GEMEINDE STEINGADEN

BEBAUUNGSPLAN
»+OONDERGEBIET VERBRAUCHERMARKT
AM KELLERBERG"

MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
ENDFASSUNG MIT STAND VOM 14.03.2019

Bestandteile des Bebauungsplans

1. Planzeichnung / Festsetzung durch Planzeichen (M 1:1000)
mit Verfahrensvermerken

2. Textteil mit

. Praambel

Il. Satzung (Festsetzungen durch Text) mit textlichen Hinweisen

lll. Begriindung mit Umweltbericht

Ubersichtslageplan, ohne MaRstab




1.

Praambel

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert
durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375).

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt
geandert durch § 2 des Gesetzes vom 22.03.2018 (GVBI. S. 145).

Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt
geandert durch § 2 des Gesetzes vom 21.02.2018 (GVBI. S. 48).

Bebauungsplan ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg®

Endfassung vom 14.03.2019, Gemeinde Steingaden



2.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Steingaden, Landkreis Weilheim-Schongau, Regierungsbezirk Oberbayern, beschlie3t mit
Sitzung vom 14.03.2019 aufgrund von § 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom
12.07.2017 (GVBI. S. 375) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in
der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 22.03.2018
(GVBI. S. 145) den vorliegenden

Bebauungsplan
yoondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg*

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und
der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 14.03.2019 als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am ..........ccccocvrereencenn gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortstiblich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Hinweis:

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst
Begriindung und Zusammenfassender Erklarung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann
dazu Auskunft erlangen kann.

Gemal § 10a Abs. 2 BauGB wird der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begrindung und der
Zusammenfassenden Erkldrung auch in das Internet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite der Gemeinde
einsehbar. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher
Internetadresse (www.steingaden.de => Gemeinde => Rathaus => Bebauungsplane) die Planung eingesehen
werden kann. Die in Kraft getretenen Planunterlagen werden ferner dem Landesamt fir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung Miinchen (poststelle@ldbv.bayern.de) fiir die Verdffentlichung in einem zentralen Internetportal des
Landes zugeleitet.

Zudem ist in der Bekanntmachung auf die Voraussetzungen und Fristen fir die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften oder von Méngeln in der Abwégung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf
die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB beziglich des Erldschens von
Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hinzuweisen.

Es wurde ein eigener Umweltbericht gemal §§ 2a i.V.m. 2 Abs. 4 BauGB erstellt bzw. eine Umweltpriifung
durchgefiihrt.

GEMEINDE STEINGADEN
Steingaden, den ........ccccovvvienieinine,

(Siegel)

1. Burgermeister X. Worle
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Satzung (Festsetzungen durch Text)

§1 INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 Die beigefiigte Planzeichnung mit Festsetzungen durch Planzeichen (innerhalb der Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches: schwarze Balkenlinie) in Verbindung mit den nachfolgenden
Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom 14.03.2019 bilden den Bebauungsplan als
Satzung.

Den Planunterlagen ist eine Begriindung beigelegt.

1.2 Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 1057, 1057/3, 1058 (TF =

Teilflache), 1058/2 (TF), 1058/3 (TF), 1129/22 (TF), 1129/40, 1129/55 und 1129/56 (TF), jeweils der
Gemarkung Urspring.
Werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Flurstiicke aufgeldst, neue Flurstiicke gebildet
oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die entsprechend
zugehdrigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den
entsprechenden rdumlich-flachenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

1.3 Die zugeordnete / festgesetzte Ausgleichsflache befindet sich auBerhalb des gegenstandlichen
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg*
(gebietsexterner Ausgleichsflachenbedarf von 930 m2).

Der auBerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches bzw. gebietsextern zugeordnete / festgesetzte
Ausgleichsflachenanteil befindet sich auf Teilflachen der Grundstlicke mit den Flurnummern 979/9 und
979/10, jeweils der Gemarkung Lauterbach.

Diese GrundstUcksteilflachen sind ebenfalls ein Bestandteil des gegenstandlichen Bebauungsplans.

§2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

21 Die Bauflache innerhalb des mit SO gekennzeichneten Bereichs wird nach § 9 BauGB i.V.m § 11
BauNVO als Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhandel festgesetzt.
Zulassig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m?, der als
Vollsortimenter zur ortlichen Nahversorgung dient.

§3 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Innerhalb des Baugebietes diirfen folgende Obergrenzen nicht (iberschritten werden:

maximal zulassige Grundflache (GR): 1.700 m?2
maximal zulassige Gescholflache (GF): 1.700 m?

3.1.1  Der Wert von 1.700 m? Grundflache darf entsprechend der Zulassigkeiten nach Ziffer 5.1 durch Flachen
fur Nebenanlagen und -gebdude sowie Garagen und iberdachte Stellplatze bzw. Flachen fiir
Nebenanlagen mit Zweckbestimmung offene / nicht (iberdachte Stellplatze Uberschritten werden auf
insgesamt bis zu maximal 5.300 m2.
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3.2

3.3

3.3.1

3.4

341

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind auch die Flachen von Aufenthaltsraumen in
Nichtvollgeschossen einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswénde ganz mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

Das MaR der baulichen Nutzung wird ferner durch die Festsetzung einer Wandhohe (WH) und Firsthohe
(FH) als Hochstmaf bestimmt.

Das Hochstmab flr die Wandhdhe (WH) betragt 5,5 m.

Das HochstmaB flr die Firsthdhe (FH) betragt 6,5 m.

Die Wandhohe (WH) wird definiert als das MaB zwischen der OK Dachhaut in Verlangerung der
AuRenwand an der nord(ost)seitigen Fassade und der OK des Fertigfubodens des Erdgeschosses (OK
FFB EG). Die Firsthohe (FH) wird definiert als das MaR zwischen der OK Dachhaut am First und der OK
FFB EG.

Die OK FFB EG wird auf 763,50 m . NN festgelegt.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen sind Gelandeschnitte mit Angabe der N.N.-Héhen beizufiigen; dabei sind

§4

41

4.2.

§5

5.1

5.1.1

5.2

5.3

das bestehende Gelédnde sowie die geplante Gelandeprofilierung und die Lage des Gebaudes
darzustellen.

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Es gilt die offene Bauweise. Die Regelungen der Abstandsflachenvorschriften gemaf Art. 6 BayBO sind
anzuwenden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt.

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE

Garagen, Nebenanlagen und -gebdude sowie Uberdachte Stellplatze dirfen aus Grinden der
stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen sowie der Umgrenzungslinien von Flachen fur Nebenanlagen und -gebaude sowie
Garagen und Uberdachte Stellplatze “ errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 BauNVO).

Auf den mit ,St* gekennzeichneten Flachen ist nur die Errichtung von nicht iberdachten Stellplatzen mit
erforderlichen Zufahrten sowie von freistehenden Werbeanlagen gem. Ziffer 6.7.4 zulassig. Zuséatzlich
sind in dem Bereich auch Anlagen / Riickhalterdume zur Drosselung des Niederschlagswasserabflusses
in den Amtmannbach gem. Ziffer 11.1 zulassig.

Die offenen / nicht Uberdachten Stell(platz)flachen auf Privatgrund sind mit sickerfahigen Belagen
herzustellen (z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, etc.).

Es ist pro 20 m? Nettoverkaufsflache 1 Stellplatz herzustellen.
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§6

6.1

6.2
6.2.1

6.3

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Hauptgebaude sind als rechteckige Baukorper zu errichten. Das Verhéltnis von Breite zu Lange muss
mindestens 1 zu 1,2 betragen. Bei zusammengebauten Gebéuden gilt die gesamte Gebaudelénge.

Die in der Planzeichnung eingetragene Haupffirstrichtung gilt verbindlich flir das Hauptgebaude. Der
First des Hauptgebaudekdrpers ist parallel zur festgelegten Firstrichtung anzuordnen.

Es sind ausschlieRlich Flachdachformen mit einer Dachneigung von max. 2 ° zulassig.
Die Dachneigung von Anbauten, Nebengebduden, Garagen und Carports darf diejenige des
Hauptgeb&udes nicht liberschreiten.

Alle Déacher (von Haupt-und Nebengebauden) sind zwingend mit einer strukturreichen, vielfaltigen
(artenreichen) extensiven Dachbegriinung auszufihren.

Hinweis: Anbauten, Nebengebaude, Garagen und Carports sollen in ihrer Gesamtgestaltung grundséatzlich mit

6.4

6.4.1

6.5

6.5.1

6.6

dem Hauptgebdude abgestimmt werden (insbesondere in Bezug auf Fassadengestaltung,
Dacheindeckung und -neigung).

Ein Dachiiberstand an Hauptgebduden ist nur im Bereich der siid(west)seitigen Geb&udefassade /
Dachrandflache zuldssig. Dieser darf 6,0 m nicht Uberschreiten. Bezugs- bzw. Messpunkt stellen der
Abstand des &uBersten, durchgehenden Bauteiles der Dachhaut und die in der Horizontalen dazu
gelegene AuRenkante der Geb&udeaulenwand dar.

Dachuberstdnde an Garagen und Nebengeb&uden / Anbauten dirfen (ohne Dachrinne) max. 1,0 m
betragen (Bezugs- und Messpunkte s. Ziffer 6.4).

Zur Aullenwandgestaltung sind grelle oder glénzende Farbgebungen bzw. Fassaden-Ausfilhrungen mit
polierten und spiegelnden Materialien (Glas als Material bleibt davon unbertiihrt) unzuldssig. Sichtziegel- /
Spaltklinkerfassaden und auffallende Putzstrukturen sind unzuléssig.

Die sldostseitige sowie die gegenlberliegende nordwestseitige Fassade / Gebaudeaulenhaut des
Hauptgebaudes sind zu einem Flachenanteil von mind. 85 % sowie die nord(ost)seitige Fassade /
Geb&udeaulRenhaut des Hauptgebaudes zu 100 % bzw. vollstandig holzverkleidet /-verschalt aus
unbehandeltem Larchenholz auszuflihren.

Als Dachaufbauten sind nur brandschutz- und sicherheitstechnisch erforderlichen Anlagen (wie z.B. RWA-
Klappen, Blitzschutzanlage) zulassig.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen ist ein abschlieRend aussagekréaftiger Gestaltungsplan zu Ausflhrung,

6.7
6.7.1

6.7.2

6.7.3

6.7.4

Lage und Material technischer Anlagen / Aufbauten, rdumliche Untergliederung / -teilung, etc. der
Dachflachen der Gebaude beizulegen.
Es sind nur Werbeanlagen zulassig, die der Eigenwerbung dienen.
Werbeanlagen an Gebauden sind nur an der stid(west)seitigen, stdostseitigen und nordwestseitigen
Fassade des Hauptgebaudes zuldssig. Im Dachbereich bzw. auf den Dachflachen sind diese unzulassig.
Werbeanlagen an den Gebaudefassaden sind in einer Groke von max. 5,0 m Lange und 1,7 m Breite
bzw. Héhe zulassig (entspricht max. 8,5 m? Flache).
Unzulassig sind Werbeanlagen insbesondere mit auffallenden Leuchtfarben oder mit wechselndem,
bewegtem oder laufendem Licht.
Als freistehende Werbeanlagen sind ausschliellich zulassig:
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6.7.4.1

6.7.4.2

§7

7.1

7.2

7.21

7.3

7.4

Im Bereich entlang der Schongauer Strafle (definiert als Flache mit einem max. Abstand von 10 m zur
StraBenbegrenzungslinie) die Errichtung von max. 3 Fahnenmasten in einer Hohe von jeweils max. 8 m
mit Profilauslegern von max. 1,5 m innerhalb des Baulandes (auf Privatgrund).

Die Werbefahnen dirfen eine max. Flache von 7,5 m? (entspricht max. 5,0 m Lange bzw. Hohe) nicht
uberschreiten.

Zudem ist im Zufahrtsbereich zur Schongauer StraRe / B 17 in einem Abstand von max. 10 m zur
FahrbahnauRenkante der Zuwegung die Errichtung eines Werbepylons in Form einer Stele in einer
Hohe von max. 5,0 m und einer Breite von max. 1,6 m zulassig.

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das aus betriebsorganisatorischen bzw. -technischen Griinden
unbedingt erforderliche Mindestmall zu begrenzen. Die nicht Uberbauten Flachen innerhalb des
Baugrundstlicks sind als Griinfliche anzulegen oder gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu
unterhalten.

Auf den als Grinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung “Anlagenein- / Baugebietsdurchgriinung*
ausgewiesenen Flachenabschnitten entlang des Baulandes (der Sondergebietsflache) ist die Errichtung
baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzulassig. Ausgenommen davon sind sockellose
Einfriedungen mit einer Bodenfreiheit von mind. 0,10 bis 0,15 m entlang der Randbereiche.

Die Flachen durfen nicht versiegelt werden. Ebenso durfen sie nicht als Lagerflachen, Stellplatzflachen,
0.3. genutzt werden.

Auf der Grinflache auf Privatgrund zwischen dem Amtmannbach und der Ful- und Radwegeflache ist
die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO ausnahmslos unzuldssig. Die
Flachen sind zu extensivieren, ein Nahr- und Schadstoffeintrag ist zu verhindern.

Entwicklung eines  Hochstaudensaumes: Ansaat einer standortheimischen  autochthonen
Saatgutmischung in den dafir vorbereiteten - aufgerauhten — Boden; Pflege durch jéhrliche
Rotationsmahd von Abschnitten bzw. Mahd von rund 50% der Flache pro Jahr als Raummahd im Herbst
(das Mahdgut ist abzutransportieren); auBerdem Verhinderung eines Aufwuchses von hochwiichsigen
nicht standortheimischen Gehdlzstrukturen (von z.B. Ahorn) und zudem ggf. Neophyten-Bekampfung
insbesondere von Riesen-Bérenklau / Herkulesstaude (Heracleum giganteum) und Drisigem /
Indischem Springkraut (Impatiens glandulifera).

Innerhalb der festgesetzten Flachenumgrenzung ,zum Anpflanzen von B&aumen, Struchern und
sonstigen Bepflanzungen® besteht eine Pflanzbindung zur Herstellung einer durchgehend 1-reihigen
Geholzstruktur aus Gehdlzen mind. 3. Wuchsordnung.

Als Pflanzabstand wird ein Abstandsmaf von max. 1,30 m festgelegt. Die Strducher sind in Gruppen von
2 — 3 Stick je Art zu pflanzen.

Auf den unter 7.2 festgesetzten Flachen und fir alle gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch
Planzeichen) festgesetzten Pflanzungen bzw. im Falle einer erforderlichen Neupflanzung der
festgesetzten, zu erhaltenden Gehdlze ist ausschlieRlich und nachweislich autochthones Pflanzgut von
standortheimischen ~ Arten  der  potentiellen  natlirlichen ~ Vegetation und  benachbarter
Pflanzengesellschaften zu verwenden. Die zur Verwendung zuldssigen Arten und deren
Mindestanforderungen sind der Pflanzenliste unter Ziffer 5. der "Hinweise durch Text" zu entnehmen.
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7.5

7.6

7.7

7.8
7.8.1

7.8.2

§8

8.1

8.2

Die Verwendung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher Art wie zB. Thuja oder
(Schein)Zypressen ist ausdriicklich untersagt.

Es besteht eine Pflanzbindung fur die in der Planzeichnung eingetragenen Gehodlze 1. und 2.
Wuchsordnung.

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist in geringem Umfang bis
ca. 2,0 - 3,0 m veranderlich.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist
artengleich oder -&hnlich nachzupflanzen.

Die PflanzmalRnahmen auf Privatgrund sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des
jeweiligen Hauptgebéudes (malgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden Vegetationsperiode
auszufiihren.

Die in der Planzeichnung eingetragenen bestehenden Einzelgehdlze sind zu erhalten.

Im Rahmen von Bauausflihrungen sind den Erfordernissen entsprechende Schutzmalinahmen bzw.
insbesondere  Stamm- und Wurzelschutz-Malnahmen z.B. durch Absperrungen zwingend
vorzunehmen.

Hinweis: Abgrabungen im Stammnahen Bereich (Abstand von 3 m zum StammfuR) sind weitestméglich
zu unterlassen und im weiteren Kronenbereich generell maglichst zu vermeiden.

Zur Festlegung der entsprechend erforderlichen MaRnahmen unter Beachtung der Richtlinien der DIN
18920 "Schutz von Bdumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen" und der
RAS-LP4 ,Schutz von B&umen und Strduchern im Bereich von Baustellen® ist im Vorfeld eine
Fachperson hinzuzuziehen.

Gegebenenfalls erforderliche, im begriindeten Einzelfall wie z.B. aufgrund von Uberalterung oder
Krankheit nicht zu vermeidende Rodungsmalfinahmen der zu erhaltenden Einzelgehdlze durfen erst auf
Antrag und nach erteilter Genehmigung vorgenommen werden. Die beseitigten Bdume sind durch
Neupflanzungen wieder entsprechend zu ersetzen.

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT

Zur Kompensation der in Verbindung mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan zu erwartenden
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild wird fiir die Flachenneuinanspruchnahme von Bauflachen
ein  naturschutzrechtlicher ~ Ausgleichsflachenbedarf ~ von  insgesamt 2260 m? (=
Flachenneuinanspruchnahme von 5.650 m? (5.485 m? Bauland + 165 m? Rad-/FuBwegeflache x
Kompensationsfaktor von 0,4) ermittelt bzw. festgesetzt.

Auf die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im entsprechenden Kapitel der
,Begrindung* zu dem Bebauungsplan wird verwiesen.

Von den 2.260 m? an naturschutzrechtlichem Ausgleichsflachenbedarf werden 1.330 m? gebietsintern
bzw. innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie 930 m? gebietsextern bzw.
aulerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans zugeordnet bzw. festgesetzt.
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8.2.1

8.3
8.3.1

8.3.2

8.3.2.1

8.4

Der gebietsextern zu erbringende naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von 930 m? wird
Teilflachen der Grundstlicke FI.-Nrn. 979/9 und 979/10 (jeweils Gemarkung Lauterbach) zugeordnet
bzw. auf diesen festgesetzt:

Flurnummer 979/9: Gesamt-FlachengroRe: 4.415 m?, nach Abzug der 293 m? fiir das gegenstandliche
Vorhaben verbleibt eine zuordenbare Restflache von 4.122 m? Anrechenbarkeit der Ausgleichsflache
mit einem Faktor von 1,0.

Flurnummer 979/10: Gesamt-FlachengréRe: 4.327 m?, nach Abzug der 637 m? flir das gegenstandliche
Vorhaben verbleibt eine zuordenbare Restflache von 3.690 m? Anrechenbarkeit der Ausgleichsflache
mit einem Faktor von 1,0.

Naturschutzfachliche Zielsetzung / MaRnahmenkonzeption zu den gebietsinternen Ausgleichsflachen:
Auf der festgesetzten ,Flache flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft* ist die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzuléssig.

Die Flachen durfen nicht versiegelt oder eingezunt werden. Ebenso durfen sie nicht als Lagerflachen
oder Stellplatzflachen, etc. genutzt werden.

Als Ubergeordnete naturschutzfachliche Zielsetzung wird fur die nicht direkt am Amtmannbach gelegene
Ausgleichsflache die Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag sowie eine flachenhafte
Extensivierung und der Pflanzung von Einzelgehdlzen festgesetzt.

Als Optimierungs- / Pflege- sowie Entwicklungsmafnahmen fiir die Flachen werden festgesetzt:
Grinflachen: Ziel ist eine flachenhafte Extensivierung mit einer maximal 2-schirigen Mahd pro Jahr
(keine Mulchmahd) nach rund 5 Jahren bzw. nach Aushagerung der Flache. Die erste Mahd darf dann
nicht mehr vor dem 01.07. und die zweite Mahd nur noch im Herbst bzw. nicht mehr vor dem 15.09.
erfolgen. Auf der gesamten Flache ist das Mahdgut stets abzutransportieren; der Einsatz von Dunge- &
Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Zudem ist zur Anreicherung / Erhéhung der Artenvielfalt der Gras- und Krautschicht auf der gesamten
Flache eine arten- bzw. krduterreiche Saatgutmischung (standortgerechte, autochthone
Saatgutmischung; zertifiziertes Regio-Saatgut aus der Herkunftsregion 17 (sidl. Alpenvorland) oder
Heudrusch von geeigneten Spenderflachen aus dem Landkreis bzw. der naheren Umgebung)
auszubringen. Flachenvorbereitung: grobes Aufrauhen des Untergrundes mit einer Wiesenegge.
Anpflanzung heimischer Gehdlze: Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung
eingetragenen Geholze mind. 2. Wuchsordnung (Mindestpflanzqualitaten, Artenauswahl / Pflanzenliste
vergleiche Ziffer 5 der ,Hinweise durch Text®).

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist in geringem Umfang bis
ca. 2,0 - 3,0 m veranderlich.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist
artengleich oder -ahnlich nachzupflanzen.

Als Ubergeordnete naturschutzfachliche Zielsetzung wird fur die im Stiden des Plangebietes entlang des
Amtmannbaches gelegene Ausgleichsflache die Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag sowie
eine flachenhafte Extensivierung mit dem Ziel der Entwicklung einer artenreichen Saumstruktur aus
Arten der Weichholzaue festgesetzt.

Entwicklung eines  Hochstaudensaumes: Ansaat einer standortheimischen  autochthonen
Saatgutmischung (zertifiziertes Regio-Saatgut aus der Herkunftsregion 17 (siidl. Alpenvorland) oder
Heudrusch von geeigneten Spenderflachen aus dem Landkreis bzw. der nadheren Umgebung) in den
dafiir vorbereiteten — aufgerauhten — Boden; Pflege durch jahrliche Rotationsmahd von Abschnitten bzw.
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8.5

8.6

§9

9.1

9.2

§10

10.1

§ 11

111

Mahd von 50% der Flache pro Jahr als Raummahd im Herbst; auRerdem Verhinderung eines
Aufwuchses von hochwiichsigen nicht standortheimischen Gehélzstrukturen (von z.B. Ahorn) und
zudem ggf. Neophyten-Bekampfung insbesondere von Riesen-Bérenklau / Herkulesstaude (Heracleum
giganteum) und Drusigem / Indischem Springkraut (Impatiens glandulifera).

Anpflanzung gewasserbegleitender Gehdlze (Arten der Weichholzaue): Es besteht eine Pflanzbindung
fur die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze (Mindestpflanzqualitdten, Artenauswahl /
Pflanzenliste vergleiche Ziffer 5 der ,Hinweise durch Text").

Im Weiteren gilt Ziffer 8.3.2.1 vollinhaltlich.

Die Herstellung sowohl der gebietsinternen als auch der gebietsexternen festgesetzten
Ausgleichsflachen hat innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans zu erfolgen.

Die als naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen festgesetzten Grundstlcksteilflachen, welche in
Privateigentum bzw. auf Privatgrund verbleiben, sind dinglich (per Grundbucheintrag) zu sichern.

GELANDEVERANDERUNGEN

Gelandeveranderungen durfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmal}
ausgefihrt werden. Die natrliche Gelandeoberflache ist weitestmdglich zu erhalten.

Veranderungen des Gelandes sind auf den fir die Integration der Gebaude und befestigten Freiflachen
notwendigen Umfang zu beschranken.

In dem Teil des Parkplatzes entlang des Amtmannbachs sollten die bestehenden Héhenverhéltnisse
soweit als moglich erhalten bleiben, damit kein bzw. nur méglichst geringer Verlust an Retentionsraum
entsteht.

Der Anschluss an Nachbargrundstiicke hat ohne Absatz und Stiitzmauern zu erfolgen.

SICHTFELDER / SICHTDREIECKE

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflaichen durfen auBer Z&unen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie
Stapel, Haufen u. 4. mit dem Grundstlick nicht fest verbundene Gegensténde diirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m (iber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder hinter
stellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der Strallenbauverwaltung abzustimmen.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Soweit die Niederschlagswasserbeseitigung nicht uber flachige Versickerung vor Ort erfolgen kann,
erfolgt sie iber eine gedrosselte Einleitung in den Amtmannbach. Entsprechende Riickhalteraume sind
im gesamten Bereich des Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,grofRflachiger Einzelhandel”
zulassig. Ziffer 5.2 gilt weiterhin.

Bebauungsplan ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg® 10
Endfassung vom 14.03.2019, Gemeinde Steingaden



§ 12

121

§13

13.1

VER- / ENTSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
Samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik, etc.) sind, sofern nicht aus technischen

Griinden anderweitig erforderlich, sowohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten Grundstickflachen
unterirdisch zu verlegen.

INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANS

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB tritt der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung in Kraft.

HINWEISE DURCH TEXT

1.

DENKMALSCHUTZ

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.

Das Anwesen, Schongauer Strale 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
Krippelwalmdach, 1826; Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

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

Allgemeine Hinweise zum Bodendenkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen muss grundsétzlich damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkmaler
gestoBen werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkméler und / oder archéologische
Funde zu Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehorde oder das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege unverzlglich zu benachrichtigen. Beim Auffinden von Denkmalern sind diese nach Art. 7
DSchG geschiitzt und unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG.

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
Arbeitsverhaltnisses 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 Mainahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverztiglich gem. o0.g. Art. 8 BayDSchG zu
melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen
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Landesamt fiir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fr
Denkmalpflege flihrt anschlieffend 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 fir Denkmalpflege Gibernommen.

2. NIEDERSCHLAGSWASSERVERSICKERUNG

Allgemein ist das gesamte innerhalb der Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser
sowie das Oberflachenwasser der Verkehrsflachen soweit als mdglich bzw. wie die
Untergrundverhéltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundstlicken iber geeignete Sickeranlagen
maglichst flachig und Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Sofern eine Versickerung nachweislich
nicht mdglich ist, ist das unverschmutzte Niederschlagswasser / Oberflachenwasser schadlos
abzuleiten; es darf nicht auf Grundstticke Dritter abgeleitet werden.

Nach Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim erfolgt die Niederschlagswasserbeseitigung
uber eine gedrosselte Einleitung in den Amtmannbach, soweit eine flachige Versickerung vor Ort nicht
mdglich ist (siehe § 11 der Festsetzungen durch Text).

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Geotechnischer Bericht erstellt, in dem auch
Aussagen bzgl. der Niederschlagswasserversickerung enthalten sind. Bei den Bdden im Plangebiet
handelt es sich um Uberwiegend bindige Auebdden bzw. Molassebdden, bei denen eine Versickerung
schwierig ist. Deshalb haben die konkreten Planungen bzgl. der Niederschlagswasserbewirtschaftung in
enger Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim zu erfolgen.

Des Weiteren wird auf den Geotechnischen Bericht verwiesen, der den Planunterlagen als Anlage 4 zur
Begrlindung beiliegt.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken in offentliche Flachen (Strafen- und StraRennebenflachen,
etc.) ist unzuléssig.

Die ordnungsgemalie Grundstlicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestatigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestatigt
werden.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung

Niederschlagswasser ist grundsétzlich zur Erhaltung der Grundwasserneubildung so weit als méglich
dezentral und flachenhaft iber die belebte Bodenzone auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern.
Punktuelle Versickerung in Versickerungsschachten oder die Einleitung in einen Vorfluter werden
seitens der zustandigen Genehmigungsbehdrde nur noch in begrindeten Ausnahmeféllen (z. B.
Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt. Die Einleitung in einen Vorfluter darf nur erfolgen,
wenn eine Versickerung aus hydrogeologischen Griinden nicht oder nur mit hohem Aufwand méglich ist.
Fir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) fallen, sind priffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit
einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau
einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich der NWFreiV eroffnet ist, ist vom planenden
Ingenieurblro eine formlose Bestétigung mit Angabe der Versickerungsart und der Uberschlagigen
Berechnung der angeschlossenen Flachen beim Landratsamt einzureichen (nach der WPBV (3-fach)).

Fur die Behandlung von Niederschlagswasser ist auf folgende geltende technische Vorschriften und
fachliche Regeln hinzuweisen:
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Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) sowie auf die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) wird
entsprechend verwiesen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser‘ sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser‘, das DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Riickhaltebecken® und das DWA Merkblatt
A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung"(ISiE) sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die &ffentliche Kanalisation,
insbesondere  zur Verhinderung von Ruckstauereignissen, die entsprechenden DIN zu
Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstlicke zu beachten sind.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser flir die Toilettenspilung und Waschmaschinen zu nutzen und
dafir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errichtung von derartigen
Anlagen sind dem Landratsamt des Landkreises Weilheim-Schongau und dem Wasserversorger zu
melden (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs 2 AVBWasserV).

Verschmutztes Niederschlagswasser ist nach entsprechender Reinigung entsprechend dem
unverschmutztem Niederschlagswasser zu behandeln.

3. BODEN- / GRUNDWASSER- UND HOCHWASSERSCHUTZ

Bodenschutz: Das Gelénde ist in seinem Verlauf zu erhalten. Abgrabungen und Aufschittungen sind
lediglich in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR zuldssig. Der Mutterboden
muss gemal § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
geschiitzt werden.

Bei Oberbodenarbeiten miissen die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsatze des Landschaftsbaues®, DIN
18915 ,Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke® und DIN 18300 ,Erdarbeiten“ beachtet
werden.

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
und dessen raumlich funktionalen Umgriffs nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

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

Grundwasser- und Hochwasserschutz

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand flir den Bereich
bzw. den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen / auch in vergleichbarer
raumlichen Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind gem. den einschlagigen Informationsdiensten
der LfU nicht vorhanden.
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Entlang der sidlichen Grenze des Plangebietes verlauft ein Oberflachengewdsser, der Amtmannbach,
aus Richtung Osten kommend. Etwa 300 m westlich des Plangebietes innerhalb des Ortsgebietes
mundet der Bach in den von Suden nach Norden verlaufenden Neuhauser Bach.

Das PG befindet sich nicht innerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten HQ100-
Uberschwemmungsgebieten. Eine Gefahrdung des Plangebietes bei einem Hochwasser des
Amtmannbachs kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Der stdliche an dem Gewasser gelegene
Bereich befindet sich auRerdem im sog. ,wassersensiblen Bereich® (LfU, “Informationsdienst
Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern IUG, Stand August 2018).

Infolge des ansteigenden Gelandes im Norden des Plangebietes und auch weiter in Richtung Norden
kann auch das Auftreten von Hangschichtwasser nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Es wird generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene
Erhebungen und Untersuchungen beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf.
vorkommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen
sowie auch entsprechende SchutzmaBnahmen gegeniiber einem evtl. mdglichen Eintreten von Grund-
oder Oberflachenwasser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekdrper zu ergreifen.

Ggf. wird beispielsweise dringend darauf hingewiesen, Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen mit einer
wasserdichten Wanne bis zum hochsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden und ggf.
wasserdichte Anschlisse an evtl. Lichtschachte vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen
an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fir Heizdl.

Die Sicherung gegen evil. auftretendes Oberflachen- oder Grundwasser obliegt grundsétzlich dem
jeweiligen Bauherrn.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf
hingewiesen, dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende
wasserrechtliche Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3
Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewésser, hier das Grundwasser, — z. B. Kellergeschoss im
Grundwasser - ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig, sofern
die Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum Schutz von Anlagen
Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm Uberschreitet bedarf es neben der beschrénkten Erlaubnis
fur die Bauwasserhaltung einer gesonderten Genehmigung.

4, IMMISSIONSSCHUTZ

Anlagen- / Gewerbeldrm:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ist nachzuweisen, dass gemaft § 22 BImSchG [1]
"schadliche" Umwelteinwirkungen in der Nachbarschaft der Planung verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik vermeidbar sind. Dabei werden die Schallimmissionen in der Nachbarschaft
prognostiziert und anhand der TA Larm (Die Immissionsrichtwerte der TA Larm entsprechen dabei
uberwiegend den Orientierungswerten des Beiblatts 1 der DIN 18005-1 fur Gewerbelarmeinwirkungen)
in Verbindung mit den um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerten (zur pauschalen Bertcksichtigung
der Vorbelastung) schalltechnisch beurteilt. Die Beurteilung der zu erwartenden Gerduschemissionen
erfolgt fur die zugrundliegende Entwurfsplanung in Verbindung mit dem Nutzungskonzept tagstber und
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fur die lauteste Nachtstunde (z.B. 5-6 Uhr) unter jeweils hoher Auslastung. Nachts ist mit Ausnahme der
ggf. betriebenen Haus-/Anlagentechnik derzeit keine Betriebstatigkeit vorgesehen.

Es zeigt sich, dass bei Betrachtung der Zusatzbelastung durch den kiinftigen (Gesamt-) Betrieb sowohl
tagsUber als auch nachts die gebietsspezifischen Richtwerte gemaB TA L&m in der Nachbarschaft
eingehalten bzw. tagstiber um mindestens 6 dB(A), nachts um mindestens 17 dB(A) jeweils deutlich
unterschritten werden.

Die zusatzliche Belastung durch den der Anlage zuzuordnenden An- und Abfahrverkehr auf offentlichen
Verkehrswegen fiihrt am (malgeblichen) Immissionsort lediglich zu einer geringfigigen Erhéhung des
Beurteilungspegels um tagsiber ca. 0,3 dB(A). Die (geringfiigige) Uberschreitung des
gebietsspezifischen Immissionsgrenzwerts nach 16. BImSchV ist dabei auf die bereits bestehende
Vorbelastung durch offentlichen Strallenverkehr zurlickzufihren. Aufgrund des hohen bestehenden
Verkehrsaufkommens ist zudem von einer unmittelbaren Durchmischung der beiden Verkehrsanteile
(bestehender o6ffentlicher und anlagenbezogener Verkehr) auszugehen.

Auf die schalltechnische Untersuchung, die den Planunterlagen als Anlage 3 zur Begriindung beiliegt,
wird verwiesen.

Bundesstralle B 17
Auf die von der Bundesstralle B 17 ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. erforderliche
Larmschutzmafinahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. Staatsstrale tibernommen.

Landwirtschaft:

Infolge der Lage des PG am dstlichen Ortsrand ist in dem gesamten Bereich mit Immissionen i.V.m. der
Landwirtschaft zu rechnen (v.a. Geruchs-, L&rm- und Staubimmissionen; diese kdnnen auch zu
untiblichen Zeiten, wie fruh morgens oder spatabends, auftreten — insbesondere wahrend der
Erntezeiten).

Diese sind ortsublich und trotz einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung unvermeidlich und missen
deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden.

5. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen mdglichst Gehdlze geméaR Pflanzvorschlag verwendet
werden. Dabei ist auf autochthones Pflanzgut zu achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vorrangig
auf die nachfolgende Auflistung mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitat zuriickgegriffen werden.

Dagegen ist fiir die festgesetzten Pflanzungen von Einzelgehdlzen und im Bereich der gebietsinternen
Ausgleichsflachen ausschlieflich die Verwendung standortheimischer, autochthoner Geholze
(méglichst) aus der nachfolgenden Pflanzenliste festgeschrieben.

Fremdladndische Gehdlze (wie z.B. Thuja oder Zypresse) sind fiir diese Pflanzmalnahmen nicht
zulassig.

Pflanzliste

Béume I. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5 — 3,0 m
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Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Fraxinus excelsior (Gewohnliche Esche)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

Béume II. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5 - 3,0 m
Acer campestre (Feld-Ahorn)

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)

Alnus incana (Grauerle)

Betula pendula (Sand-Birke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Juglans regia (Walnuss)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Prunus padus (Trauben-Kirsche)

Salix alba (Silber-Weide)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obstbaume / -gehélze:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 — 12 cm

Malus sylvestris (Wild-Apfel)
Pyrus communis (Wild-Birne)
sowie weitere heimische sowie zugleich standortgerechte Obstbaume / -geholze

Strducher / Gehdlze 3. Wuchsordnung:
Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 (ohne Ballen)

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidorn)
Euonymus europaeus (Gewohnliches Pfaffenhitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Ligustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster)
Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus cartharticus (Echter Kreuzdorn)
Rhamnus frangula (Faulbaum)

Salix caprea (Sal-Weide)

Salix purpurea (Purpur-Weide)
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Salix triandra (Mandel-Weide)

Salix spec. (heimische Weiden-Arten)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

Pflanzliste fiir die Gehdlze im Bereich der gebietsinternen gewasserbegleitenden
Ausgleichsflache im Siiden des Plangebietes

Im Bereich der gewasserbegleitenden Ausgleichsflache sind in Anlehnung an das Leitbild einer
artenreichen ,Weichholzaue® fir die zur Verwendung zulassigen Arten Gehdlze gemal Pflanzvorschlag
bzw. nachfolgender Pflanzenliste zu verwenden:

Béume II. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, Stammbusch; 3xv., 12 - 14 cm
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)

Prunus padus (Trauben-Kirsche)

Salix alba (Silber-Weide)

Salix fragilis (Bruch-Weide)

Stréucher / Gehélze 3. Wuchsordnung:
Mindestqualitat: vStr. 60-100 (ohne Ballen)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Euonymus europaeus (Gewohnliches Pfaffenhiitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Salix caprea (Sal-Weide)

Salix cinerea (Grau-Weide)

Salic purpurea (Purpur-Weide)

Salix viminalis (Korb-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Eine Durchfihrung von RodungsmaBnahmen bzw. Baumféllungen ist generell ausschlieBlich im
Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zulassig. Ausnahmen (aus wichtigem
Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes
zulassig.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstédnde fur Gehodlzpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) wird hingewiesen.

6. 20-KV-KABELLEITUNGEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen die 20-kV-Kabelleitungen SE 105 und H18G. Der
Schutzzonenbereich der Kabel betragt 1,0 m beiderseits der Leitungstrasse und ist von einer Bebauung
sowie tief wurzelnder Bepflanzung freizuhalten. Die Lage der Kabeltrassen kann der Planzeichnung
entnommen werden.

Bebauungsplan ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg® 17
Endfassung vom 14.03.2019, Gemeinde Steingaden



1. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Steingaden sind einzuhalten.

Planverfasser Gemeinde

Gefertigt im Auftrag der
Gemeinde Steingaden

Mindelheim, den ..........cccoovvvvvricnninn. Steingaden, den ...........ccccevevere.
(Siegel)
Peter Kern, Architekt 1. Blrgermeister X. Worle
Kern Architekten PartGmbB
Blirgermeister-Krach-Stralte 6 Krankenhausstr.1
87719 Mindelheim 86989 Steingaden
Tel.: 08261/73189-0 Tel.: 08862/91010
Fax: 08261/73189-20 Fax: 08862/6470
E-Mail: info@architekt-kern.de E-Mail: gemeinde@steingaden.bayern.de
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Begriindung

Inhalt:

1. Anlass und Planungsziel

2. Lage und GréRe des Planungsgebietes

3. Planungsrechtliche Situation sowie Prifung von Standortalternativen

4. Bestands- / Nutzungssituation

5. Planungskonzeption und Flachenbilanz

6. Grinordnerische Festsetzungen / Konzeption

7. Umweltbericht und Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

8. Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

9. Immissionsschutz

10. Erschlieung und Infrastruktur

Anlagen:

1. Liste der am Verfahren beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

2. Umweltbericht gemal § 2a BauGB, Stand: 02.08.2018; fortgeschrieben am 06.12.2018 und am
07.02.2019

3. Schalltechnische Untersuchung: Neubau eines Lebensmittel-Einzelhandelsmarktes, Schongauer Stralie,
86989 Steingaden; hier: schalltechnische Auswirkungen durch Gewerbeldrm auf die umliegende
Nachbarschaft; Hils Consult GmbH, Ing.-Biro fir Bauphysik, Kaufering, Bericht 18088_gew_gu01_v1,
mit Stand vom 15.11.2018

4. Geotechnischer Bericht zum BV Gemeinde Steingaden, Neubau eines Verbrauchermarktes in 86989
Steingaden; BauGrundSud Gesellschaft fiir Bohr- und Geotechnik mbH, Bad Wurzach,
BV-Code: BV 000 19250, Aktenzeichen AZ 18 09 071; mit Stand vom 14.11.2018

5. Gelandeschnitte: erstellt durch das Architektur- und Ingenieurbiiro Hiemer + Stetter, Memmingen; mit
Stand vom 21.11.2018

1. Anlass und Planungsziel
Die Fa. Feneberg Lebensmittel GmbH strebt eine VergroRerung der bestehenden értlichen Filiale ihres
Lebensmittelmarktes an. Das zentrale Ziel der Planung ist es, die Madglichkeit fiir einen gréReren
Vollsortimenter-Lebensmittelmarkt zur nachhaltigen Sicherung und Verbesserung der drtlichen
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 bereits bestehenden Standort an der Flssener Strae nicht ausreichend
Platz fur diese MalRnahme vorhanden ist, soll an einem neuen Standort bzw. im gegenstandlichen
Plangebiet ein neues groReres und zudem auch nach modernen MaRstében attraktiver gestaltetes
Gebaude errichtet werden.
Mit dem verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplan ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg®
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2.2

3.1

3.2

sowie der 12. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren schafft die Gemeinde die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Vorhaben.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet (PG) befindet sich im Osten des Hauptortes Steingaden und umfasst das bislang
unbebaute Gebiet im Randbereich sowie Talraum nordlich angrenzend an den Amtmannbach und
stdlich des sog. ,Kellerberges®. Westlich wird der Geltungsbereich durch die Schongauer Strale
(BundesstraBe 17), nérdlich und dstlich durch die Osterbichistrale und sudlich durch den
Gewasserverlauf des Amtmannbachs begrenzt.

GroRe des Planungsgebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg*
umfasst eine Flache von rund 1,33 ha.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befinden sich die Grundstlcke mit den FI.-Nrmn. 1057,
1057/3, 1058 (TF = Teilflache), 1058/2 (TF), 1058/3 (TF), 1129/22 (TF), 1129/40, 1129/55 und 1129/56
(TF), jeweils der Gemarkung Urspring.

Planungsrechtliche Situation sowie Priifung von Standortalternativen

Beschlusssituation
Der Gemeinderat Steingaden hat in der Sitzung vom 03.05.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans
,oondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg* beschlossen.

Flachennutzungsplan

Die Flache des Plangebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1988 inkl. der 5.
Anderung groRteils als ,Flache fiir die Landwirtschaft‘ mit ,Landschaftsbestimmenden Baumen und
Geholzgruppen die im Grundzug zu erhalten oder anzulegen sind* dargestellt.

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

Die vorhandenen StralRen im Plangebiet, die Schongauer Stralle und die Osterbichlstrale, sind in der
wirksamen Planung bereits entsprechend dargestellt.

Gegenstand der 12. Anderung des FNP ist im Wesentlichen die Umanderung von "Flachen fiir die
Landwirtschaft" in ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel* sowie randliche
,Offentliche Griinflachen* und ,Sonstige Griinflachen®. Der Nordteil des Zufahrtsbereichs wird erganzend
als Teil des ,Innerdrtlichen ErschlieBungsnetzes® dargestellt bzw. planungskonzeptionell angepasst.
AuRerdem wird der westlich anschlieRende Bereich entsprechend der Bestandssituation im Zuge der
Anpassung / Berichtigung der Plandarstellung an die digitale Flurkarte als Mischgebiet gekennzeichnet.

Damit entspricht die gegenstandliche Planung nach Inkrafttreten der 12. Anderung des
Flachennutzungsplans vollinhaltlich der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan inkl. 5. Anderung mit Uberlagerung der Geltungsbereichsgrenze der
gegenstandlichen Planung (ohne Mafstab)

Plandarstellung der parallel aufgesteliten 12. Anderung des FNP (ohne MaBstab)

3.3 Raumordnung und Landesplanung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

3.31  Landesplanung - Landesentwicklungsprogramm 2013 (inklusive der Anderung vom 21.02.2018)
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Die Gemeinde Steingaden zahlt gemafR des Landesentwicklungsprogramms 2013 zum Allgemeinen
Landlichen Raum und ist im LEP aus dem Jahr 2013 als ,Grundzentrum® gefhrt.

Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 2013, Anderung vom 21.02.2018, Hrsg: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft,
Infrastruktur, Verkehr und Technologie, ohne Malstab

Zur Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums ist bezogen auf das plangegenstandliche

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 zentralortlichen 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

Grundsatze zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche aufgefiihrt (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.

-LEP 33 (2) Ausweisung neuer Siedlungsflachen maglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten.

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

- LEP 5.3.2 (Z) Ausweisung von EinzelhandelsgrolRprojekten / groflachigen Einzelhandelsbetrieben an
stadtebaulich integrierten Standorten.
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3.3.2

333

Regionalplanung
Die Gemeinde Steingaden ist im Regionalplan aus dem Jahr 1988 als ,Kleinzentrum*“ gefiihrt.

Als Ziele und Grundsétze im Regionalplan der Planungsregion Oberland fiir den plangegensténdlichen

Fall anzufiihren 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 mdglichst fuRlaufiger Entfernung
ist anzustreben. (B 1V 4.1 G)

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

- Die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten soll sich an der zentralortlichen Funktion der
Gemeinde orientieren und in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten erfolgen. (B IV 4.3 Z)

Priifung von Standort- und Planungsalternativen

Standortalternativen

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

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

Die verfahrensgegenstandlichen Flachen befinden sich in einer stadtebaulich integrierten Lage (LEP
5.3.2 (Z)) und sind inshesondere auch im Hinblick auf eine fullaufige Erreichbarkeit fur alle
Altersgruppen der Bevdlkerung 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 Bevolkerung Steingadens sichergestellt. Es erfolgt
zudem keine Uberschreitung des im LEP (5.3.1 (2)) 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 Beriicksichtigung der értlichen 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).
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Planungsalternativen

Zu Beginn des Planungsprozesses wurden die Ubergeordneten Eckpunkte des Planvorhabens im
Rahmen eines eigenstdndigen Scopingtermins am 29.01.2018 mit den im gegenstandlichen
Planungsfall betroffenen, wichtigsten Sachgebieten des Landratsamtes Weilheim-Schongau sowie mit
dem Staatlichen 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 fir die weiterflhrenden Planungsarbeiten wurden im Hinblick
auf die Situierung des Geb&udekarpers ein bestmdglicher Umgang mit dem Gelénde / der vorhandenen
besonderen Topographie unter weitestmoglicher Berlcksichtigung der Hohenschichtlinien sowie zudem
auch eine gesamtplanerisch vertragliche Beriicksichtigung des stdlich angrenzenden Amtmannbaches
festgehalten. Daraufhin erfolgte die Erstellung eines ausfiihrlichen Héhen- und Gelandeaufmalfies und in
der Folge wurde zum einen der Hauptgebaudekorper zur Verringerung der Gelédnde-Beeintrachtigungen
von den markanten, steil geneigten Bdschungsbereichen im Norden und Nordwesten des PG
weitestmdglich abgerlckt. Zum anderen wurde eine entsprechende Ausrichtung / Situierung des
Gebaudes unter Beriicksichtigung 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 Héhenlage von 763,50 m (.
NN festgelegt. In Berticksichtigung des Verlaufs und der Lage des Amtmannbaches wurde das Bauland
auf einen Mindestabstand von 5 m zur stdlichen 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 erortert. Dabei wurden insbesondere die Situierung des Hauptbaukdrpers im Gelénde (v.a. Lage
im Raum / Baukdrperausrichtung, Berlcksichtigung Topographie / Hohenschichten, Héhenlage OK FFB
EG, betriebsorganisatorische Erfordernisse wie z.B. Stellplatzsituation und Rangierflachen fir
Andienungsverkehr, etc.) sowie auch die Regelungen zur Kubatur bzw. zur Gestaltung des
Hauptgebéudes selbst und aller sonstigen baulichen Anlagen eingehend und abschlieBend diskutiert
(v.a. Dachformen: Satteldach, Pultdach und Flachdach; unterschiedlichste Dacheindeckungen sowie
Wand- und Firsthdhen 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 gro dimensionierten Baukdrper 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 Osterbichlstrale aus auf die oberen
Abschnitte der beiden Tirme des Welfenmiinsters 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 Gebaudekorpers zur Bewertung
der Vertraglichkeit des Planvorhabens und zur abschlieBenden Entscheidungsfindung flr die gewahlte
Planungsvariante und insbesondere der festzulegenden Dachform erstellt. Letztlich hat sich der
Gemeinderat damit auf einer breiten Informationsgrundlage und nach einem umfassenden
Planungsprozess fiir die gegenstandlichen Planungsinhalte und v.a. auch fiir die Festlegung auf einen
Hauptgebaudekorper mit Flachdachform entschieden.
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Aus diesen Griinden wurde letztlich die in der Planzeichnung festgesetzte Variante an diesem Standort
auch gewahlt.

Fazit:

Der verfahrensgegenstandlichen Planung und der parallel dazu in Aufstellung befindlichen 12.
Flachennutzungsplananderung stehen nach derzeitigem Sachstand keine einschldgigen Inhalte der
Raumordnung und Landesplanung entgegen. Die Planungen werden damit grundsatzlich den Zielen und
Grundsétzen des Landesentwicklungsprogramms sowie des Regionalplans gerecht.

Das Planvorhaben berlcksichtigt auf der Grundlage einer aus ortsplanerisch-stadtebaulichen Sicht
organischen Siedlungsentwicklung sowie der Gebietsausweisung an einem stadtebaulich integrierten
Standort insbesondere auch den Grundsatz LEP 3.1 (G) bzw. die Anwendung flachensparender
Siedlungs- und Erschliefungsformen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten sowie
die oben angefihrten Grundsatze des Regionalplans Oberland.

Bestands- / Nutzungssituation

Realnutzung und sonstige vorhandene Strukturen

Der GroRteil des Plangebietes (PG) wird derzeit landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv als Griinland
genutzt. Den Westrand des Geltungsbereiches bildet die Schongauer StralRe (Bundesstralke B 17) mit
ihren straBenbegleitenden Rand- / Ubergangsbereichen aus, die OsterbichistraRe begrenzt das
Vorhabengebiet nach Norden und Osten. Stdlich des Einmindungsbereiches der Osterbichlistralle in
die Schongauer Strale ist zudem eine Bushaltestelle mit vorgelagerter Haltebucht im PG vorhanden.
AuRerdem sind entlang der Schongauer Straflle drei Laubgehélze +/- mittleren Alters sowie ein
Strauchgehdélz (mit Standort siidlich der Bushaltestelle) vorhanden.

In etwa auf der siidlichen 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 eines Teilbereichs des Plangebietes genutzt wurde. Die Ufer- /
Béschungsbereiche des Amtmannbachs sind auf beiden Seiten vergleichsweise 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 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- / Béschungsbereichen unmittelbar entlang des
Amtmannbaches sind auf der Plangebietsflache keine weiteren Strukturen wie randliche Saume oder
sonstige wertgebende Elemente vorhanden.

Das Gelande steigt vom Amtmannbach in Richtung Norden / Nordosten bis zur OsterbichlstraBe um
etwa 7 m an — von 762 auf 769 m (0. NN, wobei der grofte 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 Osterbichlstrale, allerdings bereits auflerhalb des Plangebietes, steigt das
Gelande weiterhin zum Kellerberg hin steil / ,sprunghaft® an.
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4.2

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Detaillierte Aussagen zur Bestandssituation beziiglich der Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft, Flora
Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Landschaftsbild sowie Kultur-
und Sachgiter finden sich im anhangigen Umweltbericht, der Bestandteil dieser Begriindung ist. Im
Folgenden werden deshalb lediglich die wichtigsten Punkte zur Bestandssituation innerhalb des
Planungsgebiets und dessen Umgriff zusammengefasst wiedergegeben.

Naturrdumliche Einordnung

Naturrdumlich  gesehen liegt Steingaden im Voralpinen Moor- und Hugelland 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 / Untergrundes

Bei den Bdden handelt es sich im GrofRteil des Plangebietes fast ausschlieflich um Braunerde und
Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm (iber tiefem carbonathaltigem Schotter (Bayerisches
Landesamt fiir Umwelt, Bodeninformationssystem, Ubersichtsbodenkarte MafRstab 1:25.000).

Im sidlichen Randbereich des Plangebietes, direkt entlang des Amtmannbachs (engerer
Talgrundbereich), ist ein Bodenkomplex aus Gleyen, kalkhaltigen Gleyen und anderen
grundwasserbeeinflussten Boden mit weitem Bodenartenspekirum (Talsediment) vorhanden, der im
Untergrund ebenfalls carbonathaltig ist (ebd.). GemaR des Geotechnischer Berichtes, der im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans erstellt wurde, handelt es sich bei den Bdden im Plangebiet um
Uberwiegend bindige Auebdden bzw. Molassebdden. Der Geotechnische Bericht liegt den
Planunterlagen als Anlage 4 zur Begriindung bei.

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 natirliche und
kulturhistorische Boden- und Oberflichenformen sind im Planungsgebiet nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.

Oberflachengewasser sowie Grundwasser- und Hochwasserschutz

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand flir 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.

Die Oberkante Fertigfuboden EG (OK FFB EG) des geplanten Verbrauchermarktes wird auf 763,50 m
U. NN festgesetzt. Die OK des Bdschungsbereichs des im Slden des Plangebietes verlaufenden
Amtmannbachs liegt am Ostrand des Grundstiicks 1057 in etwa hohengleich hierzu auf ebenfalls ca.
764 m 0. NN und am sudwestlichen Ende des Grundstticks auf rund 762 m 0. NN bzw. ca. 2 m tiefer als
die OK FFB EG des geplanten Gebaudes (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-/Boschungsbereiche. Da der stdliche Bereich des geplanten Gebaudes (mit
Festsetzung 763,50 m U. NN) ferner mind. rund 0,5 bis 1 m héher als das Bestandsgelédnde 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  ordnungsgeméafRen
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Niederschlagswasserbeseitigung ~ davon  auszugehen, dass der hierfir  anzusetzende
Grundwasserflurabstand im Bereich des Gebaudes mindestens 1 m betragen wird.

Aufgrund der besonderen Bestandssituation bzw. der topographischen Gegebenheiten und der Lage
im Randbereich sowie teils im engeren Talgrundbereich des Amtmannbaches muss mit einem Auftreten
von Hangschichtenwasser gerechnet werden bzw. ist dies nicht auszuschlieen.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet fiir ein
HQuoo-Ereignis, bei einem Hochwasserereignis des Amtmannbachs kann eine Uberschwemmung -
zumindest des sudlichen Plangebietsteils — allerdings nicht ausgeschlossen werden. Der sidliche
Bereich, entlang des Amtmannbachs, befindet sich auRerdem im sog. ,wassersensiblen Bereich* (LfU,
“Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern UG, Stand August 2018).

Aufgrund der Bestandsituation wird dem Bauherrn deshalb dringend empfohlen im Rahmen der
Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen insbesondere bezlglich des Untergrundes,
der Situation von Grund- bzw. ggf. abflieRendem Oberflachenwasser, einem mdglichen Auftreten von
Hangschichtenwasser und zur Niederschlagswasserbehandlung / -beseitigung vorzunehmen. sowie
auch entsprechende SchutzmaBnahmen bei einem evtl. moglichen Eintreten von Grundwasser oder ggf.
Schichtenwasser und Oberflachenwasser in Gebaudekorper zu ergreifen.

AuRerdem wird empfohlen entsprechende SchutzmaBnahmen gegenlber einem evil. mdglichen
Eintreten von Grund- oder Oberflaichenwasser und ggf. von Schichtwasser in Geb&udekérper zu
ergreifen, ggf. beispielsweise:

- Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen mit einer wasserdichten Wanne bis zum hdchsten zu erwartenden
Grundwasserspiegel

- wasserdichte Anschliisse an evtl. Lichtschachte

Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter
flr Heizdl.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Sicherung gegen evtl. auftretendes Oberflachen- oder
Grundwasser grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn obliegt.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf
hingewiesen, dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende
wasserrechtliche Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3
Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Auf die Ziffer 3. der textlichen Hinweise wird ferner verwiesen.

Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser
Infolge der vorhandenen Geléndesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten des PG kann bei
Starkniederschlagen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser zu
bereichsweisen Beeintrachtigungen kommt. Die Entwasserungseinrichtungen sind deshalb so
auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefilhrt werden kann. Ggf. sind auch
entsprechende RiickhaltemalRnahmen vorzusehen, um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu
verhindern.
Zum Schutz der baulichen Anlagen / Gebdude vor wild abflieRendem Wasser sind ggf.
Objektschutzmallinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundstiicke abgleitet werden darf.
Offnungen in den Geb&uden sind so zu gestalten, dass o. g. wild abflieBendes Wasser nicht eindringen
kann.
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AbflieRendes Oberflachenwasser ist so abzuleiten, dass Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden.
Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwasserungseinrichtungen so zu konzipieren,
dass die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstticke ist nicht
zulassig.

Kleinklimatische Situation im Plangebiet

Das Planungsgebiet befindet sich am éstlichen 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 anschlieRender Bebauung an. Die im
Siiden angrenzenden Bereiche sind ebenfalls durch die bestehende Bebauung des Ortes gepragt. Im
Osten schlieBen, entsprechend der Nutzung des GroRteils des Plangebiets selbst, landwirtschaftliche
als Grunland genutzte Flachen an, die als Kaltluftentstehungsgebiet am dstlichen Ortsrand
anzusprechen sind. Der Abfluss der Kaltluft erfolgt entsprechend des Gefalles des Talraumes
ubergeordnet in Richtung Westen. Die bestehende Bebauung des Ortes wirkt diesbezuglich bereits als
+/- ausgepréagte 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.

Von einer relevanten, weiterhin zusatzlichen negativen Beeintrachtigung 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 Fundflachen/-punkte der ASK sind genauso
wie besonders oder streng geschutzte 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 Gehdlzbestande oder randliche Sdume etc.
mit entsprechender Auspragung sind im Bereich des PG mit Ausnahme von abschnittsweisen Ansatzen
entlang der unmittelbaren bzw. engeren Ufer- / Boschungsbereiche 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 Grolteils des Planungsgebiets selbst, fir geschiitzte und aus
naturschutzfachlicher Sicht bedeutsame Pflanzen- und Tierarten als von nur untergeordneter Bedeutung
zu beurteilen. Allerdings weisen insbesondere die gewéasserbegleitenden Flachen entlang des
Amtmannbaches ein grundsatzlich hohes Potential fiur 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 gegenstandlichen
Planungsvorhaben bzw. dessen Realisierung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach §
44 BNatSchG gegeniber nach nationalem Recht streng geschitzter und/oder gemeinschaftlich
geschiitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie — zu
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erwarten sind. Auch ist keine Beeintrachtigung von nach nationalem Recht “besonders* geschutzten
Arten, wie Arten der Roten Liste, zu erwarten.

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

Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind nach aktuellem Sachstand und Auswertung des “Bayerischen Denkmal
Atlas* des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand August 2018) im PG nicht vorhanden.
Das Anwesen, Schongauer Strale 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
Krippelwalmdach, 1826; Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

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

Eine Beeintrachtigung von bzw. Auswirkungen auf denkmalschitzerische Belange sind i.V.m. dem
Planvorhaben allerdings grundsatzlich auszuschlielen, 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).

Auf Ziffer 1 der ,Hinweise durch Text“ wird ferner verwiesen.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
und dessen raumlich funktionalem Umgriff nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

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

5. Planungskonzeption und Flachenbilanz

Stadtebauliche Planungskonzeption
Die Eckpunkte in Bezug auf das Mal der baulichen Nutzung fiir das Sondergebiet zur Ansiedlung des
geplanten, groRflachigen Einzelhandelsbetriebs (mit einer Verkaufsfliche von max. 1.200 m?, der als
Vollsortimenter  zur  ortlichen  Nahversorgung dient) stellen im Wesentlichen die aus
betriebsorganisatorischer Sicht im gegenstandlichen Fall situativ erforderlichen Werte bzw.
Flachengroen, Male etc. dar. Aus gesamtplanerischer Sicht werden diese v.a. auch im Hinblick auf
Lage und Bestandssituation des Vorhabengebietes selbst sowie die Raumstrukturen im Plangebiets-
Umgriff als abschlieRend vertraglich bewertet, zumal die entsprechend festgelegten Werte in Bezug auf
die situativen Erfordernisse auch eingehend erortert wurden (in diesem Zusammenhang wird zudem
auch auf die nachfolgend dargestellte fachplanerische Konzeption zur Grundrisssituation hingewiesen).
Zu nennen sind insbesondere eine max. zuldssige Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) von
jeweils 1.700 m? sowie auch die auf die vorgesehene Gebaudekubatur des Hauptgebaudekdrpers mit
einem festgesetzten Flachdach (mit einer Dachneigung von max. 2°) ausgelegten Hochstmafe fiir die
Wandhéhe (WH) und die Firsthéhe (FH) von 5,5 m bzw. 6,5 m.

In BerUcksichtigung der besonderen Lage und v.a. auch der topographischen Bestandssituation des
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PG (siehe obige Ziffer 3.3.3 Unterpunkt ,Planungsalternative®) bzw. insbesondere der Blickbeziehungen
vom Nordrand des Plangebietes aus auf die Tirme des Welfenmiinsters von Steingaden mit
Alpenpanorama im Hintergrund ist der First des Gebdudes dabei zwingend nach Siden hin, zum
geplanten Eingangsbereich des Verbrauchermarktes zu orientieren. Entsprechend wird fir die Definition
der Wandhdhe (WH) auch die nord(ost)seitige Fassade als Bezugspunkt herangezogen.

Durch die Festsetzung der Oberkante des FertigfuBbodens EG auf eine Hohe von 763,50 m (. NN
wird in Verbindung mit der Fihrung der Baugrenze bzw. der tberbaubaren Grundstiicksflache sowohl
der topographischen Situation als auch der Beriicksichtigung der betriebsorganisatorischen
Erfordernisse  (wie Zufahrtssituation, Anzahl und Lage der Stellplatze, Flachen fiir den
Andienungsverkehr etc.) bestmdglich Rechnung getragen. Durch die Hohenfestsetzung und die
entsprechende Situierung des Hauptbaukérpers im Gelénde, weitestméglich abgesetzt vom markanten
Boschungsbereich entlang der Osterbichistrae im Norden, wird an der nordwestlichen Gebaudeecke
ein Gelandeabtrag von nur noch etwa 3,5 m notwendig.

Der Wert der maximalen Grundflache von 1.700 m? darf durch Nebenanlagen und -gebaude sowie
Garagen und uberdachte Stellplatze bzw. durch offene / nicht iberdachte Stellplatze auf maximal 5.300
m? (berschritten werden. Damit und durch die rdumliche Regelung der Flachen fiir Nebenanlagen in der
Planzeichnung tragt die Gemeinde sowohl der Beriicksichtigung der Bestandsverhéltnisse als auch den
betrieblichen Erfordernissen bestmdglich Rechnung. Im Ergebnis ist eine Errichtung von Nebenanlagen
und -gebauden sowie Garagen und iberdachten Stellplatzen (i.S. von rédumlich besonders wirksamen
,baulichen Neben-Anlagen®) nur in einem schmalen 6m-Bereich nordwestlich anschliefend an die
liberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, wéhrend auf den restlichen Flachen des Baulandes nur
offene / nicht Uberdachte Stellplatze mit erforderlichen Zufahrten sowie die u.g. gesondert festgesetzten,
freistehenden Werbeanlagen errichtet werden durfen (mit ,St* gekennzeichneten Flachenbereiche).

Hohenlage der Parkplatzfldche: In dem Teil des Parkplatzes entlang des Amtmannbachs sollten die
bestehenden Hohenverhaltnisse soweit als moglich erhalten bleiben, damit kein bzw. nur moglichst
geringer Verlust an Retentionsraum bei einem Hochwasser des Amtmannbachs entsteht (siehe Ziffer
9.1.1 der ,Festsetzungen durch Text‘). Um dies zu erreichen wird die Hbhenlage des Geb&udes
(Oberkante FertigfuBboden) auf eine Hohe von 763,50 m U.NN festgesetzt. AuRerdem ist vorgesehen,
dass der Parkplatz ein Gefalle von ca. 3% aufweisen wird. Damit entspricht die geplante Hohenlage der
Parkplatzreine entlang des Amtmannbachs dem bestehenden Geléndeniveau. Zur Veranschaulichung
der Situation wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Gelandeschnitte erstellt, die den
Planunterlagen als Anlage 5 zu dieser Begriindung beiliegen.

Aufgrund der Bestandssituation bzw. insbesondere der topographischen Verhéltnisse und der
beschriebenen Blickbeziehungen nach Richtung Stden (v.a. vom Einmindungsbereich der
Osterbichistralle in die B 17 aus) kommt der Gestaltung baulicher Anlagen im Plangebiet eine
besondere Bedeutung zu.

Da durch die Hohensituation des Gebietsumgriffs die bis zu 1.700 m? umfassende Dachflache des
Verbrauchermarktes von den nérdlichen Randbereichen des PG aus einsehbar ist, wurde fiir die
Dachgestaltung eine strukturreiche, vielfaltige (artenreiche) extensive Dachbegriinung festgelegt.
Dartiber hinaus sind als Dachaufbauten nur brandschutz- und sicherheitstechnisch erforderliche
Anlagen zuléssig (wie z.B. RWA-Klappen, Blitzschutzanlage). AbschlieBend ist aus gesamtplanerischer
Sicht ein Dachlberstand (von max. 6,0 m) am Hauptgeb&ude nur im Bereich der std(west)seitigen
Gebaudefassade / Dachrandflache bzw. im Bereich der geplanten Eingangszone des Marktes zulassig.

Des Weiteren sind gerade auch im Hinblick auf den geplanten, vergleichsweise gro dimensionierten
Baukdrper des geplanten Verbrauchermarktes gesonderte Festsetzungen insbesondere auch zur
Fassadengestaltung flr eine bestmdgliche Vertraglichkeit des Planvorhabens gegeniber den
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vorhandenen / oOrtlichen Raumstrukturen im Gebietsumgriff erforderlich. So wurde nach einem
ausfiihrlichen Erérterungsprozess festgelegt, dass die slidostseitige sowie die gegeniberliegende
nordwestseitige Fassade / Gebaudeaullenhaut des Hauptgebaudes zu einem Flachenanteil von mind.
85 % sowie weiterhin auch die nord(ost)seitige Fassade / Gebaudeaulenhaut des Hauptgebéudes zu
100 % bzw. vollstandig holzverkleidet /-verschalt aus unbehandeltem Larchenholz auszufiihren sind.
AbschlieBend werden im Hinblick auf die weitreichende Sicherstellung der Vertraglichkeit des
Vorhabens detaillierte Festsetzungen insbesondere zu Anzahl, GréRe bzw. Dimensionierung und Lage /
Standort von Werbeanlagen getroffen. Auf Ziffer 6.7 der textlichen Festsetzungen wird verwiesen.

Fachplanerische Konzeption — Erfordernisse Betriebsorganisation / Grundrisssituation; Stand Marz 2018, ohne Mafstab

Verkehrliche Erschliefung sowie Ful- und Radwegeflache
Auf die Ausflihrungen unter dem nachfolgenden Kapitel 10. wird entsprechend verwiesen.

Baugebiets- / Ortsrandeingrlinung

Zur Baugebiets- / Ortsrandeingriinung bzw. zur Erreichung eines weitreichend gesamtvertraglichen
Einfligens des vergleichsweise gro dimensionierten Baukérpers des Verbrauchermarktes gegenuber
den bestehenden Raumstrukturen wurden im Wesentlichen folgende MalRnahmen getroffen:

- Ausweisung sowohl einer mind. 4 m breiten offentlichen Griinflache als auch einer ca. 500 m?
umfassenden Grinflache auf Privatgrund mit Pflanzbindungsmanahmen (Anpflanzung Gehdlzen
mind. 2 Wuchsordnung).

- Entlang der Osterbichistrale bzw. gegeniber den markanten Griinflachen im Bereich des
Kellerberges sowie zudem auch nach Richtung (Sud)Osten gegentiber dem weiterflihrenden
Talraum des Amtmannbaches: Eingriinung der Randbereiche sowie des Ortsrandes im Rahmen der
Festsetzung von gebietsinternen Ausgleichsflachen.

Bebauungsplan ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg® 31
Endfassung vom 14.03.2019, Gemeinde Steingaden



- Nach Richtung Westen entlang der Grundsticksgrenze zu FI-Nr. 1056: Aufbau einer
durchgehenden 1-reihigen Strauchgehélzhecke (u.a. Ziel Aufbau eines Sichtschutzes).

- Ergénzende BaugebietsdurchgriinungsmaBnahmen mit dem Ziel der Erreichung einer
aufgelockerten, grundsatzlich durchgriinten AuRenwirkung der Gesamtanlage: Festsetzung von
Geholzen mind. 2. Wuchsordnung im Parkplatzbereich des Planvorhabens.

- Nach Richtung Siden entlang des Amtmannbachs: Festsetzung einer gebietsinternen
Ausgleichsflache mit den Zielen der Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag sowie der
flachenhaften Extensivierung als artenreiche Saumstruktur mit Arten der Weichholzaue festgesetzt.
Planungsrechtliche Sicherung / nachhaltige Beriicksichtigung der rédumlichen und funktionalen
Belange iV.m. dem Gewdasser sowie der begleitenden Gewésserrandbereiche aus
naturschutzfachlicher Sicht.

Auf die Ausfiihrungen im nachfolgenden Kapitel 6. ,Grlinordnerische Festsetzungen / Konzeption* wird
weiterflihrend verwiesen.

Fl&che flir die Landwirtschaft

Die Flache zwischen dem 6stlich gelegenen Abschnitt der Osterbichlstralle und dem Grundstiick fir den
geplanten Verbrauchermarkt wird in den raumlichen Geltungsbereich mit einbezogen und gemaR der
Bestandssituation / Realnutzung auch als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt. Dies entspricht nach
dem aktuellen Sachstand auch der bis auf weiteres vorgesehen kinftigen Nutzung. Diese Festsetzung
erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht insbesondere im planungskonzeptionellen Zusammenhang bzw. in
konsequenter Fortsetzung und Ergénzung der Festsetzungen zu den Eingrinungsmafnahmen
(Granflachen auf Privatgrund und Standorte fur Einzelgeholze sowie gebietsinterne Ausgleichsflachen in
Randlage), um im Bereich des Talgrundes des Amtmannbachs einen starken bzw. raumlich-wirksamen
und qualitétsvollen Ubergang des Sondergebietes zur freien Landschaft hin zu schaffen und diesen auf
mittel- bis langfristige Sicht auch sicherzustellen. Zudem sollen durch diese Ausweisung auch die
markanten Grinflachen im Bereich des Kellerberges weiterhin deutlich rdumlich-wahrnehmbar mit dem
nach Osten gerichteten Talraum / Landschaftsraum es Amtmannbachs verbunden bleiben. Fiir diesen
ist im wirksamen Flachennutzungsplan éstlich des Ortes folgende Zielsetzung festgelegt: ,Talflur als
Griinzug erhalten — landschaftsbestimmender Freiraum mit Quellaustritten und Bachlaufen®.

Flachenbilanz
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 13.250 m?und unterteilt sich wie folgt:

Art der Flache FlachengroRe %

Planungsgebiet gesamt ca. 13.250 m? 100,0 %

Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,grof¥flachiger ca. 5.345m2 ca. 40 %

Einzelhandel”

Offentliche Griinflache ca. 375 m? ca. 2,8 %

Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Anlagenein- / ca. 785 m? ca.6 %

Baugebietsdurchgrinung*

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung ca. 1.330 m2 ca. 10 %

von Natur und Landschaft; gebietsinterne Ausgleichsflache

Flache fiir die Landwirtschaft ca. 3.230 m2 ca. 24 %

Offentliche Verkehrsflachen ca. 2.020 m? ca. 15,2 %

FuRk- und Radwegeflache ca. 165 m? ca. 1%
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6. Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption

Ziel der Gesamtplanung und insbesondere der griinordnerischen Malinahmenkonzeption ist es, die in
Verbindung mit dem Planvorhaben (bzgl. der Realisierung von Vorhaben) zu erwartenden Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild moglichst gering zu halten.

Um das zu erreichen, werden im Wesentlichen folgende griinordnerischen Vermeidungs- und
VerringerungsmaBnahmen ergriffen bzw. in der Planung festgesetzt:

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

o Festsetzung der Ausfiihrung von samtlichen Parkplatzflachen etc. auf Privatgrund ausschlieBlich in
wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Bauweise oder
Schotterflachen).

o Sofern aufgrund der Untergrundsituation méglich: Umsetzung einer mdglichst flachenhaften
Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone durch
geeignete Sickerbauwerke vor Ort auf Privatgrund.

Damit soll zur Reduzierung des Wasserabflusses und zur Aufrechterhaltung der
Grundwasserneubildungsrate beigetragen werden.

e Entlang der Schongauer Strale / B 17: Ausweisung einer mind. 4 m bis zu im Mittel rund 15 m (im

norddstlichen Randbereich) breiten Offentlichen Griinflache mit Pflanzbindung zum Aufbau einer
Baumreihe bestehend aus insgesamt 5 strallenraumbegleitenden, strukturbildenden Einzelgehdlzen (1
Standort mit zu erhaltenden Laubgehélzen mittleren Alters und 4 Standorte mit neu zu pflanzenden
Geholzen mind. 2. Wuchsordnung).
Zwar gehen i.V.m. der Umsetzung des Planvorhabens zwei bestehende StraRenbegleitgehdlze
entlang der B 17 (u. a. eine Ulme, mittleren Alters) im Bereich des geplanten bzw. festgesetzten
Zufahrtsbereichs zum PG verloren. Allerdings wird der Verlust der Einzelgehdlze durch die
festgesetzten Pflanzmalnahmen, wodurch der Gebietsumgriff in den Randbereichen eine deutliche
Strukturanreicherung erfahrt, insgesamt mehr als ausgeglichen. Aufgrund der Topographie des
Gelandes und der betriebsorganisatorischen Erfordernisse kann die Zufahrt zu dem Verbrauchermarkt
nur in dem in der Planzeichnung dargestellten Bereich situiert sein.

e Im topographisch ausgepragteren Boschungsbereich siidlich der Einmiindung der Osterbichlstrafle in
die Schongauer Strale: Anlage einer ca. 10 bis im Mittel rund 15 m breiten Griinflache auf Privatgrund
mit Zweckbestimmung “Anlagenein- / Baugebietsdurchgriinung” (ca. 500 m? umfassend) mit
Festsetzung zur Pflanzung von mind. 3 standortheimischen Gehélzen. Die Flachen diirfen nicht
versiegelt werden. Ebenso durfen sie nicht als Lagerflachen, Stellplatzflachen, 0.a. genutzt werden. An
baulichen Anlagen ist nur die Errichtung sockelloser Einfriedungen mit einer Bodenfreiheit von mind.
0,10 bis 0,15 m entlang der Randbereiche zulassig.

e Festsetzung einer 3 m breiten privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung “Anlagen- /
Ortsrandeingrinung“ mit entsprechender Pflanzbindung zum Aufbau einer durchgehenden, rgumlich-
wirksamen 1-reihigen Strauchgehdlzstruktur (Gehélze 3. Wuchsordnung) entlang der Westgrenze der
FI.-Nr. 1057 bzw. entlang der Grundstlcksgrenze zu Fl.-Nr. 1056.

o Festsetzung von zu erhaltenden Gehdlzstrukturen bzw. deren Standorten (entlang der B 17) sowie
Festlegung der hierflir zu verwendenden Pflanzenarten und deren Mindestanforderung bei Erfordernis
einer nicht zu vermeidenden Ersatzpflanzung.

o Festsetzung einer differenzierten Pflanzung von Strukturbildnern bzw. von Gehdlzpflanzungen zur
strukturbildenden Anlagen- / Baugebietsdurchgriinung im Beriech der geplanten Parkplatzanlage (mit
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7.2

festgesetzten Standorten zur Pflanzung von strukturbildenden Einzelgehdlzen; mind. 2.
Wuchsordnung).

o Fir alle festgesetzten PflanzmaBnahmen gilt: ausschlieRliche Verwendung von autochthonem
Pflanzenmaterial von Arten der potentiellen natlrlichen Vegetation und benachbarter
Pflanzengesellschaften (siehe Pflanzenliste unter ,Hinweise durch Text").

o Pflanzmafnahmen auf Privatgrund sind spétestens bis zu Beginn der auf die Fertigstelling des
Hauptgebaudes (maRgeblich ist der Zeitpunkt der Erstnutzung des Hauptgeb&dudes) folgenden
Vegetationsperiode auszuflihren; die Gehélzpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen; ausgefallene
Gehdlze sind entsprechend zu ersetzen.

o Hinweis auf die Zulassigkeit von Pflege- und Rodungsarbeiten an Gehdlzen ausschlieflich in den
Wintermonaten (zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar).

Grinordnerische MaRnahmenkonzeption — gebietsinterne AusgleichsmaRnahmen

Zusatzlich zu den vorgenannten griinordnerischen Mainahmen erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht:

- Festsetzung einer mind. 5 m breiten gebietsinternen Ausgleichsflache entlang des Amtmannbaches
mit der Ubergeordneten Konzeption der Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag sowie einer
flachenhaften Extensivierung mit dem Ziel der Entwicklung einer artenreichen Saumstruktur aus
standortgerechten Hochstaudenfluren sowie eingestreuten Arten der Weichholzaue.

- In den nérdlichen und norddstichen Rand- / Ubergangsbereichen des Baulandes zu den
angrenzenden unbebauten Raumstrukturen (im Bereich des Kellerberges und gegeniber der freien
Landschaft) Festsetzung von bis zu 15 m breiten Flachenbereichen mit der (bergeordneten
Konzeption der Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag sowie einer flachenhaften
Extensivierung und der Pflanzung von Einzelgehélzen mindestens 2. Wuchsordnung.

Auf die Ausflihrungen unter dem nachfolgenden Kapitel 8. wird weiterfilhrend verwiesen.

Umweltbericht und Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Umweltbericht

Nach der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung des Baugesetzbuches ist gemaR § 2a BauGB zu
jedem Bauleitplan eine Umweltpriifung durchzufiinren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden. Der anhangige
Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung.

Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gemal §§ 13 bis 15 BNatSchG i.V.m. Art. 8 BayNatSchG ist die Durchfiihrung der Abhandlung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vorzusehen, wenn infolge der Realisierung einer Planung
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Dies gilt u.a. auch fiir die Bauleitplanung. Dariiber
hinaus ist nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und
Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu ber(cksichtigen. Infolge
dessen ist bei Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. der Schaffung von “neuem Baurecht* im Rahmen
des gegenstandlichen Verfahrens eine Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman
§§ 1a und 9 BauGB durchzufiihren bzw. ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgte unter Zuhilfenahme bzw. auf Grundlage des
Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums flir Landesentwicklung und Umweltfragen
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“Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2. erganzte
Fassung, 2003).

Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Im Ergebnis wurden zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs die neu als Bauland inkl. verkehrliche
Erschliefung sowie als FuR- und Radwegeflachen in Anspruch genommenen, bisher intensiv
landwirtschaftlich als Griinland genutzten Fl&chen des PG zu Grunde gelegt.

Fur folgende Flachenbereiche wird kein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf erforderlich: die bereits
bestehenden Offentlichen Verkehrsflachen (Schongauer Strae und OsterbichistraRe); die &ffentlichen
Grinflachen; die privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Anlagenein- /Baugebietsdurchgrinung®,
die ,Flache fir die Landwirtschaft’ und die ,Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft® (gebietsinterne Ausgleichsflache).

Bei den letztlich anzusetzenden, neu in Anspruch genommenen landwirtschaftlich als Grinland
genutzten Flachen handelt es sich auf Grundlage der schutzgutbezogenen Einstufung unter Anwendung
des o.g. Leitfadens insgesamt um Flachen mit nur geringer Bedeutung flr den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild bzw. um ein Gebiet der “Kategorie I, mit Einstufung im oberen Wertebereich. Da durch
das Gebaude und die Parkplatzflache grundsatzlich eine umfassendere Flache (mit GRZ > 0,35) in
Anspruch genommen wird, ist das Gebiet laut dem Leitfaden flr die Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung weiterhin in die “Kategorie A [ (im oberen Wertebereich) einzuordnen. Der
anzusetzende Kompensationsfaktor dieser Kategorie liegt in einer Wertespanne zwischen 0,3 (unterer
Wertebereich) und 0,6 (oberer Wertebereich). Bei einer Baugebietsentwicklung mit durchschnittlicher
Bebauung sowie ohne die Festsetzung von Vermeidungs- und Verringerungsmalnahmen miisste
folglich auch ein Kompensationsfaktor im oberen Wertebereich der “Kategorie A I” zugeordnet werden.
Allerdings ist vor dem Hintergrund von Art, MaRl und Umfang des gegensténdlichen Planvorhabens
sowohl in Beachtung der vorgenannten umfassenden (griinordnerischen) MalRnahmen zur Vermeidung
und Verringerung (und darunter v.a. die Festsetzung einer Dachbegriinung und die Verwendung von
sickerfahigen Belégen flr die Stellplatze; siehe Kapitel 6.) als auch in Berlicksichtigung der
Abstandsflachen zum Amtmannbach bzw. der Konzeption der gebietsinternen Ausgleichsflachen
insgesamt im Fall des gegenstandlichen Bauleitplanvorhabens die Festsetzung eines
Kompensationsfaktors mit einem Wert von 0,40 aus fachlicher Sicht als gerechtfertigt anzusehen.

Flachenbilanz zur Ausgleichsflachenermittlung

Flachenaufschliisselung FlachengroRe Kompensations- Ausgleichsbedarf
faktor
Flédchenneuinanspruchnahme: 5.485 m? 0,40 2.194 m?

neu in Anspruch genommenes
Bauland inkl. verkehrliche
Erschlieung auf intensiv
landwirtschaftlich genutzten
Flachen, ausgleichrelevant

Flachenneuinanspruchnahme: 165 m? 0,40 66 m?
Rad- und FuRwegeflache auf
intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flachen, ausgleichrelevant

Nicht ausgleichsrelevante Flachen: | 7.600 m? - -
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8.1

8.2

Flachenaufschliisselung FlachengroRe Kompensations- Ausgleichsbedarf
faktor

- bereits Uberbaute Flachen:
bestehende offentliche
Verkehrsflachen

- Offentliche Griinflachen sowie
private Griinflachen mit
Zweckbestimmung ,Anlagenein- /
Baugebietsdurchgriinung’;

- ,Flache fir die Landwirtschaft auf
Teilflache FI.-Nr. 1058

- Flachen fir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft*

Summe 13.250 m? - 2.260 m?

Zusammenfassend ergibt sich damit fiir das gegensténdliche Bauleitplanverfahren ein
naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf von insgesamt 2.260 m2,

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Von den 2.260 m? an naturschutzrechtlichem 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.

MaRnahmenkonzeption - gebietsinterne Ausgleichsflache

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten gebietsinternen Ausgleichsflachen werden folgende

ubergeordnete Zielsetzungen festgesetzt:

- Fir die nicht direkt an dem Gewasser gelegene Ausgleichsflache: Verhinderung von Nahr- und
Schadstoffeintrag sowie eine flachenhafte Extensivierung und der Pflanzung von Einzelgehdlzen
mindestens 2. Wuchsordnung.

- fir die_im Suden des Plangebietes entlang des Gewassers gelegene Ausgleichsflache:
Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag sowie eine flachenhafte Extensivierung mit dem Ziel
der Entwicklung einer artenreichen Saumstruktur aus standortgerechten Hochstaudenfluren sowie
Arten der Weichholzaue.

Bezlglich der einzelnen MaRRnahmen zur Umsetzung und Pflege der Flachen wird auf Ziffer 8. der
JFestsetzungen durch Text* verwiesen.

gebietsexterne Ausgleichsflache

Der gebietsextern zu erbringende naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf von 930 m? wird
Teilflachen der Grundstlicke FI.-Nrn. 979/9 und 979/10 (jeweils Gemarkung Lauterbach) zugeordnet
bzw. auf diesen festgesetzt.

Lage der Ausgleichsflachen FI.-Nrn. 979/ 9 und 979/10 (jeweils Gemarkung Lauterbach)

Die Flachen befinden sich ca. 5 km nérdlich von Steingaden zwischen Hirschau und Riesen nérdlich des
Doldensees. Die Flache grenzt im Westen direkt an den Doldenseebach, der etwa 850 m weiter nérdlich
in den Lech mindet.

Bebauungsplan ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg® 36
Endfassung vom 14.03.2019, Gemeinde Steingaden



Zur Verfiigung stehende Restfliche der Ausgleichsflachenbereiche

Grundsttick FI.-Nr. 979/10, Gmkg. Lauterbach:

Die Gesamt-FlachengroRe der Ausgleichsflache betragt 4.327 m?; sie ist mit einem Faktor von 1,0
anrechenbar. Nach Abzug der 637 m? fir das gegenstandliche Vorhaben verbleibt eine zuordenbare
Restflache von 3.690 m2.

Grundsttick FI.-Nr. 979/9, Gmkg. Lauterbach:

Die Gesamt-Flachengrole der Ausgleichsflache, die direkt an das Flurstlick 979/10, Gmkg. Lauterbach
angrenzt, betragt 4.415 m?; die gesamte Flache ist mit einem Faktor von 1,0 anrechenbar. Nach Abzug
der 293 m? fir das gegenstandliche Vorhaben verbleibt eine zuordenbare Restflache von 4.122 m2,

Ubersichtslageplan mit Ausgleichsflachenzuordnung fiir den Ausgleichsfldchenbereich am Doldenseebach im Bereich der
Grundstiicke F1.-Nrn. 979/9 und 979/10 der Gmkg. Lauterbach; ohne Malstab

Ubergeordnete MaRnahmenkonzeption fiir die Ausgleichsflachen FI-Nrn. 979/ 9 und 979/10 (jeweils
Gemarkung Lauterbach)

Die grundsétzliche Zielsetzung der MaRnahmenkonzeption basiert auf der Herstellung neuer
Lebensrdume fir Arten der Kontakizone Feldgehélz-/Gewésser-Offenlandbereich — bzw.
schwerpunktmaRig fir Tierarten, v.a. Vogelarten, Amphibien- und Insektenarten, etc. geschaffen
werden, die an Feucht- und Nasswiesenvegetation angepasst sind. Die Planung sieht nach derzeitigem
Sachstand folgende ibergeordnete MalRnahmenkonzeption vor:
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1. Malnahmen zur Strukturanreicherung entlang des Doldenseebaches. Durchfiihrung von
Mafinahmen zum Vorlandabtrag an hierfir in Bezug auf die Gewassermorphologie geeigneten
Stellen (ca. 0,30 m oberhalb des Mittelwassers). Zudem bereichsweiser Aufbau von
gewasserbegleitenden Hochstaudensdumen. Im Bereich der begleitenden Saumstrukturen:
Verhinderung eines Aufwuchses von hochwiichsigen Geholzstrukturen (von z.B. Eschen oder
Ahorn). Zudem Neophyten-Bekampfung insbesondere von Riesen-Barenklau / Herkulesstaude
(Heracleum giganteum) und Drusigem / Indischem Springkraut (Impatiens glandulifera).

2. Ggf. Anlage eines wechselfeuchten bis feuchten Flachtimpels in einem entsprechend daflr
geeigneten Teilbereich des Geléndes (insbesondere auch unter Berticksichtigung der vorhandenen
Gelandemorphologie und des Feuchtigkeitsgrades des Untergrundes).

3. GroRflachige Entwicklung einer Feuchtwiese, Durchfihrung von MaRnahmen fir eine flachenhafte
Extensivierung; Entwicklung / Optimierung des Grinlandes zu einem artenreichen Extensivgriiniand.
Artenbezogene Anreicherung der Flachen durch bereichsweises Ausbringung einer krauterreichen
autochthonen Saatgutmischung. Ggf. bzw. falls méglich Stérung / Riicknahme der Funktion
vorhandener Drainagen; strukturelle Anreicherung infolge punktueller Vernéssungen.

4. Erganzung der Feldgeholzstruktur entlang der stdlichen Grenze des Grundsticks Fl.-Nr. 979/10
durch Gehélze 1. und mindestens 2. Wuchsordnung sowie einer flachenhaften Struktur aus
Strauchgehdlzen (mindestens 4-reihige artenreiche Pflanzung).

5. Punktueller Aufbau von Obstgehélzen / Obstgehdlzstrukturen entlang des Ubergangsbereiches zu
den in Richtung Osten anschlieRenden weiterhin (intensiv) landwirtschaftlich als Grinland genutzten
Nachbargrundstiicken (Pflanzung standortheimischer Obstgehdlze sowie evtl. auch Traubenkirsche
oder Vogel-Kirsche) aulerhalb des Schutzbereiches der Freileitung, die lber den nérdlichen Bereich
des Grundstiicks FI.-Nr. 979/9 verlauft. Zudem Aufbau eines durchgehenden Hochstaudensaumes
bzw. Pufferstreifens in allen Rand- / Ubergangsbereichen zu landwirtschaftlich intensiv genutzten
Nachbarflachen.

6. Aufbau von Feldgeholzstrukturen: In dem Bereich aulerhalb des Schutzbereiches der 110-kV-
Freileitung bestehend aus Gehdlzen 2. und 3. Wuchsordnung; innerhalb des Schutzbereiches der
110-kV-Freileitung bestehend aus Gehdlzen 3. Wuchsordnung mit maximaler Héhe von ca. 7,0 m
(siehe Abbildung unten: Unterwuchshdéhen im Schutzbereich der 110-kV-Freileitung).

7. Abschlielend sollte nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung / Realisierung der
Ausgleichsflachen 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 zielfihrenden Entwicklungen behélt es sich die
Untere Naturschutzbehorde grundsatzlich vor, Anderungen bzw. Nachbesserungen oder fachlich
zielflihrende Erganzungen der Maflnahmenkonzeption vorzunehmen.

Weitere Ausarbeitung der detaillierten Ausgleichsflaichenbeplanung / Detailplanung:

Die Erstellung der Detailplanung bzw. der detaillierten planerischen Umsetzung des vorgenannten
ubergeordneten Mafinahmenkonzeptes erfolgt im weiteren in enger Zusammenarbeit mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Weilheim-Schongau sowie ggf. dem Wasserwirtschaftsamt
Weilheim / SG Wasserrecht des LRA Weilheim-Schongau. Insbesondere ist auch zu prifen, ob in
Verbindung mit der Umsetzung der MalRnahmen die Erfordernis zur Durchfihrung einer
wasserrechtlichen Gestattung ausgelost wird.

Zusatzlich ist eine Abstimmung der Detailplanung mit der LEW Verteilnetz GmbH erforderlich wegen der
110-kV-Freileitung, die tber die Flache verlautft.
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Unterwuchshdhen im Schutzbereich der 110-kV-Freileitung, ohne MaRstab, Stand 19.10.2018: in dem Lageplan mit
Unterwuchshohen ist im Bereich des Ausgleichsgrundstiickes die Schutzzone in Schritten von 20 m in mehrere Bereiche
unterteilt und jeweils fiir den unglinstigsten Punkt die maximal mogliche Unterwuchshdhe in m . NN rot eingetragen. Der
Hohenfestpunkt an Mast 57 ist gemaR Aussage der LEW Verteilnetz GmbH (E-Mail vom 19.10.2018) auf einer Hohe von 745,7
m 3. NN montiert. Die Hohe des Gelandes i. NN betragt gemal Angaben aus dem BayemAtlas der Bayerischen
Vermessungsverwaltung am Doldenseebach ca. 741 m (. NN, an der éstlichen Grundstiicksgrenze ca. 746 m G. NN. Aus den
Unterwuchshéhen und diesen Gelandehdhen ergibt sich, dass Gehdlze mit einer maximalen Hohe von ca. 7,0 m (berall
maglich sein sollten. (ohne Malstab)

8.3 Herstellung der Ausgleichsflachen
Die Herstellung der festgesetzten gebietsinternen und -externen Ausgleichsflache hat innerhalb von
zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes zu erfolgen (siehe auch Ziffer 8.4 der
‘Festsetzungen durch Text®).

9. Immissionsschutz

9.1 Anlagen- /| Gewerbelarm
Das Ergebnis des schalltechnischen Untersuchung zeigt, dass bei Betrachtung der Zusatzbelastung
durch den kinftigen (Gesamt-) Betrieb sowohl tagsiber als auch nachts die gebietsspezifischen
Richtwerte gemaR 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.
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9.2

10.

10.1

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Infolge der rdumlichen Lage des Planungsgebietes am dstlichen Ortsrand sowie der Bestands- und
Nutzungssituation der angrenzenden Flachen ist im gesamten PG mit Immissionen i.V.m. der
Landwirtschaft zu rechnen (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen). Dass diese Emissionen
gelegentlich auch frih morgens oder spat abends durch die Bewirtschaftung der Fléchen auftreten, ist
ortsublich und unvermeidbar.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschlieRlich von der Schongauer Strale aus
(BundesstraBe 17) und ist aufgrund der topographischen Bestandssituation nur im nordwestlich
angrenzenden Abschnitt zweckmaRig-zielfuhrend méglich.

Hierflir ist in der Planzeichnung auf Grundlage der Berlicksichtigung der geplanten inneren
ErschlieBungskonzeption flir den Verbrauchermarkt (unter Beriicksichtigung der bendtigten
Stellplatzsituation sowie v.a. auch der Rangierflachen fir den betrieblichen Andienungsverkehr) ein
mind. 16,60 m breiter und 4 m tiefer Flachenbereich zusatzlich als offentliche Verkehrsflache bzw. als
zugeordneter Anschluss- / Ubergangsbereich zur B 17 ausgewiesen.

Auf der Schongauer StralRe selbst ist im Hinblick auf die verkehrstechnischen Belange die Anlage einer
gesonderten Linksabbiegespur erforderlich. Zudem ist in diesem Bereich / Zusammenhang funktional
eine Fahrbahnquerung fir FuRgénger zum gegentiberliegend vorhandenen FuBweg auf FI.-Nr. 1129/22
zu beriicksichtigen (gem. Aussage Staatliches Bauamt Weilheim im Rahmen des Scopingtermins am
29.01.2018). Hierflir wurde ein Verkehrsraum bzw. die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache mit
einer Breite von mind. 13 m vom Zufahrtsbereich zum PG aus nach Richtung Nordosten ausgewiesen.

Als Schenkellangen der freizuhaltenden Sichtdreiecke / -flachen sowohl im Einmindungsbereich der
Osterbichlstralie in die Schongauer Strale als auch an der Einfahrt zu dem geplanten Verbrauchermarkt
sind jeweils 70 m in die Planzeichnung eingetragen (Anfahrtssicht, Schenkellangen fiir eine Tempo-
50km/h-Geschwindigkeitsregelung). Auf die Inhalte der Ziffer 10. Der textlichen Festsetzungen wird
verwiesen.

FuR- und Radweg

Ergénzend zur ErschlieBung Uber die Schongauer Strae / B 17 nach Richtung Westen ist in
Beriicksichtigung von Lage und Bestandssituation bzw. der értlichen Erfordernisse sowie insbesondere
auch im Hinblick auf die Zielsetzung einer weitreichend fuBlaufigen Erreichbarkeit und bestmdglichen
Vernetzung des Verbrauchermarktes mit dem bestehenden Siedlungsgefige eine FuB- und
Radwegeverbindung entlang des Amtmannbaches zur stidostlich gelegenen Ammergauer Stralle / St
2059 eingeplant.

Die ausgewiesene Wegeflache (Flache flr Fahrbahn und Rand- / Bankettbereiche) betragt durchgehend
3,0 m. GemaR der aktuellen Fassung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Strallenverkehrs-
Ordnung (VwV-StVO) soll die lichte Breite (befestigter Verkehrsraum mit Sicherheitsraum) fir einen
gemeinsamen Ful- und Radweg durchgehend mind. 2,50 m betragen.
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10.2  Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Wasserentsorgung

Das Planungsgebiet wird an die Trinkwasserversorgung von Steingaden angeschlossen. Die
Dimensionierung des Leitungsnetzes hat den versorgungstechnischen Erfordernissen zu entsprechen.
Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trennsystem
anzuschlieBen. Die Dichtheit der Grundstlicksentwasserungsanlagen ist nach DIN 1986-30 vor
Inbetriebnahme nachzuweisen. Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt iber die gemeindliche
Klaranlage.

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie
aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen
durfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzungen erfolgen.
Weiterhin ist zu prifen, ob fiir derartige Einleitungen zusétzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58
WHG besteht.

Die Zustimmung fir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der
offentlichen Abwasseranlage (Gemeinde Steingaden) einzuholen bzw. in Féllen, in denen der § 58 WHG
zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehérde zu beantragen.

Brandschutz

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Léschwasserversorgung des Planungsgebiets gesichert
ist. Die Brandschutzvorkehrungen der Art. 12 sowie 24 bis 30 BayBO sind einzuhalten. Die
Vorkehrungen des Brandschutzes sind tibergeordnet zwingend zu beachten.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu

berticksichtigen:

- Léschwasser-Bereitstellung von mindestens 1.600 I/min (96 m®h) — ausreichend (ber 2 Stunden -
nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

- Einhaltung des Hydrantenabstandes nach den Fachinformationen zur Planung von
Léschwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht der Feuerwehr des LFV Bayern. Der Abstand
zwischen Gebaudeeingang und Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

- Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von
Unterflurhydranten nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

- Berticksichtigung  entsprechend  erforderlicher ~ Zufahrtsmdglichkeiten ~ fir ~ Feuerwehr  und
Rettungsfahrzeuge (DIN 14090); Flachen fir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach
den Richtlinien ,Flachen flr die Feuerwehr® auszufiihren und entsprechend zu kennzeichnen.

- Sicherstellung einer Bereitstellung von Léschwasser durch andere MalRnahmen (wenn durch einzelne
Nutzungseinheiten die allgemein errechnete, bereit gestellte Léschwassermenge Uberschritten wird).

Stromversorgung / Kommunikation / TV

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das Netz der Lech-Elektrizitatswerke (LEW) bzw. die
LEW Verteilnetz (LVN) GmbH mittels Erdkabel bzw. ist nach entsprechender Erweiterung des
Versorgungsnetzes gesichert.

Auf das ,Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel* der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) in der jeweils
aktuellen Fassung wird hingewiesen. Die in diesem Merkblatt enthaltenen Hinweise sind zwingend zu
beachten.

Allgemeine Hinweise zu Bauarbeiten im Bereich der Versorgungseinrichtungen der LVN:
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Vor Beginn von Tiefbauarbeiten haben sich die ausflihrenden Firmen (iber die genauen Kabellagen bei
der LVN zu erkundigen und die zum Schutz der Kabel zu treffenden MaRnahmen mit der LVN
abzusprechen. Die Kabellageplane konnen online unter https://geoportal.lvn.de/apak abgerufen werden
oder sind von der Betriebsstelle Schongau, Burggener Stralle 15, 86956 Schongau, Tel. 08861/2342-
135 zu beschaffen.

Auf Ziffer 6. der ,Hinweise durch Text* wird verwiesen.

Die Versorgung mit TV und Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager gesichert.

Niederschlagswasserbehandlung

Niederschlagswasser ist grundsétzlich zur Erhaltung der Grundwasserneubildung so weit als méglich
dezentral und flachenhaft Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Punktuelle Versickerung in
Versickerungsschachten oder die Einleitung in einen Vorfluter werden nur noch in begriindeten
Ausnahmefallen (Baugrundgutachten, Untergrundverhaltnisse, etc.) genehmigt.

Nach Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim erfolgt die Niederschlagswasserbeseitigung
uber eine gedrosselte Einleitung in den Amtmannbach, soweit eine flachige Versickerung vor Ort nicht
maglich ist (siehe § 11 der Festsetzungen durch Text).

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Geotechnischer Bericht erstellt, in dem auch
Aussagen bzgl. der Niederschlagswasserversickerung enthalten sind. Bei den Bdden im Plangebiet
handelt es sich um Uberwiegend bindige Auebdden bzw. Molassebdden, bei denen eine Versickerung
schwierig ist. Deshalb haben die konkreten Planungen bzgl. der Niederschlagswasserbewirtschaftung in
enger Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim zu erfolgen.

Des Weiteren wird auf den Geotechnischen Bericht verwiesen, der den Planunterlagen als Anlage 4 zur
Begriindung beiliegt. Auf Ziffer 2. der “Hinweise durch Text* wird verwiesen.

Fur die Behandlung von Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken wird auf folgende geltende
technische Vorschriften und fachliche Regeln verwiesen: Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV), technische Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), technische Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in
Oberflachengewasser (TRENOG), DWA Arbeitsblatt A 117 “Bemessung von Regenriickhalteraumen®,
DWA Arbeitsblatt A 138 “Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser, DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser’, sowie das DWA Merkblatt A 100 ,Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung®.

Far Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) fallen, sind priffahige Planunterlagen mit einem
Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt einzureichen. Auf die
Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird
entsprechend verwiesen.

Die Grundstlicksentwasserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist nach entsprechender Reinigung entsprechend dem
unverschmutztem Niederschlagswasser zu behandeln.

AbschlieRend wird empfohlen, Niederschlagswasser flir die Toilettenspiilung und Waschmaschine zu
nutzen und dafir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errichtung von
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derartigen Anlagen sind dem Landratsamt Weilheim-Schongau und dem Wasserversorger zu melden (§
13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs 2 AVBWasserV).

Abfallverwertung und -entsorgung

Jeder der die 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstméglich zu halten. RegelméRig oder in gréReren Mengen anfallende
Wertstoffe sind getrennt zu sammeln und der Wiederverwertung zuzuftihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf dem Gelande des Verbrauchermarktes Platz fiir die dem
Entsorgungskonzept des Landkreises Weilheim-Schongau entsprechenden Millsammelbehalter
vorzusehen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass Miillbehaltnisse und Sperrmill ausnahmslos an bzw. entlang der
ErschlieBungsstralle (im gegenstandlichen Fall entlang der B 17) oder nach Abstimmung mit dem
Sachgebiet Abfallwirtschaft des Landratsamtes und dem Abfallentsorgungsbetrieb an einem hierfir
geeigneten Standort innerhalb des Privatgelandes / -grundstlickes zur Abholung bereitzustellen sind.

10.3  Vermessungszeichen
Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes uber die Landesvermessung und
das Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchflhrt, die den festen Stand oder
die Erkennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrdet, die Sicherung oder Versetzung der
Vermessungszeichen beim Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung (ADBV) zu beantragen
hat. Die Gemeinde ist deshalb verpflichtet, rechtzeitig vor der Inangriffnahme der BaumaBnahmen einen
Antrag auf Sicherung der Vermessungszeichen beim ADBV Weilheim zu stellen.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans und die Festsetzungen durch Zeichnung,
Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen der Gemeinde Steingaden
ubereinstimmen.

Gemeinde Steingaden

Steingaden, den ........ccoveerric e

(Siegel)

1. Burgermeister X. Worle

Planverfasser:

Gefertigt im Auftrag der
Gemeinde Steingaden

MINABINGIM, BN oo ettt
Peter Kern, Architekt

Kern Architekten PartGmbB
Biirgermeister-Krach-Strale 6
87719 Mindelheim

Tel.: 08261/73189-0

Fax: 08261/73189-20

E-Mail: info@architekt-kern.de
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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 Pdtrichstrale 8 bauleitplanung@Ilra-wm.bayern.de
Hr. Myrtek 82362 Weilheim s.myrtek@Ira-wm.bayern.de

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

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

Landratsamt Weilheim-Schongau Dienststelle Weilheim, Pitrichstralle 8 a.brueckimayr@lra-wm.bayern.de
Techn. Umweltschutz, Hr. Brickimayr 82362 Weilheim

Landratsamt Weilheim-Schongau Dienststelle Weilheim, Pdtrichstrale 8 s.schweiger@Ira-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 Oberbayem Sachgebiet 24.1 80534 Miinchen raumordnung.region17.18@reg-ob.bayern.de

Héhere Landesplanungsbehérde

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

83633 Bad Tdlz www.region-oberland.bayern.de
Wasserwirtschaftsamt Weilheim Pdtrichstrale 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 fir Landliche Entwicklung Oberbayern

Infanteriestrale 1

poststelle@ale-ob.bayern.de

80797 Miinchen

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

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 Bahnhofstralte 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-Strafie 4 landespolitik@hwk-muenchen.de

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

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

86956 Schongau

IHK Miinchen und Oberbayern

Balanstrafte 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. Biirgermeister Josef Schuster Schwarzkreuzstrale 2 gemeinde@burggen.de
86977 Burggen

Gemeinde Halblech 1. Biirgermeister Johann Gschwill Dorfstrale 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. Blrgermeister 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. Burgermeister Markus Bader Klosterhof 42 info@rottenbuch.de
82401 Rottenbuch

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

82409 Wildsteig
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1.1

ANLAGE 2

Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

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 drtlichen

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

Versorgung mit Waren des kurzfristigen taglichen Bedarfs fiir 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 gréReres und zudem
auch nach modernen MaRstében attraktiver gestaltetes Gebaude errichtet werden. Der Standort fiir den
neuen Verbrauchermarkt befindet sich im Talgrund des Amtmannbachs direkt dstlich 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 Grundstlcksflache 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 flir Nebenanlagen und -gebaude sowie
Garagen und Uberdachte Stellplatze bzw. Flachen fiir Nebenanlagen mit Zweckbestimmung offene /
nicht tiberdachte Stellplatze tberschritten werden auf insgesamt bis zu maximal 5.300 m2.

¢ In dem Plangebiet sind Gebaude mit Flachdach, Dachneigung maximal 2°, zulassig.

e Bzgl. der Hoéhenentwicklung der Geb&dude in dem Plangebiet sind Wandhéhen von 55 m und
Firsthdhen von 6,5 m festgesetzt.

¢ Folgende griinordnerische Festsetzungen wurden getroffen:

- Offentliche Griinflachen, Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Anlagenein- /
Baugebietsdurchgrinung® sowie ,Flachen flr MaRnahmen 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 zukunftigen Parkplatzflache.

Beziiglich detaillierter Aussagen Uber Art und Umfang der Bebauung sowie Uber Ziele der Planung wird
auf die Begriindung und Satzung des Bebauungsplans verwiesen.
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Aligemeine 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 berlicksichtigende Ortsrandeingriinungs- und Baugebietsdurchgriinungssituation.

o Festsetzung insbesondere von Art und Mal 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 Hohenaufmal® 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 ersteliten 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 Osterbichistralle, sind in der
wirksamen Planung bereits entsprechend dargestellt.

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplans wird die Darstellung der Flache in ein Sondergebiet
sowie randliche Offentliche bzw. Sonstige Griinflachen geéndert. Der Nordteil des Zufahrtsbereichs wird
erganzend als Teil des ,Innerdrtlichen ErschlieBungsnetzes® dargestellt bzw. planungskonzeptionell
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 gegenstindlichen Planung durchgefilhrten 12. Anderung des
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Flachennutzungsplans  entspricht die  verfahrensgegensténdliche Planung der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Steingaden im Bereich des 6stlichen Ortsrandes im Talgrund
des Amtmannbachs.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:
o Differenzierte Festsetzungen zur Schaffung einer qualitatsvollen, die 6rtliche 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 erwdhnten Ziele und Grundsétze wird auf Ziffer 3.3 der Begrlindung zum

Bebauungsplan verwiesen.

Art der Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:

¢ Die Flachenneuausweisung erfolgt in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten.

o Das Baugebiet bzw. die Planung leistet grundsétzlich 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 Fundfldchen/-punkte der ASK sind genauso wie
besonders oder streng geschutzte 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 Gehélzbestéande 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 anschlieBend an die Schongauer Stralle (Bundesstralte 17).

Aufgrund der Bestandssituation bzw. Realnutzung, Vorbelastungen im Nahbereich (v.a. auch durch die
stark befahrene Bundesstrale B 17) und die strukturelle Ausstattung efc. 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 grundsétzlich
hohes Potential flr die Herstellung strukturreicher gewasserbegleitender Lebensraume mit unterschiedlich
ausgepragten Ubergangsbereichen entlang der Kontaktzone zwischen dem Gewasser und den
umliegenden Flachennutzungen auf.

Art der Berlicksichtiqung der Ziele und Umweltbelange, insbesondere:
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o Differenzierte, umfassende Festsetzungen zur Schaffung einer qualitatsvollen, die drtliche Situation
und Besonderheiten beriicksichtigende Ortsrandeingriinungs- und Baugebietsdurchgriinungssituation
— 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 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 Krippelwalmdach,
1826; Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

Eine Beeintrachtigung von bzw. Auswirkungen auf denkmalschiitzerische Belange sind i.V.m. dem
Planvorhaben allerdings grundsatzlich auszuschlieRen, da aus denkmalschutzerischer Sicht nur der
Sommerbierkeller bzw. das unterirdische Gewolbe 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.
Erganzend 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 GroRteil des Plangebietes (PG) wird derzeit landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv als Grinland

genutzt. Den Westrand des Geltungsbereiches bildet die Schongauer Stralke (Bundesstralle B 17) mit
ihren straBenbegleitenden Rand- / Ubergangsbereichen aus, die OsterbichistraRe begrenzt das
Vorhabengebiet nach Norden und Osten. Stdlich des Einmundungsbereiches 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 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.-Nm. 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 stdlich des Bachs angrenzende Flache (FI.-Nr. 1051/6) ist
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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 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 Gelande steigt vom Amtmannbach in Richtung Norden / Nordosten bis zur Osterbichlistrale um etwa
7 man —von 762 auf 769 m 0. NN, wobei der grote Anstieg von rund 764 auf 769 m G. NN im ndrdlichen
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 Gelédnde 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 Bundesstrale 17 (Schongauer StralRe) zu nennen.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung 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 Schutzgiter 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 einschlieBlich 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 Stralte und Osterbichlistralte)
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
Uberbaut; die Versiegelung wird allerdings v.a. auch durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belédge
fur die Stellplatzbereiche weitestmdglich gering gehalten.
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Etwa 0,25 ha der Plangebietsflache werden fiir griinordnerische MaRnahmen als Offentliche Griinfléche,
Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Anlagenein- / Baugebietsdurchgriinung® oder als
gebietsinterne ,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft” festgesetzt. Weitere ca. 0,32 ha werden als Flache fiir 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 griinordnerische 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 grinordnerischen Festsetzungsinhalte der Planung insbesondere auch i.V.m. der
Auslibung der landwirtschaftlichen Nutzung des unmittelbar im Osten angrenzenden Grundstiicks 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 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 miindet.
Geologie und Boden
Bei den Bdden handelt es sich im Grolteil des Plangebietes fast ausschlieflich um Braunerde und
Parabraunerde aus kiesflinrendem Lehm Uber tiefem carbonathaltigem Schotter (Bayerisches Landesamt
fir Umwelt, Bodeninformationssystem, Ubersichtsbodenkarte MaRstab 1:25.000). In dem Bereich im
Suden des Plangebietes direkt entlang des Amtmannbachs ist ein Bodenkomplex aus Gleyen,
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kalkhaltigen Gleyen und anderen grundwasserbeeinflussten Bdden mit weitem Bodenartenspektrum
(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 Bdden durch Eintrdge und
Verdichtung i.V.m. der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung ist auszugehen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir 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 schédliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren
(Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Das Gelande steigt vom Amtmannbach in Richtung Norden / Nordosten bis zur Osterbichlstrale um etwa
7 man - von 762 auf 769 m 0. NN, wobei der grofite Anstieg von rund 764 auf 769 m 4. NN im nérdlichen
und norddstlichen Drittel der Plangebietsflache erfolgt. Aufgrund dessen sind diese Teilbereiche des PG
auch von entsprechend ausgebildeten Boschungsbereichen gepragt. Unmittelbar nordlich angrenzend an
die Osterbichlstrale, allerdings bereits aulerhalb des Plangebietes, steigt das Gelande weiterhin zum
Kellerberg hin steil / ,sprunghaft* an.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
e Beseitigung von anstehendem Oberboden (maximal ca. 0,53 ha; ohne die Flachen fir
grunordnerische Ma3nahmen).
o Uberformung und Verénderung der Béden im Planungsgebiet.
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit aufgrund von Art und Umfang des Vorhabens; einen ordnungsgemalien
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

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

Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit aufgrund der GroRe der Flache, die Uberplant bzw. uberbaut wird; einen
ordnungsgeméaRen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vorausgesetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, einen ordnungsgemalen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
vorausgesetzt.
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Auswirkung auf das Schutzgut Boden insgesamt:
Mittlere Erheblichkeit aufgrund der baubedingt erforderlichen Beseitigung / Uberformung der bestehenden
Bdden bzw. des natiirlich gewachsenen Untergrundes.

3.3 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 fiir ein
HQioo-Ereignis, bei einem Hochwasserereignis des Amtmannbachs kann eine Uberschwemmung -
zumindest des sidlichen Plangebietsteils — allerdings nicht ausgeschlossen werden. Der stdliche Bereich
entlang des Amtmannbachs befindet sich auflerdem im sog. ,wassersensiblen Bereich® (LfU,
“Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern IUG, Stand August 2018).

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

Grundwasser

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir 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 Grundstlicks 1057 in etwa héhengleich hierzu auf ebenfalls ca. 764
m U. NN und am stdwestlichen Ende des Grundstlcks auf rund 762 m . 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 sldliche Bereich des geplanten Gebdudes (mit Festsetzung
763,50 m 0. 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 ordnungsgeméRen Niederschlagswasserbeseitigung
davon auszugehen, dass der hierfir anzusetzende Grundwasserflurabstand im Bereich des Geb&udes
mindestens 1 m betragen wird.

Da das Gelédnde des Plangebietes selbst nach Norden hin ansteigt und weiter nérdlich der Kellerberg
anschliel3t, ist das Vorkommen von Hangschichtwasser nicht auszuschlieRen.

Deshalb wird Bauherrn generell dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene
Erhebungen und Untersuchungen bezliglich des Untergrundes, der Grundwassersituation und der
Niederschlagswasserbeseitigung durchzufiihren.
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Auswirkungen

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

Anlagebedingte Auswirkungen
o \Verstarkung des Oberflachenabflusses und Reduzierung des Rickhaltevolumens 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 ganzlich
auszuschlie3en.
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 moglich ist
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit, einen ordnungsgemalen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
vorausgesetzt.

Auswirkung auf das Schutzgut Wasser insgesamt:

Mittlere Erheblichkeit einen ordnungsgemafen 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 ,Schwéabisches
Alpenvorland® und ,Oberbayerisches Alpenvorland®. Der mittlere Jahresniederschlag betragt an der
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.).
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Luftaustausch — bezogen auf Steingaden

Die fur das Siedlungsgefiige wichtigen Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsgebiete sind die dstlich des Ortes
gelegenen Waldflachen sowie die landwirtschaftlich genutzten Flachen, die vor allem im Westen an
Steingaden anschlieBen. Die Kaltluftstréme verlaufen zuerst von den Héhenrlicken in die Taler und dann
entsprechend der FlieRrichtung der Gewasser letztlich in Richtung des westlich gelegenen Lechs.

Die Frisch- und Kaltluftstrome schaffen durch ihren Tag-Nacht-Rhythmus die Grundlage fiir 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 gepréagt. 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 Gefalles des Talraumes Ubergeordnet in Richtung
Westen. Die bestehende Bebauung des Ortes wirkt diesbezliglich 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 Temperaturerh6hung in dem Gebiet, das derzeit noch zur Kaltluftentstehung beitragt, vorrangig
durch die Bebauung und befestigten Flachen (insbesondere die Parkplatz-Flachen).

o Beeintrachtigung des Kalt- und Frischluftabflusses; lediglich geringe Beeintrachtigung im Hinblick
auf die Lage des geplanten Gebaudes 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 Qualitétsvolle Baugebietseingriinungsmafinahmen tragen zu einer besseren Frischluftproduktion
im Gebiet bei. (siehe griinordnerische Konzeption und gebietsinterne Ausgleichsflachen in der
Begriindung, Ziffern 5, 6 und 8.1 der Begriindung)

e Ausmall von Treibhausgasemissionen: Die Bebauung wird nach der jeweils aktuell gultigen
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.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, u.a. aufgrund von Art und Umfang der Bebauung, sowie der Mainahmen
zur Baugebietseingriinung.
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3.5

Betriebsbedingte Auswirkungen
e Beeintrachtigungen  durch  Hausbrand, zusatzliche Fahrzeugbewegungen auf den
Erschlieungsstralten und dem Parkplatz des Verbrauchermarktes selbst.
e Ausmall von Treibhausgasemissionen: Die Bebauung wird nach der jeweils aktuell glltigen
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 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 einschlégigen 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 Ansétzen
entlang der unmittelbaren bzw. engeren Ufer- / Bdschungsbereiche entlang des Amtmannbaches
ebenfalls nicht vorhanden.

Realnutzung
Auf die detaillierten Ausfihrungen 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 Bundesstrale 17 (Schongauer StralRe) 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, 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 flir die Herstellung strukturreicher gewasserbegleitender Lebensraume mit unterschiedlich
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ausgepragten Ubergangsbereichen entlang der Kontaktzone 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 geschiitzte 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 gegenuber 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” geschitzte 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 Prifung (saP) ab.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
o Ggf. Storung/Vertreibung von Kleintieren im Umfeld des PG durch Baulérm, der aufgrund von Art
und Umfang des Planungsvorhabens allerdings das Ubliche Malk nicht dberschreitet;
Ausweichmdglichkeiten fir diese Arten finden sich insbesondere etwas weiter ostlich 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 grinordnerische Malinahmen)
landwirtschaftlich genutzter Flache mit entsprechenden Vegetationsstrukturen.
e Bei Umsetzung des Vorhabens ist es notwendig zwei der StraRenbegleitgehdlze entlang der
Bundesstrafle 17, u.a. eine Ulme mittleren Alters, zu entnehmen.
Ergebnis: Mittlere Erheblichkeit

Anlagebedingte Auswirkungen
o Verlust der als Griinland genutzten landwirtschaftlichen Flache.
o Im Vergleich zur Bestandsituation einerseits Verlust der landwirtschaftlich intensiv als Grinland
genutzten Flachen und Versiegelung von ca. 0,53 ha; andererseits Erhéhung des allgemeinen
Lebensraumangebots / Strukturanreicherung aufgrund der Baugebietsdurch- und -eingriinung.
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e FErhalt und Weiterentwicklung der naturschutzfachlich wertgebenden Strukturen / Ansétze
derartiger Strukturen entlang der unmittelbaren bzw. engeren Ufer- / Béschungsbereiche entlang
des Amtmannbaches

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

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

Betriebsbedingte Auswirkungen
e Erh6hung Verkehrsaufkommen (Abgas-, Larm,- Staubemissionen, etc.) auf den Zufahrtswegen
und durch den Parkplatz des Verbrauchermarktes im Bereich des Plangebietes selbst; dadurch ist
eine gewisse Erhdhung der Stdrungsintensitat gegentiber v.a. Végeln und Kleinséugetieren zu
erwarten; andererseits werden durch die griinordnerischen MalRnahmen 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 Schutzgut 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 Strafle (Bundesstralle 17) ist der Umgriff des Plangebiets
bereits in vergleichsweise erhdhtem Male vorbelastet (z.B. durch Abgase, Staub, sowie und Geruchs-
und L&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 tagslber als auch nachts die gebietsspezifischen Richtwerte
gemal TA L&rm in der Nachbarschaft eingehalten bzw. tagsiber 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 beziiglich 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 friih morgens oder spat abends durch die
Bewirtschaftung der Flachen auftreten, ist ortsiiblich und unvermeidbar. Folglich sind diese Belastungen
nach §906 BGB hinzunehmen.
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Sonstige Emissionen
Sonstige Emissionen z.B. durch Altlasten oder Altlastenverdachtsfalle sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
e 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 MaR sowie Umfang des Vorhabens zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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

e Erhéhung Verkehrsaufkommen (Abgas-, L&rm,- Staubemissionen, etc.) auf den
Erschliefungsstralen; als vergleichsweise geringfligig 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
Bezlglich direkter Erholungsnutzung dirfte der landwirtschaftlich genutzte Teil des Planungsgebietes
auch aufgrund der raumlichen Lage angrenzend an die BundesstralRe eine untergeordnete Bedeutung
aufweisen. Fiir die Osterbichlstralle ist jedoch davon auszugehen, dass eine Nutzung durch
Spazierganger, Radfahrer, etc. statffindet, da die Verlangerung dieser Stralle in ein dstlich des Ortes
gelegenes Waldgebiet fihrt.
Indirekte Erholungsnutzung — freier Blick in die Landschaft
Durch die Blickbeziehung auf die beiden Tirme des Welfenminsters von Steingaden mit dem Panorama
des Alpen-Nordrandes im Hintergrund, insbesondere von der erhéht gelegenen Osterbichistralle, weist
das Plangebiet fiir 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

Bebauungsplan ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg® 14

Endfassung vom 14.03.2019, Gemeinde Steingaden



3.8

Baubedingte Auswirkungen

e Temporare Beeintrachtigungen der Umgebung durch Larm, Staub, Abgase, Baugruben,
Baumaschinen, Krane, etc.; dadurch eine gewisse Einschrankung der Erholungseignung fir
Spazierganger und Radfahrer auf dem angrenzenden Abschnitt der OsterbichlistraBe.

o Temporare Beeintrachtigung der Blickbeziehungen vom Nordrand des Plangebietes aus auf die
Tirme des Welfenmiinsters 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 Ortsrandeingriinung.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, aufgrund der Vorbelastung durch die angrenzende Bundesstralle und die
qualitatsvolle Eingriinung des Verbrauchermarkt-Gelandes.

Betriebsbedingte Auswirkungen

o Geringe Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf der ErschlieBungsstrale (Schongauer Strafie) im
Vergleich zur Bestandssituation.

o Zusétzlicher Verkehr im Bereich der Parkplatzanlage des Verbrauchermarktes; dadurch erfolgt nur
eine geringe Beeintrachtigung fir Spaziergédnger und Radfahrer auf der Osterbichistralle, da
zwischen der Strale und dem Parkplatz sowohl das Gebaude selbst als auch die
Eingrunungsflachen liegen.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit, aufgrund der qualitatsvollen Manahmen 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 StraRe sudlich des Kellerberges. Westlich grenzt an
den Geltungsbereich die Schongauer Stralle (Bundesstrale 17), nérdlich und 6stlich die Osterbichlstralle
und sudlich der Amtmannbach. Die das Plangebiet umgrenzenden Stralen liegen teilweise noch
innerhalb des Geltungsbereiches. Westlich der Schongauer Strae sowie stidlich und nérdlich grenzt an
das Plangebiet die bestehende Bebauung des Ortes.

Als besondere rdumlich 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.

Die besondere Blickachse vom nérdlichen Bereich des Plangebietes, insbesondere von der
Osterbichlstralle, auf die Tirme des Welfenminsters von Steingaden mit dem Alpenpanorama im
Hintergrund wird durch die neue Bebauung, abgesehen von der Bauzeit, gering beeintrachtigt, da sich das
neue Geb&ude durch seine Lage und die Gebdudekubatur in das Bestandsgelénde einfligen wird.
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Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
e Temporare optische Stérung der Blickbeziehung zu den Tirmen des Welfenminsters und dem
Alpenpanorama durch Baubetrieb — Fahrzeuge, Rohbauten, zwischengelagertes Baumaterial etc.
Ergebnis: Geringe bis mittlere Erheblichkeit

Anlagebedingte Auswirkungen
¢ Aufgrund der Bestandssituation und Lage des geplanten Gebaudes, fir das teilweise das nach
Norden hin ansteigende Geldnde abgegraben wird, ist von einer vergleichsweise geringen
Fernwirkung des Vorhabens auszugehen.
o Festsetzung einer qualitatsvollen Baugebiets- und Ortsrandeingriinung.
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 Gebaude in das Gelande
einfugen wird; die Umsetzung der festgesetzten, griinordnerischen MaBnahmen zur Baugebiets- und
Ortsrandeingrlinung vorausgesetzt.

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

3.9  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestand
Kulturgiter
Im Planungsgebiet selbst sind nach aktuellem Kenntnisstand weder Bau- und Bodendenkmaler noch
Feldkreuze oder dergleichen vorhanden.
Das Anwesen, Schongauer StraBe 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 Krippelwalmdach,
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 ausdrucklich hingewiesen.
Eine Beeintrachtigung von bzw. Auswirkungen auf denkmalschiitzerische Belange sind i.V.m. dem
Planvorhaben grundsatzlich auszuschlieRen, da aus denkmalschitzerischer Sicht nur der
Sommerbierkeller bzw. das unterirdische Gewolbe des Anwesens von Bedeutung ist (gem. Aussage Hr.
Kreisbaumeister Nadler im Rahmen des Scopingtermins am 29.01.2018).
Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archéologische
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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Sachgiiter
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 StrafRe keine besonders zu erwdhnenden Sachgter vorhanden.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
e von tempordren Beeintrachtigungen der angrenzenden Erschliefungsstralen 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 Schutzgiitern /

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

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Versiegelung von Flachen bedingt den Verlust der Flache an sich fur die Landwirtschaft, sowie
gleichzeitig den Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens. Dadurch besteht
wiederum ein erhdhtes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch gewéssergeféhrdende
Stoffe besonders im Bereich von Bodenaufschliissen sowie das Risiko der Verstarkung des
Oberflachenabflusses und einer geringeren Grundwasserneubildungsrate. Eine weitere Folge der
Versiegelung von Flachen ist die Storung / 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 Schutzglitern 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 (Spazierganger und Radfahrer) und den Blick zu den
beiden Tirme des Welfenminsters von Steingaden mit dem Panorama des Alpen-Nordrandes im
Hintergrund. Diese Wechselwirkungen wurden ebenfalls bereits bei den einzelnen Schutzgitern
entsprechend gewdrdigt.
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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 naturlicher Ressourcen besteht nicht.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen

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

e 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.

Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

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

e 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.

Ergebnis: Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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

e 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.

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

Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung
Bestand
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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
Bundesstrafle B 17 (Schongauer Strafte) und die Osterbichistrale.

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 Stralen fahren sowie Abgase
der landwirtschaftlichen Maschinen bei der Bewirtschaftung der Grinlandflache.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
o Bei dem Bau des Verbrauchermarktes inkl. des dazugehérigen Parkplatzes sind im Hinblick auf
Art, Mal und Umfang des Vorhabens nur die bei solchen Vorhaben (blichen Abfélle in der
ublichen Menge zu erwarten.
o Keine auBergewohnlichen Abfélle bzgl. Art und Menge zu erwarten.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Anlagebedingte Auswirkungen
e 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 gréReren
weiteren Abfalle zu erwarten.
e Bei eventuellen spateren Renovierungs-, Sanierungsma@nahmen, Anderung baulicher Anlagen,
etc. sind entsprechende Abfélle in dem hierfur Ublichen Umfang zu erwarten.
o Keine auBergewohnlichen Abfalle bzgl. Art und Menge zu erwarten.
Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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

¢ Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt iiber die gemeindliche Kléaranlage.

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 tblichen Umfang uberschreiten.

Ergebnis: Geringe Erheblichkeit.

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

Eine genauere Einschatzung der Art und Menge von erzeugten Abfallen 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 wéhrend der Bauphase 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 / 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

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

Bestand

Risiken fir die menschliche Gesundheit: In Steingaden sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Storfallbetriebe bzw. Betriecbe mit einem potentiellen / potentiell erhdhten Storfallrisiko und einer
diesbezlglichen Relevanz gegeniber 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 hierflr 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 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. Mit der gegenstandlichen Planung gehen bzgl. dieses Baudenkmals keine Beeintrachtigungen
einher.

Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archéologische
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.

Durch die Blickbeziehung auf die beiden Tlrme des Welfenmiinsters von Steingaden mit dem Panorama
des Alpen-Nordrandes im Hintergrund, insbesondere von der erhdht gelegenen Osterbichlistralle, weist
das Plangebiet flir den freien Blick in die Landschaft eine besondere Bedeutung auf.
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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 fir ein HQioo-Ereignis, bei einem Hochwasserereignis des Amtmannbachs
kann eine Uberschwemmung — zumindest des siidlichen Plangebietsteils — nicht ausgeschlossen werden.
Der sudliche Bereich entlang des Amtmannbachs befindet sich aulerdem 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 réumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.
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. Weitere arten- und naturschutzfachlich relevante Arten wurden im Rahmen der
eigenen Kartierarbeiten nicht vorgefunden.

Auswirkungen

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

Vorhabenextern bedingte / auf das Plangebiet einwirkende Anhaltspunkte fiir Unfélle / Katastrophen
Storfallbetriebe / Storfallrisikobetriebe 0.a. sind im rdumlich-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.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen beziiglich der einzelnen Schutzguter

Schutzglter Boden und Wasser
e Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf das aus betriebsorganisatorischen bzw. -
technischen Griinden unbedingt erforderliche Mindestmal?.
o fachgerechte Zwischenlagerung des Bodens und Wiedereinbau soweit als maglich.

Bebauungsplan ,Sondergebiet Verbrauchermarkt am Kellerberg® 21
Endfassung vom 14.03.2019, Gemeinde Steingaden



4.2

o Beibehaltung der natirlichen Geldndeoberflache soweit als mdglich.

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

e Minimierung der Versiegelung, nicht Uberbaute Flachen sind zu begrinen; befestigte Flachen sind
weitestmdglich mit wasserdurchl@ssigen Beldgen auszuflhren, um Versickerung zu erméglichen.

o Niederschlagswasserversickerung vor  Ort, maglichst flachenhaft und (ber belebte
Oberbodenschicht, sofern der Untergrund dies zuldsst (Aufrechterhaltung der natirlichen
Grundwasserneubildungsrate).

¢ Hinweis auf einen besonders sorgsamen Umgang mit gewassergefahrdenden Stoffen.

o Extensive Dachbegriinung des Dachs des Gebaudes

Schutzgut Lokalklima / Luft
o Eingriinung des Baugebietes / Ortsrandes zur Geringhaltung der kleinklimatischen Veranderungen.

Schutzqut Flora und Fauna
o Strukturanreicherung / Forderung der Artenvielfalt / Schaffung neuer Lebensrdume durch
Festsetzung einer Baugebiets- bzw. Ortsrandeingriinung.
e Beachtung der Durchgéngigkeit fir Kleinsduge- und Kriechtiere bei der Anlage von Zaunen bzw.
anderen Einfriedungen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

o Anlage einer rdumlich 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 OsterbichlstraBe — 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 Ausgleichsflachenbedarfs 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.

Von dem naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarf werden 1.330 m? gebietsintern bzw. innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie 930 m? gebietsextern bzw. aulerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans zugeordnet bzw. festgesetzt.
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Beziiglich genauerer Informationen zu den entsprechenden Malinahmenkonzeptionen wird auf Ziffer 8 der
Begriindung verwiesen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung und soweit méglich zum Ausgleich
von festgestellten erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

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

Alternative Planungsmaglichkeiten

Standortalternativen

Eine gem. den Erfordernissen (u.a. Umfang Verkaufsflache, moderne Malstébe, etc.) umsetzbare
VergroRerung des Verbrauchermarktes an dem bestehenden Standort an der Flssener Strafle ist
insbesondere aufgrund des dort zur Verfligung stehenden Raumangebotes nicht mdglich, 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 flr eine den Erfordernissen entsprechende leistungsfahige
Erschliefungssituation von der Schongauer Strale / B 17 aus aufweist (die Mdglichkeit zur Erschliefung
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 GroRe und Lage, mit bestehender
Flachenverflgbarkeit und der Mdglichkeit einer leistungsfahigen ErschlieBung, sind in Steingaden nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Die verfahrensgegenstandlichen Flachen befinden sich in einer stadtebaulich integrierten Lage (LEP 5.3.2
(Z)) und sind insbesondere auch im Hinblick auf eine fuRlaufige Erreichbarkeit fiir alle Altersgruppen der
Bevolkerung grundsatzlich 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 zulassig ist. Aufgrund dessen und
v.a. auch in Berticksichtigung der drtlichen 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 (bergeordneten Eckpunkte des Planvorhabens im
Rahmen eines eigenstandigen Scopingtermins am 29.01.2018 mit den im gegensténdlichen Planungsfall
betroffenen, wichtigsten Sachgebieten des Landratsamtes Weilheim-Schongau sowie mit dem Staatlichen
Bauamt Weilheim vorabgestimmt. Der Standort und die Planungseckpunkte wurden als grundsatzlich
geeignet angesehen, inshesondere auch von Seiten der Sachgebiete Naturschutz und Ortsplanung des
LRA. Als zentrale Punkte fur die weiterflihrenden Planungsarbeiten wurden im Hinblick auf die Situierung
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des Gebaudekorpers ein bestmdglicher Umgang mit dem Gelande / der vorhandenen besonderen
Topographie unter weitestmdglicher Beriicksichtigung der Hohenschichtlinien sowie zudem auch eine
gesamtplanerisch vertrégliche Berticksichtigung des stdlich angrenzenden Amtmannbaches festgehalten.
Daraufhin erfolgte die Erstellung eines ausfihrlichen Hohen- und Geldndeaufmafles und in der Folge
wurde zum einen der Hauptgebaudekorper zur Verringerung der Gelande-Beeintrachtigungen von den
markanten, steil geneigten Boschungsbereichen im Norden und Nordwesten des PG weitestmdglich
abgertickt. Zum anderen wurde eine entsprechende Ausrichtung / Situierung des Gebdudes unter
Ber(cksichtigung der betriebsorganisatorischen Erfordernisse (wie Zufahrtssituation, Anzahl und Lage der
Stellplatze, Flachen flir den Andienungsverkehr etc.) vorgenommen sowie in diesem Zusammenhang
auch die OK des FertigfuBbodens im EG auf eine Hohenlage von 763,50 m 0. NN festgelegt. In
Beriicksichtigung 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, Ber(cksichtigung Topographie / Hohenschichten, Héhenlage OK FFB
EG, betriebsorganisatorische Erfordernisse wie z.B. Stellplatzsituation und Rangierflachen fir
Andienungsverkehr, etc.) sowie auch die Regelungen zur Kubatur bzw. zur Gestaltung des
Hauptgeb&udes 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
Vertréglichkeit des Planvorhabens wurde im gegensténdlichen 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) geprégt. Aufgrund dessen wurden im Rahmen des Planungsprozesses neben
dem vorgenannten Gelande- / Hdéhenaufmal® insbesondere auch diverse graphische Ansichten /
Visualisierungen zu Varianten des Hauptbaukdrpers inkl. Parkplatzsituation und Darstellungen zu den
geplanten Werbeanlagen sowie zudem auch ein Phantomgeriist des Gebaudekdrpers zur Bewertung der
Vertraglichkeit des Planvorhabens und zur abschliefenden Entscheidungsfindung fir die gewahlte
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. Auflerdem wurde in Erganzung der Leitfaden zur Umweltpriifung
in der Bauleitplanung (OB im BStl, 2006) verwendet und die Festlegung des Ausgleichsfldchenbedarfs
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 offentlicher Belange
und den eigenen Eindrlcken bei Vor-Ort-Terminen.

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

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Besondere Schwierigkeiten und Kenntnislicken bzgl. einer insgesamt abschliefend tragfahigen
schutzgutbezogenen Abhandlung der einzelnen Umweltschutzglter 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
stdlichen Teil des PG gering ist. Es ist jedoch aufgrund der Lage des geplanten Geb&udestandortes zu
dem Amtmannbach davon auszugehen, dass der Grundwasserflurabstand im Bereich des Gebaudes
etwa 1 m betragen wird (siehe Ziffer 4.2 der Begrtindung).

Wegen der vergleichsweise intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des Planungsgebiets sowie dessen
raumlicher Lage an der Bundesstralle 17 sowie der daraus folgenden Bewertung des
Lebensraumpotentials flir 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 GegenmalRnahmen ergriffen werden
kénnen, muissen 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 konnen.

AuRerdem sollte spatestens zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit des Hauptgebdudes uberprift werden, ob
die MaBnahmen 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 zielfiihrenden Entwicklungen sollten in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Anderungen bzw. Nachbesserungen oder fachlich
zielfihrende Erganzungen der Mainahmenkonzeption vorgenommen werden.

8. Zusammenfassung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Die Fa. Feneberg Lebensmittel GmbH strebt eine VergroRerung der bestehenden értlichen Filiale ihres
Lebensmittelmarktes an. Das zentrale Ziel der Planung ist es, die Maoglichkeit fir einen groferen
Vollsortimenter-Lebensmittelmarkt zur nachhaltigen Sicherung und Verbesserung der o6rtlichen
Nahversorgung zu schaffen. Der Verbrauchermarkt soll in Steingaden gehalten werden, um die
Versorgung mit Waren des kurzfristigen taglichen Bedarfs fir die Wohnbevélkerung langfristig zu
gewahrleisten. Da an dem bestehenden Standort nicht ausreichend Platz fir diese Mainahme vorhanden
ist, soll an einem neuen Standort bzw. im gegenstandlichen Plangebiet ein neues groReres und zudem
auch nach modernen MaRstében attraktiver gestaltetes Gebaude errichtet werden. Der Standort fiir den
neuen Verbrauchermarkt befindet sich im Talgrund des Amtmannbachs direkt dstlich an die Schongauer
StraBe (Bundesstrale 17) angrenzend.

Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Steingaden aus dem Jahr 1988 ist der Bereich
des zukiinftigen 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 Osterbichistralle, 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 Umanderung von
bisher dargestellten "Flachen fir die Landwirtschaft" in ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung
LgroBflachiger Einzelhandel sowie randliche Offentliche Griinflachen und Sonstige Griinflachen.

Damit entspricht die gegenstdndliche Planung nach In-Krafttreten der 12. Anderung des
Flachennutzungsplans vollinhaltlich der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde.

Auf Ziffer 3 der Begrindung 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
Einschrénkungen, die sich auf die Aufstellung dieses Bebauungsplans beziehen konnten. Flr nahere
Informationen wird auf Ziffer 3 der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Bestand / Realnutzung

Der Groliteil des Plangebietes (PG) wird derzeit landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv als Griinland
genutzt. Den Westrand des Geltungsbereiches bildet die Schongauer Stralke (Bundesstralte B 17) mit
ihren straBenbegleitenden Rand- / Ubergangsbereichen aus, die OsterbichistraRe begrenzt das
Vorhabengebiet nach Norden und Osten. Siidlich des Einmiindungsbereiches der Osterbichistrale 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 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.-Nm. 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 Gewéassers 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 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 Gewéssers 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 Osterbichlstralle um etwa
7 man —von 762 auf 769 m (. NN, wobei der gréRte Anstieg von rund 764 auf 769 m 0. NN im nérdlichen
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 Geldnde 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 Bundesstrale 17 (Schongauer StralRe) 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 Stralle 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 Krippelwalmdach,
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 geschutzte 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 Geholzbestéande 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 GroBteils des Planungsgebiets selbst, fiir 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 fur 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 Schutzglter

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

Bezliglich des Schutzgutes Boden ist festzuhalten, dass durch die Uberplanung in erster Linie intensiv
landwirtschaftlich als Grunland genutzter Flachen vergleichsweise groRflachig tberformt 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 dirfte durch
den Verlust der Planungsgebietsflache nicht nennenswert eingeschrankt werden. Berticksichtigt man die
Mafinahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung, wie die, die Niederschlagswasserversickerung vor Ort,
maglichst flachenhaft und Uber belebte Oberbodenschicht, sofern der Untergrund dies zuldsst, oder
Beibehaltung der natlrlichen Geléndeoberflache so weit als mdglich, ist insgesamt eine
Beeintrachtigung von vergleichsweise mittlerer Erheblichkeit des Schutzgutes zu erwarten.

Auf das Schutzgut Wasser hat die Bebauung dahingehend Auswirkungen, dass aufgrund der
Versiegelung die Grundwasserneubildungsrate geringer und der Oberflachenabfluss verstarkt wird. Es ist
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davon auszugehen, dass beide Auswirkungen durch die Versickerung des unverschmutzten
Niederschlagswassers vor Ort verringert werden, sofern dies mdglich 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 wahrend 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 Beeintrchtigungen geringer bis mittlerer
auszugehen. In dem intensiv landwirtschaftlich genutzten, direkt an die Bundesstralle 17 (Schongauer
Stralle) angrenzenden Planungsgebiet, sind keine wertvollen Lebensrdume vorhanden, die durch die
Verénderungen verloren gehen. Durch die geplante Baugebietseingriinung ist abschlieend von einer
Aufwertung des Gebiets beziliglich Arten- und Strukturreichtum auszugehen. Stérung oder Vertreibung
von Kleintieren und Vogeln wéhrend der Bauzeit im Umgriff sind allerdings nicht abschlielend
auszuschliefen, jedoch sind im Nahbereich in ausreichendem Male 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 Gebdude in das
Gelédnde einflgen wird und umfangreiche MaBnahmen zur Eingrinung 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
Sachglter 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 Unféllen / 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 AusgleichsmaRnahmen
Der Verlust der nahezu ausnahmslos intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen (Griinlandfldchen) wird
durch Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen, wie z.B. die Eingriinungsmallnahmen sowie eine
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weitest moglicher Geringhaltung des Versiegelungsgrades einerseits, und den naturschutzrechtlichen
Flachenausgleich andererseits, in vollem Umfang kompensiert.

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

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

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

AuRerdem sollten die auf den Privatgrundstiicken durchzuflihrenden Maflnahmen  zur
Baugebietseingrinung nach zwei Jahren sowie die Herstellung, Mallnahmenkonzeption und Zielsetzung
der Ausgleichsflachen nach funf Jahren Gberprift werden.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Ergebnisse des Umweltberichtes nochmals zusammengefasst

wiedergegeben:

Ergebnisse der Bewertung der einzelnen Schutzgiiter

Schutzgut /

Themen mit
Auswirkungen auf
den Umweltzustand

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ergebnis

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 /
Kumulierung mit
Auswirkungen
Vorhaben
benachbarter
Plangebiete

Keine negativen
Auswirkungen

Keine negativen
Auswirkungen

Keine negativen
Auswirkungen

Keine negativen
Auswirkungen

Erzeugung,
Beseitigung und
Verwertung von
Abféllen

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Geringe
Erheblichkeit

Geringe Erheblichkeit
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Schutzgut /
Themen mit
Auswirkungen auf
den Umweltzustand

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ergebnis

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

Kern Architekten PartGmbB
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

¢ 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 geandert durch
Gesetz vom 21.02.2018

e Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 22.03.2018

o Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal Atlas*

e Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK)

e Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Biotopkartierung (digitale Fassung)

o Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Ubersichtsbodenkarte MaBstab 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 {iberschwemmungsgefahrdete Gebiete* (IUG),
(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)

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

o Flachennutzungsplan der Gemeinde Steingaden

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

e Regionalplan der Region Oberland

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