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GEMEINDE ALTENMUNSTER
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET NORD* SATZUNG

A PRAAMBEL

Die Gemeinde Altenmunster erlasst aufgrund der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509), des Art. 81 der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt geandert durch § 36 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2011 (GVBI S. 689) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Frei-
staat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S.
796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geéndert durch § 16 des Gesetztes vom 20. Dezember
2011 (GVBI S. 689), folgenden

Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan

,Gewerbegebiet Nord*

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nord“ der Gemeinde Al-
tenmunster gilt der vom Blro OPLA, Blrogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwick-
lung, ausgearbeitete Bebauungsplan mit integrierten Griinordnungsplan vom 12.07.2012,
der aus den nachstehenden textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung einschlief3-
lich Planzeichenerklarung besteht. Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den
Festsetzungen des Textteils Gultigkeit.

B FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Sind dem zeichnerischen Teil angefiigt

C DER BEBAUUNGSPLAN BESTEHT AUS:

- der Bebauungsplanzeichnung M 1:1000

- der Satzung
Beigefigt sind

- die Begrindung
- der Umweltbericht als Teil der Begriindung

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet im Norden
von Altenmunster” vom 24.04.2012, LA 12-025-G02.doc, BEKON Larmschutz &
Akustik GmbH, Augsburg
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Gewerbegebiet
Die in der Planzeichnung mit GE 1 — 5 gekennzeichneten Bereiche werden als
Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und o6ffentliche Be-
triebe,

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen,

e Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zulassig sind:
¢ Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke,
e Vergnlgungsstatten.
1.2 Sondergebiet
Der in der Planzeichnung mit SO gin.enandel 9€Kennzeichnete Bereich ist als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ gemal § 11 BauNVO festge-
setzt.
Zulassig ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter samt Randsortimenten im betriebsty-
pischen Umfang mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m2
1.3 Flachen fir Gemeinbedarf sowie Sport- und Spielanlagen
Die in der Planzeichnung als Flache fur Gemeinbedarf gekennzeichnete Flache
wird als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken
dienendes Gebaude — Multifunktionshalle® im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
festgesetzt.
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten Werte fur die Grundflachenzahl (GRZ) und

die Geschossflachenzahl (GFZ) sind als Hochstgrenze zul&ssig, soweit sich nicht
aufgrund der im Plan eingetragenen lberbaubaren Grundsticksflachen eine ge-
ringere Nutzung ergibt.
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Im GE und SO sind folgende maximale Werte fir GRZ, GFZ und H6hen baulicher
Anlagen (Wandhdhe (WH) und Gesamthdhe (GH)) zulassig:

GE 1, GE 2 und GE3:
GRZ max. 0,8

GFZ max. 1,6

GH max. 14 m
WH max.10m

GE 4und GE 5:
GRZ max. 0,8
GFZ max. 1,6
GH max. 12 m
WH max.10m

SO

GRZ max. 0,8
GFZ max. 1,6
GH max.10,5m
WH max.6m

Auf der Flache fir Gemeinbedarf sind folgende maximale Werte fir die Gesamt-
hohe (GH) baulicher Anlagen zulassig:

GH max. 10,5 m

Die festgesetzten Werte fur die maximale Wandhéhe und Gesamthéhe in m wird
bezogen auf die OK FFB EG (Oberkante fertiger FuBboden Erdgeschoss) der Ge-
baude.

IMm SO ginzenangel darf die OK FFB EG der Gebaude zwischen 438,5 und 439,5 (.
NN liegen. Im GE 1-5 und auf der Gemeinbedarfsflache wird die OK FFB EG der
Gebaude gemessen von der Stralenoberkante — gemessen in der Mitte der an-
grenzenden Grundstlicksseite.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhéhe (WH) ist der Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthéhe (GH) ist der hochste Punkt der dul3eren
Dachhaut.

Bei Pultdachern gilt fur die niedrigere Seite die Wandhohe (WH) und fir die héhere
Seite die Gesamthdhe (GH).

Bei flachen und flachgeneigten Dachern ist fur die Gesamth6he (GH) die Oberkan-
te der Attika mafRgebend.

Untergeordnete Bauteile, z.B. Kamine, Antennen etc. dirfen die festgesetzte ma-
ximale Gesamththe (GH) Uberschreiten.
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3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

3.1 Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt fur die gewerblichen Bau-
flachen im GE die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Ausnahmswei-
se kdonnen die Gebaude auch eine Lange von 50 m uUberschreiten, sofern dies in-
nerhalb der Baugrenzen maoglich ist.

3.2 Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt fir die Bauflachen des
Sondergebietes Einzelhandel und die Gemeinbedarfsflachen die abweichende
Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO.

3.3 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgesetzt. Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dirfen
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen errichtet werden.

34 Es gilt die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO.

4 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

4.1 Dachform
Im Geltungsbereich sind folgende Dachformen zulassig:

o Geneigte Déacher

e Flache und flachgeneigte Dacher
Die Dachneigung wird bei folgenden Dachformen wie folgt festgesetzt:

e Geneigte Dacher, auRer Pultdacher zwischen 15 und 38 Grad

e Pultdacher zwischen 5 und 15 Grad

e Flache und flachgeneigte Dacher zwischen 0 und 5 Grad
Lichtbander und Firstverglasungen sind gestattet, Dacheinschnitte sind nicht zu-
lassig.

4.2 Farbdefinition Dachdeckung
Grelle und leuchtende Farben, wie z.B. die RAL-Farben RAL 1026, 2005, 2007,
3024 und 3026 sowie reflektierende Materialien sind nicht zuldssig.

4.3 Aullenwéande
Auffallende unruhige Putzstrukturen und grelle Farben, wie z.B. die RAL-Farben
RAL 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026 sowie reflektierende Materialien sind nicht
zulassig. Klinker- und Blockbohlenfassaden sind nicht zul&ssig.

4.4 Werbeanlagen

Die Hohe der Werbeanlagen - freistehender Werbeanlagen sowie an
Gebaudefassaden angebrachter Werbeanlagen — darf im GE die Wandhdhe der
Gebaude und im SO Einzenandel die Gesamthdhe der Gebaude nicht Gberschreiten.
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4.5

4.6

4.7

Die beabsichtigten Werbeanlagen missen als Bestandteil des Baugenehmigungs-
antrags erkennbar sein.

Werbeanlagen an den Fassaden der Geb&ude innerhalb des Geltungsbereichs
durfen je Anlage 10% der Fassadenflache nicht Uberschreiten. Freistehende
Anlagen sind auch aufRerhalb der Baufenster zulassig, jedoch nicht innerhalb der
20 m Bauverbotszone.
e Zur FI.Nr. 876 hin sind Leuchtwerbeanlage nicht zuléssig.
¢ Blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen sind nicht gestattet.
o Auf bewegte Schriftbander oder &hnliche Lichteffekte muss verzichtet
werden.
e Ferner missen grelle, blendende Lichter vermieden werden.
e Werbeschilder, die bis in den Strallenraum hinein auskragen, sind nicht
zulassig.

Oberflachenbefestigung
Im Bereich der privaten Grundsticke ist unverschmutztes Niederschlagswasser
auf dem Grundstuck zu versickern.

Stellflachen fir Pkw sind mit versickerungsfahigen Belagen (z.B. mit
Schotterrasen, Rasenpflaster, fugenreichem Pflastermaterial, Oko-Pflaster 0.4.) zu
befestigen.

Flachen, auf die grundwasser- oder bodenverschmutzende Stoffe austreten
kénnen, sind entsprechend den einschlagigen Vorschriften zu befestigen. Sie sind
im Bauantrag besonders zu kennzeichnen. Diese Pflicht zur Kennzeichnung
ersetzt nicht etwaige andere erforderliche Gestattungen.

Aufschittungen, Abgrabungen

IM SO Eginzehander SiNd Geldndeverdnderungen, Aufschittungen und Abgrabungen
sind zur Herstellung der Gebaude, Stellplatze und der Zufahrt bis zu max. +/- 1,0
m zul&ssig.

Im GE 1-5 und auf der Gemeinbedarfsflache sind Geléandeveranderungen,
Aufschiittungen und Abgrabungen sind zur Herstellung der Gebéaude, Stellplatze
und der Zufahrt bis zu max. +/- 0,5 m zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m zul&ssig.

Nicht zulassig sind Einfriedungen in Form von Mauern (Beton, Ziegel, Bruchstein,
etc.). Die Einfriedungen sind, soweit moglich, zum Ortsrand hin zu hinterpflanzen.

Sockel sind Uber die natirliche Gelandehdhe zum offentlichen StralBenraum mit
einer maximalen Hohe von 0,3 m in Bezug auf die jeweils zugeordnete OK Fahr-
bahn zugelassen, zu den sonstigen Grundstiicksgrenzen sind Sockel nicht zuge-
lassen.

Die Einfriedung der nordlichen Grundstiicke GE 3 und GE4 ist mindestens 1,0 m
sudlich der nordlichen Grundstiickgrenze herzustellen.
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4.8

Versorgungsanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlie3lich Strom- und Telefonleitungen sind
vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen unterirdisch zu fuhren.

ENTWASSERUNG, VERSICKERUNG

5.1

5.2

Als eingriffsmindernde Maflinahme sind auf den Grundstlicken in Abstimmung mit
den zustdndigen Fachbehodrden geeignete, versickerungsférdernde Maflinahmen
Zu erbringen.

Unbelastetes Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstiick zu versickern
(Trennsystem). Unbelastetes Niederschlagswasser darf der Offentlichen Kanalisa-
tion nicht zugefiihrt werden.

Die jeweiligen spéateren Grundstiickseigentimer haben ihr Schmutz- und Regen-
wasser auf dem eigenen Grundstiick so aufzubereiten, dass es ohne weitere Vor-
behandlung in die 6ffentliche Entwasserungsanlage eingeleitet werden kann (z.B.
Absetzschéchte fur Niederschlagswasser aus den Parkplatzen des Lebensmittel-
Vollsortimenters). Die Entwasserungsrinne an der Laderampe des Lebensmittel-
Vollsortimenters ist an den Schmutzwasserkanal anzuschlie3en.

Im Eingabeplan zur Baumalinahme ist ein Nachweis Gber Art und Ausfuhrung der
Versickerungsmaf3nahmen zu erbringen.

Niederschlagswasserversickerung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind
die Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung - NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein
wasserrechtliches Verfahren durchzuftihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisver-
waltungsbehérde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswassers vor-
liegt, empfehlen wir die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser® der Deutschen Vereinigung fur Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA).

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser*).

Die Eignung der Bodenverhdltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine Ver-
sickerung sollte vor der Planung der Entwésserungsanlagen durch geeignete
Sachverstandige tberprift werden.

Regenwasserkanéle
Falls eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht mdglich ist und deshalb

eine Einleitung des Niederschlagswassers aus dem geplanten Baugebiet tber die
Regenwasserkanalisation in den Vorfluter Zusam notwendig wird, ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Bei Einhaltung der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser
(TRENOG), erfolgt die Einleitung im Rahmen des Gemeingebrauchs genehmi-
gungsfrei.
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Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende Rickhalte-
maf3nahmen vorzusehen. Hierzu eignen sich vor allem

* Niederschlagswasserversickerung

= (Okologisch gestaltete Rickhalteteiche

* Regenwasserzisterne mit Uberlauf.

5.3  Verschmutztes Niederschlagswasser
Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu besei-
tigen.
Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:
= bei Flachen, auf denen mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird
bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlie3en ist oder auf denen
sonstige gewdasserschadliche Nutzungen stattfinden.
= bei Dachflachen mit starkerer Verschmutzung (z.B. bei starker Luftverschmut-
zung durch Industriebetriebe 0.4.).
6 VERKEHR
6.1 ErschlieBung
Zufahrten auf die Uberbaubaren Grundstiicke der Gewerbegebiets-, Sondergebiets
und Gemeinbedarfsflachen sind ausschlieBlich von der neuen ErschlieBungs-
stral3e aus zugelassen.
6.2 Stellplatze
Stellplatze sind grundsatzlich auch aufl3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig, jedoch nicht auf den in der Planzeichnung dargestellten
offentlichen und privaten Grinflachen.
Die BayBO ist anzuwenden.
6.3  Sichtdreiecke
Zur Sicherung der Sichtverhaltnisse ist der Bereich innerhalb der Sichtdreiecke
(siehe Planzeichnung; Einmindung der neuen ErschlieBungsstralBe in die
Staatsstralle 2027) von sichtbehindernden Gegenstanden aller Art — auch
Anpflanzungen mit einer Hohe von mehr als 0,8 m Uber dem angrenzenden
Fahrbahnrand der St 2027 — standig freizuhalten.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstammige Baume, wenn die
Baumreihe gestaffelt angeordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10 m ist und
die untere Kronenhdhe mind. 2,7 m betragt.
7 BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG
7.1  Versiegelung

Die Versiegelung offentlicher und privater Flachen ist aus 6kologischen Griinden
auf ein Mindestmal3 zu beschranken.
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7.2

7.3

7.4

7.5

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Fur alle Anpflanzungen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabstande
einzuhalten, sofern diese nicht durch sinnvolle und zweckmafige Vereinbarungen
zwischen den Beteiligten unterschritten werden konnen.

Alle Anpflanzung sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der
jeweiligen Bebauung und Wegebefestigung durchzufihren.

Verkehrsbegleitgriin

Flachen, die nicht zwingend fur Stellplatze, Einfahrten und Wenderadien benétigt
werden, sind als Wiesenflache anzulegen.

Im Bereich der Verkehrsgrinflachen sind gemaf der Planzeichnung sowie gemaf
der nachfolgenden Pflanzliste Baume der II. Wuchsklasse zu pflanzen.

Verschiebungen von einzelnen Baumstandorten sind in einem Umfang von 3 m
maoglich, die Anzahl der Baume ist jedoch beizubehalten. Ausgefallene Gehdlze
sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grinflichen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.
Ausgefallene Gehdlze sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Es sind heimische
Geholzarten zu verwenden.

Im Bereich der offentlichen Grinflachen sind gemaR der Planzeichnung sowie
gemalR der nachfolgenden Pflanzliste Baume der I. oder Il. Wuchsklasse zu
pflanzen. Verschiebungen von einzelnen Baumstandorten sind in einem Umfang
von 3 m mdglich, die Anzahl der Baume ist jedoch beizubehalten.

Die Pflanzungen sind spatestens in der auf die Fertigstellung folgenden
Vegetationsperiode zu erstellen.

Private Grunflachen, Ortsrandeingriinung

Innerhalb der als private Griunflachen (Ortsrandeingriinung) festgesetzten Berei-
che dirfen keine baulichen Nebenanlagen, keine Verkehrsanlagen, keine Stell-
platze und keine Lagerflachen errichtet werden.

Auf den Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Straucher der nachfolgenden Pflanzliste in gruppenweiser
und lockerer Anordnung zu pflanzen. Der zu bepflanzende Flachenanteil fur die
Strauchpflanzungen muss — mit Ausnahme der Flache die dem Grundstiick GE3
zugeordnet ist — 50 % der Flachen zur Anpflanzung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen betragen. Im Bereich des Grundstiickes GE3 kann der
zu bepflanzende Flachenanteil fur die Strauchpflanzungen auf 30% der Flachen
zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen reduziert
werden.

Die Pflanzungen sind spatestens in der auf die Fertigstellung folgenden
Vegetationsperiode zu erstellen.
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7.6

7.7

Ausgefallene Baume und StrAucher sind auf den gegebenen Standorten
spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Die
Nachpflanzungen haben in den Guteanforderungen der entfernten Bepflanzung
zu entsprechen.

Fur den Unterhalt und den Ersatz ist der jeweilige Eigentiimer zustandig.

Private Grunflachen, nicht iberbaute Grundstiicksflachen
Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind als Freiflachen nach
landschaftsgartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten.

Auf den privaten Grundstiicken ist pro 600 m? Flache mindestens ein Laubbaum
der I. oder Il. Wuchsklasse gemaf3 der nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen.

Die Bepflanzung auf dem Streifen zur Ortsrandeingrinung ist darauf nicht
anzurechnen. Die Grundsticksflache bezieht sich auf die GroRe der Parzelle
abziglich des Streifens zur Ortsrandeingriinung.

Ausgefallene Baume und Straucher sind auf den gegebenen Standorten
spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Die
Nachpflanzungen haben in den Glteanforderungen der entfernten Bepflanzung
zu entsprechen.

Mindestens 20% der privaten Grundsticksflache sind als wasserdurchlassige
Flache oder Griunflache zu gestalten. Zur wasserdurchléssigen Flache z&hlen
entsprechend ausgebildete Fahrflachen und Stellplatze.

Baum- und Strauchpflanzungen - Pflanzliste

Baume I. Wuchsklasse
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 12-14 cm
Arten wie:
- Quercus robur
- Fraxinus excelsior
- Tilia cordata

aullerdem fir Stral3enbepflanzungen:
- Acer platanoides i. S.
- Acer pseudoplatanus

(Stieleiche)
(Gemeine Esche)
(Winterlinde)

(Spitzahorn)
(Bergahorn)

Bédume Il. Wuchsklasse
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 12-14 cm
Arten wie:

- Acer campestre (Feldahorn)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Populus tremula (Zitterpappel)
- Prunus avium (Vogelkirsche)
- Sorbus aucuparia (Eberesche)

- Alnus glutinosa
- Prunus padus

(Schwarzerle)
(Traubenkirsche)

Fassung vom 12.07.2012
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Straucher
Mindestpflanzqualitat: Straucher, 2 x verpflanzt, 60-100 cm
Arten wie:
- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
- Corylus avellana (HaselnuR)
- Crataegus monogyna (WeilRdorn)
- Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
- Lonicera xylosteum (gewdhnl. Heckenkirsche)
- Ligustrum vulgare (Liguster)
- Prunus spinosa (Schlehe)
- Salix caprea (Salweide)
- Viburnum lantana (wolliger Schneeball)

Die Erstanpflanzung von durch die Planzeichnung festgesetzten Anpflanzungen
am Ortsrand, auch auf Privatgrund erfolgt durch die Gemeinde.

8 AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Fir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Nord*“ sind als Flachen fir den Ausgleich 16.113 m2 bereitzustellen.

Die Ausgleichsmalinahmen sind auf einer Teilflache der FI. Nr. 115, Gmkg. Alten-
munster der Gemeinde Altenmunster und einer Teilflache der FI. Nr. 531, Gmkg.
Altenminster der Gemeinde Altenmuinster durchzufiihren und diesem Bebauungs-
plan gem. § 9 Abs. 1a BauGB zuzuordnen.

Auf der 6.654 m2 groRen Ausgleichsflache mit der FI. Nr. 115 (Teilflache) sind fol-

gende Gestaltungs- und Pflegemalinahmen durchzufihren:

= Herstellung von Rohboden- und Feuchtwiesenflachen mit flachen Mulden und
Senken,

= jahrlich ein- bis zweimalige Mahd mit Mahgutabfuhr fir die Mager- und Feucht-
wiesenflachen nach der Samenreife je nach Wchsigkeit des Standortes,

» Freihaltung von unerwinschten Ablagerungen und Freizeitnutzungen.

Auf der 9.459 m? groRen Ausgleichsflache mit der FI. Nr. 531 (Teilflache) sind fol-

gende Gestaltungs- und Pflegemalinahmen durchzufihren:

= Uferabsenkung aulRerhalb des Wurzelbereichs der vorhandenen Gehdlze ma-
ximal bis Uber Mittelwasserniveau zur FoOrderung einer eigendynamischen
Entwicklung und Schaffung von zusétzlichem Retentionsvolumen,

= Herstellung von Rohboden- und Feuchtwiesenflachen mit flachen Mulden und
Senken,

= jahrlich ein- bis zweimalige Mahd mit Mahgutabfuhr fir die Mager- und Feucht-
wiesenflachen nach der Samenreife je nach Wichsigkeit des Standortes,

= Freihaltung von unerwinschten Ablagerungen und Freizeitnutzungen.

Der gesamte Bereich der Ausgleichsmaflinahmen (FI. Nr. 115 (TF) und FI. Nr. 531
(TF)) soll auf Dauer ausschlie3lich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes die-
nen. Anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.
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9 IMMISSIONSSCHUTZ

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der fol-
genden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgc nach der DIN
45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung" weder tags noch nachts uberschrei-
ten.

Hinweis: Nach der TA-Larm, der DIN 18005 und der DIN 45691 erstreckt sich
der Tagzeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Nachtzeit-
raum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):

Sonder- bzw. | Emissionskontingent Lggin dB(A)
Gewerbegebiet tagsuber nachts

GE 01 64,0 49,0
GE 02 65,0 50,0
GE 03 66,0 51,0
GE 04 65,0 50,0
GE 05 64,0 49,0

SO 62,0 47,0

Hinweis: Die festgesetzten Emissionskontingente stellen ubliche Werte dar,

mit eingeschrankten zuldssigen Larmemissionen nachts.

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren.

Die Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt fiir Immissionsorte
auf3erhalb des Plangebietes nach der DIN 45691:2006-12.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tiber mehrere Teilflachen, so ist
dieses Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht
groRer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden
Immissionskontingente.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbe- bzw. Sondergebiet
dargestellte Flache heranzuziehen.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert an den
mafgeblichen Immissionsorten um mindestens 20 dB unterschreitet.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen.

Hinweis: Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Ge-
nehmigungsverfahren ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Vorlage
eines Larmschutzgutachtens auf Basis der Erméachtigung der
BauVorlV abzustimmen.

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen
Bei Anderungen und Neuschaffung von schitzenswerten Nutzungen im Sinne der

DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", vom
November 1989 (z.B. Wohnraume, Schlafriume, Unterrichtsraume, Biurordume)
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sind die sich aus den Larmpegelbereichen ergebenden baulichen Schallschutz-
mafRnahmen zu beachten.
Die Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung dargestellt.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien kénnen bei dem Landratsamt Augsburg nach vorheri-
ger Anmeldung eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivma-
Big gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralie 6, 10787 Berlin).

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften knnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (SchaezlerstraRe 9, 86150 Augsburg, Tel.
0821-34779-0 oder FeringastralBe 9, 85774 Unterfohring / Minchen, Tel. 089-
9077959-51) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

INKRAFTTRETEN

10.1

Der Bebauungsplan tritt mit Bekanntmachung geman § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ausgefertigt

Altenmunster, den ......................

Bernhard Walter Siegel
Erster Blrgermeister
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E HINWEISE

Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffiillungen,
Altablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leitet.

Bodendenkmaler

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler stof3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder
Besitzer der Grundstticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit
auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8
des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax
08271/8157-50; e-Mail: hanns.dietrich@blfd.bayem.de oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde.

Landwirtschaftliche Immissionen

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundsticke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (L&rm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der
angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen unentgeltlich
zu dulden und hinzunehmen.

Immissionen

Wegen einwirkender Staub-, Larm- und Abgasimmissionen kénnen fir die Zukunft
keinerlei Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen die
StralRenbauverwaltung erhoben werden.
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1 ANLAS DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord® ist der
Bedarf der Gemeinde Altenmiinster an geeigneten Flachen fir die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben mit verstarkter Orientierung auf Dienstleistungen und
Einzelhandelsbetrieben sowie der Bedarf an Gemeinbedarfsflachen.

Zum einen mochte die Gemeinde Altenmunster fur die im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellte Gemeinbedarfsflache Baurecht und damit die
Voraussetzung fur eine zukinftige Erweiterung der Grundschule Altenminster
schaffen.

Zum anderen ist es erklartes Ziel der Gemeinde Altenminster die weitere
Entwicklung in Anerkennung der Belange der Wirtschaft, im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung sowie der Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu sichern und
zu entwickeln.

Die Planung ist damit vorrangig unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der
Verbesserung der Erwerbsstruktur fir die einheimische Bevolkerung sowie dem
Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen und der Verbesserung der Bevolkerung mit
Gutern des taglichen Bedarfs zu sehen.

Fur das geplante Baugebiet gibt es bereits konkrete Planungen. Auf der
Sondergebietsflache wird sich ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer max.
Verkaufsflache von 1.200 m2 ansiedeln, im nordgdstlichen Teil des
Gewerbegebietes wird sich ein Mobilistenpark ansiedeln, im sidwestlichen
Bereich des Gewerbegebietes wird sich eine Autowaschanlage ansiedeln und im
nordwestlichen und sudostlichen Bereich des Gewerbegebietes sollen
Dienstleistungsbetriebe angesiedelt werden.

Um auf der vorgesehenen Flache fur den beabsichtigten Lebensmittel-
Vollsortimenter mit einer Verkaufsflichen von max. 1.200 m2 Baurecht zu
schaffen, ist gem. § 11 Abs. 3 BauNVO die Ausweisung eines Sondergebietes
notwendig.

Der Standort des Planungsumgriffes befindet sich im Verflechtungsbereich der
umgebenden Ortsteile in zentraler Lage sowie in unmittelbarer Anbindung an die
St 2027, sodass der Standort sowohl vom Hauptort als auch von den Ortsteilen
und dem weiteren Umfeld der Gemeinde Altenmunster mittels des
Individualverkehrs tber eine gute Erreichbarkeit verfigt.

Mit einer weiteren Bushaltestelle an der neuen ErschlieBungsstralle im Bereich
der Gemeinbedarfsflaiche beabsichtigt die Gemeinde die Erreichbarkeit des
Standortes auch fir den OPNV zu verbessern.

Aufgrund der aufgefuihrten Ziele beabsichtigt die Gemeinde Altenminster, die
stadtebauliche Ordnung durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu sichern
und zudem Baurecht fur zukinftige Entwicklungen zu schaffen.

Um die Bericksichtigung verkehrlicher, immissionsschutzrechtlicher und
naturschutzrechtlicher Anforderungen und die Entwicklung einer nachhaltigen,
stadtebaulichen Struktur und Gestaltung gewahrleisten zu koénnen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaR § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.
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2 LAGE DES BEBAUUNGSPLANS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Planzeichnung. Er umfasst eine Flache von rund 38.885 m2 (ca. 3,9 ha). Der
Geltungsbereich umfasst vollstdndig die Grundstiicke mit den FIl. Nr. 875 und 878
und teilweise die Grundstlcke mit den FI. Nr. 737 und 877.
Der Planbereich liegt relativ zentral innerhalb der Gemeindegrenzen der
Gemeinde Altenminster. Das zu bebauende Gelande dient bislang als Flache fur
Landwirtschaft und enthalt keine erhaltenswerten Griinstrukturen. Das Gebiet wird
im Westen von der Hauptstral3e (St 2027) erschlossen.
Das Plangebiet grenzt im Suden an das Gelande der Grundschule Altenminster,
im Westen an die St 2027 mit dahinter liegenden landwirtschaftlich
bewirtschafteten Acker- und Griunflachen sowie im Norden und Osten an
landwirtschaftlich bewirtschaftete Acker- und Grinflachen.
Luftbild: Geltungsbefeich mit Umfe

2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenminster stellt fir die
Ostliche Teilflache der FI. Nr. 875 eine Gemeinbedarfsflache und fir die westliche
Teilflache der FI. Nr. 875 ein Mischgebiet dar. Im Norden sowie im Osten der FI.
Nr. 875 und im Siuden sowie im Osten der Fl. Nr. 878 wird eine Grinflache
(Ortsrandeingriinung) dargestellt. Der gesamte nérdliche Bereich der Fl. Nr. 878
wird als Flache fur Landwirtschaft dargestellt.

Fassung vom 12.07.2012 4/26



GEMEINDE ALTENMUNSTER
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET NORD* BEGRUNDUNG

2.3

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Siden und Siudosten eine
Gemeinbedarfsflache, im Sudwesten ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel (Lebensmittel-Vollsortimenter) und im gesamten ndrdlichen Bereich
ein Gewerbegebiet festgesetzt. Im Norden, Osten und Westen wird zudem eine
Ortsrandeingriinung festgesetzt.

Wahrend die Entwicklung der &stlichen Teilflache der FI. Nr. 875 aus dem
Flachennutzungsplan hervorgeht, ist fur die westliche Teilflache der FI. Nr. 875
und der gesamten Flache der Fl. Nr. 878 eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren erforderlich.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Von dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ werden keine bestehenden
Bebauungsplane berthrt.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Die Gemeinde Altenminster gehodrt nach dem LEP zum landlichen Teilraum im
Umfeld des groRBen Verdichtungsraumes Augsburg. Diese Teilrdume sollen ihre
Eigenstandigkeit und ihre regionsspezifische Eigenart im Rahmen einer
nachhaltigen Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung bewahren.

Die gewachsene Siedlungsstruktur wird erhalten und unter Wahrung der
natlrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von Bevolkerung
und Wirtschaft weiterentwickelt. Die Siedlungstatigkeit — hier Entwicklung von
Gewerbe und Gemeinbedarf — vollzieht sich im Hauptort Altenmiinster im Rahmen
einer organischen Entwicklung.

Fur das Planungsgebiet lassen sich daraus nachfolgende Zielvorgaben und

sonstige Feststellungen ableiten:

= Der landliche Raum ist zur Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Verhaltnisse als gleichwertiger und eigenstandiger Lebensraum
unter Wahrung seiner Eigenart und gewachsenen Struktur zu sichern und zu
starken (LEP A 1l 3 Satz 2).

= Besonderen Vorrang haben hierbei die strukturschwachen Raume (LEP A I
4.1). Aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung sind daher
MalRnahmen, die zur Verwirklichung dieses Zieles beitragen und die
Attraktivitat des Lebens- und Wirtschaftsraumes Altenminster erhdhen
kénnen, grundsatzlich zu begrifien. Vor allem muss gewéahrleistet sein, dass
die Versorgungseinrichtungen zur Deckung des ortlichen Bedarfes im
erforderlichen Umfang zur Verfiugung stehen (LEP A 1l 2). Im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung ware hierfur ggf. die entsprechende planerische
Vorsorge zu treffen.

Weitere Ziele des LEP Bayern 2006 und dem Regionalplan Augsburg (9) sind im
zweiten Teil der Begriindung (Umweltbericht) dargestellt.
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4 AUSEINANDERSETZUNG MIT DEN ZIELEN EINER NACHHALTIGEN
SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Mit dem Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde Altenmuinster im nordlichen
Teil des Hauptortes gewerbliche Bauflachen, Gemeinbedarfsflichen sowie
Sonderbauflachen fir einen groR¥flachigen Einzelhandel zu realisieren. Fur die
geplante Gewerbe- bzw. Sondergebietsflichenausweisung gibt es auch bereits
konkrete Planungen, so wird sich bspw. auf der Sondergebietsflache ein
Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer max. Verkaufsflache von 1.200 m2
ansiedeln.

Die Gemeinde mochte die Versorgung der Burger von Altenmunster und der
umliegenden Ortsteile durch einen Einzelhandelsstandort im Hauptort von
Altenmunster starken und damit die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
mit Einzelhandelseinrichtungen sicherstellen, insbesondere solchen zur Deckung
des kurzfristigen, taglichen Bedarfes mit Lebensmitteln, im Sinne des Zieles B Il
1.2.1.1 (Z) des LEP Bayern 2006.

Bei dem geplanten Lebensmittelsupermarkt handelt es sich um ein
Einzelhandelsgrof3projekt im Sinne des Zieles B 1l 1.2.1.2 des LEP Bayern 2006.
Flachen fur Einzelhandelsgrof3projekte sollen gemar diesem LEP-Ziel in der Regel
nur in geeigneten zentralen Orten und in stadtebaulich integrierter Lage
ausgewiesen werden. Sie sollen gleichzeitig die Funktionsfahigkeit der zentralen
Orte nicht wesentlich beeintrdchtigen und sich am Kaufkraftpotential des
landesplanerisch maf3geblichen Verflechtungsbereiches orientieren.

Die Gemeinde Altenmdinster ist im Regionalplan der Region Augsburg (RP 9) zum
Kleinzentrum bestimmt worden und stellt somit keinen Regelstandort im Sinne des
0.a. LEP-Zieles dar. Allerdings kommen fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsgro3-
projekten, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des kurzfristigen,
taglichen Bedarfes dienen, ausnahmsweise auch Kleinzentren und nicht zentrale
Orte in Betracht, wenn diese Uber keine Versorgung mit diesen Waren verfligen
und dem landlichen Raum angehdren.

Die Gemeinde Altenmunster gehdrt dem landlichen Raum an und verfugt lediglich
Uber nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe. Insoweit kommt die Gemeinde
Altenmunster als Standort fur einen grof3flachigen Lebensmittelvollsortimenter in
Betracht.

Der geplante Lebensmittelsupermarkt orientiert sich zwar nicht am
projektrelevanten Kaufkraftpotential des hier maf3geblichen Nahbereiches mit rd.
3.800 Einwohnern; gemal LEP-Ziel B Il 1.2.1.2 kann die Verkaufsflache von
Lebensmittelvollsortimentern in den beschriebenen Ausnahmeféllen der hier
vorliegenden Art jedoch die MindestbetriebsgrofRe erreichen. Gemal den Struktur-
und Marktdaten 2010 der BBE Handelsberatung Minchen lber die aktuellen
sortimentsspezifischen Verbrauchsausgaben und Flachenproduktivitdten liegt die
MindestbetriebsgréfRe fur Supermaérkte bei einer Verkaufsflache von 1.200 m2.

Der Standort des geplanten Supermarktes befindet sich im nérdlichen Anschluss
an den Hauptort und kann nach Sachverhaltsermittlungen der Regierung vom
Schwaben — Hohere Landesplanung noch als stadtebaulich integriert anerkannt
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werden. Zudem wird das geplante Gewerbe- und Sondergebiet durch eine dicht
bepflanze Ortsrandeingriinung im Norden, Osten und Westen schonend in die
Landschaft eingebunden. Mit der geplanten Erschielungsstrale und den
Festsetzungen, bezlglich der Versiegelung offentlicher und privater Flachen,
werden flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen gewahrleistet.
Damit ist die Planung mit den Zielen B VI 1.1 (Z) und B VI 1.5 (G) des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2006 und dem Ziel B V 1.5 (Z) des
Regionalplanes der Region Augsburg (RP 9), die im Umweltbericht aufgefiihrt
sind, vereinbar.

Die im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenmunster
dargestellten, nicht entwickelten Gewerbeflachen befinden sich gré3tenteils nicht
im Eigentum der Gemeinde und stehen der Gemeinde derzeit auch nicht zur
Verfugung, sodass fur eine Entwicklung kurz- bis mittelfristig neue
Flachenausweisungen benoétig werden. Die mit dem Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Nord“ festgesetzten Flachen hingegen sind im Gemeindebesitz
und deshalb zu 100% verfiigbar.

Hinzu kommt, dass die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten
Gewerbeflachen unterschiedliche gewerbliche Qualitdten und damit auch
unterschiedliche Anforderungen aufweisen. Der gewerbliche Standort in
Hennhofen ist fur das produzierende Gewerbe vorbehalten, wéhrend der
gewerbliche Standort in Altenminster starker zu Dienstleistung, regionales
Handwerksgewerbe und Nahversorgung orientiert ist.

Die Gemeinde Altenmunster bietet zurzeit in Hennhofen ca. 4 ha fur Produktion
und in Altenminster 3,5 ha fir Nahversorgung und Dienstleistung, jeweils aus
eigener Hand an. Das Angebot aus eigener Hand reduziert den Flachenverbrauch
erheblich, im Gegensatz zur Entwicklung auf fremdem Grund.

Fur die geplante Gewerbe- bzw. Sondergebietsflichenausweisung gibt es bereits
konkrete Planungen, so ist z.B. auf der Sondergebietsflache Einzelhandel ein
Lebensmittelvollsortimenter fir die Verbesserung der Nahversorgung vorgesehen,
im ndordlichen Teil ein Mobilistenpark, im westlichen Teil eine Autowaschanlage
und im mittleren Bereich Dienstleistungsbetriebe. Die im FNP dargestellten
Flachen, insbesondere die im Ortsteil Hennhofen, sind aufgrund Ihrer Lage auf
eine gewerbliche und industrielle Entwicklung ausgerichtet und eignen sich nicht
fur eine Einzelhandelsentwicklung, bzw. fir rdumlich zentrale Dienstleistungen.

Nur bei einem Teil der im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen ist davon
auszugehen, dass diese auch fur eine Bebauung entwickelt werden. Zudem stellt
der Flachennutzungsplan nur Moglichkeiten dar, Baurecht wird dadurch nicht
erteilt und die Verfugbarkeit ist nicht gegeben.

Eine Ricknahme der im Flachennutzungsplan bereits dargestellten Gewerbe-
flachen wird von der Gemeinde Altenmunster derzeit nicht beabsichtigt, da heute
noch nicht klar ist, welche dieser Flachen mittelfristig zur Verfigung stehen, also
Uberhaupt entwickelt werden kdénnen und welche Flachen seitens der Wirtschaft
als attraktiv akzeptiert werden.
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5 ZIELE DER PLANUNG

Mit der Schaffung von Gewerbeflachen, einer Sondergebietsflache fir den
Einzelhandel (Lebensmittel-Vollsortimenter) sowie der Erweiterung von
Gemeinbedarfsflachen (mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken
dienendes Geb&ude — Multifunktionshalle“ und ,Schule®) in Altenmunster wird den
landesplanerischen Zielen der Verbesserung der Erwerbsstruktur des Raumes,
der Verbesserung der verbrauchernahen Grundversorgung der Bevolkerung mit
Einzelhandelsleistungen und des Netzausbaues von Sportanlagen (hier:
Multifunktionshalle) in unterversorgten Gebieten Rechnung getragen.

Neben einer langfristigen Sicherung der gewerblichen und gemeindlichen
Entwicklung ist es Ziel der Planung, den baulichen Eingriff der neuen Flachen fur
Gewerbe, Einzelhandel und Gemeinbedarf in die umgebenden,
landwirtschaftlichen Flachen so zu gestalten, dass die Belange des Orts- und
Landschaftsbildes nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Eingehaltene Ziele der Planung sind:

= Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur von Altenminster und
nachhaltige = Weiterentwicklung unter Wahrung der natirlichen
Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Bevdlkerung und
Wirtschatft.

= Verbesserung der verbrauchernahen Grundversorgung der Bevdlkerung
mit Einzelhandelsleistungen.

= Bewahrung der bayerischen Kulturlandschaft und Férderung der Baukultur.

= Beachtung des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes.

= Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft.

= Schonende Anbindung der Siedlungsgebiete sowie schonende Einbindung
sonstiger Vorhaben in die Landschaft.

= Vermeidung einer ungegliederten, insbesondere bandartigen
Siedlungsentwicklung.

= Ausweisung von Neubauflachen mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten, insbesondere an solche, die Uber die erforderlichen
Einrichtungen der 6rtlichen Grundversorgung verflgen.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden soll bzw. sollen
vorrangig
= auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender
Bausubstanz, insbesondere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,
= die Innenentwicklung einschliellich der Umnutzung von brachliegenden,
ehemals baulich genutzten Flachen, insbesondere ehemals von Militar,
Bahn, Post und Gewerbe genutzter Flachen im Siedlungsbereich verstarkt
und die Baulandreserven mobilisiert,
= die Moglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender
Siedlungsgebiete genutzt,
= auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
= flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und
= die Versiegelung von Freiflachen méglichst gering gehalten werden.
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Die Gemeinde Altenmiinster verfigt Uber keine Militdr-, Post- oder Gewerbe-
brachen. Leerstehende bzw. leerfallende Bausubstanz oder die Mdglichkeit der
Nachverdichtung bestehender Siedlungsgebiete, die fir eine Gewerbe-,
Einzelhandel- oder gemeindliche Entwicklung geeignet waren, sind in der
Gemeinde Altenminster nicht vorhanden.

Auch die im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenmunster
dargestellten Gewerbeflachen sind aufgrund lhrer Lage auf eine gewerbliche und
industrielle  Entwicklung ausgerichtet und eignen sich nicht fir eine
Einzelhandelsentwicklung.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan werden flachensparende
ErschlieBungsformen angewandt und die Versiegelung von Freiflachen so gering
wie mdglich gehalten.

6 PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept
Das stadtebauliche Konzept sieht vor im Bereich des Plangebietes Flachen fir
Gewerbe, Einzelhandel und Gemeinbedarf festzusetzen, die Uber eine neue
ErschlieBungsstralRe erschlossen werden.

6.2  Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird verkehrstechnisch von der Hauptstraf3e (St 2027) im Westen
Uber eine neue Anbindung erschlossen. Uber die St 2027 ist eine giinstige
Erreichbarkeit mit dem PKW vom Hauptort und den anderen Ortsteilen der
Gemeinde gegeben. Um aber auch die OPNV-Anbindung des Gewerbe- und
Einzelhandelsstandortes zu verbessern, mdchte die Gemeinde eine zusatzliche
Bushaltestelle an der neuen ErschlieBungsstralRe schaffen.

Die neue 6,5 m breite ErschlieBungsstrale endet in einer temporaren
Wendeschleife, sodass auch die Millentsorgung sowie das Wenden von LKWs
problemlos erfolgen kann.

Stellméglichkeiten fur PKWs sind in ausreichendem Maf3e auf den jeweiligen
Grundsticken bereitzustellen.

Die Durchlassigkeit flr FuBganger und Radfahrer wird durch die Neuanlage eines
Geh- und Radweges parallel zur neuen Erschliel3ungsstrafl3e ermgglicht.

Um die Verkehrssicherheit im Kreuzungsbereich des bestehenden — westlich des
Geltungsbereiches verlaufenden — Radweges mit der neuen Erschliel3ungsstralie
zu gewabhrleisten, wird der bestehende Radweg auf Hohe der neuen 3,5 m breiten
Zufahrtsstralle zur FI.Nr. 876 verschwenkt, sodass im Einmindungsbereich der
neuen Erschlieungsstralle keine Gefahrensituation zwischen Pkw-/Lkw- und
Fahrradverkehr entsteht.

Der StralRenraum wird durch groRkronige Baume gefasst, wodurch der Charakter
der StralBe als reine ErschlieBungsstralle aufgelockert und die Qualitat des
Stral3enraumes entsprechend erhéht wird.
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6.3

Grinordnung

Im Westen, Norden und Osten wird eine 5,0 m breite, bepflanzte, teils private/teils
offentliche Ortsrandeingriinung (ca. 2.716 m?) entstehen, die eine schonende
Einbindung der Gewerbeflachen in das Orts- und Landschaftsbild sicherstellt. Die
Baumpflanzungen innerhalb der nérdlichen Ortsrandeingriinung werden erst 4,0 m
sudlich des ndrdlichen Geltungsbereiches gepflanzt, sodass der erforderliche
Grenzabstand von 4,0 m zu landwirtschaftlichen Flachen eingehalten wird. Zudem
wird festgesetzt, dass die Einfriedung der beiden nordlichen Grundstiicke GE3 und
GE4 mindestens 1,0 m sudlich der nordlichen Grundstiickgrenze herzustellen ist.
Durch diese beiden Festsetzungen wird sichergestellt, dass es zu keiner
Beeintrachtigung der Bewirtschaftung der nordlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen kommit.

Ostlich der neuen ErschlieBungsstraBe wird im Bereich der Gemeinbedarfsflache
ein 2,0 m breiter, 6ffentlicher Grunstreifen mit Baumpflanzungen angelegt, um eine
angemessene Eingrinung der Flache und Abgrenzung zum Stral3enraum zu
gewabhrleisten.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

7.1

Art der baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung mit GE gekennzeichnete Bereich wird als
Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird
dem gewerblichen Charakter der ansiedlungswilligen Betriebe Rechnung
getragen.

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen sowie Anlagen
fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemall § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) wurden im GE ausnahmsweise
zugelassen, da insbesondere bei kleineren gewerblichen Betrieben die
Anforderungen an Wohnen und Arbeiten auf einer Betriebsflache gefordert sind.
Die gemalR 8§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Anlagen fir
kirchliche und kulturelle Zwecke wurden im GE ausgeschlossen, da die Gemeinde
Altenminster Gber ausreichend Flachen und Nutzungen fur kirchliche und
kulturelle Zwecke im Ort verfigt und ein neuer Standort an dieser Stelle
stadtebaulich und ortsstrukturell keinen Sinn ergibt.

Auch die gemalR 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuladssigen
Vergnugungsstatten wurden im GE ausgeschlossen. Auf den Ausschluss von
Vergnugungsstatten im Gewerbe- und Mischgebiet sowie auf den stadtebaulichen
Begriff ,Vergniigungsstatte* wird unter Pkt. 8 auf S. 13 ff detailliert eingegangen.
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7.2

7.3

7.4

Der in der Planzeichnung mit SO ginzenander g€kennzeichnete Bereich ist als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel gemaR § 11 BauNVO
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird dem Charakter des ansiedlungswilligen
Betriebes Rechnung getragen.

Zuldssig ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter samt Randsortimenten im
betriebstypischen Umfang mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 mz.

Neben den Gewerbegebiets- und Sondergebietsflachen wird der in der
Planzeichnung als Flache fir Gemeinbedarf gekennzeichnete Bereich als Flache
fur Gemeinbedarf im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt, um eine
stadtebaulich und ortsstrukturell sinnvolle Weiterfuhrung der bestehenden
Gemeinbedarfsflache (Grundschule Altenmunster) zu erméglichen.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung entspricht der BauNVO fir Gewerbe- und
Sondergebiete. Aus Grinden der Flexibilitat wurde sowohl im Gewerbegebiet als
auch im Sondergebiet die GRZ auf max. 0,8 und die GFZ auf max. 1,6 festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt fir die gewerblichen
Bauflachen im GE die offene Bauweise (0) nach 8§ 22 Abs. 2 BauNVO.
Abweichend von der offenen Bebauung kénnen aber auch Gebdude mit Gber 50 m
Lange zugelassen werden, sofern dies innerhalb der Baugrenzen maoglich ist.

Im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt fir die Bauflachen des
SO Einzehandel UNd die Gemeinbedarfsflachen die abweichende Bauweise (a) nach
§ 22 Abs. 4 BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden weitraumig festgesetzt, um eine
individuelle Bebauung der Grundsticke zu ermoéglichen. Die Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Bebauungsplanzeichnung
festgesetzt. Stellplatze, Garagen, Carports sowie untergeordnete Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind auch auflerhalb der uberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig.

Gebaudegestaltung

Um eine Homogenitat der Baustruktur und um einen stadtebaulich ansprechenden
Ortsrand zu erhalten, wurden die HOhen, Dachformen und Werbeanlagen der
Gebaude innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen definiert.

Die festgesetzten Werte fir die maximale Wandhdhe und Gesamthdhe in m wird
bezogen auf die OK FFB EG (Oberkante fertiger Ful3boden Erdgeschoss) der
Gebaude. Die OK FFB EG der Gebaude darf im SO ginzehandel ZWiSschen 438,5 und
439,5 . N.N. liegen. Im GE 1-5 und auf der Gemeinbedarfsflache wird die OK FFB
EG der Gebdude gemessen von der Stralenoberkante - gemessen in der Mitte
der angrenzenden Grundstuicksseite.
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Es sind folgende Dachformen zuldssig: geneigte Dacher sowie flache und
flachgeneigte Déacher. Die Dachneigung wird bei folgenden Dachformen wie folgt

festgesetzt:
= Geneigte Dacher aul3er Pultdacher zwischen 15 und 38 Grad
= Pultdacher zwischen 5 und 20 Grad
» Flache und flachgeneigte Dacher zwischen 0 und 5 Grad

Lichtbander und Firstverglasungen sind gestattet, Dacheinschnitte sind nicht
zulassig.

Grelle und leuchtende Farben, wie z.B. die RAL-Farben RAL 1026, 2005, 2007,
3024 und 3026 sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind fir
Dacheindeckungen und Auf3enwande nicht zuléssig, da diese verunstaltend
wirken und sich nicht in die bestehende Gebaudegestaltung der Gemeinde
integrieren lassen.

Mit der Festsetzung der Dachformen und dem Ausschluss von grellen und
reflektierenden Farben wird stadtebaulich gewaéhrleistet, dass sich die
anzusiedelnden Betriebe in das Ortsgeflige und insbesondere in das Ortshild
einfugen.

Die AuRenwerbung muss dem Bau angemessen sein und darf im GE die
Wandhohe der Gebaude und im SO ginzenandel die Gesamthdhe der Gebaude nicht
Uberschreiten. Nicht zulassig sind:

= zur FL.Nr. 876 hin Leuchtwerbeanlage,

= Dblinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen,

= bewegte Schriftbénder oder ahnliche Lichteffekte,

= grelle, blendende Lichter und

=  Werbeschilder, die bis in den StraRenraum hinein auskragen.

Ebenso wird mit der Gestaltungsdefinition von Werbeanlagen stadtebaulich
sichergestellt, dass durch die Festsetzungen eine Einfligung der Baukoérper in das
Siedlungsgefuge gelingt.

Aus Griunden des Orts- und Landschaftshildes sowie aus gestalterischen und
stadtebaulichen Grinden sind leuchtende oder grelle Materialien bzw. glanzende
Ziegel, Farben und Materialien sowie Klinker- und Blockbohlenfassaden nicht
zulassig.

Aus Grinden der hoheren baulichen Flexibilitat sind Garagen und Stellplatze
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht festgesetzt. Garagen und
Stellplatze sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Mit der Ressource Boden wird sparsam umgegangen und der Zersiedelung der
Landschaft vorgebeugt.
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Aus wasserwirtschaftlichen und 6kologischen Griinden sind Stellflachen fir PKWs
mit  versickerungsfahigen Beldgen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster,
fugenreichem Pflastermaterial, Oko-Pflaster 0.4.) zu befestigen und Flachen, auf
die grundwasser- oder bodenverschmutzende Stoffe austreten konnen,
entsprechend den einschlagigen Vorschriften zu befestigen.

Die Einfriedungen der Grundstiicke sind im Hinblick auf das gewlnschte Orts- und
Landschaftsbild, so weit moglich, zu hinterpflanzen.

8 STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG DES AUSSCHLUSSES VON
VERGNUGUNGSSTATTEN
8.1 Stadtebaulicher Begriff ,,Vergniigungsstatte“

Der Begriff Vergnugungsstatten in seiner bauplanungsrechtlichen Bedeutung, wie
er — losgeldst von gewerberechtlichen und steuerrechtlichen Regelungen — als
eigenstandiger, planungsrechtlicher Nutzungsbegriff in der BauNVO 1990
abschliel3end geregelt worden ist, steht in untrennbarem Zusammenhang mit der
stadtebaulichen Ordnung.

Die Regelungen zu den Vergnigungsstatten sind erforderlich, um ein gedeihliches
Zusammenleben in der Gemeinde zu gewahrleisten. Es steht die Frage im
Vordergrund in welcher Weise die unter dem Begriff Vergnigungsstatten
zusammengefassten Nutzungsarten sich innerhalb der einzelnen Baugebiete
auswirken konnen.

Unter dem stadtebaulichen Begriffstypus ,Vergnlgungsstatte® fallen trotz der
Vielgestaltigkeit ihrer Erscheinungsform und Bezeichnungen im Wesentlichen fiinf
Gruppen von (ganz) unterschiedlicher Vergnigungsweise, die sich als Unterarten
des Begriffes ,Vergnugungsstatten® bezeichnen lassen:
= Nachtlokale jeglicher Art, Vorfiihr- und Geschéftsrdume, deren Zweck auf
Darstellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlie3lich Sex-
Shops mit Videokabinen,
= Diskotheken,
= Spiel- und Automatenhallen,
=  Wettblros sowie
= Swinger-Clubs.

Lokale/Gaststatten mit gelegentlichen unter Umstanden auch regelmafigen
Tanzveranstaltungen, z.B. einmal monatlich, sind stadtebaurechtlich nicht als
Vergnugungsstatten (Diskotheken) einzustufen. Solche Lokale werden in der
Literatur auch als ,Tanz-Café“ bezeichnet.

Diskotheken unterscheiden sich nach der Zweckbestimmung, dem Umfang
(Haufigkeit der Tanzveranstaltung) und der GréRe von Tanz-Cafés. Moderne
Diskotheken sind regelmaRig fur Gber 1.000 Besucher ausgelegt, sie verfiigen in
der Regel Uber mehrere separate, unterschiedlich grof3e Tanzflachen, auf denen
verschiedene Musikrichtungen gespielt werden.

Diskotheken besitzen einen Uberregionalen Kundenkreis, d.h. sie sind fir ein
groleres und allgemeineres Publikum erreichbar. Im Hauptraum sind sie mit einer
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8.2

groRen Musikanlage (Mischpult mit mehreren CD, Verstarkern und
entsprechenden Lautsprechern) ausgestattet, die mit einer Lichtorgel und/oder
anderen aufwendigen Lichtanlagen (,Lichtspots®) gekoppelt ist.

Der Ausschluss der genannten Nutzungsarten ist aus stadtebaulichen bzw.
besonderen stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt.

Diese Grunde sind im Wesentlichen:

= Gefahr der Verdrangung von gewerblichen und dienstleistungsorientierten
Nutzungen in den verschiedenen Bereichen des Plangebietes durch
zahlungskréftigere Unternehmen des Vergnigungs- und Sexgewerbes.
Wie eingangs beschrieben, ist der Planbereich durch seine
verkehrsglnstige und innerstadtische Lage zur gewerblichen Nutzung gut
geeignet. Durch die uneingeschréankte Zulassung von Vergnugungsstatten
wirde ein erheblicher Druck auf den Grundsticksmarkt entstehen, bei
welchem Vermieter/Verk&ufer erwartungsgemal der zahlungskréftigen
Vergnigungsstattenbranche den Vorzug geben werden. Damit wird dem
klassischen Gewerbebetrieb die Grundlage einer betrieblichen Entwicklung
entzogen. Das soll aus Sicht der Gemeinde vermieden werden. Der
Standort soll dem Gewerbe vorbehalten bleiben.

= Absinken des Niveaus (trading-down-Effekt) eines gesamten
Gewerbegebietes durch Haufung von Spielhallen und dergleichen mit der
Folge, dass in zunehmendem Malf3e durch Fortzug von Gewerbe und
Dienstleistung dem ,Gebietsverfall® Vorschub geleistet wird. Typische
Effekte sind im Zuge dessen die Ansiedlung von weiteren Folgenutzungen
der Vergnigungsstatten, wie Gastronomie, Lagerverkaufe, ,Gewerbehdfe”
(Ansammlung verschiedenster Kleingewerbebetriebe im standigen
Wechsel) etc. Dadurch wird die Ansiedlung dauerhafter gewerblicher und
dienstleistungsorientierter Nutzungen negativ beeinflusst.

=  Gefahr des Qualitatsverlustes des offentlichen Raumes bei Zunahme an
Vergnugungsstatten.

Die Erhoéhung der Kapazitat von Spielhallen wird Besucher von auswaérts
anziehen. Das bedingt wiederum, besonders auch in den Abendstunden und
auRRerhalb der Ublichen Geschaftszeiten, dass starker Zu- und Abgangsverkehr
nicht ausgeschlossen werden kann. Gerade weil stérende Verhaltensweisen von
Uberwiegend jugendlichem Publikum durch das Baurecht nicht geregelt werden
kénnen, ist die Konsequenz daraus fur die umgebene Nachbarschaft nicht zu
Ubersehen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten
Fur das Plangebiet ist der Ausschluss von Vergnigungsstatten somit erforderlich,

da der Charakter des betroffenen Gewerbegebietes, das stadtebauliche
Erscheinungsbild, die Gemeindestruktur und auch die vielfaltigen Funktionen des
Gewerbegebietes ansonsten gefahrdet wirden.

Eine  Ansiedlung derartiger  Vergnigungsstatten wirde zu  einem
Attraktivitatsverlust im Hinblick auf die Nutzungsvielfalt und die Qualitat dieses
Bereiches als Gewerbegebiet fihren.
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Die wertvollen Gewerbegrundstiicke in verkehrlich glnstiger Lage sollen einer
anderweitigen gewerblichen Nutzung vorbehalten sein.

Der Ausschluss von Spielhallen in dem Gebiet ist stadtebaulich erforderlich, da
ansonsten die gewtunschte stadtebauliche Ordnung in diesem Bereich dauerhaft
nicht erreicht werden kann und derartige Angebotstypen den Gebietscharakter
mindern oder sogar umkehren konnen. Es ist zu beflirchten, dass der Charakter
des betroffenen Gewerbegebietes, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die
Gemeindestruktur und auch die vielfaltigen Funktionen des Gewerbegebietes
ansonsten gefahrdet werden. Denn aus ordnungsrechtlicher Sicht gibt es keine
Regulierungsmoglichkeit, dem trading-down-Effekt in diesem Bereich und der
Verdrangung der flr die ortliche Wirtschaftsstruktur wichtigen Gewerbebetriebe
entgegenzuwirken.

Gleiches gilt fir Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Sie sollen
ebenfalls zur Wahrung der stadtebaulichen Ziele ausgeschlossen werden.

Eine Ansiedlung derartiger Vergnigungsstatten wirde ebenfalls zu einem
Attraktivitatsverlust im Hinblick auf die Nutzungsvielfalt und die Qualitat dieses
Bereiches als Gewerbegebiet fiihren.

Im Gewerbegebiet soll einer mdglichen Verdrangung der fur die Ortliche
Wirtschaftsstruktur wichtigen Gewerbebetriebe entgegengewirkt werden.

Inshesondere im vorliegenden Fall missen Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
aus stadtebaulichen Grinden vor der Ansiedlung von Spielhallen und
Vergnugungsstatten geschiitzt werden.

Bereits geplante Betriebe innerhalb des Gewerbegebietes sind eine
Autowaschanlage und ein Mobilistenpark. Bei beiden Betrieben ist mit einem
intensiven Kundenbesuch unterschiedlicher Altersklassen (Mé&anner, Frauen,
Familien mit Kindern, Senioren etc.) zu rechnen. Ein Betrieb mit intensivem
Kundenverkehr ist aus stadtebaulichen Griinden vor einer Vergnligungsstatte zu
schitzen. Fur Betriebe, zu dessen Kundenkreis auch Kinder gehéren, ist es
zudem auch aus sozialer Verantwortung unerlasslich das gesamte Umfeld des
Gewerbegebietes von Vergniigungsstatten frei zuhalten.

In unmittelbarer Nachbarschaft an das geplante Gewerbegebiet ist zum einen ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel festgesetzt, auf dem sich
ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit hohem Kundenverkehr ansiedeln wird und
zum anderen eine Gemeinbedarfsflache festgesetzt, auf der eine Erweiterung der
bestehenden Grundschule sowie der Bau einer Multifunktionshalle, die
insbesondere von der angrenzenden Grundschule genutzt werden soll,
beabsichtigt. Daher gilt es, nicht nur aus stadtebaulichen Griinden, sondern auch
aus sozialer Verantwortung, das Gewerbegebiet vor Vergnigungsstatten zu
schitzen.
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Insbesondere in Wirkung der geplanten Betriebe/Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord“ ist von einer
hohen sozialen Wertigkeit des Gewerbegebietes auszugehen. Diese hohe soziale
Wertigkeit des Gebietes tragt hier den stadtebaulichen Erfahrungssatz vom
trading-down-Effekt und rechtfertigt den festgesetzten Ausschluss von
Vergnugungsstatten jeglicher Art.

Diese hohe soziale Wertigkeit fuhrt strukturell und funktional zu den
stadtebaulichen Zielen der Attraktivititserhaltung und der Verbesserung des
Gewerbegebietes, um den bereits mehrfach erwahnten trading-down-Effekt zu
begrenzen bzw. durch Ausschluss von Initialnutzern, wie Vergnigungsstatten, erst
Uberhaupt nicht zum Prozess kommen zu lassen.

Durch Vergnigungsstatten ware eine Verdradngung bzw. zumindest ein Rickgang
der traditionellen Nutzungsmischung des Gewerbegebietes, insbesondere des
Einzelhandels und der Dienstleistungen, zu beflrchten. Dieser Effekt der
Verdrangung und des Rickganges der traditionellen Nutzungen soll nicht erzielt
werden. Deshalb ist der Ausschluss von Vergnlgungsstatten jeglicher Art und
Auspragung stadtebaulich geboten.

AbschlieRend ist noch einmal anzumerken, dass sich der Umgriff der Planung in
unmittelbarer Nachbarschaft zu der Grundschule Altenmunster befindet. Aus
diesen Grunden ist der Umgriff des Bebauungsplanes nicht nur aus
stadtebaulichen Grunden, sondern auch aus Griinden der sozialen Verantwortung
von Vergnigungsstatten frei zu halten.

GRUNORDNUNG

9.1

9.2

Eine detaillierte Darstellung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft
sowie die Berechnung des erforderlichen Ausgleichsflachenbedarfes erfolgt im
Umweltbericht in der Fassung vom 12.07.2012. Im Folgenden wird ein kurzer
Uberblick gegeben.

Bewertung von Natur und Landschaft

Die geplante Bauflache, die an das bestehende sidlich davon liegende
Siedlungsgebiet anschlief3t, liegt im Hauptort Altenmuinster mit Orientierung zur
HauptstraRe (St 2027) im Westen und zu landwirtschaftlichen Flachen im Norden
und Osten.

Das zur Uberplanung vorgesehene Gelande ist derzeit unbebaut und wird
landwirtschaftlich genutzt. Das Gelande fallt von 441,75 m 4. NN im Nordwesten
auf 434,5 m 0. NN im Nordosten.

Konflikte der Grinordnung
Die vorgesehene Bebauung mit Gebaudekorpern und Verkehrsanlagen stellt
aufgrund der nachfolgend genannten Auswirkungen einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar:

= Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache,
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Zunahme von flachiger Versiegelung durch Bebauung und Befestigung,
Verminderung von Versickerungs- und Pufferflichen und damit
zusammenhangende Auswirkungen auf das Kleinklima und die
Grundwasserneubildungsrate und

Veranderung des Landschaftsbildes.

9.3 Ziele der Grinordnung
Die gewerbliche Bauflache befindet sich am ndrdlichen Rand des besiedelten
Gebietes (im Suden grenzt das Schulgeldnde der Grundschule Altenminster an)
in Zuordnung zu den grofRen landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Zum Zwecke der Durchgriinung des Baugebietes werden festgesetzt:

Eingrinung des neuen Ortsrandes durch 5,0 m breite und bepflanzte
Grunstreifen. Damit die nordlich angrenzenden, landwirtschaftlichen
Flachen nicht durch die geplante Ortsrandeingriinung beeintrachtigt
werden, werden die Baumpflanzungen erst ab 4,0 m (erforderliche
Grenzabstand) sudlich der nordlichen Grundstticksgrenze gepflanzt.

Der zu bepflanzende Flachenanteil fur die Strauchpflanzungen muss — mit
Ausnahmen der Flache, die dem Grundstick GE3 zugeordnet ist — 50%
der Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen betragen. Im Bereich des Grundstiickes GE3 kann der zu
bepflanzende Flachenanteil fir die Strauchpflanzungen auf 30% der
Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen reduziert werden, da auf dem Grundstlck ein durchgrinter
Mobilistenpark entstehen wird.

Eingrinung der neuen ErschlieRungsstralie.

Wasserdurchlassige Gestaltung der Stellplatze.

Ein Grunanteil von mind. 20% und eine Baumpflanzung je 600 m2 innerhalb
der privaten Gewerbegrundstiicke.

Okologie und Nachhaltigkeit:
Schonender Umgang mit Grund und Boden sowie den Schutzgiitern Wasser, Luft
und Klima durch

Reduzierung der versiegelten Flachen im 6ffentlichen und privaten Bereich
auf ein Mindestmal.

Verwendung heimischer Arten.

Verwendung und Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser im
Baugebiet.

Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft durch
Malnahmen zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschatt.
Beschrankung der Versiegelung von Stell- und sonstigen Flachen.

10 AUSGLEICHSFLACHEN GEMAR LEITFADEN DES BAY STMLU

Flache mit Bewertung des Eingriffes
Gesamtflache: 38.920 m2
Bestand: Ackerflachen

Fassung vom 12.07.2012 17/26



GEMEINDE ALTENMUNSTER
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET NORD* BEGRUNDUNG

Eingriffsflache: Gewerbegebiet 20.358 m? (abziiglich Ortsrandeingriinung)
Sondergebiet 5.207 m2 (abziiglich Ortsrandeingriinung)
Verkehrsflachen 2.073 m2 (abziiglich bereits versiegelter Verkehrsflache)
Gemeinbedarf 5.736 m2

Bewertung Kategorie I, Flachen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und

Landschaftsbild gem. Leitfaden.

Malf3 der baulichen Nutzung, Eingriffsschwere

Das GE sowie das SO wird mit einer GRZ von 0,8 ausgewiesen und entspricht
damit Typ A: Gebiet mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad.

Die Gemeinbedarfsflache entspricht einer lockeren Bebauung (GRZ < 0,35) und
damit dem Typ B: Gebiet mit niedrigem bis mittlerem Versieglungsgrad.

Daraus ergibt sich die Bewertung der Eingriffsschwere:

siehe Matrix des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
Gewerbe-/Sondergebiet: Typ A |, Kompensationsfaktor 0,3 - 0,6
Gemeinbedarf: Typ B I, Kompensationsfaktor 0,2 - 0,5

Maflnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Minimierungs- und Vermeidungs-
mafl3nahmen im Baugebiet:
= wasserdurchléassige Gestaltung der nicht tberbauten Oberflachen; keine
Versiegelung der Stellplatzflachen (- 0,05),
» intensive Durchgrinung entlang der neuen ErschlieBungsstral3e; Pflanzung
mindestens eines Laubbaumes pro 600 m2 Grundstiicksflache
(- 0,05).
ist eine Reduzierung des jeweiligen Hochstwertes um 0,1 Punkte zulassig.

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Gewerbe-/Sondergebiet u. Verkehrsflachen: 27.638 m?x 0,5 =13.819 m?
Gemeinbedarf: 5736 m2x 0,4 = 2.294 m?
Gesamtausgleichverpflichtung 16.113 m2

Fir die Kompensation des Eingriffes durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Nord“ sind bei Anwendung des Kompensationsfaktors von 0,5 bzw. 0,4 des
Bebauungsplanes 16.113 m2 als Flachen fiir Ausgleich und Ersatz bereitzustellen.

Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen

Die AusgleichsmalRnahmen werden innerhalb der Gemarkung Altenmuinster der
Gemeinde Altenmunster durchgefihrt und diesem Bebauungsplan gem. 8 9 Abs.
la BauGB zugeordnet.

Die ermittelte naturschutzfachliche Ausgleichsverpflichtung in H6he von ca. 16.113
m? wird auf folgenden Flachen durchgefiihrt:

= FIL Nr. 115 (Gemeinde Altenmunster, Gemkg. Altenmunster) 6.654 m?

= FIL. Nr. 531 (Gemeinde Altenmunster, Gemkg. Altenminster) 9.459 mz?

Fassung vom 12.07.2012 18/26



GEMEINDE ALTENMUNSTER
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET NORD* BEGRUNDUNG

Auf der 6.654 m2 groRen Ausgleichsflache mit der FI. Nr. 115 (Teilflache) sind

folgende Gestaltungs- und Pflegemaflinahmen durchzufiihren:

= Herstellung von Rohboden- und Feuchtwiesenflachen mit flachen Mulden und
Senken,

= jahrlich ein- bis zweimalige Mahd mit Mahgutabfuhr fir die Mager- und Feucht-
wiesenflachen nach der Samenreife je nach Wichsigkeit des Standortes,

» Freihaltung von unerwinschten Ablagerungen und Freizeitnutzungen.

Auf der 9.459 m? groRen Ausgleichsflache mit der FI. Nr. 531 (Teilfliche) sind

folgende Gestaltungs- und Pflegemafinahmen durchzufiihren:

= Uferabsenkung aufRerhalb des Wurzelbereichs der vorhandenen Gehdlze
maximal bis Uber Mittelwasserniveau zur Férderung einer eigendynamischen
Entwicklung und Schaffung von zusatzlichem Retentionsvolumen,

= Herstellung von Rohboden- und Feuchtwiesenflachen mit flachen Mulden und
Senken,

= jahrlich ein- bis zweimalige Mahd mit Mahgutabfuhr fir die Mager- und Feucht-
wiesenflachen nach der Samenreife je nach Wichsigkeit des Standortes,

= Freihaltung von unerwiinschten Ablagerungen und Freizeitnutzungen.

Der gesamte Bereich der Ausgleichsmafinahmen (FI. Nr. 115 (TF) und FI. Nr. 531
(TF)) soll auf Dauer ausschlieBlich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes
dienen. Anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

11 VER- UND ENTSORGUNG
Wasserver- und Abwasserentsorgung
Die Wasser- und Ldschwasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung des
Bebauungsplangebietes erfolgt durch Heranfuhren neuer Leitungen an das
Plangebiet. Die Abwasserentsorgung ist dabei im Trennsystem vorgesehen, wobei
dem gemeindlichen Schmutzwasserkanal kein unbelastetes Oberflachenwasser
zugefiihrt werden darf. Die Klaranlage kann die zusatzlichen Abwassermengen
voraussichtlich ausreichend reinigen.
Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW. Aus
ortsgestalterischen Griinden sind keine oberirdischen Leitungen zulassig; die
Versorgung soll durch Erdkabel erfolgen.
Abfallentsorgung
Die Mullentsorgung wird tber die geplanten ErschlieBungsstral3en sichergestellt.
12 WASSERWIRTSCHAFT

Als eingriffsmindernde MalRnahme sind auf den Grundstiicken in Abstimmung mit
den zustadndigen Fachbehorden geeignete, versickerungsfordernde Malinahmen
zu erbringen.

Fassung vom 12.07.2012 19/26



GEMEINDE ALTENMUNSTER
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET NORD* BEGRUNDUNG

Die jeweiligen spéateren Grundsttickseigentimer haben ihr Schmutz- und Regen-
wasser auf dem eigenen Grundstiick so aufzubereiten, dass es ohne weitere Vor-
behandlung in die 6ffentliche Entwésserungsanlage eingeleitet werden kann (z.B.
Absetzschéchte fur Niederschlagswasser aus den Parkplatzen des Lebensmittel-
Vollsortimenters). Die Entwasserungsrinne an der Laderampe des Lebensmittel-
Vollsortimenters ist an den Schmutzwasserkanal anzuschlieR3en.

Im Eingabeplan zur Baumalnahme ist ein Nachweis Uber Art und Ausfiihrung der
Versickerungsmal3nahmen zu erbringen.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind
die Anforderungen der "Verordnung UUber die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar,
ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren. Die Unterlagen sind bei der
Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswassers
vorliegt, empfehlen wir die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153
.Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA).

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®).

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete
Sachverstandige Uberprift werden.

Falls eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht mdglich ist und deshalb
eine Einleitung des Niederschlagswassers aus dem geplanten Baugebiet tber die
Regenwasserkanalisation in den Vorfluter Zusam notwendig wird, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Bei Einhaltung der Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser
(TRENOG), erfolgt die Einleitung im Rahmen des Gemeingebrauches
genehmigungsfrei.

Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende
Ruckhaltemalinahmen vorzusehen. Hierzu eignen sich vor allem Niederschlags-
wasserversickerung, okologisch gestaltete Rickhalteteiche und Regenwasser-
zisternen mit Uberlauf.

Gemall DWA M 153 und DWA A 117 ist unter Zugrundelegung eines 3- bis 5-
jahrigen Regenereignisses ein Rickhaltevolumen von ca. 400 bis 500 m3 fir den
gesamten Umgriff des Bebauungsplanes erforderlich. Die Realisierung eines
Regenrickhalteteiches, der das Niederschlagswasser des gesamten Umgriffes
des Bebauungsplanes auffangt, sollte — wenn technisch méglich — auf FI. Nr. 890
nordlich der alten Klaranlage geschaffen werden. Die betreffende Flache liegt
allerdings im HQ 100-Uberschwemmungsgebiet der Zusam. Daher bedarf es einer
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Donauworth beziglich der Eignung
dieser Flache als Regenrickhalteteich. Wirde das Abstimmungsgesprach
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ergeben, dass dieser Standort aus der Betrachtung fir einen Regenrickhalteteich
rausfallt, wére ein alternativer Standort fir den Regenriickhalteteich die
sudostliche Ecke der FI. Nr. 878 (GE1). Der genaue Standort des
Regenrickhaltebeckens erfolgt in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt
Donauworth.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu
beseitigen. Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser aus Flachen zu, auf
denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein
solcher Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen sonstige
gewasserschadliche Nutzungen stattfinden und bei Dachflachen mit starkerer
Verschmutzung (z.B. bei starker Luftverschmutzung durch Industriebetriebe 0.4.).

IMMISSIONSSCHUTZ

Schutz vor Gewerbelarm

Nach 81 Abs.6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
bertcksichtigen.

Nach § 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange,
BImSchG, sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels
3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen
auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, so weit wie mdglich, vermieden werden.
Um zu beurteilen, ob durch die zuklnftige Nutzung des Bebauungsplangebietes
als Gewerbegebiet bzw. Gemeindebedarfsflache diese Anforderungen fir die
schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erflillt sind, kénnen die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”,
Teil 1 herangezogen werden.

Die Definition der schiitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Definition im
Beiblatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA-Larm
"Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, Anhang A.1.3
"Mal3geblicher Immissionsort".

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH beauftragt, eine umfassende
Betrachtung der Larmsituation durchzufihren. Die Ergebnisse kénnen dem
Untersuchungsbericht mit der Bezeichnung LA12-025-G02 vom 24.04.2012
entnommen werden.

Zulassige Larmimmissionen

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe:
Mai 1987 vorgegebenen Orientierungswerte moglichst nicht Uberschritten werden.
Die Kommune als Planungstragerin gibt durch die Festsetzung von zuldssigen
Larmemissionskontingenten vor, welche L&rmemissionen zukinftig aus dem
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Bebauungsplangebiet emittiert (abgestrahlt) werden dirfen. Auf Basis von
normierten Rechenmethoden ergeben sich dann zuldssige Larmimmissionen
(auch als Immissionsrichtwert-Anteile bezeichnet) an den umliegenden
schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Wohngeb&uden, Schulen usw.), die sich an
dem Immissionsniveau orientieren. Unter Immissionsniveau sind die
Larmimmissionen zu verstehen, welche zukinftig zulassig sein sollen. Aus Sicht
des Immissionsschutzes kann dabei auch ein Immissionsniveau unterhalb der
Orientierungswerte durch die Kommune angestrebt werden. Dies ist z.B. dann
angezeigt, wenn "auf der grinen Wiese" ein neues Gewerbegebiet ausgewiesen
wird und weitere Gewerbegebiete geplant sind oder ein vorhandenes Wohngebiet
als besonders schutzbedirftig eingestuft wird. Um wie viel dB(A) die
Orientierungswerte unterschritten werden, legt die Kommune fest und richtet sich
nach den jeweils vorliegenden Gegebenheiten.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der
Orientierungswerte im Rahmen sachgerechter Abwagung zugelassen werden.
Dies ist z.B. dann mdglich, wenn bereits Larmimmissionen als Vorbelastung an
den umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen einwirken. Fir die maximale Hohe
des vorgesehenen Immissionsniveaus gibt es keine gesetzlichen Vorgaben. Als
"Orientierung” kann auf die TA-L&m vom 26.08.1998 wund die
Verkehrslarmschutzverordnung (Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, 16. BImSchV, 12. Juni 1990) zuruckgegriffen
werden. In der TA-Larm wird fur besondere Situationen unter "Gemengelage Punkt
6.7" eine "Obergrenze" fir zum Wohnen dienende Gebiete von 60 dB(A) tagstiber
und 45 dB(A) nachts angegeben. In der Verkehrslarmschutzverordnung werden fur
reine Wohngebiete und fir allgemeine Wohngebiete Immissionsgrenzwerte von 59
dB(A) tagsiber und 49 dB(A) nachts angegeben. Die sich an der
"Enteignungsschwelle" orientierenden Werte fir das Immissionsniveau von 70
dB(A) tagsuber und 60 dB(A) nachts sollen in der Bauleitplanung nicht
herangezogen werden, da hier die Einhaltung der Anforderung an gesunde
Wohnverhaltnisse nicht mehr sichergestellt ist.

Hinweis: Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf sind keine
schutzbedurftigen Nutzungen (Schule, Blro usw.) vorgesehen.
Daher werden diese Flachen auch nicht als mdgliche
Immissionsorte angenommen.

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbe- bzw.
Sondergebietslarmimmissionen an der schitzenswerten Bebauung zu verhindern,
wurden Emissionskontingente fur das Bebauungsplangebiet festgesetzt. Die
Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691:2006-12 "Ger&duschkontingentierung".
Um der hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die
Berechnungen (in Abweichung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau
durchzufihren.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tGiber mehrere Teilflachen, so ist
dieses Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht
groRer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden
Immissionskontingente. Es werden somit alle Immissionskontingente L ;; aus den
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Teilflachen (i) an den relevanten Immissionspunkten (j) ermittelt und logarithmisch
aufsummiert. Diese Summe stellt den Wert dar, der von dem zukinftigen
tatsachlichen Anlagengeréausch nicht tberschritten werden darf.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten (bisher war die Festsetzung von
"immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln™ tblich) in Misch-,
Gewerbe- oder Industriegebieten ist nach § 1 Abs. 4 BauNVO zur Konkretisierung
der besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet
moglich.

Im Sondergebiet ist die Festsetzung nach § 11 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 3 mdglich.

Somit werden die umliegenden schitzenswerten Bebauungen vor unzumutbaren
Larmeinwirkungen geschitzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zulassigen
Larmemissionen auf das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt werden.
Durch die Gliederung hinsichtlich der Emissionseigenschaften (81 Abs. 4
BauNVO) wird somit geregelt, welche Schallemissionen die Betriebe und Anlagen
aufweisen durfen. Mit dem festgesetzten Rechenverfahren ergibt sich dann auf
dem Ausbreitungsweg fir die umliegenden schitzenswerten Nutzungen der
jeweilige  Immissionsrichtwert-Anteil.  Rechtlich  umstrittene  Bezlige zu
Gegebenheiten aullerhalb des Plangebietes (Dampfungen, Immissionsorte usw.)
sind somit in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

Als Bezugsflache ist die Flache innerhalb der als Gewerbe- bzw. Sondergebiet (im
Plan grau bzw. orange-gelb dargestellt) dargestellte Flache heranzuziehen.

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher
Immissionsrichtwert-Anteil (L) sich fiir die jeweilige Teilflache ergibt. Ferner ist
zu berechnen, ob die zu erwartenden Larmemissionen des sich ansiedelnden
Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unterhalb der Immissionsrichtwert-
Anteile liegen. Dies gilt fir Vorhaben, deren Beurteilungspegel um weniger als 20
dB(A) unter dem Immissionsrichtwert liegen.

Die sich so ergebenden zuladssigen Emissionen und darauf aufbauende
Immissionskontingente (bzw. Immissionsrichtwert-Anteile im Sinne der TA-Larm)
stellen das Larmkontingent dar, das von dem Nutzer des Grundstickes in
Anspruch genommen werden darf.

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG,
Baurecht usw.) muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen
Anforderungen, entsprechend dem in dem Genehmigungsverfahren einschlagigen
Regelwerk (z.B. TA-Larm), nachweisen. Somit ist beispielsweise die Einhaltung
der Anforderungen der TA-Larm hinsichtlich tieffrequenter Gerdusche im
Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Darlber hinaus ist zusétzlich nachzuweisen, dass die sich aufgrund der Satzung
ergebenden Larm-Emissionskontingente nicht Uberschritten werden. Der
Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen der Satzung hinsichtlich
Larmemissionen ersetzt somit keinerlei Genehmigungsverfahren. Die Kommune
legt viel mehr fest, welche Larmemissionen dem Antragsteller zustehen.

Dabei sind alle Larmemissionen mafigeblich, die entsprechend dem jeweiligen
Regelwerk im Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem
Genehmigungsverfahren nach BImSchG alle La&rmemissionen von ortsfesten und
beweglichen Anlagen auf dem Betriebsgelande (z.B. Larmemissionen von PKW-
und LKW-Fahrvorgangen auf dem Betriebsgelande, L&armemissionen von
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Fahrvorgdngen auf Schienenanlagen, L&rmemissionen von Be- und
Entladevorgédngen von LKW auf dem Betriebsgelande, Larmemissionen von
Beschallungsanlagen, menschliche Stimmen usw.).

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der
Schallquelle und den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der
Eigentimer der Flache (und somit der Emissionskontingente) kann diese frei
verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein Gesamtemissionskontingent nicht
Uberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden schutzbeddrftigen
Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die Kommune als
Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Zur Berechnung der zulassigen Immissionsrichtwert-Anteile sind nur die
schutzbedirftigen Raume in Gebauden (bzw. bei unbebauten Flachen oder
bebauten Flachen, die keine Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen enthalten,
an dem am starksten betroffenen Rand der Flache, wo nach dem Bau- und
Planungsrecht Gebaude mit schutzbedlrftigen Raumen erstellt werden dirfen)
aulRerhalb des Bebauungsplangebietes heranzuziehen. Die Definition der
schutzbediirftigen Raume richtet sich nach der Definition der TA-Larm "Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, Anhang A.1.3 "MalR3geblicher
Immissionsort". Ein Nachweis der Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwert-
Anteile innerhalb des Plangebietes (z.B. an Bilrogebauden) ist nicht erforderlich.
Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebietes an benachbarte Grundstiicke
richtet sich ausschlieZlich nach der TA-Larm "Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm", vom 26.08.1998.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens kénnen auch Dampfungen und Abschirmungen
entsprechend der DIN ISO 9613-2 Akustik, Dadmpfung des Schalls bei der
Ausbreitung im Freien; Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren" berticksichtigt
werden.

Die Beurteilungszeitraume tagsiber und nachts beziehen sich jeweils auf die
Definition dieser Zeitraume in der TA-Larm "Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm", vom 26.08.1998.

Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und
Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren mit der
Genehmigungsbehoérde abzustimmen ist, ob ein gutachterlicher Nachweis der
Einhaltung der sich aus der Satzung ergebenden Larmimmissionen erforderlich ist.
Dieser Hinweis ist keine Grundlage der Abwagung, sondern soll sicherstellen,
dass die Bauwerber sich friihzeitig mit der Genehmigungsbehdrde in Verbindung
setzen, um die Erforderlichkeit der Begutachtung abzuklaren. Somit kann eine
zeitliche Verzégerung im Genehmigungsverfahren im Sinne des Bauwerbers
vermieden werden.

Bewertung der Larmimmissionen

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der
Bezeichnung LA12-025-G02-Textvorschlage vom 24.04.2012 aufzeigt, werden
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im
Stadtebau, Berechnungsverfahren”, am vorhandenen Wohngebaude, der
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bestehenden Schule und in der geplanten Gemeindebedarfsfliche durch das
geplante Bebauungsplangebiet mit und ohne Erweiterungsflachen eingehalten (die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fiir Gewerbeldarm stimmen mit
den Immissionsrichtwerten der TA-L&rm "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm", vom 26.08.1998 Uberein).

Auf der geplanten Gemeindebedarfsflache im Bebauungsplangebiet (FI. Nr. 875)
wird eine Multifunktionshalle errichtet.

Somit werden durch die Planvorhaben keine schédlichen oder unzumutbaren
zusatzlichen Larmimmissionen verursacht. Die Pegelanhebung aufgrund der
Zulassigkeit von Larmemissionen im Plangebiet wird als zumutbar angesehen.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

Westlich des Plangebietes verlauft die Staatsstrale St 2027. Von diesem
Verkehrsweg werden Larmimmissionen in den Plangebieten verursacht.

Es wurden die jeweiligen Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau, Anforderungen und Nachweise", vom November 1989 festgesetzt.

Somit ist im Bauantrag fir die Blrogebdude nachzuweisen, dass die sich unter
Beachtung der Nutzung (Buro, Praxis usw.), der RaumgrofRe, der
Fensterflachenanteile und anderer Parameter ergebenden Schallddmm-Malde
eingehalten werden.

Planbedingter Fahrverkehr des Plangebietes auf 6ffentlichen Verkehrswegen
Die ErschlieBung des Plangebietes findet Uber die Staatsstral3e St 2027 statt. Auf
Grund des derzeitigen Verkehrsaufkommens auf der Staatsstralle St 2027 ist mit
keiner Zunahme der Larmimmissionen zu rechnen.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den
planbedingten Fahrverkehr auf oOffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die
mdogliche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein
Ublichen  Schwankungsbreite des  Fahraufkommens auf  o6ffentlichen
Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Sportlarm

Es werden die Immissionsrichtwerte der achtzehnten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutz-
verordnung - 18. BImSchV), vom 18. Juli 1991 in der Gewerbegebietsflache ein-
gehalten. Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine schadlichen
Larmimmissionen verbunden.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien kénnen bei dem Landratsamt Augsburg nach
vorheriger Anmeldung eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt
archivmafig gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralie 6, 10787 Berlin).
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Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kdnnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Schaezlerstral3e 9, 86150 Augsburg, Tel.
0821-34779-0 oder FeringastraBe 9, 85774 Unterféhring/Minchen, Tel. 089-

9077959-51) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

14 ALTLASTEN

Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen liegen im Bereich und Umfeld des
Bebauungsplanes nicht vor.

15 FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 38.920 m?2
= Gewerbegebiet 22.542 m?2
(einschl. 2.184 m2 private Ortsrandeingriinung)
= davon Uberbaubar 14.127 m?
= Sondergebiet 5.207 m2
= davon uberbaubar 2.488 mz
= Gemeinbedarf 5.736 m2
= davon uberbaubar 4.856 m?
= Offentliche Griinflache 1.730 m2
(einschl. 532 m? gffentliche Ortsrandeingriinung)
= Verkehrsflache (Stral3e und Wege) 3.705 m2
= Ausgleichflache (au3erhalb des Geltungsbereiches) 16.113 m2
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B Planzeichenerklarung
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Emissionskontingent | Emissionskontingent WH=10m  max. zuldssige Wandhdohe, z.B. 10 m
Locin dB(A)tags | Lacin dB(A) nachts GH=12m  max. zuldssige Gesamthohe, z.B. 12 m
%Eztgg(s:) max. zulissige Emissionskontingene tags, z.8. 64 dB(A) Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
1 htse zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
EZ;Z%(:)_ max. zuldssige Emissionskontingente nachts, z.B. 49 dB(A)
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—0—0—0—0 000
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Sichtdreieck

3 J Umgrenzung von Flachen zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

— 878

H

bestehende Grundstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer
bestehende Haupt- und Nebengebéude

StraBenverlauf St 2027

geplante Grundstiicksgrenzen

Bauverbotszone

Baubeschrankungszone
BemaBung in Meter
bestehende FuB- und Radwegverbindung

Vorl4ufig gesichertes Uberschwemmungsbebiet
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VERFAHRENSVERMERKE

a Der Rat der Gemeinde Altenmiinster hat am 09.02.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Nord" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.02.2012 ortsiiblich
bekanntgemacht.

b Fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Nord" in der Fassung vom 09.02.2012

hat die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der
friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemas § 4 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 05.03.2012 bis einschlieBlich 16.03.2012 stattgefunden.

C Der Entwurf des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Nord" in der Fassung vom 24.04.2012 wurde
mit Satzung Begriindung und Umweltbericht geméaB § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

/ W /é’/‘ W \QA_Q vom 07.05.2012 bis einschlieBlich 08.06.2012 offentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung
‘a&% “,L“,Ll \/ g wurde am 25.04.2012 ortsiiblich bekanntgemacht.
o e
%@'&, d Die Gemeinde Altenmiinster hat mit Beschluss des Gemeinderats vom . . den
4}9}'&, M Bebauungsplan "Gewerbegebiet Nord" in der Fassung vom . . geméahl § 10 Abs. 1 BauGB
%@% als Satzung beschlossen.
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