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V.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Fdderalismus-Begleitgesetzes vom 5. September 2006
(BGBI. 1 S. 2098).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-

inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Bayerische Bauordnung (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 4. August 1997 (GVBI. S. 433, ber.1998, S.
270), zuletzt geéndert durch § 1 des Anderungsgesetzes vom 10. Marz 2006 (GVBI. S.
120).

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gean-
dert durch § 2 des Gesetzes zur Anderung- des Gemeinde- und Landkreiswahlgesetzes
und anderer Vorschriften vom 26. Juli 2006 (GVBI. S. 405).
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B. Festsetzungen

l. Festsetzungen durch Text
1 Art der baulichen Nutzung
1.1 Sondergebiet
SO GroRflichiger Einzelhandel®

Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung groffl&-
chiger Einzelhandelsbetriebe, darlber hinaus auch der Unter-
bringung kleinflachiger Fachgeschéfte sowie Dienstleistungsbe-

triebe.
Zulassig sind:

* Ein Betrieb des Einzelhandels (SB-Warenhaus) mit Lebens-
mitteln sowie Ge- und Verbrauchsgitern mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 6.300 m? unter folgenden (weiteren) MaR-

gaben:

= Die Verkaufsflachen der Sortimente (Lebensmittel einer-
seits bzw. Ge- und Verbrauchsglter andererseits) diirfen

jeweils maximal 3.150 m? betragen.

= Hinsichtlich des Lebensmittelsortiments steht die Zulas-
sigkeit der maximalen Verkaufsflache von 3.150 m? ferner
unter der MalRgabe, dass innerhalb des SB-Warenhauses
ein Getrankemarkt angesiedelt wird; andernfalls ist das

Lebensmittelsortiment auf 2.620 m? zu begrenzen.

= Maximal zwei Betriebe des Einzelhandels mit Textilwaren,
ausgenommen Heimtextilien, mit einer Gesamtverkaufsflache

von (zusammen) maximal 1.800 m?2.

= Maximal zwei Betriebe des Einzelhandels mit Schuhen mit
einer Gesamtverkaufsflache von (zusammen) maximal 870

m?2,

= Ein Betrieb des Einzelhandels mit Elektroartikeln mit einer
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Gesamtverkaufsflache von 2.500 m?, wobei

= auf "weilte Ware" (insb. ElektrogroR-/ -kleingerate,

Leuchten, Zubehdr) maximal 1.630 m?,

» auf "braune Ware" (insb. TV, Video, DVD, Sat, (Car-)HiFi,

Telekommunikation, PC, Zubehor) maximal 725 m?,

= auf "Foto" (insb. Kameras, Camcorder, Zubehér) maximal
290 m?,

= auf "Blrotechnik” (insb. Drucker, Scanner, Telekommuni-

kation, Zubehdr) maximal 150 m2
entfallen darfen.

» Zulassig sind maximal zwei Betriebe des Einzelhandels mit
Sportartikeln und Campingartikeln (inkl. Fahrrdder) mit einer
Gesamtverkaufsflache von (zusammen) max. 1.000 m?, wo-
bei auf Sportartikel max. 815 m? sowie auf Campingartikel

(inkl. Fahrrader) max. 330 m? entfallen dirfen.

= Ein Bau- und Gartenmarkt mit einer Verkaufsflache von ma-
ximal 6.500 m?, wovon maximal 3.550 m? auf Baumarkt-
Kernsortimente, maximal 1.110 m? auf Gartenmarkt-
Kernsortimente, maximal 1.000 m? auf zentrenrelevante
Baumarksortimente sowie maximal 840 m? auf zentrenrele-

vante Gartenmarksortimente entfallen durfen.
Im Sondergebiet sind ferner zuldssig:

= Finf kleinteilige Betriebsstatten der nachfolgenden Branchen
mit einer Gesamthauptnutzflache von zusammen maximal
520 m?, wobei die jeweilige Betriebsstatte eine Grofile von

maximal 150 m? Hauptnutzflache nicht Uberschreiten darf:

= Metzger
= Backer
= Lotto/Toto/Zeitschriften

= Apctheke
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= Uhren/Schmuck
= Blumen

= Feinkost

= Doner

= Blcher

= Frisor

= Maximal sechs gastronomische Betriebe mit einer Gesamt-
nettogastraumflache von zusammen maximal 600 m?, wobei
ein einzelner Betrieb eine Nettogastraumflache von 100 m?2
nicht Uberschreiten darf. Eine Betriebsstatte der Branche
.Doéner* bzw. der Branche ,Feinkost” ist ein gastronomischer

Betrieb und als solcher anzurechnen.

Buro-, Lager- und sonstige Nebenrdaume jeglicher Art, die den

zuldssigen Betriebsstatten dienen.

1.2 Gewerbegebiet eingeschrankt
GEe

Nicht zulassig sind

= | agerhauser und Lagerplatze

= Bordelle und bordellahnliche Betriebe

= Tankstellen gemafl § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

= Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter geman § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO

* Anlagen fUr kirchliche und kulturelle Zwecke geman § 8 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO

= Vergnugungsstatten geman § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
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MaR der baulichen Nutzung

2.1

2.2

2.3

2.4

GRZ
08

3

GFZ
1,2

TH=12,5m
U626 NN

FOK
Hi - H4

Grundfldachenzahl

2.1.1 Sondergebiet

GRZ 0,8

2.1.2 Gewerbegebiet

GRZ 0,8

Geschofflachenzahl, hier 1,2

Traufhohe als HéchstmaRB in Meter (m)

liber Hohenniveau Normalnull

Als Traufhéhe gilt das senkrecht ermittelte MaR von der Ober-
kante des Fertigfulbodens des ErdgescholRes bis zum Schnitt-
punkt mit der Oberkante der duReren Begrenzung der Traufauf-

bildung.

FertigfuBbodenoberkante mit Festsetzung der Hohenlage

H1 Sondergebiet 625,00 — 627,50 m Gber Normalnull
H2 Gewerbegebiet 628,50 +/-0,05 m Uber Normalnull
H3 Gewerbegebiet 627,00 +/-0,05 m Gber Normalnull
H4 Gewerbegebiet max. 30 cm Uber Oberkante des

adulleren Fahrbahnrandes der 6ffentlichen

Verkehrsflache (dem Eingang zugeordnet)
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3 Bauweise, Baugrenzen

3.1 abweichende offene Bauweise

Es gilt die abweichende offene Bauweise mit der Ma3gabe, dass

Gebaudeléngen tber 50 m zuldssig sind.

3.2 geschlossene Bauweise

3.3 E Baugrenze
3.4 E Baulinie

3.5 Nicht genehmigungspflichtige bauliche Anlagen dirfen auch nur

innerhalb der lberbaubaren Flachen errichtet werden. Davon

ausgenommen sind Einfriedungen.
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4 Verkehrsflachen

4.1 -

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

410

4.1

/7

v 7

AN 4

Offentliche StraRenverkehrsfliche: Fahrbahn

Offentliche StraBenverkehrsfliche: Gehweg

Offentliche StraRenverkehrsfliche: Griinstreifen

Offentliche Fahrbahn ausschlieRlich fiir Busverkehr

Land- und forstwirtschaftlicher Weg

Privatweg

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrtsbereich

Ausfahrtsbereich -

Nur Ausfahrt mit einer Breite von max. 3 m zulissig

StraBenbegrenzungslinie

Sichtdreieck

Sichtbehinderungen mit einer Hohe von mehr als 80 cm sind un-
zulassig. Eine Ausnahme bilden einzelne hochstdmmige Baume
mit folgender Mindestqualitat:

Stammumfang 18/20 cm; Stammhdhe 220 cm
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5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

5.1

5.2

5.3

54

5.5

STA1 bzw. 2

Stellplatze sind auf den mit StA1 bzw. StA2 gekennzeichneten
Flachen zulassig; aulerdem in den Ubrigen Gewerbequartieren
(GEe1 und GEe2) innerhalb der Uberbaubaren Flache:

Stellpldtze mit Festsetzung der Bepflanzung
Innerhalb dieser Flachen sind ausschlieRlich Kfz-Stellplatze, die
notwendigen Fahrgassen, Grinstreifen und Bepflanzung sowie

Flachen fur Einkaufswagen zuldssig.

In StA 1 ist je angefangene 6 Stellplatze und in StA 2 ist je ange-
fangene 10 Stellplatze ein Laubbaum gemaR Festsetzung Ziffer

6.9, Liste 1, zu pflanzen.

Stellplatze sind als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen,
Rasengittersteine, Pflasterrasen mit mind. 2 cm Rasenfuge,
Oko-GroRpflaster) oder in wasserdurchlassigem Verbundpflaster
auszuflhren. Die Fahrgassen kénnen abweichend davon auch

asphaltiert werden.

Wertstoffsammel- /Abfallbehélter sind in 6ffentlichen Verkehrs-

und Grinfldchen ausgeschlossen. Sofern sie nicht in die Gebau-
de integriert sind, sind Abstell- und Lagerflachen stralRennah an-
zuordnen und in Ubereinstimmung mit der Freiflachengestaltung

einzugrdnen.
Garagen
Im Sondergebiet ist die Errichtung von Garagen unzulassig.

Im Gewerbegebiet missen Garagen von der Vorderkante der
nordlichen Aullenwand von Gewerbebauten mind. 5 m zuriick-

versetzt angeordnet werden.
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Griunordnung / Freiflichengestaltung

- Offentliche Griinfliche

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Offentliche Griinflache: Aufbau von Hecken-, Feld- und Vo-

gelschutzgehdlzen

bestehend aus Badumen und Strauchern geman Liste 2 und 3 (Zif-
fer 6.9) sowie der Pflanzdichte PD 2 (Ziffer 6.10).

Offentliche Griinfliche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fiir den Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-

pflanzungen

Vorhandene Gehdlzbesténde sind zu erhalten und zu pflegen. Of-
fene bzw. unbepflanzte Bereiche sind mit Baumen und Strauchern
der Liste 2 und 3 (Ziffer 6.9) sowie der Pflanzdichte PD 2 (Ziffer
6.10) zu bepflanzen.

Private Griinflache

Private Griinfliche zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen sind entsprechend dem Planeinschrieb mit Gehdlzen
gemal} Ziffer 6.9 und der Pflanzdichte gemaf der jeweiligen Ziffer

unter 6.10 zu bepflanzen.

Private Griinfliche mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir
den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen

Vorhandene Gehdlzbestédnde sind zu erhalten und zu pflegen. Of-
fene bzw. unbepflanzte Bereiche sind mit Baumen und Strauchern
der Liste 2 und 3 (Ziffer 6.9) sowie der Pflanzdichte PD 2 (Ziffer
6.10) zu bepflanzen.
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6.7 Die 6ffentlichen Griinflichen und der Griinanger sind als

6.8 Q
T

Landschaftsrasen zu entwickeln.

Baumpflanzung mit Artenangabe

TC: Tilia cordata Winterlinde
CB : Carpinus betulus Hainbuche
AP : Acer platanoides Spitzahorn
Die B&ume missen zum Zeitpunkt der Pflanzung mindestens ei-

nen Stammumfang von 18-20 cm aufweisen.

6.9 Gehélzarten und Qualitaten
L hier L 1 (Liste 1)

Mindestpflanzqualitat Baume:

Solitar, 3 mal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm
Mindestpflanzqualitat Straucher:

verpflanzter Strauch, 5 Triebe, Ho6he 100-150 cm
Mindestpflanzqualitat Kletterpflanze:

Solitar, 3 mal verpflanzt, im Container

L1: Liste 1 = Baume im Bereich Stellplatze

Acer platanoides Spitzahorn

Carpinus betulus

Tilia cordata ,Rancho”

L 2: Liste 2 = Bdume Grunflachen

Hainbuche

Winterlinde (honigtaufrei)

Acer campestre Feldahom
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendlus Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium ,Plena”

Geflllte Vogelkirsche

Quercus robur Stieleiche

Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde

Ulumus hollandica ,Commelin®

Ulme, resistente Sorte

10
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L 3: Liste 3 = Straucher/Hecken
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogynallaevigata  ein-, zweigriffeliger Weilkdorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Traubenkirsche
Rhamnus cathartica Schlehe
Rhamnus frangula Kreuzdorn
Rosa canina Faulbaum
Rubus spec. Hundsrose
Salix caprea Brombeere, Himbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Wildrosen
L4: Liste 4 = Kletterpflanzen
Aristolochia macrophylla Grolblattrige Pfeifenwinde
Clematis vitalba Waldrebe
Faliopia aubertii Knéterich
Hedera helix Efeu
Humulus lupulus Hopfen
Parthenocissus tric. "Veitchii” Wilder Wein
Parhenocissus giunquefolia Selbstkletternder Wein
Rubus fruticosus Brombeere
6.10 Pflanzdichten,

PO 2

hier 2

PD1:

Ein Baum je 120 m? Pflanzflache in lockerer Anordnung

Ein Strauch je 50 m? Pflanzfléache in gruppenartiger Anordnung

PD2:
Ein Baum je 50 m? Pflanzflache
Ein Strauch je 2 m? Pflanzflache

11
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PD 3:
Ein Baum je 50 m? Pflanzflache
Ein Strauch je 1 m? Pflanzflache

6.11 Soweit auf den sonstigen Flachen Bepflanzungen vorgenommen
werden, durfen allein die Gehélze der Liste 1 bis 4 (siehe 6.9) ver-
wendet werden.

6.12 T+ . %<1 entfallender Gehdlzbestand

- L] L L] ..
-

6.13 )@— Baum zu roden

6.14 Einfriedungen
Es sind nur sockellose Einfriedungen mit einer Hohe bis max. 1,80
m zulassig. Im Bereich von Sichtdreiecken darf die Héhe nur ma-
ximal 1,0 m betragen. Als Einfriedung sind nur Zdune als Draht-
oder Metallgitterzaun zugelassen.

6.15 Die Geldandeoberflache ist an die Héhe der 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen anzugleichen.

6.16 Durchgriinung Stellplatzanlage Sondergebiet
Der Griunflachenanteil innerhalb der Stellplatzanlage des Sonder-
gebietes (gemal} 5.1, hier: STA 2) muss mindestens 10 % der
Gesamtflache betragen.
Diese Stellplatzanlage muss durch mindestens zehn, nord-siid-
verlaufende Grunstreifen mit einer Mindestbreite von je drei Me-
tern und einer Mindestlange von je 70 Metern gegliedert sein.
In den Griinstreifen sind, neben den Einzelbdumen durchgehende
Heckenstrukturen anzulegen.

647 [ aanE. Flachen fiir die Landwirtschaft

.......

12
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6.18 Sickerbecken fiir Oberflichenwasser

6.19 Niederschlagswasser

Das gesammelte Niederschlagswasser ist (iber eine bewachsene
Oberbodenschicht zu versickern. Ein Versickern in die Altlasten-

verdachtsflachen ist nicht zuldssig.

7 Dacher

71 Flachdach und flach geneigte Dacher

DN = Dachneigung bis max. 7° zuldssig

7.2 Dachbegriinung

Ab 100 m? Dachflache sind mind. 2/3 der gesamten Dachflache
mit einer extensiven Dachbegriinung auszuflihren. Auf eine
Dachbegrinung kann in den Bereichen verzichtet werden, in
denen eine technische Anlage fir die aktive Gewinnung von

Sonnenenergie errichtet wird.
73 Metalldacher

Die Errichtung von Metalldachern mit nordexponierter Neigung
ist nicht zulassig. In sonstigen Lagen sind Metallddcher nur zu-
lassig, sofern sie mit einer abtragsfreien Schutzschicht versehen

sind.

18
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7.4

1.5

7.6

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind unzulassig. Ausnahmsweise sind Oberlich-
ter bzw. Aufsatze zur Unterbringung von haustechnischen Anla-
gen mit einer max. Hohe von 2 m Uber der Dachhaut zuldssig,
sofern sie nicht mehr als 20 % der Flache des darunter liegen-
den Geschosses beanspruchen. Dachaufbauten (iber 2 m sind
dann zuldssig, wenn sie die Traufhéhe nicht (berschreiten.
Diese Dachaufbauten sind mindestens im gleichen MaR ihrer
Héhe von der Auflenkante der darunter liegenden Geschosse

abzurlcken.

Technische Anlagen fiir die aktive Gewinnung von Sonnen-

energie

Technische Anlagen fiir die aktive Gewinnung von Sonnenener-
gie sind Uber die Flachenbegrenzung flr Dachaufbauten nach
Ziffer 4 hinaus zulassig. Sie sind ausschlieRlich nach Siiden
auszurichten. Blickbeziige sind durch die Errichtung einer Attika

in mindestens gleicher Hohe auszuschliellen.
Antennen- und Satellitenempfangsanlagen

Antennen- und Satellitenempfangsanlagen sind an den Fassa-

den entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuléssig.

14
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Schallschutz

8.1

8.2

8.3

LEK tags

LEK nachts

Standort Schallschutzwand

Errichtung einer Schallschutzwand an der im zeichnerischen Teil
der Satzung gekennzeichneten Stelle. Die Hohe der Wandober-

kante muss mindestens 631 m Uber NN betragen und darf

634 m uber NN nicht iberschreiten. Die Schallschutzwand muss
ein bewertetes Schallddmm-Mal von mindestens 25 dB(A) auf-

weisen. Sie ist auf der westlichen, den Wohnnutzungen zuge-

wandten Seite zu begrinen.

Abgrenzung Teilflichen fiir die Emissionskontingentierung

Gerdusch-Emissionskontingente

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerédu-
sche die folgenden Emissionskontingente Lek inklusiv Zusatzkon-
tingente Lekzusx Nach DIN 45691: 2006-12 weder tags (06:00 —
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00 Uhr) Uberschreiten

Emissionskontingente Lk tags und nachts

Lex in dB(A)
Teilfliche | | ache
inm tags nachts
SO 1 7189 61 49
S02 5898 61 44
SO 3 14164 59 45
SO 4 12478 59 45
S05 10235 58 42
SO 6 11097 60 42
SO 7 9948 60 43
GE 1 3828 55 40
GE 2 12666 57 40
GE3 13650 60 42
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8.4 b Richtungssektoren (A, B, C) fiir die Emissionskontingentie-
- rung

Sektor A:  267° bis 273°
Sektor B:  273° bis 296°
Sektor C:  296° bis 125°
Bezugspunkt: R = 4417510 m /H = 5324715 m

Fir die im Plan (zeichnerischer Teil der Satzung) dargestellten
Richtungssektoren (A - C) erhéhen sich die Emissionskontingen-
te der Teilflachen um folgende Zusatzkontingente:

Zusatzkontingente Lgk 2 filr die Richtungssektoren tags und nachts

Lek, zusx in dB(A)
Teilfliche Sektor A Sektor B Sektor C
tags nachts tags nachts tags nachts
SO 1 - 5 - 8 5 10
S02 . 5 " 7 5 10
SO 3 = = z - 5 5
S04 - - = = 5 5
S0O5 5 5
SO6 - 5 5
SO7 5 = 2 : 5 5
GE 1 x : 5 . 5 5
GE 2 - - E . 5 5
GE 3 = . s . 5 5

Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens
erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) fir die Immissionsorte j im Richtungssektor k
Lex; durch Lex; + Lexousk ZU ersetzen ist.

Sind einer Anlage mehrere Teilflichen zuzuordnen, so ist der
Nachweis flr die Teilflichen gemeinsam zu fihren, d. h. die
Summation nach Kap. 5 der DIN 45691 wird zugelassen.

Die Anwendung der Relevanzgrenze geman Kapitel 5 Abschnitt
5 der DIN 45691 wird ausgeschlossen.
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Satzung
Die aus den vorgenannten Emissionskontingenten (inkl. Zusatz-
kontingenten) resultierenden Immissionskontingente an den
malgeblichen Immissionsorten sind unter Ziff. D Il (Hinweise zu
den Emissionskontingenten) dargestelit.

9 Lichtimmissionsschutz

Durch die Beleuchtungsanlagen im Sinne der Licht-Leitlinie des
Landerausschusses fir Immissionsschutz (LAI) aus 2001 sind
die nachstehend aufgefiihrten Empfehlungswerte der Licht-
Leitlinie fir die zulassige Raumaufhellung und Blendung an der

nachstgelegenen Wohnbebauung einzuhalten:

= Beleuchtungsstarke Er in Ix
06:00 - 22:00 Uhr: 3
22:00 - 06:00 Uhr: 1

= Proportionalitatsfaktor k
06:00 - 20:00 Uhr: 96
20:00 - 22:00 Uhr; 64
22:00 - 06:00 Uhr: 32

Zeitlich veranderliches Licht (Wechsellicht) sowie immissionssei-

tig intensiv farbiges Licht ist nicht zuldssig.
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10 Aufschiittungen / Abgrabungen

Aufschlttungen werden nur in Ausnahmen zugelassen:

= im Offentlichen Raum (Verkehrs- und Griinflachen) zum Aus-

gleich und zur Anpassung des Geldndeniveaus;

* inden Baurdumen zur Gelandeanpassung zum &ffentlichen
Raum und den angrenzenden Grundstiicken.
Hier sind auch bauliche Strukturen wie z.B. Stlitzmauern zu-
lassig. Landschaftliche Gelandemodellierungen, die zu Nach-
bargrundstlicken oder in den 6ffentlichen Raum wirken, sind

ausgeschlossen.

= Kellergeschosse dirfen nicht durch Abgrabungen freigelegt

werden
11 Werbeanlagen
1.1 Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird wie folgt festge-
setzt:

* Werbeanlagen an Fahnenmasten sind unzulassig.

= Besondere Werbungstrager, wie Ballone, bewegliche Schau-
tafeln etc. sind ausgeschlossen. Ebenso ausgeschlossen

sind Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken).

= Werbeanlagen sind grundsatzlich nur am Geb&ude zuldssig.

Dabei sind die Festsetzungen unter 11.2 zu beachten.

= Ausnahmsweise ist innerhalb der Stellplatzanlage des Son-
dergebietes die Errichtung einer Werbestele mit einer maxi-
malen Hohe von 6 Metern zuldssig. Das Verhaltnis von Hohe
zu Breite dieser Stele muss mindestens 3 zu 1 betragen. Eine
unterschiedliche Breite der angebrachten Werbetafeln ist

nicht zulassig.
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11.2 Die zuldssige Gestaltung der Werbeanlagen wird wie folgt
festgesetzt:

= Werbeanlagen sind so zu errichten, anzuordnen, zu ges-
talten und zu unterhalten, dass sie nach Form, Malistab,
Werkstoff, Farbe, Lichtwirkung und Gliederung das Er-
scheinungsbild der Grundstlicke und baulichen Anlagen
sowie das Erscheinungsbild der sie umgebenden bauli-
chen Anlagen, das Orts- und Strallenbild und den stad-

tebaulichen Charakter nicht stdren.

» Sie sind in die Fassade zu integrieren und auf die Archi-

tektur der Gebaude abzustimmen.

= Die einzelnen Werbeanlagen sind innerhalb einer Fassa-
denflache zentriert auf einer horizontalen Mittelachse an-

zuordnen.

= Die Traufkante des Gebaudes darf mit den Werbeanla-
gen grundsatzlich nicht Gberschritten werden. Ausge-
nommen davon ist der Schriftzug mit dem Namen des
Fachmarktzentrums. Dieser darf auch oberhalb der

Traufkante angebracht werden.

* Laufende Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung so-

wie bewegende Werbeanlagen sind unzuléssig.

11.3 Abweichungen

Abweichungen von vorstehenden Festsetzungen sind nur in Ab-
stimmung mit der Bauverwaltung zuldssig, wenn sichergestellt
ist, dass das Gesamtbild der Fassaden und die Stadtgestalt

nicht beeintrachtigt werden.
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12 Elektrizitdts- und Fernmeldeleitungen

Samtliche Leitungen innerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes sind unterirdisch zu verlegen. Die
Kabelverteilerschranke durfen sich nicht im Bereich von Sicht-
dreiecken befinden. Sie sind in den Baugrundstiicken so anzu-
ordnen, dass sie die StraRenbegrenzungslinie nicht (iberschrei-

ten.

13 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

13.1 E Raumlicher Geltungsbereich

13.2

13.3

13.4

\"18‘00 -

Baugebiet Bauweise

GRZ GFZ

Dach-

Dachform neigung

Traulhohe

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Nutzungskordel

Abgrenzung von unterschiedlicher Art und / oder unterschiedli-

chem Malf} der baulichen Nutzung
MaRzahlen in Meter
hier 18 Meter

Nutzungsschablone

I Festsetzungen durch Plan

siehe Bebauungsplanentwurf (zeichnerischer Teil); Stand 19.03.2007
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C. Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen
1 bestehende Grundstiicksgrenze
2 X y aufzuhebende Grundstiicksgrenze
3 L vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenze
4 bestehende Flurnummer

5 gl Héhenlinien mit Hohenangabe (m Uber Normalnull)
6 Gebdude geplant
7 X X X Altlastenverdachtsflichen
p< >
X X X

Umgrenzung von Flachen, deren Boden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind bzw. sein kdnnten.
Es wird auf die Handlungsempfehlungen bezlglich der Altlas-

tenverdachtsflachen unter Punkt D.| hingewiesen.

8 Gehdolze Bestand
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D. Empfehlungen und Hinweise

Handlungsempfehlungen zu Altlastenverdachtsflichen

Zur Vermeidung von unkontrollierbaren Schadstoffverlagerungen und -
mobilisierungen sind in Baufeldern liegende Aushubbereiche mit Z 2- Wert-
Uberschreitungen zu separieren.

Vor Rickbau von baulichen Anlagen ist ein mit den zustandigen Fachstellen
abgestimmtes, fachlich qualifiziertes Rickbaukonzept zu erstellen, das sich an
den Anforderungen der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LA-
GA) Nr. 20, jeweils neuester Stand, orientiert.

Es ist eine fachlich qualifizierte Aushubiberwachung bei sdmtlichen Aushub-
maflnahmen im Bereich von Verdachtsflachen durchzufiihren. Ergianzend ist im
Bereich der in der westlichen Teilflache des Grundstiickes FI.Nr. 1342/5 befind-
lichen wallférmigen Auffiillung eine fachlich qualifizierte Aushubiiberwachung
durchzufuhren. Die Aushubiliberwachung hat sich an den einschlagigen Anfor-
derungen der TR LAGA M 20 zu orientieren. Die Probenahme von Haufwerken
erfolgt gemal der Mitteilung der LAGA 32 PN 98.. Die MaRnahmen sind zu doku-
mentieren. Insbesondere ist sicherzustellen, dass vertikale und laterale Schad-
stoffverlagerungen in sensiblere Bereiche vermieden werden kdnnen.

Im Zuge der Aushubliberwachung sind nach Ricksprache mit den zustandigen
Fachstellen grundsatzlich Beweissicherungsuntersuchungen mit Anwendung
der in der BBodSchV genannten sowie der flir Bayern geltenden fachlichen
Regeln (Anhange 1 und 2 BBodSchV, LfW-Merkblatter) durchzufiihren, sofern
signifikante Bodenkontaminationen im Aushubniveau (Aushubsohle u. —
béschungen) nicht ausgeschlossen werden konnen.

Eine verbindliche Beweissicherungspflicht besteht fiir AushubmaRnahmen im
Bereich von Hilfswertiiberschreitungen gem. Gutachten Fa. S & P ,Lands-
berg/Lech inCenter Landsberg orientierende Schadstoffuntersuchung” vom
29.04.05.

Verwertungs- und Entsorgungsmafinahmen von Bodenaushub und Bauschutt
sind nach Vorlage der Ergebnisse der Aushub- und Rickbauiiberwachung mit
dem Landratsamt Landsberg am Lech abzustimmen. Verwertungsmafnahmen
sind grundsétzlich nur bei Einhaltung des Zuordnungswertes Z 1.1 nach TR
LAGA bzw. bis zur Einbauklasse Z 1.1 zuléassig. Ausnahmen hiervon sind mit
dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim und dem Landratsamt Landsberg am
Lech abzustimmen.
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10.

11;

Bei Flachen, wie Altlastenverdachtsflachen, Aufflllungen etc., bei denen eine
beziglich des Wirkungspfades Boden-Mensch sensible Nutzung, z.B. durch
Spiel-, Freizeit- und Gartennutzung, nicht ausgeschlossen werden kann oder
bei denen sich eine entsprechend sensible Nutzung im Laufe der Zeit einstellt,
ist eine mind. 0,35 m bei Spiel- und Freizeitnutzung, bei Nutzgartennutzung
eine 0,6 m machtige Deckschicht aus unbelastetem Bodenmaterial nachzuwei-
sen, oder eine potentielle Gefahrdung durch geeignete MalRnahmen zur Nut-
zungseinschrankung zu verhindern. Dieser Nachweis kann durch eine Oberbo-
denuntersuchung geman der in der Bodenschutzverordnung (BBodSchV) ein-
schlagigen Untersuchungesbereiche mit Nachweis der Einhaltung der Priif-
Norsorgewerte der BBodSchV oder durch einen hinsichtlich Bodenbelastung
aussagekraftigen Herkunftsnachweis von Einbaumaterial (z.B. Humusierung)
erfolgen.

Bodenkontaminationen im Bereich der Probenahmestelle SCH 22 gem. Gutach-
ten Fa. S & P ,Landsberg/Lech inCenter Landsberg orientierende Schadstoffun-
tersuchung® vom 29.05.05 sind im Zuge der Riickbau-, Bau- und Erschlie-
Bungsmalnahmen nach Mallgabe der Festsetzungen unter den vorgenannten
Punkten abzugrenzen und unter Beachtung der einschlagigen Nachweispflich-
ten zu beseitigen. Die festgestellten Bodenkontaminationen sind gem. § 4 Abs.
2-4 BBodSchG im Bereich der Sanierungsschwellwertiiberschreitungen in Ab-
stimmung mit den zusténdigen Behdrden abzugrenzen, zu sanieren oder zu
sichern.

Name, Adresse und Erreichbarkeit des mit den Uberwachungsmafnahmen
beauftragten Sachverstandigen sowie der Beginn der Arbeiten ist dem Land-
ratsamt Landsberg am Lech mindestens eine Woche vorher mitzuteilen.

Samtliche Verwertungsmaflinahmen sind entsprechend den Vorgaben der TR
LAGA, Nr. Il 1.2.4 sowie 1.4.4 zu dokumentieren. Die Dokumentation ist dem
Landratsamt Landsberg am Lech nach Abschluss der MalRnahme vorzulegen.
Die einschlagigen Nachweispflichten bzgl. Verwertungs- und Entsorgungsmaf-
nahmen sind zu beachten (NachwV). Bei Feststellung von Auffalligkeiten bei
der Aushublberwachung ist das Landratsamt Landsberg am Lech zu informie-
ren, ggf. ist das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bei Arbeiten im Bereich der Auffiillungen sind die "Richtlinien fiir Arbeiten in
kontaminierten Bereichen" der Tiefbau Berufsgenossenschaft sowie die "Tech-
nischen Regeln fur Gefahrstoffe TRGS 524" zu beachten.

Soweit auffallige Ablagerungen in gréflerem Umfang verbleiben, ist in Abstim-
mung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim eine Grundwasserbeweissiche-
rung mit Herstellung und Untersuchung von Grundwassermessstellen durchzu-
fuhren.
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I Hinweise zu den Emissionskontingenten
Nachfolgend werden die aus den Emissionskontingenten inkl. Zusatzkontingen-
ten resultierenden Immissionskontingente an den maRgeblichen Immissionsor-
ten dargestellt:
1. Immissionskontingente ausgehend vom Bebauungsplan tags
(06:00 - 22:00 Uhr), alle Angaben in dB(A)
5 ; Legin Immissionsorte
Teilfliche Flache iy o* dB(A) | 101a  101b 102 103 104 105 106 o7 108 109
SO 1 7189 610 | 433 431 401 394 | 382 423 391 | 37,3 398 337
S02 5898 61,0 | 450 448 410 402 | 388 431 _ 385 | 364 399 336
503 14164 590 | 417 416 396 392 | 383 400 371 | 356 380 354
SO 4 12478 590 | 37,9 378 367 364 | 359 365 34,3 | 33,1 351 347
S05 10235 580 | 496 492 432 421 | 404 439 378 | 355 400 342
S0 6 11097 60,0 | 433 432 415 41,1 | 401 406 370 | 354 385 371
S07 9948 60,0 | 385 385 377 37,5 | 370 368 342 | 330 354 364
GE 1 3828 550 | 428 433 447 436 | 402 365 301 | 27.9 336 288
GE?2 12666 570 | 434 436 439 436 | 424 396 _ 351 | 333 374  37.0
GE 3 13650 60,0 | 400 400 399 399 | 397 382 353 | 341 368 408
SUMME 539 537 515 509 | 495 505 465 | 447 47,9 461
Planwert L 548 542 533 526 | 511 549 497 | 48,9 490 46,1
L& - Summe 09 05 18 17 [ 16 44 32 | 52 11 00
Nutzung WA WA WA WA WA WA WR WR WR WA
2. Immissionskontingente ausgehend vom Bebauungsplan nachts
(22:00 - 06:00 Uhr), alle Angaben in dB(A)
Flachein | L g in Immissionsorte
Teilfliche m? dB(A) | 101a 1016 102 103 10 4 105 106 o7 108 109
SO 1 7189 | 49,0 | 313 311 281 | 27.4 262 303 321 | 33.3 27.8 217
SO 2 5898 | 44,0 | 280 278 240 | 232 218 261 265 | 264 229 166
S0 3 14164 | 450 | 277 276 256 | 252 243 260 231 | 21,6 240 21.4
SO 4 12478 | 450 | 239 238 227 | 224 219 225 _ 203 | 1941 214 207
SO5 10235 | 42,0 | 336 332 272 | 261 244 27.9 218 | 195 240 182
SO6 11097 | 420 | 253 252 235 | 231 221 226 190 | 17.4 . 205 191
SO7 9948 | 430 | 215 215 20,7 [ 205 200 198 172 | 160 184 194
GE1 3828 | 400 | 278 283 297 | 286 252 215 151 | 129 186 138
GE2 12666 | 40,0 | 264 266 269 | 266 254 226 181 | 163 20,4 20,0
GE3 13650 | 42,0 | 220 220 219 | 219 21,7 202 17,3 | 161 188 22,8
SUMME 383 382 359 | 352 337 353 345 | 349 327 300
Planwert L o, 398 392 382 | 375 360 399 347 | 349 340 300
L - Summe 15 10 23 | 23 23 46 02 | 00 13 00
Nutzung WA WA WA | WA WA WA WR | WR__WR WA
3. Beiden oben dargestellten Werten handelt es sich um die der Planflache zuge-

ordneten Emissionskontingente inklusive Zusatzkontingente. Durch diese wird

eine immissionswirksame Schallleistung definiert, bei deren Einhaltung die gel-
tenden Immissionsrichtwerte bzw. die festgelegten Immissionskontingente au-

Rerhalb der Planflache eingehalten werden kénnen. Der nach den Vorschriften
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
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(TA Larm) ermittelte Beurteilungspegel der auf der Planflache errichteten Anla-
ge (einschliefilich Verkehr auf dem Werksgeldnde) darf unter Beriicksichtigung
der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung nicht ho-
her sein als das Immissionskontingent, welches sich aus den Emissionskontin-
genten ergibt. Dies ist bei jeder Anlage durch geeignete technische und/oder
organisatorischen MafRnahmen sicherzustellen.

Hinweise zum Lichtimmissionsschutz

Die Einhaltung der Empfehlungswerte der Licht-Leitlinie (siehe Pkt. 9) ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eine lichttechnische Vertrag-
lichkeitsuntersuchung nachzuweisen.

Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
fallt im Gewerbegebiet/Sondergebiet nicht unter die Niederschlagsfreistellungs-
verordnung und bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der Stadt
Landsberg zu beantragen ist.

Bei der Planung und Ausflihrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen
sind die Grundséatze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gem. ATV-
DVWK Merkblatt 153 sowie das DWA-Arbeitsblatt A 138 (Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) zu beachten.
Sickerstrecken sind unter Berlicksichtigung des maximalen Riickstaus auler-
halb der Aufflllungen oder auffalligen Bodenbereiche zu platzieren.

Nach Errichtung der Entwasserungsanlagen ist eine Bestatigung vorzulegen,
dass sich die Sickeranlagen auf3erhalb von bekannten Altlasten oder im Bereich
von Flachen, auf denen der Altlastenverdacht ausgeraumt ist, befinden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens hat der Bauwerber nachzu-
weisen, dass die Entwéasserungsanlagen des Fachmarktzentrums derart grof3-
zugig dimensioniert werden, dass auch ein Zufluss von Nachbargrundstlicken
abgeflihrt werden kann.

Hinweise zum Denkmalschutz

Werden Bodendenkmaéler aufgefunden, besteht die Verpflichtung, dies unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt flir Denkmal-
pflege anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 S. 1 BayDSchG).

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer
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Vil

Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG).

Hinweise zum Brandschutz

Auf die Erfordernisse des Brandschutzes gemaR Artikel 1 des Bayerischen Feu-
erwehrgesetzes wird hingewiesen. Die daraus resultierenden Anforderungen
sind zu beachten.

Gestaltungsempfehlungen
Erwiinscht sind einfach gegliederte Baukdrper, welche die Funktion der Teilbe-
reiche erkennen lassen.

Verwendet werden sollen vorrangig folgende Materialien:

- Sichtmauerwerk aus Betonsteinen und Kalksandstein
- glatter Putz

- glatter Sichtbeton

- Glas und Metalle

Erwlinscht sind Weilltone, helle und mittlere Grautone, silber-metallische Grau-
tone.

Fassadenbegrinungen sind in Abstimmung mit der Architektur vorzunehmen.

GroRere Parzellen sollen durch ausreichend dimensionierte Gehélzstreifen (sie-
he Liste 2 der Festsetzung zu B | 6.9) gegeneinander abgegrenzt werden.

Blickbezlge zu Dachaufbauten und sonstigen technischen Anlagen (z.B. Tech-
nische Anlagen fir die aktive Gewinnung von Sonnenenergie) sind nach Mag-
lichkeit zu verhindern.
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E. Verfahrensvermerke

I Der Stadtrat der Stadt Landsberg am Lech hat in seiner Sitzung am 24.09.2003 den Be-
schluss zur 1. Ergdnzung und 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Ost 1" gefasst. Der Auf-

stellungsbeschluss wurde am 18.10.2003 ortsiiblich bekannt gemacht.

1. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
30.08.2005 bis einschlieflich zum 29.09.2005 durchgefiihrt.

1. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1
BauGB wurde in der Zeit vom 30.08.2005 bis einschliefllich zum 29.09.2005 durchgefiihrt.

V. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit Begrindungsentwurf nebst Entwurf des Um-
weltberichtes sowie aller im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens eingegange-
nen Stellungnahmen gemalt § 3 Abs. 2 BauGB vom 12.02.2007 bis (einschlieflich)
12.03.2007 offentlich ausgelegt.

V. Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf
des Bebauungsplanes mit Begriindungsentwurf nebst Entwurf des Umweltberichtes sowie
aller im Rahmen des frilhzeitigen Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen
wurden vom 07.02.2007 bis 07.03.2007 eingeholt (§ 4 Abs. 2 BauGB). Zwei Behorden wur-
de auf Antrag eine Fristverlangerung bis zum 13.03.2007 bzw. bis zum 14.03.2007 gewahrt.

VI. Die Stadt Landsberg am Lech hat mit Beschluss des Stadtrates vom 28.03.2007 die 1. Er-

ganzung und 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Ost 14 gemaR/§ 10 Abs. 1
zung beschlossen.
Landsberg am Lech, den 2 5. A[JI"I{ 2007 ' i

Lehmann
Oberbirgermeister
VIL. Der Bebauungsplan wird gemanl § 10 Abs. 3 BauGB, § 1 Abs. 2 Nr. 3 Bek i
{
Geschaftsordnung des Stadtrates im Landsberger Tagblatt der Ausgabe vom M -OS-Q,OG?
mit Hinweis auf § 44 Abs. 3 und § 215 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird zu jedermanns Einsicht in der Stadtverwaltung Landsberg am Lech

bereitgehalten; Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegebgn.

Landsberg am Lech, den 2 5 Ap”l 2007

Lehmann
Oberblirgermeistq
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consult

F. Anhang
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consult

LARS

Bebauungsplandnderung und -ergdnzung ,Ost 1°

Stadt Landsberg am Lech
Satzung
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aus: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, M 57 / 866/4, Miiller BBM Miinchen, vom 29.12.2006;

Lageplan: Teilflichen und Richtungssektoren fiir die Emissionskontingentierung
Anhang A, S. 5
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