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Teil A Bebauungsplan

1. Anlass und allgemeines Ziel der Planung

Anlass zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die VerauBerung
eines derzeit ungenutzten, bebauten Grundstiicks mit einhergehendem Antrag der
Kublbéck Unternehmensgruppe zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Ziel des Bebauungsplans ist die Wiederansiedelung eines Lebensmittelvollsortimenters.
Zusétzlich soll der sidlich angesiedelte Lebensmitteldiscounter auf diese Flache
umgesiedelt und somit die umfassende Versorgung der Bewohner des nérdlichen
Gemeindebereichs wiederhergestellt werden.

Die GréRe des Objektes macht es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich, die bauliche und sonstige Nutzung des Grundstiickes nach Maltgabe des
Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten.

Fur die Neugestaltung soll im Bereich der Flurnummern 1169/7, 1169/8, 1169/10, 1169/17,
1169/18 und 1169/19 sowie Teilbereiche der Flurnummer 1159, Gemarkung Hausham, ein
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Der Gemeinderat hat beschlossen, fur das Gebiet einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufzustellen und das Architekturbtro Meier mit der Ausarbeitung eines

Planentwurfes beauftragt.
Die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB sind auch nach einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls nach UVPG

gegeben (siehe auch 3.3).

2. Lage, Geltungsbereich

2.1 Lage und Beschaffenheit

Das innerdrtliche Gebiet des Bebauungsplans Nr. 39 liegt im nérdlichen Gemeindebereich
der Gemeinde Hausham und ist derzeit mit einem ca. 4.700 m? gro3en leerstehenden
Gebaude und zugehorigen Parkplatzanlagen bebaut.

Das Bauland ist nahezu planeben und liegt auf ca. 740 m UNN.

2.2 Raumliche Begrenzungen

Der Geltungsbereich begrenzt sich raumlich auf die Flurnummern 1169/7, 1169/8,
1169/10, 1169/17, 1169/18 und 1169/19 sowie Teilbereiche der Flurnummer 1159,
Gemarkung Hausham und ist zeichnerisch dargestellt.

2.3 GroRe des Geltungsbereichs

Die GréBe des Plangebietes fir die Bebauung betragt 1,52 ha.



3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB)

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90).

= Bayerische Bauordnung (BayBO).

=  Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG).

=  Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG).

3.2 Raumordnung

Hausham bildet zusammen mit der Stadt Miesbach ein Mittelzentrum.

Die Verkaufsflache wird gegeniiber dem Bestand von 3.730 m? auf 3.015 m? (Edeka 1.515
m? und Lidl 1.500 m?) reduziert.

Aus stadtebaulicher Sicht wird der fiir den Lebensmittelmarkt vorgesehene Standort als
integrierte Lage bewertet. Wesentliche Wohnanteile mit fuBlaufigem Einzugsbereich sind
im Norden (Agatharied), im Osten (Holz) und auch im Stiden gegeben.

Die Bushaltestelle ,Hausham Rathaus“ und der Bahnhof Agatharied (Bayerische
Oberlandbahn) befinden sich in je ca. 500-600 m Entfernung.

Die landesplanerische Beurteilung erfolgt im Rahmen der Beteiligung durch die Regierung
von Oberbayern.

3.2 Flachennutzungsplan

Das gesamte Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Hausham enthalten. Der Flachennutzungsplan weist in diesem Gebiet ,Sondergebiet
Handel* und im Bereich des Biotops ,Griinflachen aus.

3.3 Bebauungsplanverfahren
Der Bebauungsplan dient einer MalRnahme der Innenentwicklung.
Die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB sind gegeben:
= Eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 BauNVO wird festgesetzt.
= Die GroRe der Grundflache ist kleiner als 20.000 m?.
= Das Vorhaben unterliegt keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung. Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zur
Umweltvertraglichkeitsprifung (gemafl §3c S. 1 UVPG) mit Datum vom 21.06.2016
wurde durch das Biiro Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH
durchgefiihrt.
= Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Das beschleunigte Verfahren soll der erforderlichen Versorgung der Bevolkerung
Rechnung tragen. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren und gemai § 13a
Abs. 3 Nr. 1 ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt werden.



4. Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand
4.1 Bauliche Situation

Bei der beplanten Flache handelt es sich um die Revitalisierung eines ,Sondergebiets
Handel“. Mit der Bauleitplanung soll eine Nachfolgenutzung fiir den bis Dezember 2014
hier auf einer Grundflache von 4.700 m? zusammen mit einer Tankstelle betriebenen
,Edeka-AlpengroBmarkt” geregelt werden.

Im Westen schlieBt sich ein Gewerbegebiet an, fir welches sich derzeit ein
Bebauungsplan in Aufstellung befindet.

Im Studwesten befindet sich ein Mischgebiet mit Einzelhandelsnutzung und
Geschosswohnungsnutzung.

Im Suiden sind bereits ein Getrankemarkt (Verkaufsflache ca. 400 m?), ein Drogeriemarkt
(Verkaufsflache ca. 450 m?), ein Textilmarkt (Verkaufsflache ca. 500 m?) sowie derzeit
noch ein Lebensmittel-Discounter (Verkaufsflaiche ca. 1100 m?) angesiedelt. Dieser
Lebensmittel-Discounter soll in das Bebauungsplangebiet umgesiedelt werden (s.u.).

Im Nordosten grenzt eine Mischgebietsflache mit einem Gewerbe/Handelsbetrieb und
Wohnnutzung an.

Im Norden und Osten zieht sich ein kartierte
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Luftaufnahmen der Altnutzung

4.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Obere TiefenbachstralRe.

Es wird davon ausgegangen, dass das kinftige Verkehrsaufkommen vergleichbar ist mit
dem Verkehrsaufkommen aus der bisherigen Nutzung als Edeka-Markt mit Tankstelle.
Die Wasser-, Abwasser-, Erdgas- und Elektrizitatsversorgung ist bereits auf dem
Grundstiick oder im naheren Umfeld vorhanden.



5. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Nutzungskonzept

Ziel des Bebauungsplans ist die Wiederansiedelung eines Lebensmittelvollsortimenters.
Zusatzlich soll der sudlich angesiedelte Lebensmitteldiscounter auf diese Fléache
umgesiedelt und somit die umfassende und wohnortnahe Lebensmittelversorgung der
Bewohner des nordlichen Gemeindebereichs wiederhergestellt und die nach der
SchlieRung des AlpengroRmarktes aus Hausham abflieBende Kaufkraft zu groBen Teilen
zurlickgelenkt werden.

Auf der durch die Umsiedelung des Lebensmittel-Discounters dann leerwerdenden Flache
soll Einzelhandel und Gewerbe untergebracht werden. Ziel einer Gesamtkonzeption ist, dort
keinen weiteren groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel anzusiedeln. Die Entwicklung
dieses siidlich angrenzenden Gebiets erfolgt in einem separaten Bauleitplanverfahren.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen sollen bauplanungsrechtlich als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung "groRflachiger Einzelhandel* gefuhrt werden.

Die Wiedernutzbarmachung dieser Flache durch die geplante innerértliche
Nachfolgenutzung verringert die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzungen und filhrt zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Es ist
besonderes Interesse der Gemeinde Hausham, dass die Flache kurzfristig bebaut wird.
Dies wird durch die Vereinbarung einer Durchfiihrungsfrist im Durchfihrungsvertrag
erméglicht. Zudem soll sichergestellt werden, dass Baurecht nur fir ein ganz konkretes
Vorhaben entsteht, das den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde entspricht.
Durch die Erganzung der Bebauungsplanfestsetzungen mit dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sollen die seitens der Gemeinde gewiinschten gestalterischen und
stadtebaulichen Ziele fixiert werden.

5.2 Bebauungskonzept

Die bestehende, weit iiber 100 m lange und massive Bebauung soll in zwei Bauraume
aufgeteilt werden. In dem dadurch entstehenden Freiraum kann eine zentrale Parkanlage
beide Gebaude bedienen. Durch die Situierung eines langlichen Baukérpers im
nordwestlichen Grundstiicksbereich kann eine Offnung zum nérdlich gelegenen Biotop
erreicht werden. Ein straBenbegleitender Baukérper im 6stlichen Grundstiicksbereich
erreicht eine SchlieBung des Platzes vor der gegenuberliegenden Handelsnutzung. Dieser
Platz erweitert sich tiber die Querungshilfe nach Nordwesten hin und findet in den beiden
Schmalseiten der Bauraume seinen Abschluss.

Durch die fuRlaufige Anbindung werden Koppelungsméglichkeiten zwischen dem neuen
Einzelhandelsprojekt und den Geschéften stdlich der Oberen Tiefenbachstralle
ermdglicht.

Die bestehenden Grundstiicksgrenzen zwischen den Flurnummern 1169/7, 1169/8,
1169/10 und 1169/17 sollen aufgeltst werden.



5.3 Verkehrskonzept, Stellplatzkonzept

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Obere Tiefenbachstralke (Kreisstralle
MB 8).

Zwei getrennte Zu- und Abfahrten zu der zentralen Parkflache mit ca. 160 Stellplatzen
erfolgen von der Oberen Tiefenbachstralle aus.

Eine weitere Zu- und Abfahrt im Osten erschlieft zusatzliche 25 Stellplatze und das
dahinter liegende Mischgebiet.

Der entlang der Oberen TiefenbachstraBe auf privatem Grund vorhandene FuBweg wird
erhalten und durch Grundabtretung zukiinftig auf 6ffentlicher Flache gefihrt.

Eine vorgeschlagene Querungshilfe soll die fuBlaufige Anbindung der stidlichen
Handelsnutzung verbessern.

Der Stellplatzbedarf gemaR der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen in der
Gemeinde Hausham — Stellplatzrichtlinien — sieht als Richtzahl fir Laden, Waren und
Geschaftshauser 1 Stellplatz je 30 m? Verkaufsnutzflache (= 100 Stellplatze) und far
Verbrauchermarkte und Einkaufszentren 1 Stellplatz je 15 m? Verkaufsnutzflache (= 200
Stellplatze) vor. Der Stellplatzbedarf gemaR bayerischer Garagen- und
Stellplatzverordnung betrégt 1 Stellplatz je 40 m? Verkaufsnutzflache (= 75 Stellplatze).
Zwischen einem Lebensmittel-Vollsortimenter und einem Lebensmittel-Discounter gibt es
erfahrungsgemaR eine gewisse Doppelnutzung, sodass sich der Stellplatzbedarf um einen
gewissen Prozentsatz verringert. Fur das Sondergebiet SOgEH mit der Zweckbestimmung
"groRflachiger Einzelhandel" wird ein eigener Stellplatzschliissel verwendet und eine
erforderliche Anzahl von herzustellenden Stellplatzen festgesetzt, da in der
Gemeindesatzung kein Berechnungsschlissel fur diesbeziigliche Reduzierungen
vorhanden ist.

Aufgrund der oben genannten Faktoren wird davon ausgegangen, dass eine
angemessene Stellplatzanzahl dann ermittelt wird, wenn der satzungsgemaélie
Stellplatzschliissel des Einkaufszentrums um ca. 15 % in Richtung Warenhaus
verschoben wird.

Dies ergibt bei einer maximalen Verkaufsnutzflache von ca. 3.000 m? eine rechnerische
Gesamitstellplatzanzahl von 170 Stellplatzen.

Es wird fur die gesamte Nutzung eine Stellplatzanzahl von 170 Stellplatzen festgesetzt.
Eingerechnet sind hierin auch die im 6stlichen Bereich untergebrachten
Mitarbeiterstellplatze und 5 festgesetzte barrierefreie Stellplatze.

5.4 Griin- und Freiflichenkonzept

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde eine integrierte Griinordnung
entwickelt. In Teil B der Begriindung sind die Inhalte des Griinordnungsplans detailliert
dargestellt. Im Folgenden werden die stadtebaulich relevanten Aspekte des Grin- und
Freiflachenkonzeptes dargestellit.
Bei Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde von folgenden
Zielsetzungen ausgegangen:

= Die allgemeinen 6kologischen und stadtebaulichen Ziele sollen durch eine

geeignete Griin- und Landschaftsplanung unterstitzt und gestérkt werden.



» Die Parkplatze sollen durch geeignete PflanzmaBnahmen strukturiert und
schadigende Klimaeinflisse durch weitere MaRnahmen/Festsetzungen minimiert
und gegeniiber dem Bestand Verbesserungen erreicht werden.

= Die bestehende Versiegelung sollte soweit méglich reduziert und durch weitere
Festsetzungen minimiert werden.

= Das bestehende Biotop soll in den Geltungsbereich mitaufgenommen und auch
planungsrechtlich geschiitzt werden.



6. Festsetzungen im Bebauungsplan

6.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist es, zwei stadtebaulich gewtinschte Nutzungen in einer
beplanten Flache zu realisieren. Hierzu wird die Flache in zwei Bereiche — Bauraum A und
Bauraum B - unterschiedlicher Nutzung aufgeteilt und entsprechend den oben genannten
Zielen den Gebieten unterschiedliche Nutzungsschablonen mit differenziert zulassigen
Nutzungen zugeordnet.

Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel SOgEH

Bauraum A

Zulassig sind

1. Grofflachige Einzelhandelsbetriebe als Lebensmittelvollsortimentsmarkt mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.515 m?

Bauraum B

Zulassig sind

1. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe als Lebensmitteldiscountmarkt mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.500 m?

Der Lebensmitteldiscountmarkt soll von dem stidlichen Handelsgebiet auf die zu
beplanende Flache umgezogen werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Um die verschiedenen Nutzungen und die stadtebaulichen Anforderungen an den
gestalteten Anschluss an die angrenzende, bestehende Bebauung zu realisieren, wurden
bauraumbezogene Grundflachen festgesetzt. So kann eine aus den Entwurfen erarbeitete
und gewiinschte Baumassenverteilung gesteuert und erreicht werden. Die mit Gebauden
bebauten Grundflachen reduzieren sich gegeniiber dem Bestand um ca. 100 m?. Die mit
Stellplatzen und Zufahrten versiegelten Flachen reduzieren sich um ca. 1.100 m?.

6.2.1 Zuldssige Grundflache

Die maximal zulassige GréRe der Grundflachen wird fur das Baufenster (Bauraum) durch
Planeinschrieb festgelegt. In Kombination mit der unten festgelegten maximalen
Wandhohe ergibt sich so die gewiinschte Baumassenverteilung tUber das gesamte
Planungsgebiet. Um eine groRtmaogliche Einkaufsqualitat zu erreichen, sollen die
Eingangsbereiche mit regenschiitzenden Uberdachungen ausgestattet werden. Da diese
Flachen bereits durch Pflasterungen teilversiegelt sind, ist die Auswirkung auf '
Bodenschutz und Bodenversiegelung durch zusétzliche Uberdachung nur gering. Es wird
fur diese Uberdachungen eine maximal zulassige bebaubare Grundflache je Bauraum von
250 m? festgesetzt.

6.2.2 Zulidssige Uberschreitung der Grundfliche fiir Stellplatze, Zufahrten und
Nebenanlagen (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Zu den stadtebaulichen und verkehrsplanerischen Zielen gehért die Andienung der beiden
Lebensmittelméarkte tiber einen zentralen Parkplatz. Durch eine gewisse Doppelnutzung
kénnen so Einsparungen bei der Versiegelung durch Parkflachen erreicht werden.
Trotzdem sind dafiir Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Grundflache
notwendig und wurden gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO angepasst. Aufgrund der fiir das
ganze Gebiet relativ geringen festgesetzten bebaubaren Grundflache ergibt sich eine



erforderliche Uberschreitung fiir Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen (z.B.
Einkaufswagenboxen) von 135 % bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90. Durch diese
Festsetzung wird die grundsatzlich in § 17 Abs. 1 BauNVO auch fur Sondergebiete
vorgesehene Obergrenze von 0,8 GRZ tberschritten. Ganz abgesehen davon, dass diese
Regelung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Anwendung findet, ist die
Gemeinde der Auffassung, dass auch im Hinblick auf die bestehende Verdichtung und der
kiinftigen Verbesserung gegeniiber der bestehenden Verdichtung, das Gebot der
Innenverdichtung gerade an dieser Stelle die Uberschreitung eines Versiegelungsgrades
von 0,8 GRZ rechtfertigt. Bestéatigt wird diese Auffassung durch die letzte
Gesetzesanderung zur BauNVO, die die Uberschreitungsméglichkeiten im Hinblick auf
das Gebot der Innenverdichtung durch den Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (§ 1 a Abs. 2 BauGB) erleichtert hat. Wiirde man die geschitzten
Grunflachen in die Berechnung miteinbeziehen, so wiirde die Obergrenze von 0,8
eingehalten. Als BezugsgréRe fiir die Flache des Baugrundstiicks gilt das Bauland hinter
der im Bebauungsplan festgesetzten Straenbegrenzungslinie (Flurnummern 1169/7,
1169/8, 1169/10, 1169/17). Die Flachen fiir die Zufahrt zu den 6stlichen Stellplatzen sowie
die Stellplatze mit ihren privaten Griinflachen zéhlen zu dieser Bezugsgréfe Bauland
(Flurnummer 1169/19 und Teilflachen aus 1169/18). Das 6stliche Biotop (Flachen zum
Schutz von Natur und Landschaft) zahlt nicht zum Bauland.

6.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht sind Regelungen erforderlich, die ein homogenes
Erscheinungsbild entstehen lassen. Fur die Bemessung und Festsetzung der
Hohenentwicklung des Baugebietes wurde ein unterer Héhenbezugspunkt mit einer Hohe
von 740,1 m GUNN festgesetzt. Fur die Wandhéhen und Firsthéhen wurden Hochstmalle
mit Héhen Uber diesem Héhenbezugspunkt in Metern je Bauraum festgesetzt, um die
Hoéhenentwicklung nach oben hin zu begrenzen.

Damit ist gewahrleistet, dass die Héhenentwicklung sich planerischen Grundgedanken der
Einfigung des liberplanten Gebietes an die Bestandsbebauung anpasst.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubaren Flachen entsprechen der beabsichtigten stadtebaulichen Struktur.
Um ein der Situation gerecht werdendes stadtebauliches Gesamtkonzept zu erhalten,
wurden enge Baugrenzen gezogen. Hierdurch kann den Belangen der Stadt- und
Landschaftsplanung im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung getragen werden. Fur
groRziigige Uberdachungen wurden eigene Baurdume zur Verfigung gestellt.

6.4 Stellplatze, Nebenanlagen

Stellplatze sind nur innerhalb von im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir Stellplatze,
Zufahrten und Einkaufswagenboxen und Baugrenzen zulassig.

Damit soll geregelt werden, dass die wenigen festgesetzten privaten Grunflachen von
Stellplatzen frei bleiben.

In einer Stellplatzermittlung wurde festgesetzt, dass fur die gesamten Nutzungen des
Bebauungsplangebietes 170 Stellplatze zu errichten sind (siehe auch 5.3).

Fur Rollstuhlfahrer sind mindestens 5 barrierefreie Stellplatze vorzusehen.
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6.5 Sichtdreiecke

Fir die Ausfahrten wurden Sichtdreiecke beschrieben, welche von Bebauung freizuhalten
sind. Eine zeichnerische Darstellung ist im Bebauungsplan nicht méglich, da die kiinftige
Fahrbahnkante erst in der Tiefbauplanung festgelegt und im Bebauungsplan nur die
gesamte Stralenverkehrsflache festgesetzt wird.

6.6 Festsetzung von Zufahrtsbereichen

Um die Sicherheit und den nétigen Verkehrsfluss zu gewahrleisten sowie die
Berechnungen aus dem Schallschutzkonzept zu gewahrleisten, wurden die Zu- und
Abfahrten zu den Parkflachen und den Anlieferflachen auf dem Grundstiick festgelegt.
Bereiche, in welchen die Anlage der Zu- und Abfahrten zuldssig sind, wurden mit
entsprechenden Planzeichen gekennzeichnet.

6.7 Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, Stand 21.06.2016) und die
Larmemissionen aus den Betrieben auf der Gewerbeflache beurteilt.

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass die zulassigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm:1998 in der Nachbarschaft und auch das
Irrelevanzkriterium der TA Larm eingehalten werden kénnen. Wird am 10 9 und 10 10 die
Schutzwiirdigkeit eines Mischgebietes (MI) zu Grunde gelegt wird der IRW von 60 dB(A)
noch um mindestens 3 dB(A) unterschritten. Das bedeutet, dass an der betroffenen
Fassade nochmal gleich hohe Immissionen einwirken kénnen, der IRW weiterhin
eingehalten wird und auch in der Gesamtbelastung mit keinen Uberschreitungen zu
rechnen ist.

Die zum Schutz der Nachbarschaft notwendigen MalRnahmen sind in den Hinweisen des
Bebauungsplans aufgefiihrt und sind im Rahmen des Bauantrags zu prifen. Die
Betriebszeiten der beiden Markte beschranken sich dabei auf den Tagzeitraum, in der
Nacht findet auRer den Technischen Anlagen kein Betrieb auf dem Gelande statt.

Aus dem Gutachten resultierend wurden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen

getroffen:
- Um Rollgergdusche zu minimieren sind die Fahrgassen und Zufahrten zu den
Stellflachen zu asphaltieren
- Eine Larmschutzwand ist gemaR der zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan
mit der angegebenen Hohe zu errichten, bzw. zu erhalten.
- Eine Nachtanlieferung der beiden Markte ist zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr
nicht zulassig.

11



6.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Festsetzung zur Baugestaltung

Nach Art. 81 BayBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB sollen Gestaltungsfestsetzungen
getroffen werden, die fur die Durchfiihrung der stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans
unerlasslich sind.

6.8.1 Dachgestaltung

Die Dachlandschaft eines Baugebiets pragt entscheidend seine Gesamtgestalt.

Um dem gesamten Baugebiet eine einheitliche stadtebauliche Struktur und Gestalt zu
verleihen, ist es erforderlich, fiir die Dachgestaltung einen bestimmten Rahmen
vorzugeben. Deshalb wurde festgesetzt, dass auf Grund der groRen Baukdrpertiefen nur
Flachdacher zuldssig sind. In dem nur mit der Schmalseite zur Stralenseite stehenden
Bauraum B ist zusétzlich auch ein Pultdach zulassig. Die maximale Neigung des
Pultdaches wird durch die Festsetzung der maximalen Firsth6he begrenzt.

6.8.2 Werbeanlagen

Fur die Nutzung der Lebensmittelmérkte ist die Anbringung von Werbeanlagen Ublich und
erforderlich. Um die Gesamtgestaltung der Anlage und das Ortsbild nicht mehr als
erforderlich zu beeintrachtigen, wurden Festsetzungen zu Art und GroRe zuléassiger
Werbeanlagen getroffen.

6.8.3 Versorgungsleitungen
Zum Schutz des Ortsbildes wurde festgesetzt, dass Versorgungsleitungen nur unterirdisch
verlaufen durfen.

6.8.4 Einfriedungen

Aufgrund der pragnanten Situation wurde festgesetzt, dass Einfriedungen an der Stralte
zugewandten Grundstiicksseiten nicht zugelassen sind. An den sonstigen Grenzen sind
Einfriedungen bis 2 Meter Héhe zulassig. Zur Klarstellung, dass Larmschutzwande an den
Grundstiicken entsprechend dem Schallschutzgutachten auch héher sein durfen oder
miissen, wurde festgesetzt, dass Larmschutzwande keine Einfriedungen im Sinne dieser
Festsetzung sind.

7. Kosten

Die Kosten werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt und sind vom Vorhabenstrager zu
tragen.
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Teil B Griinordnungsplan

1. Vorgaben

1.1. Anlass (siehe auch Teil A, Bebauungsplan)

Anlass zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Innenentwicklung
ist die VerauRerung eines derzeit ungenutzten, bebauten Grundstiicks mit
einhergehendem Antrag der Kiiblbéck Unternehmensgruppe zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

1.2. Gesetzliche Grundlagen und Ziele
Die fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan zugrundeliegenden
Gesetze und Verordnungen wurden bereits in Teil A aufgefuhrt.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB verzichtet gemaR Abs. 3 Nr.
1 auf eine Umweltpriifung, Umweltbelange werden jedoch in der Abwéagung berlicksichtigt.
Der Bebauungsplan Nr. 39 hat einen integrierten Grunordnungsplan.

Eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
des Bebauungsplans ist dem Anhang zu entnehmen.

Zusammenfassung der Aligemeinen Vorpriifung des Einzelfalls zur
Umweltvertraglichkeitspriifung:
,Es handelt sich um eine BaumalBnahme in einem durch Verkehrsaufkommen und
Versiegelung vorbelasteten Bereich. Besondere Empfindlichkeiten liegen jedoch nicht
vor, da ausreichend Abstand zu sensiblen Gebieten eingehalten wird bzw. das kartierte
Biotop erhalten wird. Die Umweltauswirkungen beschrénken sich auf die
Aufrechterhaltung der Flacheninanspruchnahme ohne Neuversiegelung.

Als Ergebnis der standortbezogenen Vorpriifung des Einzelfalls gem&l § 3c Abs. 1 Satz
2 UVPG wird aus Sicht der Verfasser festgestellt, dass insgesamt keine erheblichen und
nachteiligen Umweltauswirkungen fir die oben genannten Schutzgiiter und
Schutzgebiete zu erwarten sind. Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréglichkeitspriifung nach den §§ 3b bis 3f UVPG besteht daher nicht.”

Bei Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde von folgenden
Zielsetzungen ausgegangen:

» Die allgemeinen 6kologischen und stadtebaulichen Ziele sollen durch eine
geeignete Griin- und Landschaftsplanung unterstitzt und gestarkt werden.

» Die Parkplétze sollen durch geeignete Pflanzmanahmen strukturiert und
schadigende Klimaeinfliisse durch weitere MalRnahmen/Festsetzungen minimiert
und gegeniiber dem Bestand Verbesserungen erreicht werden.

* Die bestehende Versiegelung sollte soweit moglich reduziert und durch weitere
Festsetzungen minimiert werden.

= Das bestehende Biotop soll in den Geltungsbereich mitaufgenommen und auch
planungsrechtlich geschiitzt werden.
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2. Begriindung der Festsetzungen im integrierten
Griinordnungsplan

Folgende Festsetzungen fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem
Gr[]nordnungsplan wurden getroffen:

2.1 PflanzmaRnahmen, Artenliste

Es wird eine Artenliste fir das Anpflanzen von standortgerechten, heimischen,
hochstammigen Baumen im Bebauungsplan festgesetzt.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorte von Bdumen miissen mit Baumen
gemal Pflanzliste gepflanzt werden. Eine geringfiigige Abweichung bedingt durch
betriebliche Griinde ist zulassig.

Baume sind in einer mind. 12 m*® groBen Pflanzgrube in geeignetem Pflanzensubstrat zu
pflanzen.

Fur die Baumpflanzungen ist die Mindestanforderung nach DIN 18916 zu beachten. Die
Baumgrube erfordert demnach einen durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 m?
(mind. 16 m2, mind. 80 cm tief). Die Mindestbreite einer spartenfrei zu haltenden
Baumgrube sollte 3 m betragen. Fiir Baume, die in Belagsflachen stehen, sind
Baumscheiben und angrenzende offenporige Stellplatzbelége als Erweiterung des
Wurzelraums gemaR ZTV-Vegtra M mit einer Tragschicht aus verdichtungsfahigem
Vegetationstragschichtsubstrat auszufiihren. Ein ausreichender Anfahrschutz der
Baumstamme ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Auf das ,Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen
-aufgestellt von der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen in KéIn- wird
verwiesen.

Die Baume sind nach "ZTV Baumpflege 2006" artgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Gekappte, beschadigte und ausgefallene Baume und Gehélze sind unverziglich in der
folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

2.2 Private Griinflachen

Die privaten Griinflachen sind gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten
und von Bebauungen, Versiegelungen und Einbauten freizuhalten.

Es wurde im Bebauungsplan klargestellt, dass FuRBwegverbindungen, insbesondere fur
Rettungswege, in den Grinflachen zulassig sind.

2.3 Oberflachengestaltung

Um die Auswirkungen des hohen Versiegelungsgrades zu mindern, wird festgesetzt, dass
samtliche Flachdacher extensiv zu begriinen sind und oberirdische Stellplatze mit
wasserdurchlassigem Belag auszustatten sind.

|tekt Stadtplaner
ans Meier 1. Birgermeister
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