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Allgemeine Informationen / Anlass und Bedarf

Die Gemeinde Steingaden strebt zusammen mit der Fa. Feneberg Lebensmittel GmbH die
VergréRerung der bestehenden értlichen Filiale des Lebensmittelmarktes an. Das zentrale Ziel der
Planung ist es, die Mdglichkeit fiir einen groReren Vollsortimenter-Lebensmittelmarkt zur nachhaltigen
Sicherung und Verbesserung der ortlichen Nahversorgung zu schaffen. Der Verbrauchermarkt soll in
Steingaden gehalten werden, um die Versorgung mit Waren des kurzfristigen taglichen Bedarfs fir die
Wohnbevdlkerung langfristig zu gewahrleisten. Da an dem bereits bestehenden Standort an der
Fussener Stralle nicht ausreichend Platz flir diese Mainahme vorhanden ist, soll an einem neuen
Standort bzw. im gegensténdlichen Plangebiet ein neues gréReres und zudem auch nach modernen
MaRstdben attraktiver gestaltetes Gebdude errichtet werden. Der Standort fir den neuen
Verbrauchermarkt befindet sich im Talgrund des Amtmannbachs direkt dstlich der Schongauer Strale
(BundesstraBe 17).

Mit der gegenstindlichen 12. Anderung des Flachennutzungsplans und dem Bebauungsplan
,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg®, der parallel dazu aufgestellt wird, schafft die Gemeinde
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben.

Planungsrechtliche Situation
Beschlusssituation

Der Gemeinderat Steingaden hat in der Sitzung vom 03.05.2018 die Aufstellung der 12. Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen.
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2.2

Darstellung des Geltungsbereichs der Flachennutzungsplandnderung im wirksamen
Flachennutzungsplan

Der am dstlichen Ortsrandbereich von Steingaden an der Schongauer StraRe (Bundesstralle 17) im Tal
des Amtmannbachs gelegene ca. 0,81 ha groRe raumliche Geltungsbereich der 12. Anderung des
Flachennutzungsplans umfasst die Grundstlcke mit den FI.-Nrn. 1056 (TF = Teilflache), 1057 (TF),
1057/3, 1058/2 (TF), 1129/40 (TF), 1129/55 und 1129/56(TF), jeweils der Gemarkung Urspring.

In der Plandarstellung ist die Grenze des Geltungsbereichs mit einer roten unterbrochenen Balkenlinie
gekennzeichnet.

Die Flache des Anderungsbereiches ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1988
grofteils als ,Flache fir die Landwirtschaft® mit ,Landschaftsbestimmenden Baumen und
Gehdlzgruppen die im Grundzug zu erhalten oder anzulegen sind“ dargestellt. AuRerdem ist der
Hdhenunterschied im Gelédnde zwischen dem Amtmannbach im Siiden und der nérdlichen Grenze des
Anderungsbereichs als Hangkante dargestellt.

2.3 Priifung von Standortalternativen
Eine gem. den Erfordernissen (u.a. Umfang Verkaufsflache, moderne Malstabe, etc.) umsetzbare
Vergroferung des Verbrauchermarktes an dem bestehenden Standort an der Fussener Strale ist
insbesondere aufgrund des dort zur Verfligung stehenden Raumangebotes nicht méglich.
Bei dem gewahlten Standort der gegenstandlichen Planung handelt es sich dagegen um eine Flache
von ausreichender GréRe innerhalb des Ortes, deren Flachenverfligharkeit gegeben ist.
Die verfahrensgegenstandlichen Flachen befinden sich in einer stadtebaulich integrierten Lage (LEP
5.3.2 (Z)) und sind inshesondere auch im Hinblick auf eine fulaufige Erreichbarkeit fur alle
Altersgruppen der Bevélkerung grundsatzlich als sehr gut geeigneter Standort zu bewerten.
Andere bzw. alternative innerértliche Flachen in vergleichbarer Grole und Lage, mit bestehender
Flachenverfugbarkeit und der Mdglichkeit einer leistungsfahigen Erschliefung, sind in Steingaden nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

24 Raumordnung und Landesplanung
GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (Landes- und
Regionalplanung) anzupassen.
Landesentwicklungsprogramm 2013 (inklusive der Anderung vom 21.02.2018)
Die Gemeinde Steingaden z&hlt gemaR des Landesentwicklungsprogramms 2013 zum Allgemeinen
Landlichen Raum und ist im LEP aus dem Jahr 2013 als ,Grundzentrum* gefiihrt.
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 2013, Anderung vom 21.02.2018, Hrsg: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft,
Infrastruktur, Verkehr und Technologie, ohne MaRstab

Zur Entwicklung und Ordnung des l&ndlichen Raums ist bezogen auf das plangegensténdliche

Vorhaben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert:

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann® (LEP 2013, 2.2.5 (G))

Des Weiteren werden in Verbindung mit der gegenstandlichen Planung u.a. folgende Ziele und

Grundsétze zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche aufgeflinrt (Auszug):

- LEP 1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

-LEP 3.1 (G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieRungsformen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten.

-3.3 LEP (2) Ausweisung neuer Siedlungsflaichen moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten.

- LEP 5.3.1 (Z2) Ausweisung von Nahversorgungsbetrieben bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen
Gemeinden.

- LEP 5.3.2 (Z) Ausweisung von EinzelhandelsgroRprojekten / groflachigen Einzelhandelsbetrieben an
stadtebaulich integrierten Standorten.

Regionalplanung

Die Gemeinde Steingaden ist im Regionalplan aus dem Jahr 1988 als ,Kleinzentrum*® gefiihrt.
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Als Ziele und Grundsatze im Regionalplan der Planungsregion Oberland fiir den plangegenstandlichen

Fall anzuftihren sind insbesondere:

- Der Erhaltung und Starkung der dezentralen Versorgungsstruktur in der Region sowie der Sicherung
einer ausreichenden, flachendeckenden Warenversorgung kommt besondere Bedeutung zu.
Insbesondere die Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs in maglichst fuRlaufiger Entfernung
ist anzustreben. (B IV 4.1 G)

- Der Funktionsfahigkeit der Innenstadtbereiche bzw. der Ortskerne kommt zentrale Bedeutung zu.
Deshalb ist anzustreben, dass die Ansiedelung von EinzelhandelsgroRprojekten bevorzugt in
Zentrenlagen erfolgt. (B IV 4.2 G)

- Die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten soll sich an der zentral6rtlichen Funktion der
Gemeinde orientieren und in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten erfolgen. (B 1V 4.3 2)

Fazit:

Der verfahrensgegenstandlichen Planung und des parallel dazu in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg“ stehen nach derzeitigem Sachstand
keine einschlagigen Inhalte der Raumordnung und Landesplanung entgegen. Die Planungen werden
damit grundsétzlich den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms sowie des
Regionalplans gerecht.

Die Planung bertcksichtigt auf der Grundlage einer aus ortsplanerisch-stadtebaulichen Sicht
organischen Siedlungsentwicklung sowie der Gebietsausweisung an einem stédtebaulich integrierten
Standort insbesondere auch den Grundsatz LEP 3.1 (G) bzw. die Anwendung flachensparender
Siedlungs- und Erschliefungsformen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten sowie
die oben angeflhrten Grundsatze des Regionalplans Oberland.

3. Bestandssituation / Realnutzung

Lage des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich umfasst groRteils den bislang unbebauten Bereich im Tal des Amtmannbachs
direkt ostlich der Schongauer Stralle sudlich des Kellerberges. Westlich grenzt an den Geltungsbereich
die Schongauer Stralte (BundesstralRe 17), nérdlich die Osterbichlstrale und stidlich der Amtmannbach.
Sudlich, westlich und nordlich grenzt an die Straen bzw. das Gewasser wiederum jeweils der bebaute
Ortsbereich von Steingaden. Die éstlich angrenzende Fléche zwischen dem Anderungsbereich und der
Osterbichlistralle sowie die Flachen ostlich dieser Strale bleiben Flache fir die Landwirtschaft und
werden dementsprechend weiterhin als Griinland genutzt.

Realnutzung
Der Grofteil der Fléche des Anderungsbereichs wird derzeit landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv

als Grinland genutzt. Am West- und Nordrand, am Rande bzw. bereits auBerhalb des
Anderungsbereichs verlaufen bereits vorhandene StraRen, die Schongauer StraRe (Bundesstrale B 17)
bzw. die OsterbichistraRe. Im Westen des Anderungsbereichs umfasst der Anderungsbereich auch eine
Teilflache eines bereits bebauten Grundstlckes. Dieser Bereich ist nur Teil der gegenstandlichen
Planung um die Plandarstellung nachzufihren und an die digitale Flurkarte anzupassen.

Entlang der Schongauer Strale sind neben einer Bushaltestelle mit vorgelagerter Haltebucht
stralRenbegleitend drei Baume mittleren Alters sowie ein Strauchgehdlz vorhanden.
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Direkt auf der sldlichen Grenze des Planungsgebietes verlauft der Amtmannbach, ein Gewasser 3.
Ordnung. Uber den Bach filhrt zwischen den Grundstiicken FI.-Nrn. 1051/6 und 1057 eine Uberfahrt, die
vermutlich vormals zur Bewirtschaftung des Anderungsbereichs genutzt wurde. Die Ufer-
Boschungsbereiche des Amtmannbachs sind auf beiden Seiten relativ steil und vorrangig mit
Altgrasbestanden ausgepragt. Entlang des Gewassers bestehen auf der innerhalb des Plangebietes
gelegenen nordlichen Seite einige zumeist junge von selbst aufgekommene Gehdlze - u.a. Weiden,
Birke, Hainbuche, Ahorn. Die an den Geltungsbereich stidlich des Bachs angrenzende Fléche (FI.-Nr.
1051/6) ist insgesamt als néhrstoffreiche Brachflache mit einer nitrophilen Hochstaudenflur vorrangig
bestehend aus Brennnesseln und Taubnesseln anzusprechen. Auch hier sind entlang des Gewassers
abschnittsweise von selbst aufgekommene Gehdlze vorhanden (ebenfalls u.a. Weiden, Traubenkirsche,
Hainbuche, Ahorn).

Abgesehen von den genannten Gehélzen und den Ufer- / Boschungsbereichen unmittelbar entlang des
Amtmannbaches sind auf der Plangebietsflache keine weiteren Strukturen wie randliche Saume oder
sonstige wertgebende Elemente vorhanden.

Das Gelénde steigt vom Amtmannbach in Richtung Norden / Nordosten bis zur Osterbichistralle um
etwa 7. m an - von 762 auf 769 m . NN, wobei der groRte Anstieg von rund 764 auf 769 m G. NN im
nérdlichen und norddstlichen Drittel der Plangebietsflache erfolgt. Aufgrund dessen sind diese
Teilbereiche des PG auch von entsprechend ausgebildeten Béschungsbereichen gepragt. Unmittelbar
nérdlich angrenzend an die Osterbichlstralle, allerdings bereits aulerhalb des Plangebietes, steigt das
Gelande weiterhin zum Kellerberg hin steil / ,sprunghaft* an.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Detaillierte Aussagen zur Bestandssituation bezlglich der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Flora
Fauna und biclogische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Landschaftsbild sowie Kultur-
und Sachguter finden sich im anhangigen Umweltbericht, der dieser Begriindung beigelegt ist. Im
Folgenden werden deshalb lediglich die wichtigsten Punkte zur Bestandssituation innerhalb des
Anderungsbereichs und dessen Umgriff zusammengefasst wiedergegeben.

Naturrdumliche Lage

Naturrdumlich  gesehen liegt Steingaden im Voralpinen Moor- und Higelland der
Jungmorénenlandschaft der Lech-Vorberge.

Das PG liegt im randlichen Talraumbereich sowie teils auch im Talgrundbereich des Amtmannbachs,
der etwas weiter westlich in den Neuhauser Bach mindet.

Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Oberfldchengewésser und Grundwasserverhéltnisse

Bzgl. der zu erwartenden Versiegelung ist davon auszugehen, dass das fiir ein derartiges Vorhaben
durchschnittliche Ausmalfy nicht Gberschritten wird. Auferdem gehen keine besonderen oder seltenen
Flachen verloren, sondern lediglich vergleichsweise intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen wie sie
in der naheren Umgebung haufig vorkommen.

Bei den Boden im GroBteil des Anderungsbereich handelt es sich fast ausschlieRlich um Braunerde und
Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm dber tiefem carbonathaltigem Schotter (Bayerisches
Landesamt fiir Umwelt, Bodeninformationssystem, Ubersichtsbodenkarte MaRstab 1:25.000). Im
sudlichen Bereich, direkt entlang des Amtmannbachs, ist ein Bodenkomplex aus Gleyen, kalkhaltigen
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Gleyen und anderen grundwasserbeeinflussten Bdden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment)
vorhanden, der im Untergrund ebenfalls carbonathaltig ist (ebd.).

Die im PG vorkommenden Bdden sind in der Umgebung verbreitet. Bereiche mit besonderer Bedeutung
fur das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder regional seltene Bdden sowie natrliche und
kulturhistorische Boden- und Oberflichenformen sind im Planungsgebiet nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fur den Bereich
bzw. den Umgriff des PG seitens der zur Verflgung stehenden Unterlagen nicht vor.
Grundwassermessstellen / auch in vergleichbarer raumlichen Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten
sind gemal den einschlagigen Informationsdiensten der LfU nicht vorhanden.

Aufgrund der Lage des Gebietes direkt am Amtmannbach ist zumindest im siidlichen Bereich, entlang
des Gewéssers, von einem geringen Grundwasserflurabstand auszugehen.

Da das Geladnde des Plangebietes selbst nach Norden hin ansteigt und nérdlich der Kellerberg
anschlieft, ist das Vorkommen von Hangschichtwasser nicht auszuschlieRen.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet fiir ein HQioo-
Ereignis, bei einem Hochwasserereignis des Amtmannbachs kann eine Uberschwemmung — zumindest
des sUdlichen Plangebietsteils — nicht ausgeschlossen werden. Der siidliche Bereich, entlang des
Amtmannbachs, befindet sich auferdem im sog. ,wassersensiblen Bereich® (LfU, “Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern IUG, Stand August 2018).

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte

Altlasten  bzw.  Altlastenverdachtsstandorte  sind innerhalb  des  Geltungsbereichs  der
Flachennutzungsplanénderung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzglich
das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art.
1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Lokalklima / Kleinklimatische Situation bezogen auf das Plangebiet

Das Planungsgebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand von Steingaden im Randbereich sowie Talraum
nordlich angrenzend an den Amtmannbach. Im Norden grenzen der Kellerberg sowie im Westen der
zum Kellerberg hin ansteigende Bdschungsbereich der B 17 mit anschlieBender Bebauung an. Die im
Suden angrenzenden Bereiche sind ebenfalls durch die bestehende Bebauung des Ortes gepragt. Im
Osten schliefen, entsprechend der Nutzung des Grofteils des Plangebiets selbst, landwirtschaftliche
als Griinland genutzte Flachen an, die als Kaltluftentstehungsgebiet am 6stlichen Ortsrand
anzusprechen sind. Der Abfluss der Kaltluft erfolgt entsprechend des Gefdlles des Talraumes
tibergeordnet in Richtung Westen. Die bestehende Bebauung des Ortes wirkt diesbezliglich bereits als
+/- ausgeprégte Barriere.

Vorbelastungen der lufthygienisch-kleinklimatischen Situation sind im Wesentlichen temporar durch die
landwirtschaftlich, vergleichsweise intensive Nutzung sowie v.a. in Verbindung mit der bereits
bestehenden Bebauung (v.a. Fahrzeugbewegungen, Hausbrand, etc.) und der angrenzenden
Verkehrsinfrastruktur (B 17 und Osterbichistralle, Ammergauer Stralke St 2059) vorhanden.
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Von einer relevanten, weiterhin zusétzlichen negativen Beeintrdchtigung der vorgenannten
lufthygienisch-kleinklimatischen ~ Funktionen ist iV.m. dem plangegenstandlichen Vorhaben
insbesondere aufgrund von Bestandssituation sowie Art und Umfang des Vorhabens nicht auszugehen.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz

Schutzgebiete, Schutzobjekte nach §§23 bis 29 BNatSchG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in
Verbindung mit §30 BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte
Biotope, FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete und Fundfl&chen/-punkte der ASK sind genauso
wie besonders oder streng geschitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im
Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden. Wertgebende Pflanzen- und
Tierarten treten nach derzeitigem Kenntnisstand im PG nicht auf.

Naturschutzfachlich wertgebende Strukturen wie besondere Gehdlzbestande oder randliche Sdume etc.
mit entsprechender Auspragung sind im Bereich des PG mit Ausnahme von abschnittsweisen Ansatzen
entlang der unmittelbaren bzw. engeren Ufer- / Bdschungsbereiche entlang des Amtmannbaches
ebenfalls nicht vorhanden. Aufgrund der Bestandssituation bzw. Realnutzung, Vorbelastungen im
Nahbereich (v.a. auch durch die stark befahrene Bundesstrae B 17) und die strukturelle Ausstattung
etc. ist das Lebensraumpotential eines GroBteils des Planungsgebiets selbst, fiir geschitzte und aus
naturschutzfachlicher Sicht bedeutsame Pflanzen- und Tierarten als von nur untergeordneter Bedeutung
zu beurteilen. Allerdings weisen insbesondere die gewasserbegleitenden Flachen entlang des
Amtmannbaches ein grundsatzlich hohes Potential fir die Herstellung strukturreicher
gewasserbegleitender Lebensraume mit unterschiedlich ausgepragten Ubergangsbereichen entlang der
Kontaktzone zwischen dem Gewésser und den umliegenden Flachennutzungen auf.

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass iV.m. dem gegensténdlichen
Planungsvorhaben bzw. dessen Realisierung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach §
44 BNatSchG gegeniiber nach nationalem Recht streng geschitzter und/oder gemeinschaftlich
geschiitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie — zu
erwarten sind. Auch ist keine Beeintrchtigung von nach nationalem Recht “besonders® geschiitzten
Arten, wie Arten der Roten Liste, zu erwarten.

Die Gemeinde Steingaden sieht deshalb auch von weiterflihrenden Untersuchungen und ggf. einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) in  Verbindung mit dem gegenstandlichen
Bauleitplanvorhaben ab.

Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaéler sind nach aktuellem Sachstand und Auswertung des “Bayerischen Denkmal
Atlas* des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand August 2018) im Plangebiet nicht
vorhanden.

Das Anwesen, Schongauer StralRe 34, auf dem nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Kellerberg ist
im Bayerischen Denkmal Atlas als Baudenkmal gekennzeichnet: Denkmal-Nr. D-1-90-154-22;
Beschreibung:  Ehem.  Sommerbierkeller,  langgestreckter  verputzter  Tuffquaderbau  mit
Kriippelwalmdach, 1826; Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG, die bei der weiterflihrenden Planung
aufgrund der Nahe zu dem Baudenkmal zu beachten sind, wird ausdriicklich hingewiesen.

Eine Beeintrachtigung von bzw. Auswirkungen auf denkmalschiitzerische Belange sind i.V.m. dem
Planvorhaben allerdings grundsatzlich auszuschlielen, da aus denkmalschiitzerischer Sicht nur der
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Sommerbierkeller bzw. das unterirdische Gewdlbe des Anwesens von Bedeutung ist (gem. Aussage Hr.
Kreisbaumeister Nadler im Rahmen des Scopingtermins am 29.01.2018).

Hinweis: Bei allen Bodeneingriffen muss grundsatzlich damit gerechnet werden, dass auf
Bodendenkmaler gestoRen werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaler und /
oder archdologische Funde zu Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehorde oder das
Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege unverzlglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach
Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefilhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit. GemaR Art. 8 Abs.2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Treten bei der MaRnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gem. 0.g. Art. 8 BayDSchG zu
melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege fiihrt anschlieBend die Denkmalfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler
sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene
denkmalpflegerische Mehraufwand wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten
Grabungsfirma durch das bayerische Landesamt flir Denkmalpflege ibernommen.

Orts- und Landschaftsbild

Der Anderungsbereich umfasst den unbebauten, bislang landwirtschaftlich genutzten Bereich im Tal des
Amtmannbachs direkt dstlich der Schongauer Strale sudlich des Kellerberges. Westlich grenzt an den
Geltungsbereich die Schongauer StraBe (Bundesstralle 17), nérdlich die Osterbichistralle, dstlich
landwirtschaftlich genutzte Flachen und sidlich der Amtmannbach.

Besondere réumlich wirksame Strukturen sind abgesehen von den Einzelgehdlzen entlang der
Schongauer Stralte und entlang des Amtmannbachs nicht vorhanden.

Die besondere Blickachse vom nérdlichen Randbereich bzw. der B 17 und der Osterbichlistrale aus auf
die oberen Abschnitte der beiden Tirme der romanischen Basilika (mit dem Panorama des Alpen-
Nordrandes im Hintergrund) wird durch die neue Bebauung nur in geringem Male beeintréchtigt, da sich
das Gebaude durch seine Lage und die Gebaudekubatur in das nach Norden hin ansteigende Gelande
einfligen wird.

Bzgl. genauerer / weiterfithrender Aussagen zur Bestandssituation fiir Natur und Umwelt wird auf
die nachfolgende Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. die jeweiligen
Einzelgenehmigungsverfahren (Baugenehmigungsebene) verwiesen.

4, Planung
Auf der ca. 0,81 ha umfassenden Flache des Anderungsbereiches erfolgt gegeniiber dem wirksamen

Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1988 im Wesentlichen die Umanderung von bisher dargestellten
"Flachen fiir die Landwirtschaft" in ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,grolflachiger Einzelhandel”
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(ca. 5.350 m?) sowie randliche Offentliche Griinflachen (ca. 450 m?) und Sonstige Griinflachen (ca.
1.805 m?). Der Zufahrtsbereich (ca. 60 m?) wird noch als Teil des ,Innerértlichen ErschlieBungsnetzes®
dargestellt.

AuRerdem wird ein westlich anschlieRender Bereich im Zuge der Anpassung der Plandarstellung an die
digitale Flurkarte als Mischgebiet dargestellt (ca. 325 m?). Aus dem selben Grund wird noch ein kleiner
Bereich entlang der Schongauer Stralle als Hauptverkehrsstrale dargestellt (ca. 135 m?).

5. AusgleichsmaRnahmen - naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur die zu erwartenden Eingriffe ist laut den bestehenden gesetzlichen Vorgaben ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich notwendig.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wird bzgl. der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung
auf die verbindliche Bauleitplanung oder ggf. die Planungsebene der Einzelgenehmigung bzw. des
Einzelgenehmigungsverfahrens (Baugenehmigungsebene) verwiesen.

6. Umweltpriifung / Umweltbericht

Nach der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung des Baugesetzbuches ist gemaR § 2a BauGB zu
jeder Bauleitplanung eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden.

Bzgl. des Umweltberichtes wird auf den Umweltbericht zu dem im Parallelverfahren aufgestellten
Bebauungsplan ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg“ verwiesen, dessen Geltungsbereich
den Anderungsbereich der Flachennutzungsplananderung vollumfanglich beinhaltet. Dieser wird der
gegenstandlichen Flachennutzungsplaninderung als Bestandteil der Begriindung zudem als Anlage 2

beigelegt.
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ANLAGE 1

Liste der am Verfahren beteiligten Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Name (TOB) Abteilung / Ansprechpartner Adresse E-Mail

Landratsamt Weilheim-Schongau Dienststelle Weilheim, Bauamt Piitrichstrale 8 bauleitplanung@Ira-wm.bayern.de
Hr. Myrtek 82362 Weilheim s.myrtek@Ira-wm.bayern.de

Landratsamt Weilheim-Schongau Dienststelle Weilheim, Piitrichstrale 8 m.hett@Ira-wm.bayern.de
Fachl. Naturschutz, Hr. Hett 82362 Weilheim

Landratsamt Weilheim-Schongau Dienststelle Weilheim, Stadtebau Piitrichstrale 8 r.eichner-lachermayer@Ira-wm.bayern.de
Fr. Eichner-Lachermayer 82362 Weilheim

Landratsamt Weilheim-Schongau Dienststelle Weilheim, Piitrichstrale 8 a.nirschi@lra-wm.bayern.de
Techn. Umweltschutz, Hr. Briickimayr 82362 Weilheim

Landratsamt Weilheim-Schongau Dienststelle Weilheim, Piitrichstrale 8 s.schweiger@Ilra-wm.bayern.de
Natur- und Umweltschutzverwaltung, Fr. Schweiger | 82362 Weilheim

Landratsamt Weilheim-Schongau Dienststelle Schongau, Muinzstr. 33 h.heinrich@Ira-wm.bayern.de
Denkmalschutz / -recht, Hr. Heinrich 86956 Schongau

Landratsamt Weilheim-Schongau Dienststelle Schongau, Muinzstr. 33 m.muehlegger@Ira-wm.bayern.de
Wasserrecht, Hr. Mihlegger 86956 Schongau

Regierung von Oberbayern Sachgebiet 24.1 80534 Minchen raumordnung.region17.18@reg-ob.bayern.de

Héhere Landesplanungsbehdrde

Planungsverband Region Oberland Geschaftsstelle Region 17 Postfach 13 60 region17@lra-toelz.de

83633 Bad Télz www.region-oberland.bayern.de
Wasserwirtschaftsamt Weilheim Pitrichstrale 15 poststelle@wwa-wm.bayern.de
82362 Weilheim

Staatliches Bauamt Weilheim Hr. Dondl, Miinchener Strafle 39 poststelle@stbawm.bayern.de
Hr. Streicher 82362 Weilheim

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Hofstrale 21 poststelle@adbv-wm.bayern.de

Weilheim i.0B 82362 Weilheim

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim Postfach 1464 poststelle@aelf-wm.bayern.de

82354 Weilheim

Amt fiir Landliche Entwicklung Oberbayern

Infanteriestrale 1

poststelle@ale-ob.bayern.de

80797 Minchen

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Referat B Q Hofgraben 4 Beteiligung@blfd.bayern.de
80539 Minchen

Bayerischer Bauernverband Fischerried 33 Weilheim@BayerischerBauernVerband.de
82362 Weilheim

Bund Naturschutz in Bayern e.V. Hofstrale 6 bn.weilheim@t-online.de
82362 Weilheim

Deutsche Telekom Technik GmbH Technik Niederlassung Siid, PTI 23 Bahnhofstrale 35 T NL Sued PTI23 Bauleitplanung@telekom.de
87435 Kempten
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Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern

Abtlg. Landespolitik, Kommunalpolitik, Verkehr

Max-Joseph-Strale 4

landespolitik@hwk-muenchen.de

80333 Minchen nadine.schrader-boelsche@hwk-muenchen.de
Herm Kreisbrandrat Dr. Ing. Rldiger Sobotta Grube 37 sobotta@ib-oss.de

82377 Penzberg
Herm Kreisheimatpfleger Helmut Schmidbauer Gebatstrale 29 fabricolan@t-online.de

86956 Schongau

IHK Miinchen und Oberbayern

Balanstrafie 55 — 59
81541 Miinchen

bauleitplanung@muenchen.ihk.de
aniko.alami@muenchen.ihk.de

Kreishandwerkerschaft Oberland

Kerschensteiner Stralle 3
82362 Weilheim

info@khw-oberland.de

Lechwerke AG ERSD-G-L Schaezlerstralle 3 kontakt@lew.de
86150 Augsburg

Polizeiinspektion Schongau Jugendheimweg 8 pp-obs.schongau.pi@polizei.bayern.de
86956 Schongau

Beteiligte Nachbargemeinden

Gemeinde Bernbeuren Hermn 1. Blirgermeister Hinterbrandner Marktplatz 4 gemeinde@bernbeuren.de
86975 Bernbeuren

Gemeinde Burggen 1. Burgermeister Josef Schuster Schwarzkreuzstrafle 2 gemeinde@burggen.de
86977 Burggen

Gemeinde Halblech 1. Birgermeister Johann Gschwill DorfstraBe 18 rathaus@halblech.de
87642 Halblech

Gemeinde Lechbruck am See 1. Burgermeister Helmut Angl Flosserstrale 1 rathaus@lechbruck.bayern.de
86983 Lechbruck am See

Marktgemeinde Peiting Herrn 1. Blirgermeister Asam Hauptplatz 2 info@peiting.de
86971 Peiting

Gemeinde Prem 1. Biirgermeister Herbert Sieber Schulweg 6 info@prem-am-lech.de
86984 Prem

Gemeinde Rottenbuch 1. Blirgermeister Markus Bader Klosterhof 42 info@rottenbuch.de
82401 Rottenbuch

Gemeinde Wildsteig 1. Burgermeister Josef Taffertshofer Kirchbergstrale 20a info@wildsteig.bayern.de

82409 Wildsteig
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ANLAGE 2

Umweltbericht gem. § 2a BauGB

zu dem parallel erstellten Bebauungsplan
soondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg®

1.

1.1

Einleitung
Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Planungsziele

Die Fa. Feneberg Lebensmittel GmbH strebt eine VergroRerung der bestehenden 6rtlichen Filiale ihres

Lebensmittelmarktes an. Das zentrale Ziel der Planung ist es, die Méglichkeit flr einen groferen

Vollsortimenter-Lebensmittelmarkt  zur nachhaltigen Sicherung und Verbesserung der Ortlichen

Nahversorgung zu schaffen. Der Verbrauchermarkt soll in Steingaden gehalten werden, um die

Versorgung mit Waren des kurzfristigen taglichen Bedarfs fiir die Wohnbevélkerung langfristig zu

gewahrleisten. Da an dem bestehenden Standort nicht ausreichend Platz fiir diese MaBnahme vorhanden

ist, soll an einem neuen Standort bzw. im gegenstandlichen Plangebiet ein neues gréReres und zudem
auch nach modernen MaRstében attraktiver gestaltetes Gebaude errichtet werden. Der Standort flr den
neuen Verbrauchermarkt befindet sich im Talgrund des Amtmannbachs direkt 6stlich an die Schongauer

StraBe (Bundesstralle 17) angrenzend.

Mit der gegenstandlichen Bauleitplanung und der dazu im Parallelverfahren durchgefiihrten 12. Anderung

des Flachennutzungsplans schafft die Gemeinde die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das

Vorhaben.

Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,33 ha; die

bebaubare Grundstlicksflache umfasst ca. 0,53 ha Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung

,grof¥flachiger Einzelhandel”.

Als wichtigste Festsetzungen / Eckpunkte der Planungskonzeption zu nennen sind:

¢ Die maximal zulassige Grundflache bzw. Geschossflache betragt 1.700 m?

o Dieser Wert von 1.700 m? Grundflache darf durch Flachen fiir Nebenanlagen und -gebéaude sowie
Garagen und Uberdachte Stellplatze bzw. Flachen fir Nebenanlagen mit Zweckbestimmung offene /
nicht tiberdachte Stellplatze tberschritten werden auf insgesamt bis zu maximal 5.300 m2.

¢ In dem Plangebiet sind Geb&ude mit Flachdach, Dachneigung maximal 2°, zulassig.

e Bzgl. der Hohenentwicklung der Gebaude in dem Plangebiet sind Wandhdhen von 5,5 m und
Firsthéhen von 6,5 m festgesetzt.

o Folgende grunordnerische Festsetzungen wurden getroffen:

- Offentliche Griinflachen, Griinflichen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Anlagenein- /
Baugebietsdurchgriinung® sowie ,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft® mit Pflanzbindung fiir festgesetzte Standorte von
Einzelgehdlzen und in einem Bereich eine Heckenstruktur aus Geholzen mind. 3. Wuchsordnung

- Festsetzung von Standorten von Einzelgeh6lzen im Bereich der zukinftigen Parkplatzflache.
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1.2

Beziiglich detaillierter Aussagen Uber Art und Umfang der Bebauung sowie uber Ziele der Planung wird
auf die Begriindung und Satzung des Bebauungsplans verwiesen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Allgemeine Grundlagen

Neben dem Flachennutzungsplan in der derzeit wirksamen Fassung und den allgemeinen fachlichen
Grundlagen und Recherchen (Auswertung Bodenkarten, Fachinformationen des LfU, Ortseinsichten, etc.)
wurden v.a. die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie z.B. das Baugesetzbuch, die
Naturschutzgesetze, die Immissionsschutzgesetzgebung und die Abfall- und Wassergesetzgebung
berticksichtigt.

Grundlage fir den Aufbau und die Inhalte des Umweltberichts ist die Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und den §§
2a und 4c) des Baugesetzbuches sowie in Erganzung die Arbeitshilfe ,Der Umweltbericht in der Praxis —
Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung® (OB im BStl, BStUGV, erganzte Fassung, 2006).

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Differenzierte Festsetzungen zur Schaffung einer qualitatsvollen, die ortliche Situation und
Besonderheiten berlcksichtigende Ortsrandeingriinungs- und Baugebietsdurchgriinungssituation.

o Festsetzung insbesondere von Art und Mall der baulichen Nutzung unter Beriicksichtigung des
Prinzips eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

e Erstellung / Durchfihrung eines schalltechnischen  Gutachtens im  Rahmen des
Aufstellungsverfahrens.

Fachplanungen

Im Zuge der Planung wurde sowohl ein schalltechnisches Gutachten, als auch ein Geotechnischer Bericht
erstellt, die den Planunterlagen als Anlagen 3 und 4 zur Begriindung beiliegen. Die Ergebnisse dieser
Fachgutachten wurden in die Planunterlagen eingearbeitet.

Des Weiteren wurde im Zuge der gegenstandlichen Planung ein Hohenaufmall des Gelandes sowie
Gelandeschnitte erstellt. Die Informationen aus dem Hoéhenaufmal sind der Planzeichnung zu
entnehmen, die Gelédndeschnitte liegen den Planunterlagen als Anlage 5 zur Begriindung bei.

Flr das Plangebiet sind aulRer den im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erstellten Gutachten, keine fiir
die gegenstandliche Planung relevanten Fachplanungen vorhanden.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Steingaden aus dem Jahr 1988 ist der Bereich
des zukinftigen Sondergebietes als ,Flache fir die Landwirtschaft mit ,Landschaftsbestimmenden
Baumen und Gehdlzgruppen die im Grundzug zu erhalten oder anzulegen sind“ dargestellt. Die
vorhandenen Straflen im Plangebiet, die Schongauer Strale und die Osterbichistralke, sind in der
wirksamen Planung bereits entsprechend dargestellt.

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplans wird die Darstellung der Fléche in ein Sondergebiet
sowie randliche Offentliche bzw. Sonstige Griinflachen geéndert. Der Nordteil des Zufahrtsbereichs wird
erganzend als Teil des ,Innerdrtlichen ErschlieBungsnetzes® dargestellt bzw. planungskonzeptionell
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angepasst.

AuRerdem wird der westlich anschlieRende Bereich entsprechend der Bestandssituation im Zuge der
Anpassung / Berichtigung der Plandarstellung an die digitale Flurkarte als Mischgebiet gekennzeichnet.
Nach der im Parallelverfahren zu der gegenstandlichen Planung durchgefiihrten 12. Anderung des
Flachennutzungsplans entspricht die verfahrensgegenstandliche Planung der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Steingaden im Bereich des dstlichen Ortsrandes im Talgrund
des Amtmannbachs.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:
o Differenzierte Festsetzungen zur Schaffung einer qualitatsvollen, die Ortliche Situation und
Besonderheiten berticksichtigende Ortsrandeingriinung bzw. Baugebietsdurchgriinung.

Landes- und Regionalplanung

Aus der Landes- und Regionalplanung ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine einschlagigen

Aussagen bzw. Einschrankungen, die der Planung entgegenstehen konnten. Im Hinblick auf

entsprechende Ausziige aus dem Landesentwicklungsprogramm und dem Regionalplan Donau-lller zur

Verdeutlichung der dort erwahnten Ziele und Grundsatze wird auf Ziffer 3.3 der Begrlindung zum

Bebauungsplan verwiesen.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Die Flachenneuausweisung erfolgt in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten.

o Das Baugebiet bzw. die Planung leistet grundsatzlich einen Beitrag zur Sicherung bzw. Verbesserung
der flachendeckenden Warenversorgung im landlichen Raum.

Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen

Schutzgebiete, Schutzobjekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in
Verbindung mit §30 BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte
Biotope, FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete und Fundflachen/-punkte der ASK sind genauso wie
besonders oder streng geschitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und
dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden. Auch im ABSP des Landkreises Weilheim-
Schongau sind keine einschldgigen Aussagen enthalten, die sich auf das PG oder dessen nahere
Umgebung beziehen.

Naturschutzfachlich wertgebende Strukturen wie besondere Gehdlzbestande oder randliche Sdume etc.
mit entsprechender Ausprégung sind im Bereich des PG mit Ausnahme von abschnittsweisen Ansatzen
entlang der unmittelbaren bzw. engeren Ufer- / Bdschungsbereiche entlang des Amtmannbaches
ebenfalls nicht vorhanden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich grolteils um intensiv landwirtschaftlich als Grlinland genutzte Flachen
direkt anschlieRend an die Schongauer Stralte (Bundesstralte 17).

Aufgrund der Bestandssituation bzw. Realnutzung, Vorbelastungen im Nahbereich (v.a. auch durch die
stark befahrene Bundesstrale B 17) und die strukturelle Ausstattung etc. ist das Lebensraumpotential
eines Grofteils des Planungsgebiets selbst, flir geschiitzte und aus naturschutzfachlicher Sicht
bedeutsame Pflanzen- und Tierarten als von nur untergeordneter Bedeutung zu beurteilen. Allerdings
weisen insbesondere die gewasserbegleitenden Flachen entlang des Amtmannbaches ein grundsatzlich
hohes Potential flr die Herstellung strukturreicher gewasserbegleitender Lebensrdume mit unterschiedlich
ausgepragten Ubergangsbereichen entlang der Kontaktzone zwischen dem Gewasser und den
umliegenden Flachennutzungen auf.
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Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

o Differenzierte, umfassende Festsetzungen zur Schaffung einer qualitétsvollen, die ortliche Situation
und Besonderheiten berticksichtigende Ortsrandeingriinungs- und Baugebietsdurchgrinungssituation
— dadurch Erhéhung des Lebensraumpotentials.

Bau- und Bodendenkmaler

Bau- und Bodendenkmaler sind gemal den zur Verfligung stehenden Unterlagen im Plangebiet nicht
vorhanden (Quelle: “Bayerischer Denkmalatlas” des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege).

Das Anwesen, Schongauer Stralle 34, auf dem ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Kellerberg ist
im Bayerischen Denkmal Atlas als Baudenkmal gekennzeichnet: Denkmal-Nr. D-1-90-154-22;
Beschreibung: Ehem. Sommerbierkeller, langgestreckter verputzter Tuffquaderbau mit Kriippelwalmdach,
1826; Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Eine Beeintrdchtigung von bzw. Auswirkungen auf denkmalschiitzerische Belange sind i.V.m. dem
Planvorhaben allerdings grundsatzlich auszuschliefen, da aus denkmalschitzerischer Sicht nur der
Sommerbierkeller bzw. das unterirdische Gewdlbe des Anwesens von Bedeutung ist (gem. Aussage Hr.
Kreisbaumeister Nadler im Rahmen des Scopingtermins am 29.01.2018).

Erganzend hierzu wird auf Ziffer 1 der ,Hinweise durch Text" verwiesen.

Art der Berlicksichtiqung der Ziele und Umweltbelange: nicht erforderlich.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
Ergénzend hierzu wird auf Ziffer 3 der ,Hinweise durch Text verwiesen.

Art der Berlicksichtiqung der Ziele und Umweltbelange: nicht erforderlich.

Derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario) / Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Derzeitiger Umweltzustand

Realnutzung
Der Groliteil des Plangebietes (PG) wird derzeit landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv als Grinland

genutzt. Den Westrand des Geltungsbereiches bildet die Schongauer Strale (Bundesstrake B 17) mit
ihren straRenbegleitenden Rand- / Ubergangsbereichen aus, die OsterbichistraBe begrenzt das
Vorhabengebiet nach Norden und Osten. Stidlich des Einmindungsbereiches der Osterbichlistralle in die
Schongauer Strale ist zudem eine Bushaltestelle mit vorgelagerter Haltebucht im PG vorhanden.
AuRerdem sind entlang der Schongauer Stralle drei Laubgehdlze +/- mittleren Alters sowie ein
Strauchgehdélz (mit Standort stidlich der Bushaltestelle) vorhanden.

In etwa auf der siidlichen Grenze des Planungsgebietes verlduft der Amtmannbach, ein Gewasser 3.
Ordnung. Uber den Bach fiihrt zwischen den Grundstiicken FI.-Nr. 1051/6 und 1057 eine Uberfahrt, die
vermutlich vormals zur Bewirtschaftung eines Teilbereichs des Plangebietes genutzt wurde. Die Ufer- /
Boschungsbereiche des Amtmannbachs sind auf beiden Seiten vergleichsweise steil und vorrangig mit
Altgrasbestanden ausgepragt. Entlang des Gewéssers bestehen auf der innerhalb des Plangebietes
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3.1

gelegenen nérdlichen Seite einige zumeist junge von selbst aufgekommene Gehdlze - u.a. Weiden, Birke,
Hainbuche, Ahorn. Die an den Geltungsbereich stdlich des Bachs angrenzende Flache (FI.-Nr. 1051/6) ist
insgesamt als nahrstoffreiche Brachflache mit einer nitrophilen Hochstaudenflur vorrangig bestehend aus
Brennnesseln und Taubnesseln anzusprechen. Auch hier sind entlang des Gewassers abschnittsweise
von selbst aufgekommene Gehdlze vorhanden (ebenfalls u.a. Weiden, Traubenkirsche, Hainbuche,
Ahorn).

Abgesehen von den genannten Gehdlzen und den Ufer- / Boschungsbereichen unmittelbar entlang des
Amtmannbaches sind auf der Plangebietsflache keine weiteren Strukturen wie randliche Saume oder
sonstige wertgebende Elemente vorhanden.

Das Gelénde steigt vom Amtmannbach in Richtung Norden / Nordosten bis zur Osterbichlstrae um etwa
7 man —von 762 auf 769 m U. NN, wobei der grofte Anstieg von rund 764 auf 769 m U. NN im nérdlichen
und norddstlichen Drittel der Plangebietsflache erfolgt. Aufgrund dessen sind diese Teilbereiche des PG
auch von entsprechend ausgebildeten Béschungsbereichen gepragt. Unmittelbar nérdlich angrenzend an
die Osterbichlstralle, allerdings bereits auBerhalb des Plangebietes, steigt das Geléande weiterhin zum
Kellerberg hin steil / ,sprunghaft* an.

Vorbelastungen
Als Vorbelastung des PG ist neben der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebietsumgriff die

Lage direkt angrenzend an die Bundesstrafle 17 (Schongauer Strale) zu nennen.

Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die landwirtschaftliche Nutzung des
Plangebietes bis auf Weiteres andauern wirde. Beeintrachtigungen, die durch Bebauung entstehen, wie
die teilweise Versiegelung des Bodens und deren Folgen bzgl. der Schutzglter Boden, Wasser sowie
Flora, Fauna und biologische Vielfalt blieben in diesem Fall aus.

Demgegenuber bliebe die VergroRerung des ortlichen Verbrauchermarktes aus und damit die verbundene
Verbesserung der flachendeckenden Warenversorgung fiir Steingaden und die umgebenden Orte. Dies
kénnte zu einer Behinderung der weiteren Entwicklung des Grundzentrums Steingaden fiihren.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei der nachfolgenden Bewertung der Umweltauswirkungen werden folgende Stufen unterschieden: keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sowie geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Flache

Bestand

Das Plangebiet hat insgesamt eine GroRe von ca. 1,33 ha.

Der Anteil der bereits bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflache (Schongauer Strafle und Osterbichlstralie)
am Plangebiet umfasst ca. 0,19 ha.

Die fiir das Sondergebiet inkl. Zufahrt neu in Anspruch genommene Fléche umfasst etwa 0,53 ha. Durch
das geplante Gebdude und die notwendigen offenen Stellplatze wird diese Flache nahezu ganzlich
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uberbaut; die Versiegelung wird allerdings v.a. auch durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage
fur die Stellplatzbereiche weitestmdglich gering gehalten.

Etwa 0,25 ha der Plangebietsflache werden fiir grinordnerische MaRnahmen als Offentliche Griinflache,
Grinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Anlagenein- / Baugebietsdurchgriinung® oder als
gebietsinterne ,Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft” festgesetzt. Weitere ca. 0,32 ha werden als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
o Zusatzlich zu den Flachen, die versiegelt werden, ist evtl. von einer temporaren Nutzung weiterer
Flachen zur Lagerung von Baustoffen, Aufstellung von Krénen, etc. auszugehen
o Eine ca. 0,81 ha (inkl. der Flachen fir grinordnerische MalRnahmen) umfassende Flache wird der
landwirtschaftlichen Nutzung auf Dauer entzogen bzw. fir das Planvorhaben neu in Anspruch
genommen.
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit insbesondere aufgrund von Art und Umfang des Vorhabens.

Anlagebedingte Auswirkungen
o Dauerhafter Verlust der Flache fir die landwirtschaftliche Nutzung.
e Uberbauung / Versiegelung von insgesamt max. 0,53 ha durch zuldssige bauliche Anlagen im
Bereich der neu in Anspruch genommenen Flache.
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit insbesondere aufgrund von Art und Umfang des Vorhabens.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Ergebnis: Bei Beachtung der Vorgaben des Bayerischen Nachbarrechts sind v.a. im Hinblick auf die
raumliche Lage und grunordnerischen Festsetzungsinhalte der Planung insbesondere auch i.V.m. der
Ausibung der landwirtschaftlichen Nutzung des unmittelbar im Osten angrenzenden Grundstlcks keine
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkung auf das Schutzgut Flache insgesamt:
Mittlere Erheblichkeit insbesondere aufgrund des Umfangs der Planung.

3.2 Schutzgut Boden
Bestand
Naturrdumliche Einordnung
Naturrdumlich gesehen liegt Steingaden im Voralpinen Moor- und Hiigelland der Jungmoranenlandschaft
der Lech-Vorberge.
Das PG liegt im randlichen Talraumbereich sowie teils auch im Talgrundbereich des Amtmannbachs, der
etwas weiter westlich in den Neuhauser Bach miindet.
Geologie und Boden
Bei den Bdden handelt es sich im Grofteil des Plangebietes fast ausschlieRlich um Braunerde und
Parabraunerde aus kiesflinrendem Lehm Uber tiefem carbonathaltigem Schotter (Bayerisches Landesamt
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fir Umwelt, Bodeninformationssystem, Ubersichtsbodenkarte MaRstab 1:25.000). In dem Bereich im
Suden des Plangebietes direkt entlang des Amtmannbachs ist ein Bodenkomplex aus Gleyen,
kalkhaltigen Gleyen und anderen grundwasserbeeinflussten Boden mit weitem Bodenartenspekirum
(Talsediment), im Untergrund ebenfalls carbonathaltig (ebd.). GemaR des Geotechnischer Berichtes, der
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erstellt wurde, handelt es sich bei den Béden im Plangebiet
um Uberwiegend bindige Auebdden bzw. Molassebdden. Der Geotechnische Bericht liegt den
Planunterlagen als Anlage 4 zur Begriindung bei.

Die bislang nicht bebauten Teilbereiche des Geltungsbereichs der gegensténdlichen Planung werden
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Von entsprechenden Vorbelastungen der Béden durch Eintrdge und
Verdichtung i.V.m. der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung ist auszugehen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder regional seltene
Boden sowie natirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen oder Geotope sind im
Planungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Altablagerungen, Altstandorte und Altlastbereiche in dem
Gebiet vorhanden bzw. bekannt. Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehorde, zu informieren
(Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Das Gelénde steigt vom Amtmannbach in Richtung Norden / Nordosten bis zur Osterbichlstralle um etwa
7 man - von 762 auf 769 m U. NN, wobei der groRte Anstieg von rund 764 auf 769 m G. NN im nordlichen
und norddstlichen Drittel der Plangebietsflache erfolgt. Aufgrund dessen sind diese Teilbereiche des PG
auch von entsprechend ausgebildeten Boschungsbereichen gepragt. Unmittelbar nordlich angrenzend an
die Osterbichlstralle, allerdings bereits auBerhalb des Plangebietes, steigt das Geléande weiterhin zum
Kellerberg hin steil / ,sprunghaft an.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
o Beseitigung von anstehendem Oberboden (maximal ca. 0,53 ha; ohne die Flachen fir
grinordnerische MaRnahmen).
e Uberformung und Veranderung der Bdden im Planungsgebiet.
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit aufgrund von Art und Umfang des Vorhabens; einen ordnungsgeméien
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

Anlagebedingte Auswirkungen
o mittlerer bis hoher Versiegelungsgrad durch die Bebauung (Gebaude und Stellplatzflachen).
o Verlust der Bodenfunktionen, insbesondere der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion auf den
versiegelten Flachen.
e \erlust der Boden fur die landwirtschaftliche Nutzung, die jedoch auf den landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Gemeindegebiet weit verbreitet sind.

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit aufgrund der GroRe der Flache, die tberplant bzw. Uberbaut wird; einen
ordnungsgeméafen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen
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3.3

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, einen ordnungsgemalen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
vorausgesetzt.

Auswirkung auf das Schutzgut Boden insgesamt:
Mittlere Erheblichkeit aufgrund der baubedingt erforderlichen Beseitigung / Uberformung der bestehenden
Boden bzw. des naturlich gewachsenen Untergrundes.

Schutzgut Wasser
Bestand

Oberflachengewasser

Das Planungsgebiet wird im Stiden durch den von Osten in Richtung Westen verlaufenden Amtmannbach
begrenzt. Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet fir ein
HQuoo-Ereignis, bei einem Hochwasserereignis des Amtmannbachs kann eine Uberschwemmung -
zumindest des stdlichen Plangebietsteils — allerdings nicht ausgeschlossen werden. Der stdliche Bereich
entlang des Amtmannbachs befindet sich auferdem im sog. ,wassersensiblen Bereich® (LfU,
“Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern IUG, Stand August 2018).

Eine Auswirkung des Planvorhabens auf das Oberflichengewésser ist aufgrund des 5 m breiten als
Flache flr Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzten
Flachenstreifens bzw. der 3 m breiten Grinflache auf Privatgrund nicht zu erwarten.

Grundwasser

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fir den Bereich bzw.
den Umgriff des PG seitens der zur Verfligung stehenden Unterlagen nicht vor. Grundwassermessstellen /
auch in vergleichbarer raumlichen Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind gemaR den
einschlagigen Informationsdiensten der LfU nicht vorhanden.

Die Oberkante FertigfuBboden EG (OK FFB EG) des geplanten Verbrauchermarktes wird auf 763,50 m (.
NN festgesetzt. Die OK des Bdschungsbereichs des im Siden des Plangebietes verlaufenden
Amtmannbachs liegt am Ostrand des Grundstiicks 1057 in etwa hohengleich hierzu auf ebenfalls ca. 764
m U. NN und am sudwestlichen Ende des Grundstuicks auf rund 762 m U. NN bzw. ca. 2 m tiefer als die
OK FFB EG des geplanten Geb&udes (das Héhenaufmal ist in die Planzeichnung nachrichtlich-informativ
eingetragen). Der Wasserspiegel des Gewassers selbst befindet sich wiederum rund 1,5 m unterhalb der
OK der Ufer-/Bdschungsbereiche. Da der stdliche Bereich des geplanten Gebé&udes (mit Festsetzung
763,50 m . NN) ferner mind. rund 0,5 bis 1 m hoher als das Bestandsgeldnde im engeren
Talgrundbereich des Gewassers zu liegen kommen wird und zudem ein Mindestabstand zu den
Bdschungsbereichen des Gewéssers von ca. 20 bis 30 m gegeben ist, ist nach derzeitigem Sachstand
insbesondere auch im Hinblick auf die Belange einer ordnungsgemélen Niederschlagswasserbeseitigung
davon auszugehen, dass der hierfir anzusetzende Grundwasserflurabstand im Bereich des Gebaudes
mindestens 1 m betragen wird.

Da das Gelédnde des Plangebietes selbst nach Norden hin ansteigt und weiter nordlich der Kellerberg
anschlieft, ist das Vorkommen von Hangschichtwasser nicht auszuschlieRen.
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Deshalb wird Bauherrn generell dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene
Erhebungen und Untersuchungen beziliglich des Untergrundes, der Grundwassersituation und der
Niederschlagswasserbeseitigung durchzufiihren.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
o erhohtes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch gewéssergefédhrdende Stoffe
besonders im Bereich von Bodenaufschlissen (Baugruben; andere Bodenaufschlisse z.B. i.V.m.
der ErschlieBung des Planungsgebietes).
o Mit der Notwendigkeit von Wasserhaltungsmalnahmen durch eindringendes Grundwasser in
Baugruben aufgrund des zu erwartenden Grundwasserflurabstandes ist zu rechnen.
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit; einen ordnungsgeméRBen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
vorausgesetzt.

Anlagebedingte Auswirkungen
o \Verstarkung des Oberflachenabflusses und Reduzierung des Riickhaltevolumens des belebten
Oberbodens durch Versiegelung.
o Ebenfalls aufgrund der groRflachigen Versiegelung: geringere Grundwasserneubildungsrate.
o Gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers in den Amtmannbach soweit eine flachige
Versickerung nicht mdglich ist
e Eindringen von Baukorpern in den Grundwasserleiter unwahrscheinlich aber nicht génzlich
auszuschlieRen.
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit, im Hinblick auf Art und Umfang des Vorhabens; unter der Voraussetzung,
dass eine vollstandige Versickerung von nur gering oder nicht verschmutztem Niederschlagswasser auf
den Grundstlcken maglich ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen
o Gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers in den Amtmannbach soweit eine flachige
Versickerung nicht mdglich ist
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit, einen ordnungsgeméafen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
vorausgesetzt.

Auswirkung auf das Schutzgut Wasser insgesamt:

Mittlere Erheblichkeit einen ordnungsgeméRen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie die
weitgehende Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers vor Ort Uber die belebte
Bodenzone vorausgesetzt.

3.4  Schutzgut Lokalklima / Luft
Bestand
Klimadaten
Das Gebiet der Gemeinde Steingaden an der Grenze zwischen den Klimabezirken ,Schwabisches
Alpenvorland® und ,Oberbayerisches Alpenvorland®. Der mittlere Jahresniederschlag betrégt an der
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Wetterstation in Steingaden etwa 1.375 mm (Quelle: DWD, langjahrige Mittelwerte der Temperatur-, und
Niederschlagswerte 1981 bis 2010) und die Jahresmitteltemperatur in Altenstadt liegt bei 7,8°C (ebd.).

Luftaustausch — bezogen auf Steingaden

Die fr das Siedlungsgeflige wichtigen Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsgebiete sind die 6stlich des Ortes
gelegenen Waldflachen sowie die landwirtschaftlich genutzten Flachen, die vor allem im Westen an
Steingaden anschlielen. Die Kaltluftstrome verlaufen zuerst von den Hohenriicken in die Taler und dann
entsprechend der FlieBrichtung der Gewasser letztlich in Richtung des westlich gelegenen Lechs.

Die Frisch- und Kaltluftstrome schaffen durch ihren Tag-Nacht-Rhythmus die Grundlage flr den
Luftaustausch in den Siedlungsbereichen.

Kleinklimatische Situation bezogen auf das Plangebiet

Das Planungsgebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand von Steingaden im Randbereich sowie Talraum
nordlich angrenzend an den Amtmannbach. Im Norden grenzen der Kellerberg sowie im Westen der zum
Kellerberg hin ansteigende Boschungsbereich der B 17 mit anschlieRender Bebauung an. Die im Suden
angrenzenden Bereiche sind ebenfalls durch die bestehende Bebauung des Ortes gepragt. Im Osten
schlieBen, entsprechend der Nutzung des Grofteils des Plangebiets selbst, landwirtschaftliche als
Grinland genutzte Flachen an, die als Kaltluftentstehungsgebiet am éstlichen Ortsrand anzusprechen
sind. Der Abfluss der Kaltluft erfolgt entsprechend des Gefélles des Talraumes (bergeordnet in Richtung
Westen. Die bestehende Bebauung des Ortes wirkt diesbez(iglich bereits als +/- ausgepragte Barriere.
Vorbelastungen der lufthygienisch-kleinklimatischen Situation sind im Wesentlichen temporér durch die
landwirtschaftlich, vergleichsweise intensive Nutzung sowie v.a. in Verbindung mit der bereits
bestehenden Bebauung (v.a. Fahrzeugbewegungen, Hausbrand, etc.) und der angrenzenden
Verkehrsinfrastruktur (B 17 und Osterbichistralle, Ammergauer Stralke St 2059) vorhanden.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
o temporare Emissionen, wie Abgase und Staub durch Baumaschinen und Baustellenverkehr nicht
nur im Plangebiet selbst, sondern auch an den Zufahrtswegen zu dem Gebiet
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Anlagebedingte Auswirkungen

o Temperaturerhohung in dem Gebiet, das derzeit noch zur Kaltluftentstehung beitragt, vorrangig
durch die Bebauung und befestigten Fléchen (insbesondere die Parkplatz-Flachen).

o Beeintrachtigung des Kalt- und Frischluftabflusses; lediglich geringe Beeintrachtigung im Hinblick
auf die Lage des geplanten Gebdudes auf der Flache zu erwarten. Zudem wirkt die bereits
bestehende umgebende Bebauung bereits als Barriere fiir die Luftstrémungen.

o Keine besondere Anfalligkeit der Bebauung gegenliber den Folgen des Klimawandels zu erwarten.

o Qualitatsvolle Baugebietseingriinungsmafinahmen tragen zu einer besseren Frischluftproduktion
im Gebiet bei. (siehe grinordnerische Konzeption und gebietsinterne Ausgleichsflachen in der
Begriindung, Ziffern 5, 6 und 8.1 der Begriindung)

e Ausmal von Treibhausgasemissionen: Die Bebauung wird nach der jeweils aktuell giltigen
Fassung der EnEV (Energieeinsparverordnung) erstellt; aufgrund von Art und Maf} sowie Umfang
des Vorhabens ist bzgl. des Ausmales und der Bewertung von Treibhausgasemissionen im
gegenstandlichen Planungsfall von keiner nennenswerten zusatzlichen Belastung auszugehen.
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3.5

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, u.a. aufgrund von Art und Umfang der Bebauung, sowie der Mainahmen
zur Baugebietseingriinung.

Betriebsbedingte Auswirkungen
o Beeintrachtigungen  durch  Hausbrand, zusétzliche Fahrzeugbewegungen auf den
ErschlieBungsstralen und dem Parkplatz des Verbrauchermarktes selbst.
e Ausmall von Treibhausgasemissionen: Die Bebauung wird nach der jeweils aktuell gultigen
Fassung der EnEV (Energieeinsparverordnung) erstellt; aufgrund von Art und Mal® sowie Umfang
des Vorhabens ist bzgl. des Ausmales und der Bewertung von Treibhausgasemissionen im
gegenstandlichen Planungsfall von keiner nennenswerten zusatzlichen Belastung auszugehen.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung auf das Schutzqut Lokalklima / Luft insgesamt:
Geringe Erheblichkeit

Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt
Bestand

Schutzgebiete / besonders oder streng geschiitzte Arten

Wie unter Ziffer 1.2 bereits dargelegt, sind Schutzgebiete, Schutzobjekte nach §§23 bis 29 BNatschG,
Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in Verbindung mit §30 BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach
Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte Biotope, FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete und
Fundflachen/-punkte der ASK genauso wie besonders oder streng geschiitzte Arten bzw. Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.
Auch im ABSP des Landkreises Weilheim-Schongau sind keine einschldgigen Aussagen enthalten, die
sich auf das PG oder dessen nahere Umgebung beziehen.

Naturschutzfachlich wertgebende Strukturen wie besondere Gehélzbestande oder randliche Sdume etc.
mit entsprechender Auspragung sind im Bereich des PG mit Ausnahme von abschnittsweisen Ansatzen
entlang der unmittelbaren bzw. engeren Ufer- / Bdschungsbereiche entlang des Amtmannbaches
ebenfalls nicht vorhanden.

Realnutzung
Auf die detaillierten Ausfuhrungen zu dem Plangebiet unter der vorhergehenden Ziffer 2.1 wird verwiesen.

Vorbelastungen
Als Vorbelastung des PG ist neben der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebietsumgriff die

Lage direkt angrenzend an die Bundesstrafle 17 (Schongauer Strale) zu nennen.

Artenschitzerische Beurteilung

Aufgrund der Bestandssituation bzw. Realnutzung, Vorbelastungen im Nahbereich (v.a. auch durch die
stark befahrene Bundesstrale B 17) und die strukturelle Ausstattung etc. ist das Lebensraumpotential
eines Grolteils des Planungsgebiets selbst, flir geschiitzte und aus naturschutzfachlicher Sicht
bedeutsame Pflanzen- und Tierarten als von nur untergeordneter Bedeutung zu beurteilen. Allerdings
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weisen insbesondere die gewasserbegleitenden Flachen entlang des Amtmannbaches ein grundsatzlich
hohes Potential flir die Herstellung strukturreicher gewasserbegleitender Lebensraume mit unterschiedlich
ausgepragten Ubergangsbereichen entlang der Kontakizone zwischen dem Gewasser und den
umliegenden Flachennutzungen auf.

Nach aktuellem Kenntnisstand sind Fundpunkte der Artenschutzkartierung (ASK) im Bereich des
Planungsgebietes nicht vorhanden. Besonders oder streng geschitzte Tierarten sowie Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie oder empfindliche Vogelarten nach Art. 1 VRL konnten im Rahmen eigener
Kartierarbeiten ebenfalls nicht festgestellt werden.

Folglich kann man davon ausgehen, dass in Verbindung mit der Realisierung des Vorhabens keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG gegeniiber nach nationalem Recht
streng geschitzter und/oder gemeinschaftlich geschiitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht davon auszugehen, dass nach
nationalem Recht “besonders® geschiitzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintrachtigt werden.

Bei Umsetzung des Vorhabens ist es notwendig zwei der Stralenbegleitgehdlze entlang der
Bundesstrafle 17, u.a. eine Ulme mittleren Alters, zu entnehmen.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass eine Durchfihrung von Rodungsmalnahmen bzw.
Baumfallungen ist generell ausschliellich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und
28.(29.)02. zuldssig. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes zuldssig.

Bei Beachtung dieser Vorgaben flir Rodungsmafnahmen entstehen auch diesbeziiglich keine
Verbotstatbestande zumal in dem Bereich entlang der Bundesstralle mehrere Standorte zur Pflanzung
neuer Gehdlze festgesetzt sind.

Aufgrund von Bestand, Realnutzung und Bewertung des Lebensraumpotentials des Planungsgebiets sieht
die Gemeinde in Zusammenhang mit dem gegenstandlichen Bauleitplanvorhaben von der Erstellung
gesonderter  artenschitzerischer ~ Gutachten  bzw. der  Durchfihrung einer  speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ab.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
o Ggf. Stérung/Vertreibung von Kleintieren im Umfeld des PG durch Baularm, der aufgrund von Art
und Umfang des Planungsvorhabens allerdings das dbliche MaR nicht U(berschreitet;
Ausweichmdglichkeiten fiir diese Arten finden sich insbesondere etwas weiter Gstlich im Bereich
des Amtmannbachtalraumes und in den Garten der angrenzenden wohngenutzten
Siedlungsbereiche bzw. im Bereich der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen.
o GrofRflachiger Verlust von ca. 0,81 ha (inkl. der Flachen fir griinordnerische MalRnahmen)
landwirtschaftlich genutzter Flache mit entsprechenden Vegetationsstrukturen.
e Bei Umsetzung des Vorhabens ist es notwendig zwei der Stralenbegleitgehdlze entlang der
Bundesstrafle 17, u.a. eine Ulme mittleren Alters, zu entnehmen.
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit

Anlagebedingte Auswirkungen
o Verlust der als Grinland genutzten landwirtschaftlichen Flache.
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e |m Vergleich zur Bestandsituation einerseits Verlust der landwirtschaftlich intensiv als Grunland
genutzten Flachen und Versiegelung von ca. 0,53 ha; andererseits Erhéhung des allgemeinen
Lebensraumangebots / Strukturanreicherung aufgrund der Baugebietsdurch- und -eingriinung.

e Erhalt und Weiterentwicklung der naturschutzfachlich wertgebenden Strukturen / Ansatze
derartiger Strukturen entlang der unmittelbaren bzw. engeren Ufer- / Béschungsbereiche entlang
des Amtmannbaches

e Bei Umsetzung des Vorhabens ist es notwendig zwei der Stralenbegleitgehdlze entlang der
Bundesstrafle 17, u.a. eine Ulme mittleren Alters, zu entnehmen.

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit aufgrund der GrolRe der Flachen, die versiegelt werden

Betriebsbedingte Auswirkungen
e Erhohung Verkehrsaufkommen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.) auf den Zufahrtswegen
und durch den Parkplatz des Verbrauchermarktes im Bereich des Plangebietes selbst; dadurch ist
eine gewisse Erhohung der Storungsintensitat gegentiber v.a. Vogeln und Kleinsaugetieren zu
erwarten; andererseits werden durch die grinordnerischen MaBnahmen und den gebietsinternen
Ausgleichsflachen zusatzliche Lebensrdume geschaffen. Aufgrund dieser Gesamtsituation sind die
Beeintrachtigungen im Vergleich zur Bestandssituation als vergleichsweise geringfligig zu
bewerten.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

Auswirkung auf das Schutzqut Flora, Fauna und biologische Vielfalt insgesamt:
Geringe bis mittlere Erheblichkeit aufgrund der GroRe der Flachen, die versiegelt werden

3.6  Schutzgut Mensch (Immissionsschutz)
Bestand
Verkehrsinfrastruktur
Durch die direkt angrenzende Schongauer Strale (Bundesstralle 17) ist der Umgriff des Plangebiets
bereits in vergleichsweise erhdhtem Malle vorbelastet (z.B. durch Abgase, Staub, sowie und Geruchs-
und La&rmemissionen etc.).
Die nachsten Wohngebaude befinden sich stdlich und westlich des Planungsgebietes.
Das Ergebnis des schalltechnischen Untersuchung zeigt, dass bei Betrachtung der Zusatzbelastung durch
den kiinftigen (Gesamt-) Betrieb sowohl tagstber als auch nachts die gebietsspezifischen Richtwerte
gemal TA L&rm in der Nachbarschaft eingehalten bzw. tagsiiber um mindestens 6 dB(A), nachts um
mindestens 17 dB(A) jeweils deutlich unterschritten werden.
Auf Ziffer 4 Immissionsschutz* der ,Hinweise durch Text* und die schalltechnische Untersuchung, die den
Planunterlagen als Anlage 3 zur Begriindung beiliegt, wird verwiesen.
Emissionen durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
Eine andere Emissionsquelle bezlglich Geruch und Larm, die das Planungsgebiet zumindest zeitweise
mit Emissionen belastet, ist die intensive Nutzung der an das Gebiet anschlieRenden landwirtschaftlichen
genutzten Flachen. Dass diese Emissionen manchmal auch frih morgens oder spat abends durch die
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Bewirtschaftung der Flachen auftreten, ist ortsiiblich und unvermeidbar. Folglich sind diese Belastungen
nach §906 BGB hinzunehmen.

Sonstige Emissionen
Sonstige Emissionen z.B. durch Altlasten oder Altlastenverdachtsfélle sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
o Temporare Beeintrachtigungen der angrenzenden Flachen durch Larm, Staub und Abgase durch
Bauarbeiten und Baustellenverkehr als auch der Zufahrtswege
o Belastungen durch Bauldrm und Staubentwicklung.
Ergebnis: geringe Erheblichkeit, v.a. aufgrund der oben genannten Vorbelastungen.

Anlagebedingte Auswirkungen
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit im Hinblick auf Art und Mal sowie Umfang des Vorhabens zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Zusatzliche Emissionen durch den Verbrauchermarkt und insbesondere durch den Verkehr auf
dessen Parkplatz.

e Erhdhung Verkehrsaufkommen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.) auf den
ErschlieBungsstrallen; als vergleichsweise geringflgig im Vergleich zur Bestandssituation zu
bewerten.

Ergebnis: mittlere Erheblichkeit, aufgrund des Verkehrs auf dem Parkplatz des Verbrauchermarktes

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) insgesamt:
Mittlere Erheblichkeit

3.7 Schutzgut Mensch (Erholung)
Bestand
Direkte Erholungsnutzung
Beztiglich direkter Erholungsnutzung dirfte der landwirtschaftlich genutzte Teil des Planungsgebietes
auch aufgrund der rdumlichen Lage angrenzend an die BundesstralRe eine untergeordnete Bedeutung
aufweisen. Fir die Osterbichistralle ist jedoch davon auszugehen, dass eine Nutzung durch
Spazierganger, Radfahrer, etc. stattfindet, da die Verlangerung dieser Stralle in ein dstlich des Ortes
gelegenes Waldgebiet filhrt.
Indirekte Erholungsnutzung — freier Blick in die Landschaft
Durch die Blickbeziehung auf die beiden Turme des Welfenminsters von Steingaden mit dem Panorama
des Alpen-Nordrandes im Hintergrund, insbesondere von der erhoht gelegenen Osterbichlstralie, weist
12. Anderung des Flachennutzungsplanes 14

Endfassung mit Stand vom 07.02.2019, Gemeinde Steingaden



3.8

das Plangebiet fur den freien Blick in die Landschaft eine besondere Bedeutung auf. Diese Bedeutung
besteht trotz der Vorbelastung durch die westlich an das Plangebiet angrenzende Bundesstrale.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen

o Tempordre Beeintrachtigungen der Umgebung durch L&rm, Staub, Abgase, Baugruben,
Baumaschinen, Kréne, etc.; dadurch eine gewisse Einschrankung der Erholungseignung flr
Spazierganger und Radfahrer auf dem angrenzenden Abschnitt der Osterbichlstrale.

o Temporare Beeintrachtigung der Blickbeziehungen vom Nordrand des Plangebietes aus auf die
Tirme des Welfenminsters mit dem Alpenpanorama im Hintergrund durch die Baustelle (mit
Baumaschinen, Kranen, etc).

Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit.

Anlagebedingte Auswirkungen
o Beeintrachtigung des Blickes in das Tal des Amtmannbachs insbesondere durch die
Parkplatzanlage des Verbrauchermarktes
o Schaffung einer qualitatsvollen Ortsrandeingrinung.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, aufgrund der Vorbelastung durch die angrenzende Bundesstrale und die
qualitétsvolle Eingriinung des Verbrauchermarkt-Gelandes.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Geringe Erhohung des Verkehrsaufkommens auf der Erschliefungsstralle (Schongauer Strale) im
Vergleich zur Bestandssituation.

e Zusatzlicher Verkehr im Bereich der Parkplatzanlage des Verbrauchermarktes; dadurch erfolgt nur
eine geringe Beeintrachtigung flr Spazierganger und Radfahrer auf der Osterbichlstrale, da
zwischen der Strale und dem Parkplatz sowohl das Gebaude selbst als auch die
Eingrinungsflachen liegen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, aufgrund der qualitatsvollen Malinahmen zur Eingriinung.

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch (Erholung) insgesamt:
Geringe Erheblichkeit

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand

Das Planungsgebiet (PG) umfasst den unbebauten, bislang landwirtschaftlich genutzten Bereich im Tal
des Amtmannbachs direkt ostlich der Schongauer Strale sudlich des Kellerberges. Westlich grenzt an
den Geltungsbereich die Schongauer Stralke (Bundesstrale 17), nérdlich und éstlich die Osterbichlstrafle
und sudlich der Amtmannbach. Die das Plangebiet umgrenzenden Straen liegen teilweise noch
innerhalb des Geltungsbereiches. Westlich der Schongauer Strale sowie stidlich und nérdlich grenzt an
das Plangebiet die bestehende Bebauung des Ortes.

Als besondere raumlich wirksame Strukturen innerhalb des Plangebietes sind eine Bushaltestelle an der
Schongauer Stralle im nérdlichen Bereich zu nennen sowie Einzelgehdlze entlang der Schongauer Stralke
und entlang des Amtmannbachs.
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Die besondere Blickachse vom nérdlichen Bereich des Plangebietes, insbesondere von der
Osterbichlistralle, auf die Tirme des Welfenmiinsters von Steingaden mit dem Alpenpanorama im
Hintergrund wird durch die neue Bebauung, abgesehen von der Bauzeit, gering beeintrachtigt, da sich das
neue Gebaude durch seine Lage und die Gebaudekubatur in das Bestandsgelénde einfligen wird.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
o Temporare optische Storung der Blickbeziehung zu den Tirmen des Welfenminsters und dem
Alpenpanorama durch Baubetrieb — Fahrzeuge, Rohbauten, zwischengelagertes Baumaterial etc.
Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit

Anlagebedingte Auswirkungen
o Aufgrund der Bestandssituation und Lage des geplanten Geb&udes, fiir das teilweise das nach
Norden hin ansteigende Gelénde abgegraben wird, ist von einer vergleichsweise geringen
Fernwirkung des Vorhabens auszugehen.
o Festsetzung einer qualitétsvollen Baugebiets- und Ortsrandeingrinung.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, aufgrund dessen, dass sich das geplante Geb&ude in das Gelénde
einfigen wird; die Umsetzung der festgesetzten, grinordnerischen Malinahmen zur Baugebiets- und
Ortsrandeingriinung vorausgesetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, aufgrund dessen, dass sich das geplante Gebdude in das Gelénde
einfigen wird; die Umsetzung der festgesetzten, grinordnerischen Malinahmen zur Baugebiets- und
Ortsrandeingrinung vorausgesetzt.

Auswirkung auf das Schutzgut Ort- und Landschaftsbild insgesamt:
Geringe Erheblichkeit, die Umsetzung der festgesetzten, grinordnerischen MaRnahmen zur Baugebiets-
und Ortsrandeingriinung vorausgesetzt.

3.9  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestand
Kulturgiiter
Im Planungsgebiet selbst sind nach aktuellem Kenntnisstand weder Bau- und Bodendenkmaler noch
Feldkreuze oder dergleichen vorhanden.
Das Anwesen, Schongauer StraBe 34, auf dem ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Kellerberg ist
im Bayerischen Denkmal Atlas als Baudenkmal gekennzeichnet: Denkmal-Nr. D-1-90-154-22;
Beschreibung: Ehem. Sommerbierkeller, langgestreckter verputzter Tuffquaderbau mit Kriippelwalmdach,
1826.
Auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG, die bei der weiterflihrenden Planung
aufgrund der Nahe zu dem Baudenkmal zu beachten sind, wird ausdriicklich hingewiesen.
Eine Beeintrachtigung von bzw. Auswirkungen auf denkmalschitzerische Belange sind i.V.m. dem
Planvorhaben grundsétzlich auszuschlieRen, da aus denkmalschitzerischer Sicht nur der
Sommerbierkeller bzw. das unterirdische Gewdlbe des Anwesens von Bedeutung ist (gem. Aussage Hr.
Kreisbaumeister Nadler im Rahmen des Scopingtermins am 29.01.2018).
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Es wird an dieser Stelle nachdrlcklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und arch&ologische
Bodenfunde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 DSchG
genieRen und der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen; auf Ziffer 1 der ,Hinweise durch
Text* wird verwiesen.

Sachguter
Im Planungsgebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand mit Ausnahme der Verkehrsflachen der

Schongauer Strale (Bundesstrealle B 17) und der OsterbichistraBe sowie der Bushaltestelle an der
Schongauer StralRe keine besonders zu erwéhnenden Sachgtiter vorhanden.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
e von tempordren Beeintrachtigungen der angrenzenden ErschlieBungsstraBen ist auszugehen.
Eventuelle Schaden sind vom bzw. auf Kosten des Verursachers zu beseitigen.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit

Anlagebedingte Auswirkungen
Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten

Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten

Auswirkung auf das Schutzqut Kultur- und Sachgiiter insgesamt:
Geringe Erheblichkeit

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern /

Kumulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz und naturlicher Ressourcen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Versiegelung von Flachen bedingt den Verlust der Flache an sich fiur die Landwirtschaft, sowie
gleichzeitig den Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens. Dadurch besteht
wiederum ein erhdhtes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch gewéssergefahrdende
Stoffe besonders im Bereich von Bodenaufschlissen sowie das Risiko der Verstarkung des
Oberflachenabflusses und einer geringeren Grundwasserneubildungsrate. Eine weitere Folge der
Versiegelung von Flachen ist die Stérung / Vertreibung von Kleintieren in diesem Bereich sowie zumindest
der Verlust eines Teils der bestehenden Vegetation im Planungsgebiet. Diese Wechselwirkungen wurden
jedoch schon bei den einzelnen Schutzgltern entsprechend gewdrdigt.

Weitere Wechselwirkungen bestehen darin, dass Bebauung Auswirkungen sowohl auf das Orts- und
Landschaftsbild als auch auf das Schutzgut Mensch (Erholung) hat und hier insbesondere auf den Wert
der bestehenden Wege fir Erholungssuchende (Spaziergénger und Radfahrer) und den Blick zu den
beiden Turme des Welfenminsters von Steingaden mit dem Panorama des Alpen-Nordrandes im

12. Anderung des Flachennutzungsplanes 17
Endfassung mit Stand vom 07.02.2019, Gemeinde Steingaden



3.11

Hintergrund. Diese Wechselwirkungen wurden ebenfalls bereits bei den einzelnen Schutzgitern
entsprechend gewdrdigt.

Kumulierung der Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit den Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen

Eine Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz und natirlicher Ressourcen besteht nicht.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen

e |m gegenstandlichen Fall sind keine Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden, die bei
den einzelnen Schutzgutern noch nicht entsprechend gewdrdigt wurden.

e Eine Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen besteht nicht.

Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

e |m gegenstandlichen Fall sind keine Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden, die bei
den einzelnen Schutzgutern noch nicht entsprechend gewdrdigt wurden.

e Eine Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen besteht nicht.

Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

e |m gegenstandlichen Fall sind keine Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden, die bei
den einzelnen Schutzgutern noch nicht entsprechend gewdrdigt wurden.

e Eine Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen besteht nicht.

Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkung durch Wechselwirkungen / Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen
Vorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender
Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz und natiirlicher Ressourcen
insgesamt:

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkung / Erzeugung, Beseitigung und Verwertung von Abfallen
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Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Bestand

Wie unter Ziffer 2.1 bereits beschrieben, wird ein groRer Teil des Plangebiets intensiv landwirtschaftlich
als genutzt. Die restlichen nicht landwirtschaftlich genutzten Flachen umfassen die bestehende
Bundesstrale B 17 (Schongauer Stralte) und die Osterbichlstrale.

Durch den Bestand im PG fallen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Abfélle an; im Zuge des geplanten
Vorhabens sind auch keine Abrissarbeiten von bestehenden Gebauden erforderlich.

Die einzigen anfallenden ,Abfalle” sind Abgase der Fahrzeuge, die auf den StraRen fahren sowie Abgase
der landwirtschaftlichen Maschinen bei der Bewirtschaftung der Griinlandfl&che.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
e Bei dem Bau des Verbrauchermarktes inkl. des dazugehorigen Parkplatzes sind im Hinblick auf
Art, MaB und Umfang des Vorhabens nur die bei solchen Vorhaben Ublichen Abfélle in der
ublichen Menge zu erwarten.
o Keine auBergewodhnlichen Abfalle bzgl. Art und Menge zu erwarten.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Anlagebedingte Auswirkungen
o in der ersten Zeit nach Umsetzung von neuer Bebauung bzw. i.V.m. dem neu erstellten Gebaude
und sonst. baulichen Anlagen an sich sind keine Uber die Bauphase hinausgehenden groReren
weiteren Abfélle zu erwarten.
e Bei eventuellen spateren Renovierungs-, SanierungsmaBnahmen, Anderung baulicher Anlagen,
etc. sind entsprechende Abfélle in dem hierfur Ublichen Umfang zu erwarten.
o Keine auflergewdhnlichen Abfalle bzgl. Art und Menge zu erwarten.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Keine auBergewohnlichen Abfalle bzgl. Art und Menge zu erwarten.

o Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt iber die gemeindliche Klaranlage.

e \Von der Anzahl der Fahrzeuge, die zu dem Verbrauchermarkt fahren (Kunden, Lieferanten,
Angestellte, etc.), und die damit verbundene Menge an Abgasen ist nicht zu erwarten, dass diese
den diesbezlglich zu erwartenden Gblichen Umfang tberschreiten.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Auswirkung durch die Erzeugung, Beseitiqung und Verwertung von Abfallen insgesamt:
Geringe Erheblichkeit

Eine genauere Einschatzung der Art und Menge von erzeugten Abféllen kann letztlich erst im Zuge der
Planung des konkreten Bauvorhabens vorgenommen werden bzw. ggf. auch erst nach Umsetzung /
Bebauung des Plangebietes. Aus diesem Grund muss hierflr eine konkrete Abschétzung der Qualitét und
Quantitat von Abfallen dann ggf. im jeweiligen Einzelgenehmigungsverfahren erfolgen.

3.12 Auswirkungen von eingesetzten Techniken und Stoffen
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Im Plangebiet ist insbesondere wahrend der Bauphase von einer Umsetzung der baulichen Anlagen efc.
im Rahmen der allgemein anerkannten Regeln der Technik sowie grundsatzlich auch von einer
Verwendung (sofern erforderlich) gesetzlich entsprechend zugelassener / geprifter bzw. zertifizierter
Baustoffe auszugehen.

Auswirkungen

Bau-, Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen
e Es ist von einer Umsetzung der baulichen Anlagen etc. im Rahmen der (allgemein) anerkannten

Regeln der Technik sowie grundsatzlich auch von einer Verwendung (sofern erforderlich)
gesetzlich entsprechend zugelassener / gepriifter bzw. zertifizierter Baustoffe auszugehen.
Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen.

Auswirkung von eingesetzten Techniken und Stoffen insgesamt:
Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen.

Auswirkungen von Unféllen / Katastrophen

Mégliche Unfalle / Katastrophen mit
Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Bestand

Risiken fiir die menschliche Gesundheit: In Steingaden sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Storfallbetriebe bzw. Betriebe mit einem potentiellen / potentiell erhohten Storfallrisiko und einer
diesbeziglichen Relevanz gegeniiber der angrenzenden Bebauung des Ortes. Auch bei der
gegenstandlichen Planung handelt es sich nicht um ein derartiges Vorhaben.

Entsprechend ist ein ggf. erforderlicher aktiver / passiver Storfallschutz durch entsprechende
Festsetzungen bzw. die Ermittlung eines Storfallrisikos (ggf. gutachterlich durch einen hierfiir geeigneten
Verfahrenstechniker) nicht relevant. Die Anwendung des Abstandsgebots von schutzwiirdigen Objekten
(Kommission fur Anlagensicherheit — Liste der Achtungsabstande) ist nicht erforderlich.

Kulturelles Erbe: Im Planungsgebiet selbst nach aktuellem Kenntnisstand weder Bau- und
Bodendenkmaler noch Feldkreuze oder dergleichen vorhanden.

Das Anwesen, Schongauer Stralle 34, auf dem nordlich an das Plangebiet angrenzenden Kellerberg ist
im Bayerischen Denkmal Atlas als Baudenkmal gekennzeichnet: Denkmal-Nr. D-1-90-154-22;
Beschreibung: Ehem. Sommerbierkeller, langgestreckter verputzter Tuffquaderbau mit Kriippelwalmdach,
1826. Mit der gegenstandlichen Planung gehen bzgl. dieses Baudenkmals keine Beeintrachtigungen
einher.

Es wird an dieser Stelle nachdrlcklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und arch&ologische
Bodenfunde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 DSchG
genieRen und der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen; auf Ziffer 1 der ,Hinweise durch
Text* wird verwiesen.
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Durch die Blickbeziehung auf die beiden Turme des Welfenminsters von Steingaden mit dem Panorama
des Alpen-Nordrandes im Hintergrund, insbesondere von der erhéht gelegenen Osterbichlistrale, weist
das Plangebiet flr den freien Blick in die Landschaft eine besondere Bedeutung auf.

Umwelt: Das Planungsgebiet wird im Stiden durch den von Osten in Richtung Westen verlaufenden
Amtmannbach begrenzt. Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet fiir ein HQioo-Ereignis, bei einem Hochwasserereignis des Amtmannbachs
kann eine Uberschwemmung — zumindest des stidlichen Plangebietsteils — nicht ausgeschlossen werden.
Der sudliche Bereich entlang des Amtmannbachs befindet sich auBerdem im sog. ,wassersensiblen
Bereich* (LfU, “Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern IUG, Stand August
2018).

Schutzgebiete, Schutzobjekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in
Verbindung mit §30 BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte
Biotope,  Fundpunkte/-flichen ~ der  Artenschutzkartierung  sowie = FFH/SPA-Gebiete  oder
Vogelschutzgebiete sind im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.
Naturschutzfachlich wertgebende Strukturen wie besondere Gehdlzbestédnde oder randliche Sdume etc.
mit entsprechender Auspragung sind im Bereich des PG mit Ausnahme von abschnittsweisen Ansétzen
entlang der unmittelbaren bzw. engeren Ufer- / Bdschungsbereiche entlang des Amtmannbaches
ebenfalls nicht vorhanden. Weitere arten- und naturschutzfachlich relevante Arten wurden im Rahmen der
eigenen Kartierarbeiten nicht vorgefunden.

Auswirkungen

Vorhabenintern bedingte / vom Plangebiet selbst ausgehende Anhaltspunkte fiir Unfalle / Katastrophen
Vorhabenintern sind keine Anhaltspunkte bzw. ist im Hinblick v.a. auf Art, Mall und Umfang der Planung
auch keine besondere Relevanz fir Unfille / Katastrophen zu erwarten. Es besteht kein
Gefahrenpotential.

Vorhabenextern bedingte / auf das Plangebiet einwirkende Anhaltspunkte fir Unfalle / Katastrophen
Storfallbetriebe / Storfallrisikobetriebe 0.8. sind im raumlich-funktionalen Umgriff des PG nicht vorhanden.
Auswirkungen infolge von Unwettern (z.B. Gewitter, Hagel, Sturm, etc.) kdnnen genauso wie ein
Hochwasser des Amtmannbachs nie génzlich ausgeschlossen werden.

Auswirkungen
Bau-, Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen von Unféllen / Katastrophen insgesamt:
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

4, MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
41  Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen beziiglich der einzelnen Schutzguter
Schutzgtter Boden und Wasser
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4.2

Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf das aus betriebsorganisatorischen bzw. -
technischen Griinden unbedingt erforderliche MindestmaR.

fachgerechte Zwischenlagerung des Bodens und Wiedereinbau soweit als méglich.

Beibehaltung der natirlichen Gelandeoberflache soweit als moglich.

Grundsétzliche Festsetzung wasserdurchldssiger Beldge, wie Schotterrasen oder Rasenpflaster
auf den nicht Gberdachten Stell(platz)flachen (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit offenen
Fugen oder Rasenfugen).

Minimierung der Versiegelung, nicht tberbaute Flachen sind zu begriinen; befestigte Flachen sind
weitestmdglich mit wasserdurchlassigen Belédgen auszufiihren, um Versickerung zu ermdglichen.
Niederschlagswasserversickerung vor  Ort, maglichst flachenhaft und Uber belebte
Oberbodenschicht, sofern der Untergrund dies zuldsst (Aufrechterhaltung der natirlichen
Grundwasserneubildungsrate).

Hinweis auf einen besonders sorgsamen Umgang mit gewassergefahrdenden Stoffen.

Extensive Dachbegriinung des Dachs des Gebaudes

Schutzqut Lokalklima / Luft

o Eingrinung des Baugebietes / Ortsrandes zur Geringhaltung der kleinklimatischen Veranderungen.

Schutzqut Flora und Fauna

o Strukturanreicherung / Forderung der Artenvielfalt / Schaffung neuer Lebensraume durch

Festsetzung einer Baugebiets- bzw. Ortsrandeingrinung.

o Beachtung der Durchgangigkeit fir Kleinsduge- und Kriechtiere bei der Anlage von Zaunen bzw.

anderen Einfriedungen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

o Anlage einer raumlich wirksamen Baugebiets- bzw. Ortsrandeingriinung zur Einbindung des PG in

die Landschaft.

o FErhalt der Blickbeziehung vom ndrdlichen erhdht gelegenen Bereich des Plangebietes —

insbesondere von der Osterbichlstrale — auf die beiden Tirme des Welfenminsters von
Steingaden mit dem Panorama des Alpen-Nordrandes im Hintergrund.

o Extensive Dachbegriinung des Dachs des Gebaudes

AusgleichsmaRnahmen - naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fir die zu erwartenden Eingriffe im Planungsgebiet ist laut den bestehenden gesetzlichen Vorgaben ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich notwendig. Die Ermittlung des Ausgleichsfldchenbedarfs erfolgte unter
Zuhilfenahme bzw. auf Grundlage des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums flr
Landesentwicklung und Umweltfragen “Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft (2. erganzte Fassung, 2003).

Als Ergebnis der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird zur Kompensation der mit
Realisierung des Planungsvorhabens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild ein
naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf von 2.260 m? ermittelt bzw. festgesetzt.
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4.3

Von dem naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarf werden 1.330 m? gebietsintern bzw. innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie 930 m? gebietsextern bzw. auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans zugeordnet bzw. festgesetzt.

Beziiglich genauerer Informationen zu den entsprechenden MalRnahmenkonzeptionen wird auf Ziffer 8 der
Begriindung verwiesen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung und soweit moglich zum Ausgleich
von festgestellten erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Es wurden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt.
In Folge dessen sind diesbeziiglich auch keine MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und
Verringerung notwendig.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Standortalternativen

Eine gem. den Erfordernissen (u.a. Umfang Verkaufsflache, moderne Mafstabe, etc.) umsetzbare
VergroRerung des Verbrauchermarktes an dem bestehenden Standort an der Flssener Strafle ist
insbesondere aufgrund des dort zur Verflgung stehenden Raumangebotes nicht méglich, auch wére die
Umsetzbarkeit einer entsprechend erforderlichen bzw. geeigneten ErschlieRungssituation sehr fraglich.
Bei dem gewahlten Standort der gegenstandlichen Planung handelt es sich dagegen um eine Flache von
ausreichender GréRe innerhalb des Ortes, deren Flachenverfligbarkeit gegeben ist und die eine
grundsétzlich gut geeignete Mdglichkeit fir eine den Erfordernissen entsprechende leistungsfahige
Erschliefungssituation von der Schongauer StraBe / B 17 aus aufweist (die Moglichkeit zur ErschlieRung
der Flache insbesondere auch Uber eine eigene Abbiegespur von der B 17 aus wurde von den Vertretern
des Staatlichen Bauamtes Weilheim im Rahmen des Scopingtermins am 29.01.2018 bestétigt).

Andere bzw. alternative innerértliche Flachen in vergleichbarer GréRe und Lage, mit bestehender
Flachenverflgbarkeit und der Mdglichkeit einer leistungsfahigen ErschlieBung, sind in Steingaden nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Die verfahrensgegensténdlichen Flachen befinden sich in einer stadtebaulich integrierten Lage (LEP 5.3.2
(Z)) und sind inshesondere auch im Hinblick auf eine fuRlaufige Erreichbarkeit fiir alle Altersgruppen der
Bevolkerung grundsétzlich als sehr gut geeigneter Standort zu bewerten. Durch das Vorhaben wird
weiterhin die Funktionsfahigkeit der verbrauchernahen Versorgung mittel- bis langfristig gewahrleistet und
damit die Daseinsvorsorge der Bevélkerung Steingadens sichergestellt. Es erfolgt zudem keine
Uberschreitung des im LEP (5.3.1 (Z)) als grundsétzlich vertraglich festgelegten Wertes von 1.200 m? an
Verkaufsflache, die entsprechend in allen Gemeinden landesplanerisch zuléssig ist. Aufgrund dessen und
v.a. auch in Bericksichtigung der 6rtlichen Bestands- / Versorgungssituation ist auch keine Untersuchung
der Auswirkungen / Vertraglichkeit des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche des Umfeldes bzw.
bestehende Versorgungsstrukturen erforderlich (Mitteilung / Bestatigung des Bauamtes des LRA
Weilheim-Schongau im Rahmen des Scopingtermins am 29.01.2018).

Planungsalternativen

Zu Beginn des Planungsprozesses wurden die Ubergeordneten Eckpunkte des Planvorhabens im
Rahmen eines eigenstandigen Scopingtermins am 29.01.2018 mit den im gegenstandlichen Planungsfall
betroffenen, wichtigsten Sachgebieten des Landratsamtes Weilheim-Schongau sowie mit dem Staatlichen
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Bauamt Weilheim vorabgestimmt. Der Standort und die Planungseckpunkte wurden als grundsétzlich
geeignet angesehen, insbesondere auch von Seiten der Sachgebiete Naturschutz und Ortsplanung des
LRA. Als zentrale Punkte fiir die weiterfihrenden Planungsarbeiten wurden im Hinblick auf die Situierung
des Gebaudekdrpers ein bestmdglicher Umgang mit dem Gelande / der vorhandenen besonderen
Topographie unter weitestmdglicher Beriicksichtigung der H6henschichtlinien sowie zudem auch eine
gesamtplanerisch vertrégliche Berticksichtigung des sldlich angrenzenden Amtmannbaches festgehalten.
Daraufhin erfolgte die Erstellung eines ausflihrlichen Hohen- und Gelandeaufmafes und in der Folge
wurde zum einen der Hauptgebdudekdrper zur Verringerung der Gelédnde-Beeintrachtigungen von den
markanten, steil geneigten Boschungsbereichen im Norden und Nordwesten des PG weitestmdglich
abgeriickt. Zum anderen wurde eine entsprechende Ausrichtung / Situierung des Gebaudes unter
Berlicksichtigung der betriebsorganisatorischen Erfordernisse (wie Zufahrtssituation, Anzahl und Lage der
Stellplatze, Flachen fir den Andienungsverkehr etc.) vorgenommen sowie in diesem Zusammenhang
auch die OK des FertigfuBbodens im EG auf eine Hohenlage von 763,50 m . NN festgelegt. In
Berlicksichtigung des Verlaufs und der Lage des Amtmannbaches wurde das Bauland auf einen
Mindestabstand von 5 m zur siidlichen Grundstiicksgrenze zuriickgenommen.

Des Weiteren hat der Gemeinderat im Vorfeld zur Billigung der Vorentwurfsfassung der Planung die
wesentlichen Inhalte des gegenstandlichen Planvorhabens in mehreren Sitzungen und Ortsterminen
intensiv erértert. Dabei wurden insbesondere die Situierung des Hauptbaukérpers im Gelénde (v.a. Lage
im Raum / Baukérperausrichtung, Berlcksichtigung Topographie / Hohenschichten, Héhenlage OK FFB
EG, Dbetriebsorganisatorische Erfordernisse wie z.B. Stellplatzsituation und Rangierflachen fir
Andienungsverkehr, etc.) sowie auch die Regelungen zur Kubatur bzw. zur Gestaltung des
Hauptgebaudes selbst und aller sonstigen baulichen Anlagen eingehend und abschlieBend diskutiert (v.a.
Dachformen: Satteldach, Pultdach und Flachdach; unterschiedlichste Dacheindeckungen sowie Wand-
und Firsthéhen bis hin zur Gestaltung von Fassaden und Werbeanlagen, etc.).

Eine aus gesamtplanerischer Sicht besonders umfassende und detaillierte Untersuchung der
Vertraglichkeit des Planvorhabens wurde im gegenstandlichen Planungsfall v.a. auch im Hinblick auf den
geplanten, vergleichsweise groR dimensionierten Baukorper und die besondere Bestandssituation
vorgenommen. Diese ist einerseits durch die topographischen Gegebenheiten im Gebiet selbst, das sich
zudem im Talraumbereich des Amtmannbaches befindet, und andererseits durch die Blickbeziehungen /
Fernwirkung vom nérdlichen Randbereich bzw. der B 17 und der Osterbichlstralle aus auf die oberen
Abschnitte der beiden Tirme des Welfenminsters von Steingaden (mit dem Panorama des Alpen-
Nordrandes im Hintergrund) gepragt. Aufgrund dessen wurden im Rahmen des Planungsprozesses neben
dem vorgenannten Gelande- / Hohenaufmal insbesondere auch diverse graphische Ansichten /
Visualisierungen zu Varianten des Hauptbaukérpers inkl. Parkplatzsituation und Darstellungen zu den
geplanten Werbeanlagen sowie zudem auch ein Phantomgeriist des Gebaudekdrpers zur Bewertung der
Vertraglichkeit des Planvorhabens und zur abschlieBenden Entscheidungsfindung fiir die gewahite
Planungsvariante und insbesondere der festzulegenden Dachform erstellt. Letztlich hat sich der
Gemeinderat damit auf einer breiten Informationsgrundlage und nach einem umfassenden
Planungsprozess flr die gegenstandlichen Planungsinhalte und v.a. auch fiir die Festlegung auf einen
Hauptgebaudekorper mit Flachdachform entschieden.

Aus diesen Griinden wurde letztlich die in der Planzeichnung festgesetzte Variante an diesem Standort
auch gewahlt.
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6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Beschreibung der verwendeten Methodik

Der Aufbau und die inhaltliche Gliederung dieses Umweltberichts wurde der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und
den §§ 2a und 4c) BauGB entnommen. AuRerdem wurde in Ergénzung der Leitfaden zur Umweltpriifung
in der Bauleitplanung (OB im BStl, 2006) verwendet und die Festlegung des Ausgleichsflachenbedarfs
erfolgte unter Nutzung des Leitfadens zur Eingriffsregelung (BStMLU, 2003).

Im Zuge der Planung wurde sowohl ein schalltechnisches Gutachten, als auch ein Geotechnischer Bericht
erstellt, die den Planunterlagen als Anlagen 3 und 4 zur Begriindung beiliegen. Die Ergebnisse dieser
Gutachten wurde in die Planunterlagen eingearbeitet.

Die Bewertung der Schutzgiter erfolgte anhand der Auswertung des gemeindlichen
Flachennutzungsplanes und Rechercheergebnissen in Online-Datenbanken sowie Fachinformationen,
Standardkartenmaterial, Fachliteratur, Abstimmungen / Stellungnahmen von Trégern 6ffentlicher Belange
und den eigenen Eindrlcken bei Vor-Ort-Terminen.

Damit lagen zur Bewertung der einzelnen Schutzgiiter, die entsprechend allgemeiner und in den
Planungsgrundlagen festgelegter Umweltqualittsstandards erfolgte in ausreichendem MaRe und
Detaillierungsscharfe Grundlagen vor.

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Besondere Schwierigkeiten und Kenntnislicken bzgl. einer insgesamt abschliefend tragfahigen
schutzgutbezogenen Abhandlung der einzelnen Umweltschutzgliter waren insgesamt nicht vorhanden.
Allerdings lagen zu dem Grundwasserflurabstand nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des PG keine genauen Angaben vor. Grundwassermessstellen / auch in vergleichbarer
raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind gem. den einschlagigen Informationsdiensten
der LfU nicht vorhanden. Aufgrund dessen, dass direkt entlang der Siidgrenze des Plangebietes der
Amtmannbach verlduft, ist davon auszugehen, dass der Grundwasserflurabstand insbesondere im
stidlichen Teil des PG gering ist. Es ist jedoch aufgrund der Lage des geplanten Geb&dudestandortes zu
dem Amtmannbach davon auszugehen, dass der Grundwasserflurabstand im Bereich des Gebaudes
etwa 1 m betragen wird (siehe Ziffer 4.2 der Begriindung).

Wegen der vergleichsweise intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des Planungsgebiets sowie dessen
raumlicher Lage an der Bundesstrale 17 sowie der daraus folgenden Bewertung des
Lebensraumpotentials fir geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sieht die Gemeinde sowohl von der
Durchflihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) als auch von sonstigen gesonderten
faunistischen Untersuchungen ab.

1. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB ist die Uberwachung, ob unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der
Planungsumsetzung auftreten, von der Gemeinde Steingaden durchzufiihren, wird aber von den (Fach-)
Behorden dabei unterstiitzt. Damit bei auftretenden unvorhergesehenen negativen Umweltfolgen, die
durch die Umsetzung des Bauleitplans entstanden sind, geeignete Gegenmalnahmen ergriffen werden
kénnen, missen die jeweiligen Behdrden, falls sie derartige Erkenntnisse haben, die Gemeinde
unterrichten.

Bei der hier vorliegenden Planung ist spatestens fiinf Jahre nach Fertigstellung der ersten baulich
umgesetzten Bebauung zu (berprifen, ob aufgrund der Realisierung der Planung erhebliche,
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unvorhergesehene und vor allem negative Umweltauswirkungen auftreten, damit diese abgestellt oder
vermieden werden kdnnen.

AuRerdem sollte spatestens zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit des Hauptgebdudes uberprift werden, ob
die Malnahmen zur Baugebietseingriinung auf Privatgrund realisiert wurden und diese im negativen Fall
mit den dafur zur Verfligung stehenden Mitteln eingefordert werden.

AbschlieBend ist nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung / Realisierung der
Ausgleichsflachen bzw. Ausgleichsteilflachen ein Monitoring im Hinblick auf die festgelegten arten- und
naturschutzfachlichen Zielsetzungen durch entsprechende Fachleute durchgeflihrt werden. Bei erheblich
zielabweichenden bzw. von aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zielflihrenden Entwicklungen sollten in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Anderungen bzw. Nachbesserungen oder fachlich
zielfihrende Erganzungen der Mainahmenkonzeption vorgenommen werden.

8. Zusammenfassung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Die Fa. Feneberg Lebensmittel GmbH strebt eine VergroRerung der bestehenden 6rtlichen Filiale ihres
Lebensmittelmarktes an. Das zentrale Ziel der Planung ist es, die Méglichkeit fir einen gréReren
Vollsortimenter-Lebensmittelmarkt  zur nachhaltigen Sicherung und Verbesserung der Ortlichen
Nahversorgung zu schaffen. Der Verbrauchermarkt soll in Steingaden gehalten werden, um die
Versorgung mit Waren des kurzfristigen taglichen Bedarfs fir die Wohnbevodlkerung langfristig zu
gewahrleisten. Da an dem bestehenden Standort nicht ausreichend Platz fiir diese MalRnahme vorhanden
ist, soll an einem neuen Standort bzw. im gegenstandlichen Plangebiet ein neues groReres und zudem
auch nach modernen MalRstében attraktiver gestaltetes Gebéude errichtet werden. Der Standort flr den
neuen Verbrauchermarkt befindet sich im Talgrund des Amtmannbachs direkt 6stlich an die Schongauer
StraBe (Bundesstralle 17) angrenzend.

Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Steingaden aus dem Jahr 1988 ist der Bereich
des zuklnftigen Sondergebietes als ,Flache fir die Landwirtschaft mit ,Landschaftsbestimmenden
Baumen und Gehdlzgruppen die im Grundzug zu erhalten oder anzulegen sind“ dargestellt. Die
vorhandenen StraBen im Plangebiet, die Schongauer Strafle und die Osterbichistrae, sind in der
wirksamen Planung bereits entsprechend dargestellt.

Da diese Darstellungen im Flachennutzungsplan nicht mit den Festsetzungen der
verfahrensgegenstandlichen Planung Ubereinstimmen, wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Steingaden im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB bzw. im Rahmen des Verfahrens der 12.
Anderung des FNP entsprechend angepasst.

Gegenstand der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ist im Wesentlichen die Uméanderung von
bisher dargestellten "Flachen fir die Landwirtschaft" in ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung
LgroBflachiger Einzelhandel sowie randliche Offentliche Griinflachen und Sonstige Griinflachen.

Damit entspricht die gegenstandliche Planung nach In-Kraft-treten der 12. Anderung des
Flachennutzungsplans vollinhaltlich der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde.

Auf Ziffer 3 der Begrlndung zum Bebauungsplan bzw. auf Ziffer 1.2 dieses Umweltberichts wird
verwiesen.

Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung
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Aus der Landes- und Regionalplanung ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Einschrankungen, die sich auf die Aufstellung dieses Bebauungsplans beziehen konnten. Fir nahere
Informationen wird auf Ziffer 3 der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Bestand / Realnutzung

Der Groliteil des Plangebietes (PG) wird derzeit landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv als Grinland
genutzt. Den Westrand des Geltungsbereiches bildet die Schongauer Stralle (Bundesstralle B 17) mit
ihren straRenbegleitenden Rand- / Ubergangsbereichen aus, die OsterbichistraBe begrenzt das
Vorhabengebiet nach Norden und Osten. Stidlich des Einmindungsbereiches der Osterbichlistralle in die
Schongauer Strale ist zudem eine Bushaltestelle mit vorgelagerter Haltebucht im PG vorhanden.
AuRerdem sind entlang der Schongauer Stralle drei Laubgehdlze +/- mittleren Alters sowie ein
Strauchgehdlz (mit Standort sidlich der Bushaltestelle) vorhanden.

In etwa auf der siidlichen Grenze des Planungsgebietes verlduft der Amtmannbach, ein Gewasser 3.
Ordnung. Uber den Bach fiihrt zwischen den Grundstiicken FI.-Nrn. 1051/6 und 1057 eine Uberfahrt, die
vermutlich vormals zur Bewirtschaftung eines Teilbereichs des Plangebietes genutzt wurde. Die Ufer- /
Boschungsbereiche des Amtmannbachs sind auf beiden Seiten vergleichsweise steil und vorrangig mit
Altgrasbestanden ausgepragt. Entlang des Gewéssers bestehen auf der innerhalb des Plangebietes
gelegenen nérdlichen Seite einige zumeist junge von selbst aufgekommene Gehdlze - u.a. Weiden, Birke,
Hainbuche, Ahorn. Die an den Geltungsbereich stidlich des Bachs angrenzende Flache (FI.-Nr. 1051/6) ist
insgesamt als nahrstoffreiche Brachflache mit einer nitrophilen Hochstaudenflur vorrangig bestehend aus
Brennnesseln und Taubnesseln anzusprechen. Auch hier sind entlang des Gewassers abschnittsweise
von selbst aufgekommene Gehdlze vorhanden (ebenfalls u.a. Weiden, Traubenkirsche, Hainbuche,
Ahorn).

Abgesehen von den genannten Gehdlzen und den Ufer- / Bdschungsbereichen unmittelbar entlang des
Amtmannbaches sind auf der Plangebietsflache keine weiteren Strukturen wie randliche Sdume oder
sonstige wertgebende Elemente vorhanden.

Das Gelénde steigt vom Amtmannbach in Richtung Norden / Nordosten bis zur Osterbichlstralle um etwa
7 man - von 762 auf 769 m 0. NN, wobei der groRte Anstieg von rund 764 auf 769 m G. NN im nordlichen
und norddstlichen Drittel der Plangebietsflache erfolgt. Aufgrund dessen sind diese Teilbereiche des PG
auch von entsprechend ausgebildeten Boschungsbereichen gepragt. Unmittelbar nérdlich angrenzend an
die Osterbichlstralle, allerdings bereits auBerhalb des Plangebietes, steigt das Gelande weiterhin zum
Kellerberg hin steil / ,sprunghaft’ an.

Vorbelastungen
Als Vorbelastung des PG ist neben der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebietsumgriff die

Lage direkt angrenzend an die Bundesstrafle 17 (Schongauer Strale) zu nennen.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereichs der gegenstandlichen
Planung und dessen raumlich funktionalem Umgriff nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Bau- und Bodendenkmaler

Bau- und Bodendenkmaler sind nach aktuellem Sachstand und Auswertung des “Bayerischen Denkmal
Atlas“ des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Stand August 2018) im Plangebiet nicht
vorhanden.
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Das Anwesen, Schongauer StralBe 34, auf dem nordlich an das Plangebiet angrenzenden Kellerberg ist
im Bayerischen Denkmal Atlas als Baudenkmal gekennzeichnet: Denkmal-Nr. D-1-90-154-22;
Beschreibung: Ehem. Sommerbierkeller, langgestreckter verputzter Tuffquaderbau mit Kriippelwalmdach,
1826.

Schutzgebiete / sonstige Funde aus naturschutzbezogenen Kartierungen

Schutzgebiete, Schutzobjekte nach §§23 bis 29 BNatSchG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in
Verbindung mit §30 BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte
Biotope, FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete und Fundflachen/-punkte der ASK sind genauso wie
besonders oder streng geschitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und
dessen raumlich-funktionalem Umgriff nicht vorhanden. Wertgebende Pflanzen- und Tierarten treten nach
derzeitigem Kenntnisstand im PG nicht auf.

Naturschutzfachlich wertgebende Strukturen wie besondere Geh6lzbestédnde oder randliche Sdume etc.
mit entsprechender Auspragung sind im Bereich des PG mit Ausnahme von abschnittsweisen Ansétzen
entlang der unmittelbaren bzw. engeren Ufer- / Bdschungsbereiche entlang des Amtmannbaches
ebenfalls nicht vorhanden. Aufgrund der Bestandssituation bzw. Realnutzung, Vorbelastungen im
Nahbereich (v.a. auch durch die stark befahrene BundesstraRe B 17) und die strukturelle Ausstattung etc.
ist das Lebensraumpotential eines GroRteils des Planungsgebiets selbst, fiir geschitzte und aus
naturschutzfachlicher Sicht bedeutsame Pflanzen- und Tierarten als von nur untergeordneter Bedeutung
zu beurteilen. Allerdings weisen insbesondere die gewdasserbegleitenden Flachen entlang des
Amtmannbaches ein  grundsatzlich hohes Potential flr die Herstellung strukturreicher
gewasserbegleitender Lebensraume mit unterschiedlich ausgepragten Ubergangsbereichen entlang der
Kontaktzone zwischen dem Gewésser und den umliegenden Flachennutzungen auf.

Die Gemeinde Steingaden sieht deshalb auch von weiterflihrenden Untersuchungen und ggf. einer
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) in Verbindung mit dem gegenstandlichen
Bauleitplanvorhaben ab.

Bewertung der Schutzgtter

Fur das Schutzgut Flache ist aufgrund des Flachenverbrauchs und der teilweisen Versiegelung bislang
landwirtschaftlich als Grunland genutzter Flache v.a. im Hinblick auf Art, MaR und Umfang des Vorhabens
vergleichsweise von einer Beeintrachtigung mittlerer Erheblichkeit auszugehen.

Beziiglich des Schutzgutes Boden ist festzuhalten, dass durch die Uberplanung in erster Linie intensiv
landwirtschaftlich als Griinland genutzter Flachen vergleichsweise groffléchig berformt und verandert
werden bzw. der Oberboden beseitigt wird, allerdings keine besonderen oder in dem Gebiet seltenen
Boden verloren gehen. Auch die Ertragskraft der Landwirtschaft innerhalb der Gemarkung durfte durch
den Verlust der Planungsgebietsflache nicht nennenswert eingeschrankt werden. Bertcksichtigt man die
MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung, wie die, die Niederschlagswasserversickerung vor Ort,
mdglichst flachenhaft und (ber belebte Oberbodenschicht, sofern der Untergrund dies zuldsst, oder
Beibehaltung der natlrlichen Gelédndeoberfliche so weit als mdglich, ist insgesamt eine
Beeintrachtigung von vergleichsweise mittlerer Erheblichkeit des Schutzgutes zu erwarten.
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Auf das Schutzgut Wasser hat die Bebauung dahingehend Auswirkungen, dass aufgrund der
Versiegelung die Grundwasserneubildungsrate geringer und der Oberflachenabfluss verstarkt wird. Es ist
davon auszugehen, dass beide Auswirkungen durch die Versickerung des unverschmutzten
Niederschlagswassers vor Ort verringert werden, sofern dies moglich ist. Soweit eine Versickerung nicht
méglich ist, erfolgt die Niederschlagswasserbeseitigung Uber eine gedrosselte Einleitung in den
Amtmannbach. Eine weitere Auswirkung, die Verschmutzung des Grundwassers durch
wassergefahrdende Stoffe, kann durch den sorgsamen Umgang mit derartigen Substanzen (insbesondere
im Bereich von Bodenaufschlissen wéahrend der Bauphase) fast ganzlich vermieden werden. Insgesamt
ist deshalb und aufgrund des im Siden des Plangebietes verlaufenden Amtmannbachs eine
vergleichsweise mittlere Erheblichkeit zu erwarten.

Fur das Schutzgut Flora und Fauna ist insgesamt von Beeintrachtigungen geringer bis mittlerer
auszugehen. In dem intensiv landwirtschaftlich genutzten, direkt an die Bundesstralle 17 (Schongauer
StraBe) angrenzenden Planungsgebiet, sind keine wertvollen Lebensrdume vorhanden, die durch die
Verénderungen verloren gehen. Durch die geplante Baugebietseingriinung ist abschlieend von einer
Aufwertung des Gebiets beziiglich Arten- und Strukturreichtum auszugehen. Stérung oder Vertreibung
von Kleintieren und Végeln wéhrend der Bauzeit im Umgriff sind allerdings nicht abschliefend
auszuschliellen, jedoch sind im Nahbereich in ausreichendem MalRe vergleichbare Strukturen als
Ausweichmdglichkeit vorhanden. Die naturschutzfachlich wertgebenden Strukturen / Ansatze derartiger
Strukturen entlang der unmittelbaren bzw. engeren Ufer- / Bdschungsbereiche entlang des
Amtmannbaches werden erhalten bzw. weiterentwickelt.

Bzgl. des Schutzgutes Mensch (Immissionsschutz) treten aufgrund des zu dem geplanten
Verbrauchermarkt gehdrenden Parkplatzes Beeintrachtigungen mittlerer Erheblichkeit auf.

Auf die Schutzglter Mensch (Erholung) und Orts- und Landschaftsbild hat das Planvorhaben
Auswirkungen geringer Erheblichkeit aufgrund dessen, dass sich das geplante Gebaude in das
Gelande einfligen wird und umfangreiche MaBnahmen zur Eingriinung festgesetzt werden. Das
Entscheidende ist, dass die bedeutende Blickbeziehung von dem Plangebiet auf die Tirme des
Welfenmiinsters von Steingaden mit dem Alpenpanorama im Hintergrund erhalten bleibt.

Auf alle weiteren Schutzgiiter, die flr diesen Bericht untersucht wurden, Lokalklima / Luft, Kultur- und
Sachgliter sowie bzgl. der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern, Kumulierung der
Auswirkungen des Planvorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete,
Auswirkungen der Erzeugung / Beseitigung und Verwertung von Abfallen, Auswirkungen von eingesetzten
Techniken / Stoffen und Auswirkungen von Unfallen / Katastrophen hat die Planung bis auf teils temporéare
Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit (allerdings in einem vergleichsweise geringfligigem Umfang)
keinen oder nur geringen Einfluss.

Folglich ist nach Abwagung aller Belange aus landschaftsplanerisch-naturschutzfachlicher Sicht der
Verlust dieser landwirtschaftlich intensiv genutzten Flache zugunsten eines Sondergebietes mit

Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhandel* hinnehmbar.

Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmafnahmen
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Der Verlust der nahezu ausnahmslos intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen (Grinlandflachen) wird
durch Vermeidungs- und Verringerungsmalnahmen, wie z.B. die Eingrinungsmalnahmen sowie eine
weitest mdglicher Geringhaltung des Versiegelungsgrades einerseits, und den naturschutzrechtlichen
Flachenausgleich andererseits, in vollem Umfang kompensiert.

Der flir das gegenstandliche Planvorhaben bendtigte 2.260 m? umfassende Ausgleichsflachenbedarf wird
teilweise gebietsintern (1.330 m?), teilweise gebietsextern auferhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (930 m?) erbracht. Auf das vorstehende Kapitel 4.2 wird verwiesen.

Monitoring
Spatestens funf Jahre nach Fertigstellung der ersten auf Grundlage der Festsetzungen der

gegenstandlichen Planung realisierten Bebauung sollte tberpriift werden, ob aufgrund der Realisierung
der Planung erhebliche, unvorhergesehene und vor allem negative Umweltauswirkungen auftreten, damit
diese abgestellt oder vermieden werden kdénnen.

AuRerdem sollten die auf den Privatgrundsticken durchzufiihrenden MaRnahmen  zur
Baugebietseingrinung nach zwei Jahren sowie die Herstellung, Mallnahmenkonzeption und Zielsetzung
der Ausgleichsflachen nach fiinf Jahren Gberprift werden.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Ergebnisse des Umweltberichtes nochmals zusammengefasst
wiedergegeben:

Ergebnisse der Bewertung der einzelnen Schutzgiiter

Schutzgut / Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis

Themen mit Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Auswirkungen auf

den Umweltzustand

Flache Mittlere Mittlere Keine negativen Mittlere Erheblichkeit
Erheblichkeit Erheblichkeit Auswirkungen

Boden Mittlere Mittlere Geringe Mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser Mittlere Mittlere Erheblichkeit Mittlere Mittlere Erheblichkeit
Erheblichkeit Erheblichkeit

Lokalklima / Luft Geringe Erheblichkeit | Geringe Geringe Geringe

Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Flora, Fauna und Mittlere Geringe bis mittlere Geringe Geringe bis mittlere

biologische Vielfalt | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch Geringe Erheblichkeit | Geringe Erheblichkeit Mittlere Mittlere

(Immissionsschutz) Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch (Erholung) Geringe bis mittlere Geringe Geringe Geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Orts- und Geringe bis mittlere Geringe Erheblichkeit Geringe Geringe Erheblichkeit

Landschaftsbild Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und Geringe Keine negativen Keine negativen Geringe

Sachgiiter Erheblichkeit Auswirkungen Auswirkungen Erheblichkeit

Wechselwirkungen/ | Keine negativen Keine negativen Keine negativen Keine negativen

Kumulierung mit Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Auswirkungen

Vorhaben

benachbarter
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Schutzgut /
Themen mit
Auswirkungen auf
den Umweltzustand

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ergebnis

Plangebiete

Erzeugung,
Beseitigung und
Verwertung von
Abféllen

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit

Eingesetzte

Keine negativen

Keine negativen

Keine negativen

Keine negativen

Techniken und Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Stoffe

Unfalle / Keine negativen Keine negativen Keine negativen Keine negativen
Katastrophen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Aufgestellt am 02.08.2018, fortgeschrieben am 06.12.2018 und am 07.02.2019

Biirgermeister-Krach-Strale 6

87719 Mindelheim
Tel.: 08261/73189-0
Fax: 08261/73189-20

E-Mail: info@architekt-kern.de
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QUELLENVERZEICHNIS

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP), Landkreis Weilheim-Schongau

e Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

o Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21.02.2018

o Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.03.2018

e Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal Atlas*

e Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK)

e Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Biotopkartierung (digitale Fassung)

o Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Ubersichtsbodenkarte MaRstab 1:25.000, Bodenkarte MaRstab
1:200.000, Geologische Karte M 1:500.000

e Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer

(FIN-Web)

e Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, “Informationsdienst iiberschwemmungsgefahrdete Gebiete* (1UG),
(digital)

e Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, digitale Orthophotos / Flurkarte des
Planungsgebiets

e Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, “BayernAtlas* und BayernAtlas plus*

e Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), 2013 (inklusive der Anderung vom
21.02.2018)

o Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen BStLU: Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft®, 2. Auflage, Minchen, 2003

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 15.09.2017

o Deutscher Wetterdienst: langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Niederschlagswerte 1981 bis 2010
der Wetterstationen Steingaden und Altenstadt

e  Flachennutzungsplan der Gemeinde Steingaden

o Oberste Baubehérde OB im Bayerisches Staatsministerium des Innern BStl, Bayerisches
Staatsministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz BStUGV: Der Umweltbericht in der
Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung, erganzte Fassung, Miinchen, 2006

o Regionalplan der Region Oberland

o Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 24.02.2010, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 08.09.2017
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