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GEMEINDE ALTENMUNSTER
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET UNTERSCHONEBERG AM KREISVERKEHR® SATZUNG

PRAAMBEL

Die Gemeinde Altenmiinster erlasst aufgrund der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), des Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO, GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1) sowie des Art. 23 der Ge-
meindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO, GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), folgen-
den

Bebauungsplan

,Gewerbegebiet Unterschoneberg am Kreisverkehr*

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) gedndert worden ist.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Unterschéneberg am
Kreisverkehr* der Gemeinde Altenminster gilt der vom Bliro OPLA, Birogemeinschaft fur
Ortsplanung & Stadtentwicklung, ausgearbeitete Bebauungsplan mit integrierten Grin-
ordnungsplan vom 26.06.2014, der aus den nachstehenden textlichen Festsetzungen und
der Planzeichnung einschlieBBlich Planzeichenerklarung besteht. Die Planzeichnung hat
nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils Giiltigkeit.

A PLANZEICHNUNG

B FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
Sind dem zeichnerischen Teil angefigt

C DER BEBAUUNGSPLAN BESTEHT AUS:
= der Bebauungsplanzeichnung M 1:1000
= der Satzung

Beigefugt sind

= Begrindung & Umweltbericht

= Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Unterschoneberg" der
Gemeinde Altenminster vom 10.04.2014, LA 13-262-G02.docx, BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg
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D

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
1.1 Gewerbegebiet
Die in der Planzeichnung mit GE 1 bis GE 3 gekennzeichneten Bereiche werden
als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind:
= Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
= Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéude,
= Anlagen flr soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassig sind:
= Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
Nicht zulassig sind:
= Offentliche Tankstellen (gewerblichen Betrieben untergeordnete private Tank-
anlagen sind davon ausgenommen)
= Anlagen flr kirchliche und kulturelle Zwecke,
= Vergnugungsstatten.
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 Das Malf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ) und die HOhen baulicher Anlagen (Wandhohe
(WH) und Gesamthohe (GH)).
Folgende Maximalwerte sind zulassig:
GRZ max. 0,8
GFZ max. 1,6
WH max. 8m
GH max. 12 m
2.2 Unterer Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Fertigful3-

boden (OK FFB) des Erdgeschosses der Gebaude. Diese darf um max. +/- 1,2 m
zur Oberkante des natlrlichen Gelandes abweichen.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhéhe (WH) ist der Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthohe (GH) ist der hochste Punkt
der &ufR3eren Dachhaut.

Bei Pultdachern gilt fir die niedrigere Seite die Wandh6he (WH) und fiir die hdhere
Seite die Gesamthohe (GH).
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2.3

Bei flachen und flachgeneigten Déachern ist fur die Gesamthdhe (GH) die Oberkan-
te der Attika malRgebend.

2.4 Untergeordnete Bauteile, z.B. Kamine, Antennen etc. durfen die festgesetzte ma-
ximale Gesamththe (GH) Uberschreiten.

3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

3.1 Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt fir das Gewerbegebiet
GE die abweichende Bauweise (a) nach 8§ 22 Abs. 4 BauNVO.

3.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgesetzt. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO durfen auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden.

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

4 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

4.1 Dachform
Im Geltungsbereich sind folgende Dachformen zulassig:

= Geneigte Dacher

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

= Geneigte Dacher, au3er Pultdacher zwischen 15 und 38 Grad

= Pultdacher zwischen 5 und 15 Grad

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

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

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 zulassig.

44  Werbeanlagen

Die Hohe der an Gebaudefassaden angebrachten Werbeanlagen darf die Wand-
hohe der Gebaude nicht berschreiten. Die Hohe der freistehenden Werbeanlagen
(z.B. Pylone) darf die Gesamththe der Gebaude nicht Uberschreiten.
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4.5

4.6

4.7

4.8

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

Werbeanlagen an den Fassaden der Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs
durfen je Anlage 10% der Fassadenflache nicht Uberschreiten. Freistehende
Anlagen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig, jedoch nicht innerhalb der
20 m Bauverbotszone.

Nicht zulassig sind:

= Blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen,

=  Werbeanlagen mit bewegten Schriftbandern oder ahnlichen Lichteffekten, wie
Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung,

= Werbeanlagen mit grellen oder blendenden Lichtern,

=  Werbeschilder, die bis in den Straldenraum hinein auskragen.

Oberflachenbefestigung

Die Oberflachenversiegelung ist auf das erforderliche Mindestmall zu
beschranken. Die Stellflachen fur 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 GE sind Gelandeveranderungen, Aufschittungen und Abgrabungen zur Her-
stellung der Gebéaude, Stellplatze und der Zufahrt bis zu max. +/- 1,2 m zulassig.

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

Sockel, die Uber die nattrliche Gelandehdhe hinausragen, sind ausschliel3lich zum
offentlichen StralRenraum mit einer max. Hohe von 0,2 m in Bezug auf die OK
Fahrbahn der jeweils zugeordneten ErschlieBungsstral3e zugelassen. Zu den
sonstigen Grundstiicksgrenzen sind Sockel nicht zugelassen.

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

5.2

Zufahrten auf die Uberbaubaren Grundsticke der Gewerbegebietsflichen sind
ausschlieB3lich von der geplanten ErschlieBungsstralle aus zugelassen. Sonstige
unmittelbare Zufahrten oder Zugange zur Staatstralle (St 2027) oder zur
KreisstraRe (Kr A 20) sind nicht zulassig.

Sichtdreieck

Zur Sicherung der Sichtverhéltnisse ist der Bereich innerhalb des Sichtdreieckes
(siehe Planzeichnung; Einmundung der neuen ErschlieBungsstrale in die
Staatsstralle 2027) von sichtbehindernden Gegenstanden aller Art — auch
Anpflanzungen mit einer Héhe 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 ist, der Baumabstand nicht kleiner als 10,0 m ist
und die untere Kronenhdhe mind. 2,7 m betragt.

BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

6.1

6.2

6.3

Versiegelung

Die Versiegelung o6ffentlicher und privater Flachen ist aus 6kologischen Griinden
auf ein Mindestmal? zu beschrénken. Im Bereich der privaten Grundstlicke ist
unverschmutztes Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern.

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Fur alle Anpflanzungen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabstande ein-
zuhalten, sofern diese nicht durch sinnvolle und zweckmafige Vereinbarungen
zwischen den Beteiligten unterschritten werden kénnen.

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

Die Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Ausgefallene
Baume und Straucher sind auf den gegebenen Standorten spatestens in der fol-
genden Vegetationsperiode zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben in den Gu-
teanforderungen der entfernten Bepflanzung zu entsprechen.

Bei allen PflanzmaRRnahmen sind vorwiegend Pflanzenarten, die der potentiellen
natirlichen Vegetation des Planungsgebietes entsprechen, zu verwenden.

Private Grunflachen

Die privaten Griunflachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Innerhalb der als private Griinflachen festgesetzten Bereiche dirfen keine bauli-
chen Nebenanlagen, keine Verkehrsanlagen, keine Stellplatze und keine Lagerfla-
chen errichtet werden.
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6.4

6.5

6.6

Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

P1 und P2:

Auf den Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen P1 und P2 sind Straucher gem. der nachfolgenden Pflanzliste (Pkt.
E 1) in gruppenweiser und lockerer Anordnung entsprechend der Planzeichnung
zu pflanzen.

Die Anzahl der durch Planzeichen festgesetzten Straucher (pro Planzeichen
Strauchpflanzung sind mind. 3 Straucher zu pflanzen) ist zwingend einzuhalten.
Der Standort der Strauchpflanzungen kann verschoben werden, ist jedoch parallel
der Grundsticksgrenze herzustellen.

P3:

Auf den Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen P3 sind Straucher gem. der nachfolgenden Pflanzliste (Pkt. E 1) in
gruppenweiser Anordnung zu pflanzen. Der zu bepflanzende Flachenanteil fur die
Strauchpflanzungen muss 60 % der Flachen zur Anpflanzung von Baumen,
StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen betragen. Es ist eine mindestens
dreireihige freiwachsende Hecke aus Strauchern der standortheimischen
Vegetation zu erstellen; Formhecken sind nicht zulassig. Die Geholze sind versetzt
im Verband von 1,5 x 1,5 m zu pflanzen. Die Pflanzung hat in Pflanzgruppen zu
erfolgen. Die Lange der Pflanzgruppen hat 10 bis 25 m und der Abstand der
Pflanzgruppen untereinander 5 bis 15 m zu betragen.

Zusatzlich ist in einem Abstand von bis zu 20 m jeweils ein Baum der I. und Il
Wouchsklasse gem. Pflanzliste (Pkt. E 1) einzubringen. Es sind mind. 8 Baume zu
verwenden.

Private Grundsticksflachen

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind als Freiflachen nach landschafts-
gartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten.

Auf den privaten Grundsticken ist pro 600 m? Flache mindestens ein Laubbaum
der I. oder Il. Wuchsklasse gemalf3 der nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen.
Mindestens 20% der privaten Grundsticksflache sind als wasserdurchlassige
Flache oder Griunflache zu gestalten. Zur wasserdurchlassigen Flache z&hlen
entsprechend ausgebildete Fahrflachen und Stellplatze.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen

Eine Rodung von bestehenden Geholzstrukturen (sind in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt) darf nur au3erhalb der Vogelbrutzeit, im Zeitraum vom
01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefihrt werden.

AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Unterschoneberg” sind als Flachen fur den Ausgleich 8.952 m2 bereitzustellen.
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Die AusgleichsmalRnahmen sind auf der FI.Nr. 531, Gmkg. Altenminster der Ge-
meinde Altenmunster durchzufiihren und diesem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a
BauGB zuzuordnen.

Auf der 8.952 m2 grof3en Ausgleichsflache mit der FI.Nr. 531 sind folgende Gestal-

tungs- und Pflegemal3nahmen durchzufihren:

= Uferabsenkung auRerhalb des Wurzelbereichs der vorhandenen Gehdlze ma-
ximal bis Uber Mittelwasserniveau zur Forderung 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 AusgleichsmalRhahmen (FI. Nr. 531) soll auf Dauer aus-

schlielich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes dienen. Anderweitige Nutzun-
gen sind ausgeschlossen.

8 IMMISSIONSSCHUTZ

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach der DIN
45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung" weder tags noch nachts
Uberschreiten.

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 Nachtzeitraum
von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):

Emissionskontingente tags Lek in dB(A) nachts Lgx in dB(A)
GE1 64 49
GE 2 60 45
GE 3 63 48

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufihren.

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

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

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet gekennzeichnete
Flache heranzuziehen.
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Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert an den
maf3geblichen Immissionsorten um mindestens 20 dB unterschreitet.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen.

Wenn es an schutzbediirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor
der Zusatzemission in den nachsten zu verschieden hohen Immissions-
kontingenten LIK;ij kommt, so ist das jeweils niedrigere Immissionskontingent
mafdgeblich.

Hinweis: Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im
Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren ist
mit der Bauaufsichtsbehtrde die Vorlage eines Larmschutzgutachtens
auf Basis der Erméchtigung der BauVorlV abzustimmen. Dies gilt auch
fur Genehmigungsfreistellungsverfahren.

Hinweis: Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbedurftigen Nutzungen im
Sinne der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und
Nachweise", vom November 1989 (z.B. Wohnraume, Schlafraume, Un-
terrichtsraume, Buroraume) sind die sich aus den mafgeblichen Larm-
pegeln ergebenden baulichen Schallschutzmalinahmen zu beachten.
Fur den Schallschutz von Wohnungen enthélt die DIN 4109 in der seit
dem Jahr 1989 geltenden Fassung (Bekanntmachung des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 23.04.1991 uber die Einfihrung
technischer Baubestimmungen DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau;
Anforderungen und Nachweise - Ausgabe November 1989 Allgemeines
Ministerialamtsblatt 1991, 218) die einzuhaltenden Anforderungen.

Zugénglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Die genannten Normen und Richtlinien kdnnen beim Landratsamt Augsburg zu
den Ublichen Offnungszeiten nach Voranmeldung kostenlos 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).

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kdnnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (SchaezlerstraRe 9, 86150 Augsburg, Tel.
0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

9 BEWEHRUNGSVORSCHRIFT

Mit GeldbufRe bis zu € 500.000,- kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlas-
sig einer im Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt
(Art. 79 Abs. 1 BayBO).
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10 INKRAFTTRETEN

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

Bernhard Walter
Erster Burgermeister Siegel

Fassung vom 26.06.2014 10/14



GEMEINDE ALTENMUNSTER

BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET UNTERSCHONEBERG AM KREISVERKEHR* SATZUNG
E HINWEISE
E1 Baum-und Strauchpflanzungen — Pflanzliste

E?2

Bédume I. Wuchsklasse
Mindestpflanzqualitat: StU 18-20 cm

Arten wie:
= Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
= Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
= Quercus robur (Stieleiche)
= Tilia cordata (Winterlinde)

Baume Il. Wuchsklasse
Mindestpflanzqualitat: StU 18-20 cm

Arten wie:
= Acer campestre (Feld-Ahorn)
= Carpinus betulus (Hainbuche)
=  Prunus avium (Vogel-Kirsche)
= Sorbus aria (Mehlbeere)
Straucher
Mindestpflanzqualitat: 80-125 cm
Arten wie:
= Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
= Corylus avellana (HaselnuR)
= Crataegus monogyna (Weidorn)
= Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
» Lonicera xylosteum (gewdhnl. Heckenkirsche)
= Ligustrum vulgare (Liguster)
= Salix caprea (Salweide)
= Viburnum lantana (wolliger Schneeball)

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 durchzufih-
ren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehorde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
liegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen.

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

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fiir eine Ver-
sickerung sollte vor der Planung der Entwésserungsanlagen durch geeignete
Sachverstandige tberpruft werden.

Fassung vom 26.06.2014 11/14



GEMEINDE ALTENMUNSTER
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET UNTERSCHONEBERG AM KREISVERKEHR® SATZUNG

ES3

E4

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisa-
tion zu beseitigen.

Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser aus Flachen zu, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Um-
gang nicht auszuschliel3en ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nut-
zungen stattfinden.

Regenwasserkanale

Falls eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht mdglich ist und deshalb
eine Einleitung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet tber die Regen-
wasserkanalisation in den Vorfluter Zusam notwendig wird, ist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis erforderlich. Bei Einhaltung der Technischen Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser (TRENOG), er-
folgt die Einleitung im Rahmen des Gemeingebrauchs genehmigungsfrei.

Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende Rickhalte-
mafnahmen vorzusehen. Hierzu eignen sich vor allem

» Niederschlagswasserversickerung,

= (Okologisch gestaltete Rickhalteteiche,

* Regenwasserzisterne mit Uberlauf.

Bodendenkmaler

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler sto3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder
Besitzer der Grundstucke 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 Bodendenkmaéler 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 Grundstticks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/
8157-50; e-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehérde.
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Hinweis:
Der Denkmalbestand ist nicht statisch und kann sich daher auch im Planungs-
gebiet &ndern. Das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege (BLfD) ist jedoch bestrebt,
die Informationen zu den Denkmadlern auf Stand zu halten. Die aktuelle Denkmal-
ausweisung bietet der unter http://www.blfd.bayern.de zugangliche BayernViewer-
denkmal.

Altlasten

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

Landwirtschaftliche Immissionen

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

Immissionen durch St 2027

Wegen einwirkender Staub-, Larm- und Abgasimmissionen kénnen flr die Zukunft
keinerlei Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen die
StralRenbauverwaltung erhoben werden.

LEW Verteilnetz GmbH

Innerhalb der Leitungsschutzzonen sind aus Sicherheitsgriinden die einschléagigen
DIN-VDE-Vorschriften zu beachten. Da nach DIN EN 50423 (vormals DIN VDE
0210) Mindestabstande zu den Leiterseilen der Mittelspannungsleitung gefordert
werden, sind die Unterbauungs- bzw. Unterwuchshdhen in diesem Bereich be-
schrankt. Ferner ist nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Spannungsndhe immer
ein bestimmter Schutzabstand zu den Leiterseilen einzuhalten.

Im Schutzbereich der Leitungen darf aus Sicherheitsgriinden eine Bebauung oder
Bepflanzung nach vorgenannter DIN nur bis zu einer bestimmten Hbhe erfolgen.
Antrage zu Bauvorhaben, die im Schutzbereich der 20-kV-Freileitungen liegen,
sind der LEW Verteilnetz GmbH deshalb zur Stellungnahme vorzulegen.

Bauarbeiten jeglicher Art in der Nahe der Versorgungseinrichtungen missen unter
Beachtung der Unfallverhitungsvorschriften fur elektrische Anlagen und Be-
triebsmittel (BGV A3) der Berufsgenossenschaft ETEM (Energie-Textil-Elektro-
Medienerzeugnisse) sowie der einschlagigen DIN- bzw. VDE-Vorschriften durch-
gefuhrt werden. Auf die Gefahr, die bei Arbeiten in der Nahe elektrischer Freilei-
tungen gegeben ist, wird hingewiesen.

Eine gesicherte Stromversorgung des geplanten Gewerbegebietes ist nur Gber
den Bau neuer Transformatorenstationen gewahrleistet. Art, Anzahl und Standorte
der erforderlichen Stationen konnen jedoch erst dann festgelegt werden, wenn die
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elektrischen Leistungsanforderungen der anzusiedelnden Betriebe bekannt sind.
Die Einbindung der vorgenannten Transformatorenstation in das Mittelspannungs-
netz erfolgt Gber neu zu verlegende 20-kV-Kabel. Die Trassenfestlegung ergibt
sich erst im Rahmen der Projektierung im Zuge der Baugebietserschlielung.

Sollten die bestehenden, die das Bebauungsplangebiet querenden 20-kV-
Freileitungen im Zuge der BaugebietserschlieRung hinderlich sein und Umbau-
mafnahmen erforderlich werden, wird um eine frihzeitige Einbindung in die Er-
schlieBungsplanung gebeten, da die LEW Verteilnetz GmbH flir die Umsetzung ei-
ne Planungsvorlaufzeit von 5 Monaten schatzt. Der Umfang der Umbaumafinah-
men an den 20-kV-Freileitungen kann zum jetzigen Zeitpunkt allerdings noch nicht
ermittelt werden. Die Kostentragung wird dabei zu gegebener Zeit geklart.

Oberflachenwasser und wild abflieBRendes Wasser
Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann bei Starkniederschlagen wild ab-

flieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen fuhren. Die Entwasserungseinrichtungen
sind so auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos abgefiihrt werden
kann.
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1 ANLAS DER PLANUNG

Anlass for die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Unterschoneberg am Kreisverkehr ist primar die Betriebsverlagerung eines
ortsansassigen Betriebes, der sich aufgrund immissionsbedingter Konfliktlagen
(umgebende Wohnbebauung am Wiesengrund im Ortsteil Unterschéneberg) an
seinem derzeitigen Standort nicht weiter entwickeln kann. Aus betrieblichen
Grinden ist es fur den Betrieb erforderlich seinen Standort weiterhin in
Unterschdneberg aufrecht zu erhalten. Dartber hinaus liegen der Gemeinde einige
Anfragen von Handwerksbetrieben, die ortsgebunden sind, vor. Damit hat die
Gemeinde Altenmunster einen Bedarf geeignete Flachen fir die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben mit verstarkter Orientierung auf leistungsfahige kleine und
mittelstdndische Unternehmen sowie auf ortsanséssige Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe bereitzustellen bzw. auf solche, die die Nahe zur A 8 brauchen.

Es ist erklartes Ziel der Gemeinde Altenmunster die weitere Entwicklung in
Anerkennung der Belange der Wirtschaft sowie der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen im Sinne von 8 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 Bevdlkerung sowie dem
Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen zu sehen.

Der Standort des Bebauungsplanumgriffes befindet sich unmittelbar an der St
2027, die das Gemeindegebiet von Norden nach Siden quert, und an der Kr A 20,
die das Gemeindegebiet von Osten nach Westen quert. Damit verfigt das
Plangebiet sowohl tber eine gute ortliche Anbindung, da dieser im Verflechtungs-
bereich der umgebenden Ortsteile in zentraler Lage liegt, als auch Uber eine gute
Uberdrtliche Anbindung, da Uber die St 2027 die A 8, die etwa 4,5 km sudlich des
Plangebietes verlauft, relativ schnell erreichbar ist.

Um die Berlcksichtigung verkehrlicher, immissionsschutzrechtlicher und natur-
schutzrechtlicher Anforderungen und die Entwicklung einer nachhaltigen,
stadtebaulichen Struktur und Gestaltung gewahrleisten zu koénnen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes gemalR § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2 STADTEBAULICHE ERFORDERNIS

Die stadtebauliche Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Unterschdoneberg am Kreisverkehr* ist darin begriindet, dass ein
im Ortsteil Unterschdneberg ansassiger Handwerksbetrieb, der die Montage von
Fenster- und Turelementen durchfiihrt, an seinem derzeitigen Standort in seinen
Entwicklungsmaoglichkeiten stark eingeschrankt ist.

Der betroffene Betrieb befindet sich inmitten des Wohngebietes ,Am Wiesengrund*
und ist ausschlief3lich von bestehender Wohnbebauung umgeben. Der Betrieb hat
sich vor etwa 10 Jahren im Wohngebiet angesiedelt; in den letzten Jahren hat sich
aufgrund sowohl des Fahrverkehr als auch der Montagegerausche die Konfliktlage
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zwischen den unterschiedlichen Nutzungen zunehmend verschérft. Insbesondere
die Larmemissionen, die vor allem durch den betrieblich bedingten Fahrverkehr
(Zu- und Ablieferverkehr) verursacht werden, stellen mittlerweile eine mit der
Wohnnutzung unvertragliche Konfliktsituation dar, die den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1.
BauGB nicht mehr gerecht wird.

Seitens der Nachbarn sind bei der Gemeinde Altenmunster bereits zahlreiche
Beschwerden eingegangen, die die Ist-Situation als unzumutbar beschreiben. Um
diesem Umstand Abhilfe zu schaffen und wieder gesunde Wohnverhaltnisse in
dem betroffenen Wohngebiet herzustellen sowie dem ortsansassigen Betreib in
Unterschoneberg zu halten und diesem auch einen Erweiterungsspielraum fir
kunftige Entwicklungsabsichten zu geben, beabsichtigt die Gemeinde Alten-
munster auf den im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen
Bauflachen ein Gewerbegebiet auszuweisen. Dieses Gewerbegebiet soll vor allem
auf die Ansiedlung ortsanséassiger Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe bzw.
auf solche, die die Nahe zur A 8 brauchen, ausgerichtet sein.

Da aufgrund der betriebsbedingten Larmemissionen und unter Berlcksichtigung
der jeweiligen ortlichen Siedlungsstrukturen weder eine Betriebserweiterung am
derzeitigen Standort noch eine Betriebsverlagerung auf vorhandenen Baullicken
innerhalb des Ortsteils Unterschoneberg mdglich ist, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes an dem vorgesehenen Standort zwingend erforderlich.

3 LAGE DES BEBAUUNGSPLANS

3.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der sich aus der
Planzeichnung ergibt, umfasst vollstandig das Grundstick mit der FI.Nr. 236 sowie
teilweise die Grundstiicke mit den FLNrn. 220/1, 221, 234 und 237 der der
Gemarkung Unterschoneberg der Gemeinde Altenminster und weist eine
Gesamtflache von ca. 21.285 m? (ca. 2,1 ha) auf.

3.2 Lage des Planungsgebietes und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet liegt an der St 2027 im Ortsteil Unterschéneberg und damit im
sudlichen Gemeindegebiet der Gemeinde Altenmiinster; Unterschoneberg liegt ca.
2,0 km sudlich des Hauptortes Altenmiinster.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch den Bachlauf des Stellenbaches mit dichtem Gehdlzbestand

= im Nordosten durch die bestehende Klaranlage mit Gehdélzbestand

= im Osten durch landwirtschaftlich bewirtschafteten Ackerflachen

* im Sidosten landwirtschaftlich bewirtschafteten Grinflachen

= im Sdden durch die Wohnbebauung

= im Westen durch die StaatsstralRe St 2027 mit dahinterliegenden Grinflachen
(zum Teil mit Wohnbebauung)

Fassung vom 10.04.2014 5/36



GEMEINDE ALTENMUNSTER
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET UNTERSCHONEBERG AM KREISVERKEHR* BEGRUNDUNG

Ab. 1 Luftbild vom Geltungsberic des Bebauungsplanes mit Umfeld

Der gesamte Planungsumgriff befindet sich sowohl auRerhalb festgesetzter Uber-
schwemmungsgebiete als auch auRerhalb vorlaufig gesicherter Uberschwemm-
ungsgebiete; die nachste Hochwassergefahrenflaiche HQ 100 (= vorlaufig
gesichertes Uberschwemmungsgebiet) befindet sich ca. 300 m bis 350 m dstlich
des Bebauungsplanumgriffes im Bereich der Zusam (Gewasser 1. Ordnung). Die
zu Uberplanende Flache ist nahezu vollstdandig als wassersensibler Bereich
gekennzeichnet.

Abb. 2: Wassersensibler Bereich mit Bebauungsplanumgriff

Die Flachen die im wassersensiblen Bereich liegen werden vom Wasser
beeinflusst und kdnnen durch Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise
hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser beeintrachtigt werden. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder
fur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser
Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.
Die Flachen kdnnen je nach ortlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes
Hochwasserereignis abdecken.

Das gesamte Planungsgebiet liegt im Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder*
(Nr. BAY-09). Im Osten an den Bebauungsplanumgriff angrenzend liegt das
Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg — Westliche Walder* (LSG-00417.01); eine
Uberschneidung findet jedoch nicht statt.
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3.3

3.4

Bestandssituation innerhalb des Planungsgebietes, Vegetation

Die zu Uberplanenden Flachen selbst dienen bislang als Flache fur Landwirtschaft
(Ackerflachen und Grinland) und enthalt keine erhaltenswerten Griin- bzw.
Geholzstrukturen.

Im Norden an den Bebauungsplanumgriff angrenzend befindet sich das kartierte
Flachland-Biotop ,Restabschnitte am "Stellenbach"” und begleitende Feucht-
bereiche bei Unterschéneberg® (ID.Nr. 7529-0073-006) mit Kkleinflachig
maandrierendem Bachlauf des Stellenbaches und mit breitem und dichten
Geholzsaum und stark eutrophierter Krautschicht sowie mit im Westteil randlich
angepflanzten standortuntypischen Gehdlzen.

Topografie

Das Gelande der zu tberplanenden Flache fallt von Stdwesten (ca. 445 m . NN)
nach Osten (ca. 440 m 4. NN) um ca. 5,0 m ab.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1

4.2

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenminster stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Wesentlichen Gewerbliche Bauflachen
(zum Teil mit reduzierten Emissionen) dar.

Die Gewerblichen Bauflachen werden im Osten von einem ca. 10-20 m und im
Westen von einem ca. 15 m breiten Griunstreifen sowie im Norden von dem
kartierten Biotop (B 73.06 13d) sowie extensivem Grinland umgrenzt.

Zudem verlaufen im Norden der Gewerblichen Bauflache mit reduzierten
Emissionen in Ost-West-Richtung und im Osten der Gewerblichen Bauflache in
Nord-Sid-Richtung elektrische Freileitungen (20-kV LEW).

Der Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Unterschoneberg am Kreisver-
kehr ist weitestgehend aus dem
wirksamen  Flachennutzungsplan
der Gemeinde Altenmunster ent-
wickelt. Geringe Abweichungen
vom wirksamen Flachennutzungs-
plan befinden sich ausschliel3lich
im Osten und Westen des Bebau-
ungsplanumagriffes.

Damit ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parall-
elverfahren gem. 8 Abs. 3 BauGB
erforderlich.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane
Von dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Unterschdoneberg am Kreisverkehr®
werden keine bestehenden Bebauungsplane berihrt.
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UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1

Die Gemeinde Altenminster gehort dem Landesentwicklungsprogramm (LEP)
Bayern 2013 dem allgemeinen l&ndlichen Raum der Region 9 (Augsburg) an.

Im Regionalplan der Region Augsburg (9) 2006 wird Altenminster als
Kleinzentrum im landlichen Teilraum im Umfeld des grof3en Verdichtungsraumes
Augsburg eingestuft.

Wesentliche Ziele und Grundsétze des LEP Bayern 2013 und des Regionalplanes
der Region Augsburg (9), die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Unterschoneberg am Kreisverkehr® zu beachten sind, sind u.a.
die Folgenden:

LEP Bayern 2013

= |n allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiter zu entwickeln. [...] (1.1.1 (2)); Hierfur sollen insbesondere die Grund-
lagen fUr eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeits-
platzen [...] geschaffen oder erhalten werden (1.1.1 (G)).

= Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (1.1.3 (G)).

= Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teil-
raumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind,
vermindert werden (1.2.2 (G)); Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen
und MalRnahmen die Mdglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauer-
haften und qualifizierten Arbeitsplatzen [...] genutzt werden (1.2.2 (G)).

= Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann, [...] er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschafts-
struktur bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann
(2.2.5 (G)).

* Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. [...] (3.3 (2))

= Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir
die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert
werden (5.1 (G)).
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem LEP Bayern 2013 — Anhang 2 Strukturkarte
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5.2 Regionalplan der Region Augsburg (9)

= Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt
in allen Teilraumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem
die vorhandenen regionalen Potenziale fur die Entwicklung der Region zu
nutzen (A 11 (G)).

= Es ist anzustreben, die Region in ihrer Wirtschaftskraft so zu starken, dass sie
am allgemeinen wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und wissenschaftlichen
Fortschritt des Landes teilnehmen kann (A | 2 (G)).

= Im landlichen Teilraum im Umfeld des grof3en Verdichtungsraumes Augsburg
sollen in verstarktem Mal3e die Infrastruktur und die Struktur der gewerblichen
Wirtschaft unter Beachtung der 6kologischen Ausgleichsfunktionen ausgebaut
werden (A Il 1.2 (2)).

= Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll
hingewirkt und moglichst ginstige Rahmenbedingungen fir die Unternehmen
in den Bereichen Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe
sollen geschaffen werden [...] (B Il 1.1 (Z)).

= |m landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-industriellen
Bereich in seiner Struktur zu starken und zu erganzen sowie den Dienst-
leistungsbereich zu sichern und weiter zu entwickeln (B 11 2.2.1 (2)).

= Es soll angestrebt werden, die vergleichsweise positive Entwicklungsdynamik
zu sichern. Hierzu soll darauf hingewirkt werden die mittelstandische Betriebs-
struktur als wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung zu starken
[...]1 (Bl 2.2.2 (2)).

» FuUr die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Baullicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter
Berticksichtigung der jeweiligen 6rtlichen Siedlungsstruktur genutzt werden (B
V 1.5 (2)).
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem RP 9 — Karte 1 Raumstruktur

6 ZIELE DER PLANUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung eines neuen Gewerbegebietes im Gemeinde-
gebiet von Altenmunster, das uber eine gunstige Anbindung an das ortliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz verfigt. Neben der Schaffung von Arbeitsplatzen und
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damit einer langfristigen Sicherung der gewerblichen Entwicklung in Altenmunster
ist es Ziel der Planung, den baulichen Eingriff der neuen Gewerbeflachen in die
umgebenden, landwirtschaftlichen Flachen so zu gestalten, dass die Belange des
Orts- und Landschaftsbildes nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zudem wird mit der Schaffung eines neuen Gewerbegebietes im Ortsteil Unter-
schoneberg den o.a. landes- und regionalplanerischen Zielen zur Verbesserung
der Erwerbsstruktur in allen Teilraumen der Region bzw. im landlichen Raum
Rechnung getragen.

Weitere eingehaltene Ziele der Planung sind:

= Vermeidung einer ungegliederten, insb. bandartigen Siedlungsentwicklung

= Ausweisung von Neubauflachen mdéglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten

= Verminderung der Abwanderung der Bevoélkerung durch Schaffung von
dauerhaften, qualifizierten und bedarfsgerechten Arbeitsplatzen

= nachhaltige Weiterentwicklung des landlichen Raumes als eigenstandiger
Lebens- und Wirtschaftsraum

= Anwendung von flachensparenden Siedlungs- und ErschlielBungsformen

7 PLANUNGSKONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht im Bereich des Bebauungsplanes die
Ausweisung von neuen Gewerbeflachen vor. Das neue Gewerbegebiet wird
verkehrstechnisch Uber eine neue 6,5 m breite ErschlieRungsstral3e, die tber eine
Anschlussstellen an die Staatsstraf3e (St 2027) angebunden wird, erschlossen; die
Anbindung an die St 2027 besteht bereits, hier mindet derzeit der
landwirtschaftliche Anwandweg mit der FI.Nr. 237 in der Staatsstralie.

Im Zuge der Planung wird der bestehende landwirtschaftliche Anwandweg bis zur
Einmindung der Zufahrt zum noérdlich gelegenen Regenwasserriickhaltebecken
(FI.Nr. 235) sowie die Zufahrt zur FILLNr. 235 selbst zu einer funktionsfahigen
ErschlieBungsstralBe ausgebaut. Je nach kinftiger Belegung des Gewerbe-
gebietes wird ggf. am Ende der Zufahrt zur FI.Nr. 235 ein neue Erschliel3ungs-
stralRe nach Westen hin abzweigen; diese ErschlieBungsstralle wirde dann in
einer Wendeanlage enden, um einen reibungslosen Verkehrsablauf sicherstellen
zu kénnen.

Stellmdglichkeiten fur PKWs (z.B. Mitarbeiter-Stellplatze) sind in ausreichendem
MalRe auf den jeweiligen Grundstiicken bereitzustellen.

Das geplante Gewerbegebiet ist im Norden und Nordosten durch bestehende
Bepflanzung (im Norden entlang des Stellenbaches und im Nordosten rund um die
Klaranlage) und im Westen durch eine Baumreihe entlang der St 2027 bereits
eingegrunt, sodass es nach Norden hin keiner zuséatzlichen Eingriinung der
gewerblichen Bauflachen und im Westen zumindest Kkeinen weiteren
Baumpflanzungen bedarf. Zum Ortsrand hin wird ein 8,0 m breiter und dicht
bepflanzter privater Grinstreifen angelegt, der das Gewerbegebiet Richtung Osten
zusatzlich eingriinen wird und damit eine schonende Einbindung der Gewerbe-
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flachen in das Orts- und Landschaftsbild sicherstellt. Zur Sicherstellung einer
wirkungsvollen und ordnungsgemafen Ortsrandeingriinung, wird die Gemeinde im
Kaufvertrag eine Regelung verankern, dass fur die Herstellung einer ordnungs-
gemalen Bepflanzung eine teilweise Kaufpreisriickerstattung erfolgt.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1

Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung mit GE gekennzeichneten Bereiche werden als
Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird
dem gewerblichen Charakter der ansiedlungswilligen Betriebe Rechnung getragen.

Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fir soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemall 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) wurden im GE ausnahmsweise
zugelassen, da inshesondere bei kleineren gewerblichen Betrieben die
Anforderungen an Wohnen und Arbeiten auf einer Betriebsflache gefordert sind.
Die gemaR 8 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr.5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sowie 6ffentliche Tankstellen wurden
im GE ausgeschlossen, da die Gemeinde Altenmunster Uber ausreichend Flachen
und Nutzungen fir kirchliche und kulturelle Zwecke und eine Tankstelle im Ort
verfigt und jeweils ein neuer Standort an dieser Stelle stadtebaulich und
ortsstrukturell keinen Sinn ergibt.

Auch die gemall § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnugungsstatten wurden im GE ausgeschlossen. Auf den stadtebaulichen
Begriff ,Vergnigungsstatte® und die Grinde fur den Ausschluss von
Vergnugungsstatten im Gewerbegebiet sowie auf wird im Folgenden detailliert
eingegangen.

Stadtebaulicher Begriff ,Vergniigungsstétte*:

Der Begriff Vergnigungsstatten in seiner bauplanungsrechtlichen Bedeutung,
wie er — losgeldst von gewerberechtlichen und steuerrechtlichen Regelungen
— als eigenstandiger, planungsrechtlicher Nutzungsbegriff in der BauNVO
1990 abschlieRend geregelt worden ist, steht in untrennbarem Zusammen-
hang 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 Vergnigungs-
statten zusammengefassten Nutzungsarten sich innerhalb der einzelnen
Baugebiete auswirken kénnen.
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Unter dem stadtebaulichen Begriffstypus ,Vergnligungsstétte® fallen trotz der

Vielgestaltigkeit ihrer Erscheinungsform und Bezeichnungen im Wesentlichen

funf Gruppen von (ganz) unterschiedlicher Vergnugungsweise, die sich als

Unterarten des Begriffes ,Vergniigungsstétten® bezeichnen lassen:

= Nachtlokale jeglicher Art, Vorfihr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf
Darstellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlie3lich Sex-
Shops mit Videokabinen,

= Diskotheken,

= Spiel- und Automatenhallen,

= Wettbiros 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 regelmalig fir Gber 1.000 Besucher ausgelegt, sie verfligen
in der Regel Uber mehrere separate, unterschiedlich grol3e Tanzflachen, auf
denen verschiedene Musikrichtungen gespielt werden.

Diskotheken besitzen einen uberregionalen Kundenkreis, d.h. sie sind fir ein
groReres und allgemeineres Publikum erreichbar. Im Hauptraum sind sie mit
einer 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
zahlungskraftigere Unternehmen des Vergniigungs- und Sexgewerbes.
Wie eingangs beschrieben, ist der Planbereich durch seine
verkehrsglnstige und inner-stadtische Lage zur gewerblichen Nutzung gut
geeignet. Durch die uneingeschrankte Zulassung von Vergnigungsstétten
wirde ein erheblicher Druck auf den Grundstiicksmarkt entstehen, bei
welchem Vermieter/Verkaufer erwartungsgemal der zahlungskraftigen
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 MaRe durch Fortzug von Gewerbe und
Dienstleistung dem ,Gebietsverfall“ Vorschub geleistet wird. Typische
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Effekte sind im Zuge dessen die Ansiedlung von weiteren Folgenutzungen
der Vergniigungsstéatten, wie Gastronomie, Lagerverkaufe, ,Gewerbehofe”
(Ansammlung verschiedenster Kleingewerbebetriebe im sténdigen
Wechsel) etc. Dadurch wird die Ansiedlung dauerhafter gewerblicher und
dienstleistungsorientierter Nutzungen negativ beeinflusst.
= Gefahr des Qualitatsverlustes des 6ffentlichen Raumes bei Zunahme an
Vergnigungsstatten.
Die Erhohung der Kapazitdt von Spielhallen wird Besucher von auswarts
anziehen. Das bedingt wiederum, besonders auch in den Abendstunden und
aulBerhalb der Ublichen Geschéaftszeiten, 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 fir die
umgebene Nachbarschaft nicht zu Gibersehen.

Ausschluss von Vergnigungsstatten:

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 Attraktivitats-
verlust im Hinblick auf die Nutzungsvielfalt und die Qualitét dieses Bereiches
als Gewerbegebiet fiihren.

Die wertvollen Gewerbegrundstiicke in verkehrlich glinstiger Lage sollen einer
anderweitigen gewerblichen Nutzung vorbehalten sein.

Der Ausschluss von Spielhallen in dem Gebiet ist stadtebaulich erforderlich,
da ansonsten die gewinschte stddtebauliche Ordnung in diesem Bereich
dauerhaft nicht erreicht werden kann und derartige Angebotstypen den
Gebietscharakter mindern oder sogar umkehren kénnen. 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 Regulierungsmdglichkeit, dem trading-
down-Effekt in diesem Bereich und der Verdrdngung der fir die ortliche
Wirtschaftsstruktur wichtigen Gewerbebetriebe entgegenzuwirken.

Gleiches gqilt fur Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschéftsraume,
deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Sie
sollen ebenfalls zur Wahrung der staddtebaulichen Ziele ausgeschlossen
werden.

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

Im Gewerbegebiet soll einer mdglichen Verdrdngung der fur die drtliche
Wirtschaftsstruktur wichtigen Gewerbebetriebe entgegengewirkt werden.
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8.2

8.3

8.4

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und die maximal zulassigen Wand- (WH)
und Gesamthdhen (GH) baulicher Anlagen bestimmit.

Die festgesetzte GRZ von max. 0,8 entspricht der in § 17 BauNVO festgesetzten
Obergrenze fur Gewerbegebiete. Dadurch ist den Bauherren eine grof3itmdgliche
Flexibilitat bei der

Bebauung der Grundstiicke gegeben. Die GFZ ist auf 1,6 festgesetzt und liegt
damit unter der in § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze fir Gewerbegebiete.
Die max. zulassige Wandhohe liegt bei 8,0 m und die maximal zulassigen
Gesamthohe bei 12,0 m. Durch die maximal zulassigen Hohen ist gewahrleistet,
dass zuklnftige Vorhaben sich nicht zu stark von der umgebenden Bebauung
abheben.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes die abweichende Bauweise
(@) nach & 22 Abs. 4 BauNVO. Durch die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise gelten im Plangebiet die Grundsatze der offenen Bauweise, wobei
einzelne Gebaude auch mit einer Ldnge von mehr als 50,0 m errichtet werden
kénnen, sofern die Baugrenzen und die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6
BayBO dies zulassen. Mit der gewéhlten Bauweise ist die Bebauung fur zukunftige
Gewerbebetriebe offen gehalten, so dass etwaige Ansiedlungen nicht durch
entsprechende Festsetzungen an Mangel an GebaudegréfZen erschwert werden.
Ebenfalls kann eine grof3ziigige Bebauung auf einer Ebene sichergestellt werden.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden weitraumig festgesetzt, um eine
individuelle Bebauung der Grundstiicke zu ermoglichen. Die uUberbaubaren
Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen in der Bebauungsplanzeichnung
festgesetzt. Stellplatze, Garagen, Carports sowie untergeordnete Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
flachen zuldssig; aus Grinden der hdheren baulichen Flexibilitdt sind diese
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht festgesetzt.

Unabhéngig von den festgesetzten Baugrenzen sind die Abstandsflachenvor-
schriften des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO anzuwenden.

Gebaudegestaltung

Um eine gewisse Homogenitat und stddtebaulich ansprechenden Baustruktur zu
erhalten, wurden die Gebaudehdhen, Dachformen und -neigungen sowie
Werbeanlagen innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen definiert.

An Dachformen werden flache und flachgeneigte Dé&cher bis 5°, Pultdacher
zwischen 5° und 20° und geneigte Dacher (aul3er Pultdacher) zwischen 15° und
38° zugelassen.

Grelle und leuchtende Farben (z.B. die RAL-Farben RAL 1026, 2005, 2007, 3024
und 3026) sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind fir Dacheindeckungen
und Aul3enwande nicht zuldssig. Diese Festsetzungen dienen nur als Rahmen fir
den Ausschluss von sogenannten ,Ausreifern, die aufgrund von extremer
Farbgebung stadtebaulich erhebliche Beeintrachtigungen mit sich fihren wirden
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8.5

8.6

8.7

und zudem das Gesamtbild und den jeweiligen StralRenraum stéren wirden und
eine Integration der Neubauten in das Umfeld nicht gewéhrleistet ware.

Mit den Festsetzungen zur Geb&audehohe, zu Dachformen-/neigungen und mit
dem Ausschluss von grellen und reflektierenden Farben wird stadtebaulich
gewabhrleistet, dass sich die anzusiedelnden Betriebe bestmdglich in das
Ortsgeflige und insbesondere in das Ortsbild einfligen.

Werbeanlagen

Zur Minderung der Auffalligkeit und aus stadtebaulichen Grinden mussen sich
Werbeanlagen in Farbgestaltung, Materialwahl und Proportion den Gebauden
unterordnen und dem Stral3en-, Orts- und Landschaftsbild anpassen. Die
AuBenwerbung muss dem Bau angemessen sein und darf weder die Wandhohe
der Gebéaude noch eine Gesamtgrole von mehr als 10% der Fassadenflache (je
Werbeanlage) Uberschreiten, wodurch die GréRe der AuRenwerbung beschrankt
ist und UberméaRige Werbung verhindert werden soll.

Um die Umgebung und den Verkehr vor Stérungen zu schitzen, sind sowohl
Werbeanlagen mit Blink-, Wechsel-, Lauf-, Flimmer- oder Reflexeffekten als auch
Werbeschilder, die bis in den Stralenraum hinein auskragen unzuléssig.

Einfriedungen

Um einerseits den Eindruck eines zu stark abweisenden offentlichen Raumes zu
vermeiden und andererseits auch trotz zukiinftiger Bebauung die Durchlassigkeit
des Gebietes fur Kleintiere zu bewahren, sind massive Einfriedungen in Form von
Mauerwerksbauten (Beton, Ziegel, Bruchstein, etc.) im gesamten Gewerbegebiet
ausgeschlossen. Letzteres ist auch der Grund fur den Ausschluss von Sockel zur
freien Landschaft hin sowie zwischen den einzelnen Gewerbegrundstiicken, da
auch diese — ebenso wie massive Einfriedungen — eine Barriere flr Kleintiere
darstellen. Im Hinblick auf das gewinschte Orts- und Landschaftsbild sind
Einfriedungen zum Ortsrand hin zu hinterpflanzen.

Oberflachenbefestigung

Die Oberflachenbefestigung ist auf dem gesamten Grundstick auf ein Mindestmaf3
zu beschranken. Des Weiteren sind fiir Stellplatze, Zufahrten und Lagerflachen
versickerungsfahigen Beldgen, wie z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, fugen-
reichem Pflastermaterial, Oko-Pflaster 0.4. zu verwenden. Dies ist aus wasser-
wirtschaftlichen und 6kologischen Griinden zur Verbesserung der Versickerung
und damit zur Verminderung der Belastungen fir die Schutzgiter Wasser und
Boden vorgesehen.

Flachen hingegen, auf die grundwasser- oder bodenverschmutzende Stoffe
austreten konnen, sind entsprechend den einschlagigen Vorschriften zu
befestigen, um eine Verschmutzung des Grundwassers und Bodens und damit
eine Gefahrdung der Gesundheit von Mensch und Tier zu verhindern.

Fassung vom 10.04.2014 15/36



GEMEINDE ALTENMUNSTER
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET UNTERSCHONEBERG AM KREISVERKEHR* BEGRUNDUNG

UMWELTBERICHT

9.1

9.2

9.21

Gemall 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Zur Starkung und Erweiterung der Siedlungsentwicklung der Gemeinde
Altenmunster ist im sidlichen Gemeindegebiet, im Ortsteil Unterschoneberg, ist
ein Gewerbegebiet mit einer gewerblichen Bauflache von insg. 17.394 m? geplant.
Zur freien Landschaft hin, also entlang der 0stlichen Grenze, wurde eine
Eingrinung des Gewerbegebietes festgesetzt, um einen durchgriinten Ortsrand zu
schaffen und die Neubebauung besser in die Natur und das Landschaftsbild zu
integrieren. Die Eingrinung erfolgt Uber die Festsetzung einer privaten Grunflache
als Flache zum Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen, die eine Breite von 8,0 m aufweist. Auch zur Staatsstralle hin
erfolg eine zusatzliche Eingrinung, in Form eines 5,0 m breiten und mit
Strauchern in gruppenweiser und lockerer Anordnung bepflanzten Grinstreifens.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

Regionalplan

Der Regionalplan macht hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschafts-
schutzes Uber das Planungsgebiet keine Aussagen. Die allgemeinen Ziele und
Grundsatze, die fir das Planungsvorhaben relevant sind, sind im Kap. 4.2
dargestellt.

Das Planungsgebiet liegt im Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder“. Der
Regionalplan (RP 9) fuhrt auf, dass es anzustreben ist, den Naturpark ,,Augsburg —
Westliche Walder” in seinen Funktionen — als Erholungsgebiet, als weitraumiges,
immissionsarmes Gebiet mit gewachsener Kulturlandschaft, als Frischluftreservoir
fur den grof3en Verdichtungsraum Augsburg und als naturbetonter Lebensraum —
zu erhalten und zu sichern.

Da die zu Uberplanende Flache derzeit als landwirtschaftlich genutzte Flache
(Ackerflache und Grunland) dient, erfiillt sie gegenwertig nicht die oben genannten
Funktionen, die flr den Naturpark ,,Augsburg — Westliche Walder“ im Regionalplan
aufgefuhrt sind. Eine Umwidmung der landwirtschaftlichen Flache zur
gewerblichen Bauflache an dieser Stelle lasst sich mit dem Regionalplan
vereinbaren, sofern eine ausreichende Eingrinung der Flache zur offenen
Landschaft erfolgt.

Nahezu unmittelbar 6Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg — Westliche Walder* (LSG-00417.01). In der
Regel sind Landschaftsschutzgebiete grof3flaichig und im Hinblick auf ihre
Erlaubnistatbestande weniger einschrankend als z.B. Naturschutzgebiete. Die
landbauliche Nutzung wird in Landschaftsschutzgebieten in der Regel nicht
eingeschrankt (Regionalplan — Begriindung zu B |, 2.3.1).
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9.2.2

9.2.3

9.24

9.3
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem RP 9 — Karte 3 Natur und Landschaft, 0.M.
Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenminster stellt die zu Uberplanende
Flache bereits weitestgehend als Gewerbeflache mit einer Ortsrandeingriinung im
Osten dar. Geringfligige Abweichung gibt es lediglich im 6stlichen und westlichen
Bereich des Bebauungsplanumgriffes — diese betreffen jedoch keine landschafts-
planerischen Ziele.

Bayerisches Naturschutzgesetz
Im Planungsgebiet gelten keine Schutzgebietsverordnungen zum Naturschutz.

Biotopkartierung

Im Norden an den Bebauungsplanumgriff angrenzend befindet sich ein Teil des
kartierten Flachland-Biotops ,Restabschnitte am "Stellenbach" und begleitende
Feuchtbereiche bei Unterschéneberg® (ID.Nr. 7529-0073-006). Innerhalb des
Biotops verlauft der kleinflachig maandrierende Stellenbach (sandiges bis
steiniges Bett mit klarem und relativ rasch flieBendem Wasser), der von einem
breiten und dichten Geholzsaum, einer stark eutrophierten Krautschicht sowie von
im Westteil randlich angepflanzten standortuntypischen Gehdlzen umgeben ist.
Durch die Planung des Gewerbegebietes wird jedoch nicht in das bestehende
Biotop eingegriffen.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich
der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die geplante Bauflache liegt innerhalb der Gemarkung Unterschéneberg der
Gemeinde Altenmunster und orientiert sich im Norden zur KreisstraRe Kr A 20 mit
dahinter liegenden landwirtschaftlichen Ackerflachen, im Nordosten zur
bestehenden Klaranlage, im Osten und Sudosten zu landwirtschaftlichen Acker-
und Griunflachen, im Stden zu Wohnbebauung und im Westen zur Staatsstralle St
2027 mit dahinterliegender Wohnbebauung.

Das zur gewerblichen Uberplanung vorgesehene Gelande ist derzeit unbebaut und
wird noch landwirtschaftlich bewirtschaftet, sodass auf diesen Flachen weder
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9.3.1

naturnahe Landschaftselemente vorzufinden sind noch Vegetation kartiert wurde.
Das Gelande ist von Stdwesten (ca. 445 m 0. NN) nach Osten (ca. 440 m (. NN)
abfallend.

Abb. 7: Nord(osten)e Richtung Sud(est)en Abb. 8: Sudwesten Richtung Nordosten

Die geplanten BaumaRnahmen mit Baukérpern und Verkehrsanlagen verursachen
hauptséchlich Landverbrauch im Umfang der zukinftig neu zu versiegelnden Bau-
und Verkehrsflachen.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung:

Weitlaufige  Geholzstrukturen  bzw. Waldflachen, die Bedeutung als
Frischluftentstehungsgebiete haben, befinden sich in einer Entfernung von jeweils
etwa 1,0 - 1,5 km im Osten bzw. Westen (Landschaftsschutzgebiet ,Augsburg —
Westliche Walder* (LSG-00417.01)). Diese haben jedoch aufgrund der Entfernung
kaum Bedeutung fir die Durchliftung des Siedlungsgebietes von
Unterschoneberg.

Weitere Frischluftentstehungsflachen befinden sich im Bereich des Stellenbaches,
der nordlich an den Bebauungsplan angrenzt und von einem breiten und dichten
Geholzsaum (der sich bachbegleitend nach Osten fortfiihrt) umgeben ist, sowie im
Bereich der Regenriickhaltebeckens, das nordostlich an den Bebauungsplan
angrenzt und von zahlreichen Gehdlzstrukturen umgeben ist. Die hier entstehende
Frischluft flieRt hangabwarts, d.h. nach Osten hin, ab, sodass innerhalb des
Planungsumgriffes ggf. geringfiigig abflieBende Kaltluftstréme vermutet werden
konnen; diese haben allerdings keine Relevanz zur Durchliuftung des
Siedlungsgebietes von Unterschoneberg.

Der zu uUberplanende Bereich des Bebauungsplanumgriffes selbst wird als
Ackerflache genutzt. Die landwirtschaftlich genutzten Offenlandbereiche stellen
infolge der nachtlichen schnellen Abkihlung Kaltluftentstehungsgebiete dar. Da
das Planungsgebiet selbst jedoch ohne Bewuchs ist, hat es nur bedingt Bedeutung
fur die Frischluftentstehung.

Auswirkungen:

Durch die nutzungsbedingt hdhere Versiegelungsrate im kinftigen Baugebiet
ergeben sich kleinklimatisch  nachteilige  Auswirkungen, wie starkere
Aufheizungseffekte Uber befestigten Flachen und Verringerung der natirlichen
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Versickerung. Da sich das Planungsgebiet jedoch im landlichen Umfeld im Bereich
grol3er, unversiegelter Flachen befindet, wird lediglich das Mikroklima
beeintrachtigt; d.h. im Plangebiet selbst werden sich der Warme- und Feuchte-
haushalt sowie das ortliche Windfeld, bedingt durch die Hinderniswirkung der
Gebaude, die Schattenbildung, das Warmespeichervermdgen der Baustoffe sowie
durch Abwéarme, lokal verédndern. Fur das Mesoklima ist die geplante
Baumalnahme nicht relevant.

Ergebnis:
Unter Berucksichtigung der Vorbelastungen durch die St 2027 und die Kr A 20, der

geringen Wertigkeit der Flache als Frischluftentstehungsgebiet, der geringen
Relevanz der Flachen zur Durchliftung des Siedlungsgebietes sowie der
geplanten Eingriinungs- und Begriinungsmaf3nahmen, die negative Auswirkungen
vermindern, ist von geringen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima- und
Lufthygiene auszugehen.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Der hydrologischen Karte des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) ist zu
entnehmen, dass es sich bei dem Boden im Bebauungsplanumgriff um sandigen
Kies bis Sand mit hoherem Feinkornanteil handelt; der Boden ist als Poren-
Grundwasserleiter mit magiger bis mittlerer Durchlassigkeit klassifiziert.

Die zu Uberplanenden Béden unterliegen gegenwartig einer landwirtschaftlichen
Nutzung. Sie stellt fir die ortliche Landwirtschaft eine giinstig zu bewirtschaftende
und siedlungsnahe Produktionsflache dar. Mit der intensiven landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung der Flache sind auch Schadstoff- und Nitrateintrage durch
Spritzmittel und Dungung verbunden. AufRerdem ist durch die Bodenbearbeitung
von einer Verdichtung des Bodens ab 0,2 — 0,3 m Tiefe auszugehen (,Pflug-
sohle®).

Auswirkungen:

Zukinftig werden diese Flachen durch Umnutzung und Versiegelung der
landwirtschaftlichen Nutzung sowie dem Landschafts- und Naturhaushalt
dauerhaft entzogen. Die naturlichen Bodenfunktionen gehen dabei verloren.
Anlage- und betriebsbedingt filhren die zulassigen Versiegelungen und
Bebauungen zu einer hohen Bodenbeeintrachtigung, da aufgrund der hohen GRZ
von 0,8 innerhalb des Gewerbegebietes bis zu 80 % der Grundstiicksflachen
versiegelt werden durfen.

Die Vorbelastungen durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung und den damit
verbundenen Schadstoffeintragen sind dabei entsprechend zu bericksichtigen.
Die negativen Auswirkungen durch Versieglung werden durch die grin-
ordnerischen Festsetzungen vermindert.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden missen aufgrund der hohen

Versiegelung als mittelhoch eingestuft werden.
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9.3.3

9.34

Schutzgut Wasser (Grundwasser, Oberflachengewaéasser)

Beschreibung

Nordlichen Planungsbereiches befindet sich der Stellenbach; das néchstgelegene
grolRere Oberflachengewéasser ist die Zusam (Gewdasser 1. Ordnung), die in einer
Entfernung von ca. 300 m &stlich des Planungsumgriffes verlauft. Ein Datenabruf
beim Informationsdienst ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern“ (IUG)
hat ergeben, dass das Planungsgebiet nicht als Hochwassergefahrenflache
eingestuft wird, jedoch zum Grof3teil als wassersensibler Bereich gekennzeichnet
ist (siehe Kap. 2.2); es wird darauf hingewiesen, dass bei Hochwassern evtl.
Uberflutungen auftreten kénnen.

Aufgrund der gegenwartigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der zu Uber-
planenden Flachen ist eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlags-
wassers innerhalb des Plangebietes gegeben.

Uber die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet sind am Wasserwirtschaftsamt
keine Beobachtungsergebnisse vorhanden; es wird jedoch auf einen moglichen
hohen Grundwasserstand hingewiesen.

Auswirkungen
Aufgrund der gegenwartigen landwirtschaftlichen Nutzung der Flache ist eine

Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes gegeben.
Durch die geplante Neuversiegelung von bis zu 80 % bisher unversiegelter Flache
wird grof3flachig die Versickerung des Niederschlagswassers sowie die
Neubildungsrate des Grundwassers verringert und der Oberflachenabfluss
vermehrt und beschleunigt. Gleichzeitig wird das Rickhalte- u. Versickerungs-
volumen des belebten Bodens reduziert. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
sind vorhanden und werden wegen der auf den Gewerbeflachen méglichen hohen
Bebauungsdichte (GRZ 0,8) und der damit verbundenen hohen Versieglung sowie
der vermutlich nicht mdglichen Versickerung als mittelhoch eingeschatzt.

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann bei Starkniederschlagen wild ab-
flieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen fihren; Entwdsserungseinrichtungen
sind daher so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgefiihrt
werden kann.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als mittelhoch eingestuft.

Schutzgut Flora

Beschreibung:

Die zu Uberplanende Grundstiicksflache stellt sich als landwirtschaftlich genutzte
Flache dar. Die Flachen grenzen im Westen und Sidwesten an das
Siedlungsgebiet von Unterschéneberg an.

Nordlich an den Bebauungsplanumgriff grenzt das kartierte Flachland-Biotop
.Restabschnitte am "Stellenbach” und begleitende Feuchtbereiche bei Unter-
schoneberg® (ID.Nr. 7529-0073-006) mit dem Kleinflachig maandrierendem
Stellenbach, der von einem breiten und dichten Gehdlzsaum, von stark
eutrophierten Krautschichten und z.T. von standortuntypischen Gehélzen
umgeben ist, an.
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9.35

Innerhalb der gewerblich zu Uberplanenden Baugebietsflachen selbst befinden
sich keine amtlich kartierten Biotope oder Schutzflachen sowie keine Lebens-
raume oder Fundorte der Artenschutzkartierung.

Auswirkungen:

Durch die Planung werden ausschliel3lich landwirtschaftliche Nutzflachen mit
geringer Wertigkeit als Lebensraum fur Pflanze Uberbaut; die Biotopflache wird
von der geplanten Gewerbegebietsausweisung weder beriihrt noch beeintrachtigt.
Mit der Festsetzung eines dicht bepflanzten Grinstreifens im Osten und eines
Grunstreifens mit gruppenweiser und lockerer Strauchpflanzung im Westen und
Suden sowie der Festsetzung von Baumpflanzungen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen wird gewahrleistet, dass neue Vegetationsstrukturen ent-
stehen, wodurch im Planungsumgriff im Vergleich zur Bestandssituation der
Strukturreichtum und die floristische Artenvielfalt sogar erhoht wird.

Ergebnis:
Unter Beachtung der Minimierungs- und Vermeidungsmal3nahmen (insb. der

Schaffung eines dicht bepflanzten Grinstreifens) ist aufgrund der geringen
Wertigkeit des Ausgangszustandes insgesamt von einer geringen Erheblichkeit fiir
das Schutzgut Flora auszugehen.

Schutzgut Fauna

Beschreibung:

Der Planungsumgriff hat keine Bedeutung als Lebensraum fir gesetzlich
geschutzte Tierarten. Die intensiv ackerbaulich genutzte Landschaft hat allenfalls
geringflgige Bedeutung als Lebensraum fiir Vogelarten der freien Feldflur.
Heckenbritende Voégel finden vermutlich in den noérdlich befindenden und
nordgdstlich  angrenzenden Geholzstrukturen  Bruthabitate; aufgrund  der
umliegenden Verkehrsflachen (St 2027 und Kr A 20) sind diese jedoch Stérungen
durch Verkehrslarm ausgesetzt. Zudem ist das Biotop entlang des Stellenbaches
(ID.Nr. 7529-0073-006) Lebensraum fir diverse Fischarten und Libellen sowie fir
eine Biberfamilie. Wobei anzumerken ist, dass das Biotop entlang des
Stellenbachs fur die Biberfamilie nicht der geeignetste Lebensraum ist, da die
Biberdamme im Bereich des Stellenbaches (mit Genehmigung durch das
Landratsamt Augsburg, Untere Naturschutzbehotrde) regelméafiig entfernt werden
muassen, um den Wasserabfluss bei Starkregenereignissen aus dem norddstlich
des Bebauungsplanumgriffes vorhandenen Regenriickhaltebecken und damit das
bestehende Abwasserkonzept der Gemeinde sicher stellen zu koénnen; das
Ruckhaltebecken mit Abwasserpumpstation ist Bestandteil der gemeindlichen
Abwasserentsorgung. Die im nérdlich angrenzenden Biotop lebenden Tierarten
sind durch die Planung — die ausschlie8lich auf intensiv ackerbaulich genutzten
Flachen erfolgt —nicht betroffen, da sich das Biotop vollstandig aul3erhalb des
Bebauungsplanumgriffes befindet.

Aufgrund der geringen Habitateignung des Planungsumgriffes bzgl. des
Vorkommens von gesetzlich geschiitzten Tierarten ist eine weitergehende
artenschutzrechtliche Betrachtung des Eingriffes entbehrlich.
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Auswirkungen:

Durch die geplante Bebauung mit Gewerbeeinheiten gehen Lebensraume fir
Vogelarten der offenen Feldflur verloren. Aufgrund der geringen Strukturvielfalt
und der artenarmen Ausstattung ist die Habitateignung jedoch gering. Die
Verletzung von Verbotstatbestdnden nach 8§ 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.
Auswirkungen auf die Lebensraumqualitaten der Artengruppen Vogel sind nicht zu
erwarten, denn die strukturarmen, intensiv gepflegten Ackerflachen im Anschluss
an das Biotop weisen keine besonderen Lebensraum-Qualitaten auf.

Durch die geplante gewerbliche Entwicklung findet zwar eine starke Versieglung/
Bebauung statt; durch die festgesetzte Eingrinung und Begrinung des
Gewerbegebietes mit Gehdlzstrukturen erhéht sich teilweise die Strukturvielfalt
innerhalb des Bebauungsplanumgriffes im Vergleich zur Ist-Situation. Mit den
geplanten Bepflanzungen/Begrinungsmalnahmen werden neue Vegetations-
strukturen angelegt, die im Laufe der Zeit vermutlich Bedeutung als Bruthabitat
und Ansitzwarte fur Singvogel bekommen. Die Wertigkeit als Habitat wird mittel-
bis langfristig durch die vorgesehenen Maflinahmen geringfiigig erhoht.

Ergebnis:
Unter Beachtung der Minimierungs- und Vermeidungsmal3nahmen (insb. der

Schaffung eines dicht bepflanzten Grinstreifens) ist aufgrund der geringen
Wertigkeit des Ausgangszustandes insgesamt von einer geringen Erheblichkeit fir
das Schutzgut Fauna auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Die Landschaft der zukinftig gewerblich genutzten Flache selbst stellt sich als
Ackerflache ohne jegliche Gehdlzstrukturen dar. Das geplante Gewerbegebiet
knupft im Sitdwesten an die St 2027 und bestehende Bebauung, die faktisch
Uberwiegend dem Wohnen dient, an. Im Norden grenzt es an die Biotopflache
(ID.Nr. 7529-0073-006) mit dichtem Geholzsaum, der z.T. Bedeutung als
nordlicher Ortsrand zur Kreisstraf3e Kr A 20 hat, und im Gbrigen im Wesentlichen
an intensiv landwirtschatftlich genutzte Flachen, an.

Der Bereich ostlich der St 2027 hat Bedeutung als Ostlicher Ortsrand des
Ortsteiles Unterschoneberg, wobei der Ortsrand derzeit gestalterisch unzureichend
ausgebildet ist. Den gegenwartigen Abschluss bildet die Wohnbebauung entlang
der St 2027, die sich teils dstlich und teils westlich der Staatsstral3e befindet. Eine
Abgrenzung zur freien Landschaft fehlt — mit Ausnahme einiger weniger Grund-
stiicke im ndrdlichen Bereich — nahezu ganzlich, sodass der Planungsbereich von
Osten bzw. Nordosten teilweise einsehbar ist. Um jedoch einen adaquaten
Ortsrand zu schaffen und die neue Siedlungsentwicklung in den Landschaftsraum
einzubinden, ist eine ausreichende Eingrinung insbesondere Richtung Osten zum
Zusamtal von besonderer Bedeutung.

Auswirkungen:

Das Planungsgebiet befindet sich in sensibler Ortsrandlage. Die Planung sieht
eine Eingrinung des geplanten Gewerbegebietes Richtung Westen, Stden und
Osten vor, was die Auswirkungen auf das Landschaftsbild mindert und dazu
beitragt, einen begrinten Ortsrand fur Unterschéneberg auszubilden. So sind zwar
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9.3.8

durch die zulassigen Gebaudehdhen von bis zu 12,0 m und die fir gewerbliche
Bauten Ublichen grof3en Gebaudekubaturen Eingriffe in das Landschaftsbild zu
erwarten, die Eingrinungsmaf3nahmen wirken hier jedoch reduzierend.

Aufgrund der Lage der geplanten gewerblichen Bebauung am ndrdlichen
Ortseingang von Unterschoneberg sowie einer fehlenden Eingrinung im Siden ist
dennoch mit verbleibenden Beeintrachtigungen hinsichtlich des Landschaftsbildes
zu rechnen, die ausgeglichen werden missen.

Ergebnis:
Unter Beriicksichtigung der Minimierungs- und Vermeidungsmafhahmen (insb.

der Schaffung eines dicht bepflanzten Grinstreifens) ist von einer mittleren
Erheblichkeit fir das Schutzgut Landschaftsbild auszugehen.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes befinden sich zwei landwirtschaftliche
Anwandwege, die auch von Freizeit- und Erholungssuchenden (insb. von
Spaziergangern) genutzt werden. Ansonsten besitzt die Flache aufgrund ihrer
landwirtschaftlichen Nutzung keine bedeutsamen Strukturen fur die Freizeit-
nutzung oder Naherholung.

Auswirkungen
Fur die Freizeit- und Erholungsnutzung entstehen weder durch die geplante Bau-

mafnahme noch durch den Ausbau des sudlichen landwirtschaftlichen Anwand-
weges Verluste, da zum einen die zu Uberplanenden Flachen selbst keine Freizeit-
bzw. Erholungsnutzung aufweisen und zum anderen die landwirtschaft-lichen
Anwandwege auch nach Abschluss der BaumaRnahmen von Spaziergdngern
weiterhin genutzt werden kénnen.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf die ortsnahe Erholung bzw. das Schutzgut Mensch

(Erholung) sind als gering einzustufen.

Schutzgut Mensch (Immissionen)

Beschreibung:

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
bertcksichtigen.

Die derzeitigen Emissionen von der Flache gehen im Bestand von der Land-
wirtschaft aus. Das unmittelbare Umfeld wird als Mischgebiet, dass hauptséachlich
dem Wohnen dient, genutzt, sodass die Ausweisung eines Gewerbegebietes auf
die faktische Siedlungsstruktur Rucksicht zu nehmen ist. Die ErschlieBung des
Plangebietes erfolgt tber einen Ausbau der bestehenden landwirtschaftlichen
Anwandwege, die jeweils Uber einen Anschluss an die St 2027 verfugen.

Auswirkungen:
Mit der geplanten gewerblichen Entwicklung des Areals erhoht sich fur die

Anwohner der an den Planungsbereich angrenzenden StralRen (insb. der
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9.3.9

Staatsstralle 2027) zum einen die Larmeinwirkung durch die zusatzliche
Verkehrsbelastung in Hohe des neu entstehenden Quell- und Zielverkehrs und
zum anderen die Larmeinwirkung durch die jeweilige anlagenbezogene Nutzung.
Um die La&rmimmissionen an den relevanten Immissionsorten quantifizieren zu
kénnen, wurde fur den vorliegenden Bebauungsplan von der Fa. BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH (Augsburg) eine schalltechnische Untersuchung
angefertigt.

Der Untersuchung zufolge werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 an den relevanten Immissionspunkten — unter Beachtung der
vorgeschlagenen Emissionskontingente — eingehalten, sodass mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes keine schadlichen Larmimmissionen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) verbunden sind.

Der Empfehlung des Gutachtens Emissionskontingente flr das Bebauungsplan-
gebiet festzusetzen, um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden
Gewerbelarmimmissionen an der schitzenswerten Bebauung zu verhindern,
wurde entsprechend nachgegangen.

Die erhdhten Larmemissionen stellen somit nur eine geringe Verschlechterung fir
die unmittelbaren Anwohner dar, die als zumutbar angesehen wird.

Die Immissionen, die auf das geplante Gewerbegebiet einwirken, werden im
Wesentlichen durch den PKW-Verkehr auf der St 2027 und die landwirtschaft-
lichen Maschinen auf den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
verursacht und sind hinzunehmen.

Ergebnis:
Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Immissionen

kénnen sowohl im Bereich der Bestandsbebauung als auch im Bereich des
geplanten Gewerbegebietes als gering eingestuft werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Beschreibung:

Es sind weder im Planungsgebiet noch in unmittelbarer Nahe Bau- und Boden-
denkmaler bekannt (BayernViewer Denkmal).

Auswirkungen:

StoRt man auf noch nicht bekannte Bodendenkmaler, muss der betroffene Perso-
nenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Lei-
ter der Arbeiten) nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes alle Beobachtungen und
Funde (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstéande,
Steingeréte, Scherben und Knochen) unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern,
der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege mitteilen. Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehoérde die Gegenstéande freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Eigentimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittel-
bare Besitzer eines Grundstickes, auf dem Bodendenkmaéler gefunden werden,
kénnen verpflichtet werden, die notwendigen MafRnahmen zur sachgemafien
Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstande und zur
Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.
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9.4

9.5

9.6

9.6.1

Ergebnis:
Da keine Kultur- oder Sachgtter vorhanden sind, kann eine Erheblichkeit fir das

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter weitgehend ausgeschlossen werden.

Wechselwirkungen der Schutzguter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich bedingt durch die hdhere
Nutzungsintensitat bzw. Versiegelung des Areals im Vergleich zum Status Quo
insbesondere zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser. Durch das
Planungsvorhaben entstehen jedoch keine zusatzlichen Belastungen fir die
schutzgutbezogenen Wechselwirkungen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung
der Planung (,,Nullvariante*)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass auf den Flachen
weiterhin intensive landwirtschaftliche, ackerbauliche Nutzung betrieben wird. Die
Gefahr von Bodenabtrag im Bereich der intensiv genutzten Ackerstandorte bleibt
dadurch bestehen. Eine aus naturschutzfachlicher Sicht erforderliche
Strukturanreicherung sowie eine Verringerung des Stoffeintrages kann bei
gleichbleibender, intensiver Nutzung weitgehend ausgeschlossen werden. Eine
Versiegelung des Bodens wirde allerdings unterbleiben. Zudem unterbliebe die
Veranderung des Niederschlagswasserabflusses.

Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung entgeht der Gemeinde
Altenmnster aber auch die Chance auf die Ansiedlung weiterer Gewerbe-/Dienst-
leistungsbetriebe und damit auch die Chance auf die Schaffung von Arbeitspléatzen
fur die ortsansassige Bevdlkerung und damit die Starkung der Wirtschaftskraft der
Gemeinde.

Geplante MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschl. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

Vermeidungsmafnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter
Schutzgut Boden und Wasser:

» Reduzierung der versiegelten Flachen auf ein Mindestmal

= Ausfihrung von Stellplatzen in wasserdurchlassiger Bauweise

= Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser im Baugebiet

Schutzgut Klima/Lufthygiene, Flora & Fauna, Landschaftsbild, Mensch (Erholung):

= Entwicklung eines 8,0 m breiten Grinstreifens entlang des 0Ostlichen
Geltungsbereiches (mind. 60% der Flachen missen mit Straucher und mind. 8
Baumen bepflanzt sein)

= Entwicklung eines 5,0 m bzw. 3,0 m breiten Grinstreifens entlang des
westlichen bzw. sudlichen Geltungsbereiches (mit Strauchpflanzungen in
gruppenweiser und lockerer Anordnung)

= Pflanzung von mind. einem Laubbaum pro 600 m2 gewerblicher
Grundstucksflache

= Gestaltung von mind. 20 % des Baugrundstiickes als wasserdurchlassige
Flache oder Grinflache zu gestalten.
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Schutzgut Mensch (Immissionen):
= Um Larmemissionen zu vermeiden werden Emissionskontingente festgesetzt

9.6.2 Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfes und landschafts-
pflegerische Mallnahmen zum Ausgleich gemal Leitfaden

a) Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung
Intensiv genutztes Grinland bzw. Ackerflachen der Kategorie |
(Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)

b) Ermittlung der Eingriffsflachen
Eingriffsrelevante Bauflachen einschl. zugehdriger Verkehrs- und Grinflachen

Gesamteingriffsflache ca. 21.285 mz2
davon: eingriffsneutrale Griin- und Verkehrsflachen ca. 2.496 m?2
davon: bereits versiegelte Verkehrsflachen ca. 275m?

¢) Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung
versiegelte Bau-/Verkehrsflachen ca. 18.514 m2 GRZ 0,8
d.h. hoher Versiegelungsgrad (GRZ > 0,35) Typ A

d) Ermittlung der Kompensationsfaktoren und der naturschutzfachlichen
Ausgleichsverpflichtung (gem. Leitfaden des LfU):
= FUr die Uberplanten intensiv genutzten Grinland- und Ackerflachen ist Feld
Al mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 - 0,6 anzuwenden
= Aufgrund der festgesetzten grinordnerischen Minimierungs- und
VermeidungsmalRnahmen im Baugebiet
o Ausfuhrung von Stellplatzen in wasserdurchlassiger Bauweise;
Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser im Baugebiet;
Gestaltung von mind. 20 % des Baugrundstiickes als wasserdurch-
lassige Flache oder Grunflache (Reduzierungswert 0,05)
o Entwicklung eines 8,0 m breiten Grinstreifens entlang des dstlichen
Geltungsbereiches (mind. 60% der Flachen missen mit Straucher und
mind. 10 Baumen bepflanzt sein); Entwicklung eines 5,0 m bzw. 3,0 m
breiten Grunstreifens entlang des westlichen bzw. sidlichen
Geltungsbereiches (mit Strauchpflanzungen in gruppenweiser und
lockerer Anordnung); Pflanzung eines heimischen Laubbaumes pro 600
m?2 gewerblicher Grundstiicksflache (Reduzierungswert 0,05)
ist eine Reduzierung des jeweiligen Hochstwertes um 0,1 Punkte zulassig.

Gewerbegebiet u. Verkehrsflachen: 18.514 m?2x 0,5
Gesamtausgleichsverpflichtung 9.257 m?

9.6.3 Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen
Gem. 8§ 9 Abs. 1a BauGB sind fir den Eingriff des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Unterschoneberg® AusgleichsmalRnahmen auf Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)
festzusetzen.
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9.7

9.8

Die ermittelte naturschutzfachliche Ausgleichsverpflichtung in HOhe von etwa
9.257 m2 wird auf einer Teilflache der FILNr. 531 (Gemarkung Altenmunster,
Gemeinde Altenminster) bereitgestellt.

Von der insgesamt ca. 29.401 m2 gro3en FI.Nr. 531 wurden bereits ca. 9.459 m?
dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ verbindlich zugeordnet. Somit stehen
der Gemeinde Altenmunster derzeit noch etwa 19.942 m?2 fur weitere Ausgleichs-
maflnahmen zur Verflgung; davon werden ca. 9.257 m2 dem Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Unterschoneberg am Kreisverkehr* zugeordnet. Somit verbleiben
der Gemeinde Altenminster auf der FI.Nr. 531 noch ca. 10.685 m?, die kiinftigen
Bebauungsplanen zugeordnet werden kénnen.

Auf der ca. 9.257 m2 grol3en Teilflache der FI.Nr. 531, die diesem Bebauungsplan

zugeordnet wird, sind folgende Gestaltungs- und PflegemalRnahmen durchzu-

fuhren:

= Uferabsenkung auRerhalb des Wurzelbereichs der vorhandenen Gehdlze
maximal bis Gber Mittelwasserniveau zur Forderung 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 Ausgleichsmalinahmen (FI.Nr. 531 (TF)) soll auf Dauer
ausschlieBBlich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes dienen. Anderweitige
Nutzungen sind ausgeschlossen

Alternative Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der Lage unmittelbar an der St 2027 — mit einer Entfernung von lediglich
4,5 km zur A 8 — und Kr A 20 stellt der Standort gute Voraussetzungen fir eine
gewerbliche Entwicklung dar. Da die Flachen bereits auf Ebene des
Flachennutzugsplanes der Gemeinde Altenmiinster weitestgehend fur eine
gewerbliche Entwicklung herangezogen worden sind, wurden hier keine
anderweitigen baulichen Alternativen untersucht.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut: Die Bestandsaufnahme
der umweltrelevanten Schutzgtter erfolgte auf der Grundlage der Daten des
Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des
Bebauungsplanes entstanden, der Literatur der Ubergeordneten Planungs-
vorgaben (LEP 2013 und RP 9) sowie eines Geodatenabrufes beim Landesamt fir
Umwelt (LfU), Bayerischen Vermessungsamt (BVV) und Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege (BLfD). Zudem erfolgte eine Ortsbesichtigung. Fir die
Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen
Planungs- und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der
Bericht parallel zur Konkretisierung der Planung und unter Berticksichtigung neuer
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9.9

9.10

Erkenntnisse (ergdnzende oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/An-
regungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Fachbehdérden)
angepasst und konkretisiert.

Es bestehen keine genauen Kenntnisse Uber den Grundwasserstand.

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)
Im Zusammenhang mit der Eingrinung ist zu prifen, ob die gepflanzten
Grunstrukturen ihre Wirkung entfalten.

Zusammenfassung

Die geplante Bebauung am 0Ostlichen Siedlungsgebiet des Ortsteils
Unterschoneberg und die damit verbundene Versiegelung von landwirtschaftlich
genutzten Flachen verursachen nachhaltige Eingriffe in den Naturhaushalt sowie
in das Orts- und Landschaftsbild.

Die Eingriffe bestehen hauptsachlich aus der Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes am Ortsrand des Ortsteils und der Flachenversiegelung durch
Gebaude, befestigte Fahrbahnen und Stellplatzflachen.

Um den zu erwartenden Eingriff zu beurteilen, wurden die mdglichen Umweltaus-
wirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Klima und Lufthygiene,
Boden, Wasser, Flora, Fauna, Landschaftsbild, Mensch sowie Kultur- und Sachgu-
ter betrachtet und bewertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf
die einzelnen Schutzguter ergibt, dass im Sinne der Umweltvertraglichkeit, bedingt
durch die Versiegelung, nachhaltige Beeintrachtigungen nur im Bereich Boden und
Wasser auftreten, jedoch durch die angefiihrten Minimierungs- und Ausgleichs-
malnahmen ausgeglichen bzw. gemindert werden kénnen.

Zusammenfassung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzguter unter
Beachtung der Vermeidungsmafinahme

Schutzgut Zustands- Eingriff/ Veranderung Eingriffsbe-
bewertung wertung u.
Beriicks. der
Vermeidungs-

mafinahmen

Klima und Ackerflache stellt Kleinklimatische Auswirkungen durch gering
Lufthygiene Kaltluftentstehungs- | Bebauung und Versiegelung (u.a. Auf-

gebiet dar heizungseffekte)

Lufthygiene durch Durch geplante Nutzung geringe Zunahme

St 2027 und Kr A 20 | der Feinstaub- und Abgasbelastung

bereits vorbelastet
Boden Durch landwirt- Flachenverbrauch, Bodenverdichtung und mittel

schaftliche Eintrdge | -Uberbauung. Insgesamt mit

belastet, ErschlieBungsanlagen ist Versiegelung von

80 % mdglich

Wasser Durch landwirt- Abflussverscharfung, Verminderung des mittel

schaftliche Eintrége | Ruckhaltevolumens, Verminderung der

Grundwasser- Grundwasserneubildungsrate

belastung moglich Eingriff in das Grundwasser ist moglich

Versickerung von Niederschlagswasser
vermutlich nur bedingt méglich
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Schutzgut Zustands- Eingriff/ Veranderung Eingriffsbe-
bewertung wertung u.
Beriuicks. der
Vermeidungs-
mafRnahmen
Flora Ackerflache ohne Uberbauung und Versiegelung von gering
Pflanzenbestand Ackerflachen, durch Pflanzmanahmen
Erh6éhung des Strukturreichtums
Fauna Ackerflache, kaum Uberbauung und Versiegelung von gering
Eignung als Lebens- | Ackerflachen, durch Pflanzmalinahmen
raum fur Tiere Erhdhung des Strukturreichtums
Landschafts- | Ortsrandlage im Grol3e, gewerblich genutzte Kubaturen in mittel
bild Kreuzungsbereich Ortsrandlage
der St 2027 und Kr A | pjinimierung des Eingriffs durch
20, unbefriedigend | £ingriinungs- und BegriinungsmaRnahmen
ausgebildeter
Ortsrand
Mensch Die Flachen selbst Die landwirtschaftlichen Anwandwege gering
(Erholungs- haben keine kénnen von den Bewohnern auch nach dem
eignung) Bedeutung als Teilausbau zum Spazieren gehen genutzt
Naherholungsgebiet | werden
Die landwirtschaft-
lichen Anwandwege
werden zum
spazieren gehen
genutzt
Mensch Emissionen gehen Es sind Emissionen durch Anlieferungen gering
(Immissionen) | derzeit ausschliel3- und betriebliche Ablaufe zu erwarten.
lich von der Land- Geltende Grenzwerte werden nach dem
wirtschaft aus schalltechnischen Gutachten jedoch nicht
Im Westen sowie Uberschritten, da die Ergebnisse und
Norden bzw. Suden | Empfehlungen des Gutachtens (Fest-
grenzt weitest- setzung von Emissionskontingenten)
gehend Wohnbe- eingearbeitet wurden.
bauung (MD/MI) an
Kultur- und Nicht bekannt Keine Auswirkungen keine
Sachgtiter Betroffenheit

10

Unter Berilicksichtigung dieser Bewertung der Umweltauswirkungen kann der
gewahlte Bereich zur Schaffung von bendtigten Bauflachen fiir gewerbliche
Betriebe als Mdoglichkeit mit Auswirkungen auf den Natur- und Wasserhaushalt
eingestuft werden. Durch die Anlage geeigneter Grin- und Ausgleichsflachen
konnen diese Auswirkungen jedoch weitgehend wieder kompensiert werden.

VER- UND ENTSORGUNG

10.1

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
zugefuihrt werden darf. Die Klaranlage kann die zusatzlichen Abwassermengen
voraussichtlich ausreichend reinigen.
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10.2

10.3

11

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW. Aus
ortsgestalterischen Griinden sind keine oberirdischen Leitungen zulassig; die
Versorgung soll durch Erdkabel erfolgen.

Die bestehenden, das Bebauungsplangebiet querenden, 20-kV Freileitungen der
LEW sind im Zuge der Realisierung des Gewerbegebietes ggf. unterirdisch zu
verlegen.

Abfallentsorgung
Die Mullentsorgung wird Uber die geplanten ErschlieBungsstraf3en sichergestellt.

IMMISSIONSSCHUTZ

111

11.2

Schutz vor Gewerbelarm

Nach 8§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch 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 ahnliche Vorgange,
BImSchG, sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die flr 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 ausschlief3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie
auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zuklnftige Nutzung des Bebauungsplangebietes
als Gewerbegebiet diese Anforderungen fir die schitzenswerte Bebauung
hinsichtlich des Schallschutzes erfillt 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".

Zulassige Larmimmissionen

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe:
Mai 1987 vorgegebenen Orientierungswerte maoglichst nicht Uberschritten werden.
Die Kommune als Planungstragerin gibt durch die Festsetzung von zuldssigen
Larmemissionskontingenten vor, welche Larmemissionen zukinftig aus dem
Bebauungsplangebiet emittiert (abgestrahlt) werden dirfen. Auf Basis von
normierten Rechenmethoden ergeben sich dann zulassige L&rmimmissions-
kontingente (auch als Immissionsrichtwert-Anteile bezeichnet) an den
umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Wohngebauden, Schulen usw.),
die sich an dem Immissionsniveau orientieren. Unter Immissionsniveau sind die
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113

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 Abwéagung zugelassen werden.
Dies ist z.B. dann mdoglich, 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 Larm vom 26.08.1998 wund die
Verkehrslarmschutzverordnung (Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, 16. BImSchV, 12. Juni 1990) zurlckgegriffen
werden. In der TA Larm wird fir 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 fur allgemeine Wohngebiete Immissionsgrenzwerte von 59
dB(A) tagsiber und 49 dB(A) nachts angegeben. Die sich an der
"Enteignungsschwelle" orientierenden Werte fiir 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.

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbelarmimmissionen an
der schitzenswerten Bebauung zu verhindern, wurden Emissionskontingente fiir
das Bebauungsplangebiet festgesetzt. Die Festsetzung erfolgte nach der DIN
45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung”. Um der hier erforderlichen hohen
Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen (in Abweichung zur DIN
45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens Uber mehrere Teilflachen, so ist
dieses Vorhaben dann zuléssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht
groler ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden
Immissionskontingente. Es werden somit alle Immissionskontingente LIK,i,j aus
den Teilflachen (i) an den relevanten Immissionspunkten (j) ermittelt und
logarithmisch aufsummiert. Diese Summe stellt den Wert dar, der von dem
zuklnftigen tatsachlichen Anlagengerausch nicht Gberschritten werden darf.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten (bisher war die Festsetzung von
"immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln” ublich) in
Gewerbegebieten ist nach § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung
der besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet
maoglich.
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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 fur die umliegenden schitzenswerten Nutzungen der
jeweilige  Immissionsrichtwert-Anteil.  Rechtlich  umstrittene  Bezlige zu
Gegebenheiten aul3erhalb des Plangebietes (Dampfungen, Immissionsorte usw.)
sind somit in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet gekennzeichnete
Flache heranzuziehen.

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher
Immissionsrichtwert-Anteil (LIK;ij) sich fur die jeweilige Teilflache ergibt. Dieser
kann aus den festgesetzten Emissionskontingenten ohne die richtungsabhangige
Zusatzemission berechnet werden. Ferner ist zu berechnen, ob die zu
erwartenden Larmemissionen des sich ansiedelnden Betriebes Beurteilungspegel
verursachen, die unterhalb der Immissionsrichtwert-Anteile liegen. Dies gilt fur
Vorhaben, deren Beurteilungspegel um weniger als 20 dB(A) unter dem
Immissionsrichtwert liegen.

Die sich so ergebenden zulassigen Emissionen und darauf aufbauenden
Immissionskontingente (bzw. Immissionsrichtwert-Anteile im Sinne der TA L&rm)
stellen das Larmkontingent dar, das von dem Nutzer des Grundstiickes 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 einschléagigen
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 zusatzlich 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 La&rmemissionen mafRgeblich, die entsprechend dem jeweiligen
Regelwerk im Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem
Genehmigungsverfahren nach BImSchG alle Larmemissionen von ortsfesten und
beweglichen Anlagen auf dem Betriebsgelande (z.B. Larmemissionen von PKW-
und LKW-Fahrvorgangen auf dem Betriebsgelande, Larmemissionen von
Fahrvorgangen 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 Fliche (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
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115

11.6

11.7

Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die Kommune als
Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Ermittlung der Immissionskontingente

Zur Berechnung der zulassigen Immissionskontingente 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 schutzbedurftigen Raumen erstellt werden durfen)
aulBerhalb des Bebauungsplangebietes heranzuziehen. Die Definition der
schutzbedirftigen 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 zuldssigen Immissionsrichtwert-
Anteile innerhalb des Plangebietes (z.B. an Biurogebauden) ist nicht erforderlich.
Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebietes an benachbarten Grundstiicken
richtet sich ausschlie3lich 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, Dampfung des Schalls bei der
Ausbreitung im Freien; Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren" bertcksichtigt
werden.

Die Beurteilungszeitraume tagsiiber und nachts beziehen sich jeweils auf die
Definition dieser Zeitrdume in der TA La&rm "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 und
Genehmigungsfreistellungsverfahren mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen
ist, ob ein gutachterlicher Nachweis der Einhaltung der sich aus der Satzung
ergebenden LaArmimmissionen erforderlich ist. Dieser Hinweis ist keine Grundlage
der Abwagung sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber sich frihzeitig mit
der Genehmigungsbehotrde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit der
Begutachtung abzuklaren. Somit kann eine zeitliche Verzégerung im
Genehmigungsverfahren im Sinne des Bauwerbers vermieden werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen
Die ErschlieBung erfolgt tiber die Staatsstral3e St 2027 auf die Kreisstral3e A 20
ohne dass davon Wohngebaude in einer relevanten Weise betroffen werden.

Bewertung der Larmimmissionen

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der
Bezeichnung LA13-262-G0l.docx vom 27.01.2014 aufzeigt, werden die
Immissionsrichtwerte an der vorhandenen Wohnbebauung eingehalten, daher sind
keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten.
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Nordlich des Plangebietes verlauft die KreisstraBe A 20 und westlich die
Staatsstralie St 2027.

Bei Anderung und Neuschaffung von schiitzenswerten Nutzungen im Sinne der
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise"”, vom
November 1989 (z.B. Wohnrdume, Schlafraume, Unterrichtsraume, Blrordume)
sind die sich aus den malgeblichen Larmpegeln ergebenden baulichen Schall-
schutzmalnahmen zu beachten. Fur den Schallschutz von Wohnungen enthalt die
DIN 4109 in der seit dem Jahr 1989 geltenden Fassung (Bekanntmachung des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 23.04.1991 uber die Einfiihrung
technischer Baubestimmungen DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau;
Anforderungen und Nachweise — Ausgabe November 1989 Allgemeines
Ministerialamtsblatt 1991, 218) die einzuhaltenden Anforderungen.

Diese sind im Rahmen der Planung der Geb&aude zu ermitteln. Hierzu erfolgte
keine Festsetzung, da durch mogliche vorgelagerte Gebaude eine erhebliche
Pegelminderung oder durch hinterliegende Gebdude durch Reflektionen eine
erhebliche Pegelerh6hung auftreten kann.

Die Beurteilungspegel kdnnen dem Bericht mit dem Titel "Schalltechnische
Untersuchung zum  Bebauungsplan "Unterschoneberg" der Gemeinde
Altenmunster" der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung
"LA13-262-G01.docx" vom 27.01.2014 entnommen bzw. auf Grundlage aktueller
Verkehrszahlen berechnet werden.

ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die nattirlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nut-
zung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentiimer seit 2009 verpflichtet, anteilig regene-
rative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solar-
anlagen, Holzpelletskessel geschehen oder durch Malinahmen, wie z.B. die Er-
richtung von Photovoltaikanlagen auf grof3en Dachflachen.

Fur Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist eine Sitdausrichtung der Gebaude
bzw. der Dachflachen entscheidend; auch die Grundstickzuschnitte sind bei der
Ausrichtung der Dachflachen entscheidend. Nach genauen Kenntnissen Uber den
Grundwasserspiegel und die Boden, waren auch Grundwasser-Wéarmepumpen ei-
ne Mdglichkeit, dem Klimaschutz Rechnung zu tragen.
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Beim baulichen Konzept kann mit einer Sudausrichtung der Gebaude uber die
Fenster fur solare Gewinne gesorgt werden. Ebenso die Errichtung von kompakten
Baukdrpern und die Zulassigkeit von Flachdéchern — dies lasst sich besonders gut
bei gewerblichen Bauten realisieren.

Solarenergie
Die Gemeinde Altenmiinster liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich

des Jahresmittels der globalen Strahlung mit ca. 1150 bis 1164 kWh/m? im
Mittelfeld. Die Sonnenscheindauer betragt im Jahresmittel zwischen 1600 h/Jahr
und 1649 h/Jahr. Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung fur die Nutzung von
Solarthermie oder Photovoltaik.

Altenminster kann im gesamten Gemeindegebiet 248 Photovoltaikanlagen mit
einer installierten Leistung von 1,27 kWp pro Hektar und einer Stromproduktion
von insgesamt 5.204 MWh im Jahre 2011 aufweisen (Stand 31.12.2011).

Im Umfeld des Geltungsbereiches wird Sonnenenergie bereits genutzt; so
befinden sich auf den Déachern einiger Gebdude auf den umliegenden
Grundstuicken Photovoltaikanlagen.

Auch innerhalb des Planungsgebietes lasst sich durch die Wahl der
Gebaudestellung und die Orientierung der Dachflachen die Sonnenenergie nutzen.
Unter anderem kann durch die Orientierung der groReren Gebaudeflachen nach
Suden der Warmeeintrag durch solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade
bestmdoglich ausgeschopft werden und durch die Ausrichtung der Dachflache nach
Suden ergibt sich eine beglinstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie-
und Photovoltaikanlagen auf nach Suden gekippten Dachflachenhélfte.

Durch die passive Nutzung der Sonneneinstrahlung kann Uber Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen Warme und Strom gewonnen werden, so dass Heiz- und
Stromenergie eingespart werden kénnen. Durch die passive Nutzung der solaren
Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom wird dem Klimaschutz
und der Klimaanpassung, wie nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB gefordert, verstarkt
Rechnung getragen.

Erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwasser-Wéarme-
pumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachliche Begutachtung fur
Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen
der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefuhrt. Auf http://www.lfu.bayern.de/wasser/
sachverstaendige_wasserrecht/index.htm wird verwiesen.

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern (www.energieatlas.bayern.
de) kann der Bau einer Erdwarmesondenanlage nach derzeitigem Kenntnisstand
derzeit nicht beurteilt werden. Es ist eine Einzelfallpriifung erforderlich.
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KULTUR- UND SACHGUTER

Kultur- und Sachgtter sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes nicht betroffen.

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss jedoch damit gerechnet wer-
den, dass man auf Bodendenkméler sto3t. Bodendenkmaler, die bei der
Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht
nach Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege, der Abteilung Vor- und Friihgeschichte in Thierhaupten oder der
Unteren Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Oberallgdu anzuzeigen.

14 ALTLASTEN
Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen liegen im Bereich und Umfeld des
Bebauungsplanes nicht vor.
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leitet.

15 FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 21.285 m2
= Gewerbegebiet 17.394 m2

davon Uberbaubare Grundstiicksflache 15.128 m?
= Private Grunflache 1.653 m?
= Verkehrsflache (Stral3e und Wege) 2.238 m?
Ausgleichflache (auRRerhalb des Geltungsbereiches) 9.257 m2
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. — o35 bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurstiicksnummer
Art der baulichen Nutzung a Der Rat der Gemeinde Altenmiinster hat am 09.01.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes
bestehende Haupt- und Nebengebdude "Gewerbegebiet Unterschoneberg am Kreisverkehr" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
B
@ Gewerbegebiet gem § 8 BauNVO wurde am 25.01.2014 ortsiiblich bekanntgemacht.
_ geplante Grundstiicksgrenzen
MaB der baulichen Nutzung / Bauweise, Baulinien, Baugrenzen e Bauverbotszone b Fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Unterschoneberg am Kreisverkehr in
Flllschema der Nutzungsschablone GE Gewerbegebiet ) der Fassung vom 09.01.2014 hat die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1
At der baulichen | . abweichende Bauweise - Baubeschrankungszone BauGB in der Zeit vom 03.02.2014 bis einschlieBlich 21.02.2014 und die friihzeitige Beteiligung
Nutzung Bauweise GRZ0.8  Grundflichenzahl, definiert wieviel m? Grundfiache je m? @ Landschatsschutzgebiet (auBerhalb des Geftungsbereiches) der Behdrden und sonstigen Tréger Gffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
; ; andschaftsschutzgebiet (auBerhalb des Geltungsbereiches i ol
Grundflachenzah | Geschossflichen Grundstiicksfiiche zulissig sind B 03.02.2014 bis einschlieBlich 04.03.2014 stattgefunden.
(GR2) -zahl (GFZ) GFZ1,6  Geschossflichenzahl, definiert wieviel m? Geschossflache , , .
Wandhohe (WH) | Gesamthahe (GH) je M2 Grundstiicksflache zulsissig sind Kartiertes Biotop (auBerhalb des Geltungsbereiches) c Der Entwurf des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Unterschoneberg am Kreisverkehr' in der
baulicher Anlagen | baulicher Anlagen WH=8m  max. zuldssige Wandhohe o _ o _ Fassung vom 10.04.2014 wurde mit Satzung, Begriindung und Umweltbericht geméaB § 3 Abs. 2
Emissionskontingent| Emissionskontingent =y 1 ulissige Gesamthih e . Oberirdische Versorgungsleitung (20-kV-Freileitung), mit iV.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.05.2014 bis einschlieBlich 06.06.2014 offentlich
Lecin dB(A) tags | Lecin dB(A) nachts = 1eM  max. zuldssige Gesaminone — Schutzabstand (beidseitig der Leitung 9,0 m); zu verlegen ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am 26.04.2014 ortsiiblich bekanntgemacht.
Lectags=  max. zuldssige Emissionskontingene tags, z.B. 64 dB(A) , ,
64 dB(A) g Sichtdreieck . :
- o . d Die Gemeinde Altenmiinster hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 26.06.2014 den
= zul E k B. ) , . . .
ng%%h(t:) max. zuldssige Emissionskontingente nachts, z.8. 49 dB(A) % Grenze der Ortsdurchfahrt (Station 2,017) Bebauungsplan "Gewerbegebiet Unterschoneberg am Kreisverkehr" in der Fassung vom
’ 26.06.2014 gemdB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen @ Bestandbaume (auBerhalb des Geltungsbereiches)
. : Gemeinde Altenminster, den .
a Abweichende Bauweise C:t::::) Bestehende Gehdlzstrukturen (auBerhalb des Geltungsbereiches)
— Baugrenze 65 _
= BemaBunginMeter e
o ——— . N Bernhard Walter
Verkehrsflachen (/O v magliche StraBentiiirung Erster Biirgermeister
StraBenverkehrsfldchen N~
‘ e Ausgefertigtam .
|:| Landwirtschaftlicher Anwandweg > S
Griinflachen N A
, N S 7 Bernhard Walter
Private Griinflache Erster Biirgermeister
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen & f

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Unterschdneberg am Kreisverkehr"
wurdeam . . gemdB § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Satzung, Begriindung und Umweltbericht
wéhrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen (ber den
Inhalt Auskunft erteilt.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle der Plan eingesehen werden

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

L 1L L1 Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
T T T Th Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

BOO0TCOO0O

5 5 kann. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.
P J Umgrenzung von Flachen zur Anpflanzung von Baumen, g gsp §
boooooo Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
) g Auch auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 2 Satz 1, 2 und 4 BauGB, sowie des § 215 Abs. 1
‘ Baume zu pflanzen BauGB wurde hingewiesen.
(7] Anpflanzung von Strduchern (pro Planzeichen 3 Strducher)

Gemeinde Altenminster, den .
Sonstige Planzeichen
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