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Prdaambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils glltigen Fas-
sung (s. Rechtsgrundlagen) hat der Gemeinderat der Gemeinde Stottwang den Bebauungsplan mit
Grinordnung , Kaufbeurer StraRe” im Teilort Thalhofen in 6ffentlicher Sitzungam . . als

Satzung beschlossen.
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnung , Kaufbeurer Stralle” ergibt
sich aus dessen zeichnerischem Teil.

Er umfasst die Grundstlcke FINrn. 94* (Kaufbeurer StralRe), 194/1, 195%, 196/2, 196/3* (*-teilweise),
in der Gemarkung Thalhofen a.d.Gennach (siehe Planzeichnung). Das Plangebiet wird begrenzt durch
die Kaufbeurer StraRe im Norden, im Osten durch den Hausbichlweg und Mischgebietsflachen, im
Stden durch landwirtschaftliche Nutzflachen und im Westen durch den Einddweg. Die ErschlieRung
des Baugebietes soll an die Kaufbeurer StraRe mittels eines Kreisverkehres erfolgen. Das Plangebiet
hat eine Gesamtflache von ca. 2,93 ha.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Grinordnung ,Kaufbeurer Strafle” besteht aus der Satzung vom 08.05.2019
mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil
(Planzeichnung) vom 23.07.2019.

Beigefligt sind die Begriindung mit gesondertem Umweltbericht, jeweils mit Stand vom 23.07.2019
sowie die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 218111 / 3 vom 05.08.2019 des Ingenieurbiiros
Greiner, die Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Kaufbeurer Stralle” vom 09.04.2019, Prof.
Dr.-Ing. Harald Kurzak, das Einzelhandelsgutachten der GMA- Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Miinchen, Stand 15.07.2019 sowie die Artenschutzrechtliche Relevanzbegehung (Lars
consult GmbH, Stand: 20.03.2019).

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634).

e Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
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Prdaambel

e Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018
(GVBI. S. 523).

e Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998, zuletzt gedandert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember
2016 (GVBI. S. 335).

e Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.September 2017
(BGBI. I S. 3434) gedndert.

Die im Bebauungsplan genannten Normblatter, Richtlinien und Regelwerke sind in der
VG Westendorf, Kaltentaler Str. 1 87679 Westendorf OT Dosingen einsehbar.

Ausgefertigt

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung , Kaufbeurer Stralle”, bestehend
aus dem Textteil, der Satzung sowie die dazu gehérenden 6rtlichen Bauvorschriften (Seite 1 bis 57)
und der Zeichnung in der Fassungvom . . dem Gemeinderatsbeschluss vom . . zu

Grunde lag und diesem entspricht.

Stottwang, den

1. Biirgermeister Christian Schlegel

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Grinordnung ,Kaufbeurer StraRe” der Gemeinde Stéttwang tritt mit der
ortstblichen Bekanntmachung vom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Stottwang, den

1. Biirgermeister Christian Schlegel
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.1 Art der baulichen Nutzung

SO

WA

GEe

Sondergebiet mit Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt (SO)
nach § 11 BauNVvO

Zugelassen ist ein Nahversorgungsbetrieb mit einem Lebensmittelvoll-
sortiment mit einer Verkaufsflache bis zu 1.200m? inklusive betriebs-
typenspezifischen Randsortimentsanteilen sowie die hierzu gehoéren-
den Neben- und Lagerrdaume sowie AuRenanlagen (Stellplatze).

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:
- die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zugelas-
senen Nutzungen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO,
i.V.m. § 1 Abs. 5 mit § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
Zulassig sind:

- das Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Lager-
hauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie Be-
triebsinhaber.

Nicht zuldssig sind:
- Betriebe des Einzelhandels

- Vergnugungsstatten

www.lars-consult.de
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- Anlagen oder Betriebe, die in erheblichem Umfang luftverunreini-
gende Stoffe emittieren und deshalb einer Genehmigung nach § 4
des Bundes- Immissionsschutzgesetzes bedirfen,

- Anlagen und Betriebe, welche unter die Gefahrenklasse Il oder llI
der Richtlinie fur den Strahlenschutz der Feuerwehren fallen (Be-
kanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren
vom 16.08.1984)

- Factory Outlet Center ,,FOC“

- Tankstellen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ0,35 Maximal zulassige Grundflachenzahl, hier: 0,35
Vollgeschosse
]
Anzahl der zulassigen Vollgeschosse, hier 2
Wandhohe; hier max. 6 m
WH max = Maximal zuldssige Wandhohe in Metern; gemessen ab FuBboden-
6,0m oberkante EG (FOK) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut.
DH max= Dachhéhe (DH)
8,5m Maximal zuldssige Dachhohe in Meter gemessen ab FuBbodenober-
kante EG (FOK). Die Dachhohe bezieht sich bei Flachddchern auf die
Oberkante der Attika. Bei Sattel-, Pultdachern auf die hochste Stelle
des Daches (First), hier: 8,5 m.
Fertige Die Ermittlung der FOK erfolgt an der eingetragenen Grundstilickszu-
FuBbodenober- fahrt bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraBenbegren-
kante (FOK) zungslinie). Die dort vorhandenen Hohenwerte zzgl. 0,4 m der Er-

schlieBungsstralle werden als maximaler Hohenbezugspunkt fiir die
jeweilige Bauparzelle festgelegt.
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2.3 Bauweise und Baugrenzen

—_ —_— — —

— — — —

Offene Bauweise (o)

nach § 22 Abs. 2 BauNVO

Abweichende Bauweise (a)
nach § 22 Abs. 4 BauNVO

Es gilt die offene Bauweise, mit der Maligabe, dass auch Gebaude bis
65m Gesamtldange zuldssig sind.

Baugrenze
nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO)

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem AusmaR
zulassig.

Nicht zugelassen sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO aulier-
halb der Giberbaubaren Flachen. Notwendige, der Versorgung des
Plangebietes dienende Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind
auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Ausnahmsweise sind Werbeanlagen gemalR den ortlichen Bauvor-
schriften (siehe Ziff. 3.2) auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Im
Sondergebiet sind innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir Stell-
platze auch Uberdachungen fiir Einkaufswagenboxen und Aktionsbo-
xen mit einer Grundflache von jeweils 15 m? zulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachen-
vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO.

Abgrenzung fiir Stellpldtze und Zufahrten, privat

Im Sondergebiet (SO) sind Stellpldtze und Zufahrten nur innerhalb des
umgrenzten Bereiches zuldssig. Der Stellplatzbereich ist auf dem Bau-
grundstilick nach AuBen mit einer flachigen Bepflanzung einzugriinen.
Stellplatze sind in wasserdurchlassigen Belag (z.B. mit Sickerpflaster)
auszufiihren.

In den Gbrigen Gebieten (WA und GEe) sind Stellpldtze auch auRer-
halb der Baugrenzen zulassig. Diese dirfen zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen hin nicht eingefriedet werden. Die Tiefe des Stellplatzes
muss mindestens 5,0 m von der StraRenbegrenzungslinie betragen.
Die Stellplatze sind in wasserdurchldssigen Belag (z.B. Rasenpfaster,
Schotterrasen, Sickerpflaster etc.) auszufiihren.

www.lars-consult.de
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—_— e —

| cA |

_—— — —

2.4 Verkehrsanlagen

F+R

Abgrenzung fiir Nebenanlagen und Garagen, privat

Im WA und GEe sind Nebenanlagen und Garagen nur innerhalb der
Abgrenzung und innerhalb der Baugrenze zulassig. Kellergaragen sind
unzulassig.

Offentliche Verkehrsfliche

nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflachen,
etc.).

Die nicht befestigten StraBennebenflachen sind als Rasen- oder exten-
sive Wiesenflachen auszufiihren und mit Baumen gemaR Pflanzemp-
fehlung unter Ziffer 2.5 zu durchgriinen. Innerhalb der Flachen ist eine
Versickerung des Oberflachenwassers zuldssig, sofern eine Gefahr-
dung des Grundwassers auszuschliel3en ist.

Offentliche Verkehrsfliche: Eigentiimerweg

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. wassergebundener Decke;
Schwarzdecke, Pflasterflachen, etc.).

Die in der Planzeichnung festgesetzte 6ffentliche Grinflache ist in der
Lage variabel und wird im Rahmen der Ausfiihrungsplanung festge-
legt.

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung,
FuB und Radweg nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. wassergebundener Decke;
Schwarzdecke, Pflasterflachen, etc.).

StraBenbegrenzungslinie

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

In diesem Bereich sind keine Ein- und Ausfahrten auf die Grundstiicke
zulassig.
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2.5 Griinflachen

R

Offentliche Griinfliche
nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Ausfiihrung als extensive Wiesenflache. StraRenbegleitgriin sowie Zu-
und Einfahrtsbereiche fir die anliegenden Grundstiicke sind zuldssig
in wasserdurchldssiger Art (Schotterrasen, Rasenpflaster, Sickerpflas-
ter, etc.). Eine Versickerung von unbelasteten Niederschlagswasser ist
zuldssig, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieRen
ist. Auf den nicht bepflanzten Flachen ist mindestens eine ein- bis
zweimalige Pflegemahd pro Jahr durchzufihren.

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung Oberflichenwasser-
versickerung

Flr die Versickerung von Oberflachenwasser vorgesehene Flache. Ent-
wicklung von extensiven Wiesen auf wechselfeuchten Standorten mit
1-2 maliger Mahd pro Jahr und Abfuhr des Mdhgutes.

Private Griinflache

Herstellung von extensiven Wiesenflachen mit Anpflanzung von Bau-
men und Strauchern gemaR Pflanzempfehlungen (siehe Ziffer 4.2) zu
verwenden.

Griinfliche mit Zweckbestimmung Randeingriinung, Abstandsgriin,
nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Flache ist mit Biumen und Strauchern gemaR Pflanzempfehlung
unter Ziffer 4.2 mit einem Flachenanteil von mind. 75% zu bepflanzen
und dauerhaft zu unterhalten (Ziel: blitenreiche, standortgerechte
Wildhecke). Zu landwirtschaftlichen Flachen ist ein Pflanzabstand fur
Baume von 4,0 m einzuhalten. Innerhalb der Fldchen ist eine Versi-
ckerung des Oberflaichenwassers zulassig, sofern eine Gefahrdung des
Grundwassers auszuschlieflen ist.

Bestandsbaum zu erhalten

Laubbaum zu pflanzen, Lage variabel

www.lars-consult.de
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Pflanzung auf
Privatgrund

Die Anpflanzung von Laubbdaumen erfolgt auf 6ffentlichen Grinfla-
chen mit Gehdlzen aus der nachfolgenden Liste in regelmaligem Ab-
stand (siehe Planzeichnung). Die genauen Pflanzstandorte sind varia-
bel.

Bdaume I. Ordnung:

Acer platanoides, Spitzahorn
Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Bdume Il. Ordnung:

Acer campestre, Feldahorn
Carpinus betulus, Hainbuche
Corylus colurna, Baumhasel
Prunus avium, Vogelkirsche
Sorbus torminalis, Elsbeere

Die MindestgrolRe der zu pflanzenden Laubbdume erfolgt in Hoch-
stammaqualitdt mit mind. 16/18 cm Stammumfang.

Ausgenommen sind Baumpflanzungen auf Privatgrund.

Zusatzlich sind auf den Baugrundstiicken mindestens 2 Baume I. bzw.
Il. Ordnung pro 500 m? angefangener Grundstiicksflache zu pflanzen;
freie Standortwahl. Die in der Planzeichnung vorgeschlagenen Baum-
standorte bzw. Baumpflanzungen auf den ausgewiesenen privaten
Grunflachen kénnen hierzu angerechnet werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist als Randeingriinung ein 5m breiter
privater Grinstreifen mit Bepflanzung einer 2-3 reihigen Hecke auf
2/3 der Grundstlickslange herzustellen. Zu landwirtschaftlichen Fla-
chen ist ein Pflanzabstand fiir Ba&ume von 4,0 m einzuhalten.

Hierbei sind vorrangig Geholze aus der Liste der Pflanzempfehlungen
(siehe Ziffer 4.2) zu verwenden.

2.6 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
- L f_ Abgrenzung Ausgleichsfliche mit Nummer
_; 1% 14 Der notwendige Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft und

die Bereitstellung dieser Ausgleichsflachen und Ersatzmalinahmen
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erfolgt auf gemeindlichen Grundstlicken innerhalb und auRerhalb des

Geltungsbereiches.

Insgesamt sind flir den Bebauungsplan mit Griinordnung Ausgleichs-

maRnahmen in einem Umfang von ca. 10.767 m? nachzuweisen.

Die nachfolgenden Ausgleichsflachen dienen ausschlieflich den Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes.

Interne Ausgleichsflache (A1):

Gesamtflache ca. 4.230 m?, (2 Teilflichen);

Entwicklungsziel:

Artenreiches Extensivgriinland (Biotoptyp G214 / GEOOBK)
Streuobstwiese (Biotoptyp B441 / WUOOBK)

Artenreiche mesophile Geblsche und Hecken (Biotoptyp B112 /
WDO0O0BK) mit Hochstaudensaum.

MaRnahmen:

Zur Eingrinung des Baugebietes ist entlang der Ostseite der Aus-
gleichsflache eine 2-3 reihige dornenreiche Hecke (Flache ca. 370
m2) mit heimischen Baumen und Strauchern (Pflanzraster 1,5 x
1,5 m) anzupflanzen. Entlang der Geholzrander ist auf einer Fla-
che von ca. 250 m? ein buchtiger, ca. 1- 3 m breiter Hochstauden-
saum mit Einbringung einer standortgerechten Samenmischung
aus gebietsheimischem Saatgut des Landkreises Ostallgau, oder
einer Saatgutmischung wie. z. B. Riegger-Hofmann anzulegen.

Die restliche Fldche im Westen (ca. 3.610 m?) ist als artenreiches
Griunland mit Anpflanzung lokal bedeutsamer Kern- und Stein-
obstsorten (ca. 35 Stk.) in Hochstammaqualitat (mind. H STU 14/16
cm) in einem Raster von 15 m x 15 m anzulegen. Apfelsorten: z.B.
Jakob Fischer, Brettacher, Roter Eiserapfel, WeilRer Klarapfel, Ro-
ter Boskoop, Bohnapfel, Walnuss, Wilde Eierbirne, Birne Alexan-
der Lukas, schwébische Steinweichsel etc..

Dazu sollen auf einem Anteil von 30 % der Flache ca. 3 m breite
quer zur Bewirtschaftungsrichtung liegende Umbriiche (BlUhstrei-
fen) geschaffen werden, auf denen eine gebietsheimische Saatgut
des Landkreises Ostallgdu vom Typ magere Flachlandmahwiese o-
der Gleichwertiges eingesat wird.

Pflege:

Aushagerung der Streuobstwiese durch mehrmalige Schnitte pro
Jahr mit Mahgutabfuhr in den ersten 4-5 Jahren Aushagerung
durch mehrmalige Schnitte pro Jahr mit Mahgutabfuhr in den ers-
ten 4-5 Jahren (erste Mahd im Jahr Anfang Mai) in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde; danach (nach Herstellung
der Bluhstreifen) mit maximal zweimaliger Mahd der Flache im
Jahr ab 15. Juni.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Kaufbeurer StraRe" L
Satzung und Begrindung Entwurf - Stand: 23.07.2019 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Pflege Hochstaudensaum nach Bedarf 1-malige Mahd pro Jahr
mit Abfuhr des Mahgutes
Verzicht auf jegliche Diingung und Pflanzenschutzmittel.

Externe Ausgleichsflache A2:

Dem Bebauungsplan wird die nachfolgende externen Ausgleichsflache
gem. §9 Abs. 1a BauGB zugeordnet:

FI.-Nr. 171, Gmkg. Stottwang (A2)
Gesamtflache ca. 1,00 ha, davon anrechenbar ca. 0,83 ha, zugeord-
nete Teilflache: ca. 0,66 ha.

Entwicklungsziele und MafRhahmen:

Optimierung des ehemaligen Niedermoors durch Extensivierung
und Wiedervernassung (artenreiche Feuchtwiese):

— Abdichtung vorhandener Drainagen

—  Entwicklung artenreicher Feuchtwiesen durch Aushagerung
in den ersten 4-5 Jahren und anschlielende Herstellung von
ca. 3m breiten Blihstreifen durch Einsaat mit einer gebiets-
heimischen Saatgutmischung des Landkreises Ostallgdu vom
Typ magere Flachlandmahwiese oder Gleichwertiges auf ca.
30 % der Flache (quer zur Bewirtschaftungsrichtung).

Aufwertung des ausgebauten (begradigten Grabens):

— Modellierung einer Uferabflachung mit Abtrag des Oberbo-
dens lUber der Mittelwasserlinie des Grabens

— Auftrag des Uberschiissigen Oberbodens entlang 6stlichen
Weg

— Aufbau eines standortgerechten Uferbegleitsaumes mit einem
Erlen-Weidengebiisch durch Initialpflanzung.

Pflege:

Aushagerung der Streuobstwiese durch mehrmalige Schnitte pro
Jahr mit Mahgutabfuhr in den ersten 4-5 Jahren Aushagerung
durch mehrmalige Schnitte pro Jahr mit Mahgutabfuhr in den ers-
ten 4-5 Jahren (erste Mahd im Jahr Anfang Mai) in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde; danach (nach Herstellung
der Bluhstreifen) mit maximal zweimaliger Mahd der Flache im
Jahr ab 15. Juni.

Die wechselfeuchten Mulden sind bei Bedarf einmal pro Jahr ab
September zu mahen. Das Mahdgut ist von der Flache zu entfer-
nen

Verzicht auf jegliche Diingung und Pflanzenschutzmittel.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

&2

Anpflanzung 2-3 reihiger Hecken mit heimischen Baumen und Strau-
chern.

Fir die Bepflanzung sind folgende Gehdlze aus der nachfolgenden
Liste (einheimische Gehdlze) zu verwenden (Pflanzabstand 1,5 x 1,5
m).

Bdaume l. Ordnung:
Acer pseudoplatanus, Bergahorn*

Quercus robur, Stieleiche*
Tilia cordata, Winterlinde*

Baume Il. Ordnung:

Acer campestre, Feldahorn
Carpinus betulus, Hainbuche*
Prunus avium, Vogelkirsche*
Sorbus aucuparia, Vogelbeere

Straucher:

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel

Corylus avellana, Haselnuss

Crataegus spec., Weilldorn

Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Prunus spinosa, Schlehe

Rhamnus catharticus, Kreuzdorn

Ribes alpina, Alpen-Johannisbeere

Rosa spec., Heimische Strauchrosen, wie z.B. R. canina, R. arvensis, R.
gallica,

Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Zu landwirtschaftlichen Flachen ist ein Pflanzabstand fiir Bdéume von
4,0 m einzuhalten.

*) Die Vorgaben des Forstvermehrungsgutgesetzes (FoVG) sind zu be-
achten.

Aufbau einer extensiven Streuobstwiese

(siehe Beschreibung Ausgleichsflache A1)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.7

[
[ 2

* 5,50 -9

Lex T

Leg N

Einwicklung eines artenreichen Hochstaudensaumes

(siehe Beschreibung Ausgleichsflache A1)

Einwicklung artenreicher Extensivwiesen/ Bliihwiesen

(siehe Beschreibung Ausgleichsflache A1/A2)

Entwicklung feuchter Hochstaudenfluren

(siehe Beschreibung Ausgleichsflache A2)

Einsaat Bliihstreifen mit Regiosaatgut (gebietsheimischem Saatgut)

(siehe Beschreibung Ausgleichsflache A1/A2)

Sonstige Festsetzungen

Raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

MafRzahlen in Meter

Abgrenzung Kontingentierungsflache, siehe Planzeichnung

Hoéchstzuldssiges Emissionskontingent tag von 6:00 — 22:00 Uhr in
dB(A) / m?, siehe Planzeichnung

Hochstzuldssiges Emissionskontingent nachts von 22:00 — 06:00 Uhr
in dB(A) / m?, siehe Planzeichnung
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Immissions-

schutz

Gewerbegerausche, SO-Gebiet Lebensmittelmarkt

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir den Lebensmit-
telmarkt sind auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung
Bericht Nr. 218111 / 3 vom 05.08.2019 des Ingenieurbiros Grei-
ner die erforderlichen baulichen, technischen und organisatori-
schen SchallschutzmalRnahmen zur Sicherstellung der Vertraglich-
keit mit den umliegenden Wohnnutzungen entsprechend den An-
forderungen der TA Larm festzulegen.

Gewerbegerdausche, GEe-Gebiete

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts
(22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten:

Emissionskontingente Lek in dB(A) je m?
Teilfliche Flache in m?
Tag Nacht
GEe 1 1.023 57 42
GEe 2 2.188 58 43
GEe 3 2.448 59 44

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens
erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Verkehrsgeradusche

Innerhalb der geplanten Baurdume im GEe- und WA-Gebiet sind
folgende gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der
AulRRenbauteile gemald DIN 4109-1:2016-07, Tabelle 7 einzuhal-
ten, sofern dort schutzbedirftige Aufenthaltsrdume vorgesehen
werden.
Flar Aufenthaltsraume in Wohnungen:
Bauraum GEe 1 R’w,ges > 40 dB (Nordwestecke),

R'w,ges = 35 dB (lbriger Bauraum)
Bauraum GEe 2 R'w,ges > 35 dB
Bauraum GEe 3 R'w,ges > 35 dB
Baurdume WA R'w,ges > 35 dB

Fiir Birordaume und Ahnliches kdnnen die genannten Bau-Schall-
damm-MaRe R'w,ges um 5 dB reduziert werden.

Innerhalb des Bauraums GEe 1 wird der Einbau von schallge-
dammten Bellftungseinrichtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer
an strallenzugewandten Fassaden empfohlen, sofern diese
Raume nicht Gber schallabgewandte Fassaden beliiftet werden
kénnen.
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Ortliche Bauvorschriften

3 Ortliche Bauvorschriften

3.1 Dachgestaltung

SD/PD/
vPD/FD

22-35°

Dachgestaltung

Dachaufbauten

Zulassige Dachformen

Flr den Hauptbaukorper sind je nach Darstellung in der Planzeichnung
Satteldacher (SD), Pultddcher (PD), versetzte Pultdacher (vPD) bzw.
Flachdécher (FD) zulassig.

Mit dem Hauptgebdude direkt verbundene Anbauten diirfen vom
Hauptgebaude abweichende Dachformen aufweisen.

Firstrichtung, zwingend fiir Hauptgebaude

Zuldssiger Dachneigungsbereich, hier von 22° bis max. 35°.

Die Dachgestaltung ist in gedeckten, nicht glanzenden Farbtonen aus-
zufiihren. Zuldssige Materialien fiir die Dacheindeckung sind Metall,
naturrote Dachziegel sowie Dachbegriinungen, oder gleichwertiges.
Dacheinschnitte sind unzulassig. Sattelddcher sind in naturroten Dach-
ziegeln auszufiihren.

Technische Dachaufbauten, Oberlichter diirfen die zugelassene Dach-
hohe um max. 1,0m Uberschreiten, sofern sie einen Abstand von min-
destens 1,5m gegeniiber den GebdudeauBenwanden vorweisen.

Ausgenommen hiervon sind Werbeanlagen auf Vordachern unterhalb
der max. zulassigen Wandhohe.

Dachstander, Antennen und SAT - Anlagen, Strom- und Fernsprech-
versorgungsanlagen sowie Freileitungen jeglicher Art sind nicht zuge-
lassen. Die erforderlichen Versorgungsleitungen sind auf dem Privat-
grundstlick unterirdisch zu fiihren.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Kaufbeurer StraRe" L
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Ortliche Bauvorschriften

Solartechnische

Anlagen

Photovoltaik- und solarthermische Anlagen auf Geb&duden sind zulas-
sig. Aufstanderungen sind unzuldssig.

3.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen

Stellplatze

Grundstiicks-
zufahrten

Werbeanlagen

Mauern als Einfriedungen sind nicht zuldssig, ausgenommen Mauer-
pfeiler von Zugangen und Toren. Die Einfriedungen sind im Sonderge-
biet und im Gewerbegebiet bis zu einer Gesamthohe von 1,8 m, im
Wohngebiet nur bis 1,2 m zuldssig. Der Zaun ist so zu gestalten, dass
Kleintiere die Moglichkeit der Unterquerung des Zaunes haben (kein
durchgehender Sockel, ca. 15 cm Abstand zum Boden). Einfriedungen
sind von der geplanten Grundstiicksgrenze mit einem Mindestabstand
von 0,5 m zu den offentlichen StraRen- und Wegekanten abzuriicken.

Stellplatze sind wasserdurchlassig auszufiihren, sofern diese nach den
gesetzlichen Vorgaben der Niederschlagswasserversickerung zulassig
sind und mit Baumen und Strauchern gem. Ziff. 4.2 einzugriinen.

Im Sondergebiet und Gewerbegebiet sind Grundstiickszufahrten als
Sammelein- und —ausfahrten auszubilden. Je Baugrundstiick ist maxi-
mal eine Zufahrt bis zu einer Breite von max. 11,0 m zugelassen.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Ausgenommen
sind Werbesammelanlagen auf 6ffentlichen Grund bis zu einer Héhe
von 4,0m und einer Breite von 1,2m. Am Gebaude sind Werbeanlagen
zulassig, wenn diese unterhalb der Dachattika bzw. der Traufkante des
Hauptbaukdrpers und parallel zur Fassade angeordnet werden. Im
Sondergebiet sind Werbeanlagen auch auf Vordachern unterhalb der
max. zuldssigen Wandhohe zulassig, sowie freistehende Werbeanla-
gen (Werbepylone und Fahnenmasten) auch aufRerhalb der Baugren-
zen, wenn diese eine Hohe von 6,0 m ab Fertigoberkante AuRenbelag
nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen auf dem Dach oder Werbeanlagen, die auf die Einsicht
von oben abzielen, sind nicht zuldssig. Besondere Werbungstrager,
wie Ballone, bewegliche Schautafeln etc. sind ausgeschlossen. Ebenso
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

ausgeschlossen sind Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken),
Wechsellichtanlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit frei-
liegenden Leuchtstoffrohren.

4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
4.1 Hinweise
Bauverbotszone, In die Planzeichnung sind die Anbauverbotszonen / Baubeschran-
Baubeschrin- kungszonen von 20/ 40 m zur St 2014 auBerhalb der Ortschaft nach-
kungszone richtlich aufgenommen. Im Rahmen der weiteren Umsetzung sind die
betreffenden Vorhaben bezlglich Erschliefung, Entwasserung, Sicht-
beziehungen etc. eng mit der zustandigen StraBenbauverwaltung ab-
zustimmen.
Bodenschutz Bodenaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat moglichst im

Niederschlags-
wasserbeseiti-

gung

Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden. Uber-
schissiges Bodenmaterial ist einer sachgerechten Nutzung zuzufih-
ren.

Die allgemeinen Bestimmungen und Hinweise zum Schutz, zur Lage-
rung und zur Wiederverwendung des Oberbodens sind zu beachten.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt,
ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise
zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

GemaR den Grundsatzen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) wird das geplanten Baugebiet im Trennsystem entwassert.

Das Niederschlagswasser ist dezentral auf den jeweiligen Grundsti-
cken zu versickern, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers auszu-
schlieBen ist. Eine flachenhafte Versickerung tiber die belebte Boden-
zone ist grundsatzlich zu bevorzugen. Ausnahmsweise kann auch eine
Versickerung liber Rigolen in Kombination mit Sickerschachten oder
entsprechenden Speicherelementen erfolgen.

Sofern die Einleitungen nicht unter die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) fallen, sind fiir die Versickerung des Nie-
derschlagswassers beim Landratsamt Ostallgdu pruffahige
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Brandschutz

Immissions-
schutz

Freiflichen-
gestaltungsplan

Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Ertei-
lung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 ,,Handlungsemp-
fehlungen” zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeits-
blattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” zu beriicksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100 ,,Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu berlcksichtigen.

Flr das Plangebiet ist nach den technischen Regeln des DVGW-Ar-
beitsblatt W 405 in Gewerbegebieten eine Loschwasserbereitstellung
von mindestens 1.600 |/min (96 m3/h) ausreichend Uber zwei Stun-
den, erforderlich.

Flr einzelne Nutzungseinheiten, die It. Berechnung die o. g., bendtigte
Loschwassermenge Uberschreiten, ist die Loschwassermenge, auf das
jeweilige Objekt bezogen, sicher zu stellen.

Der Hydrantenabstand sollte nach der Fachinformation zur Planung
von Loschwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht der Feuerwehr,
des LFV Bayern erfolgen. Der Abstand zwischen Gebdudeeingang und
Hydrant sollte zwischen 80 m und maximal 120 m liegen.

Es wird empfohlen Uberflurhydranten (DN 80 nach DIN 3222) zu in-
stallieren. Im Falle der Verwendung von Unterflurhydranten (DN 80
nach DIN 3221) sind diese entsprechend zu Beschildern.

Die Zufahrtsmoglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sind
entsprechend den Richtlinien ,,Flachen fiir die Feuerwehr” in Bayern
vorzusehen und entsprechend zu kennzeichnen. Auf den Baugrund-
stlicken ist die DIN 41090 ,,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundsti-
cken” zu beachten.

Dem Bebauungsplan liegt die schalltechnische Untersuchung Bericht
Nr. 218111 /3 vom 05.08.2019 des Ingenieurbiros Greiner zum
Thema Gewerbe- und Verkehrsgerausche zugrunde.

Flr Bauvorhaben im ausgewiesenen Sondergebiet und Gewerbege-
biet sind dem Baugesuch ein Freiflaichengestaltungsplan beizufligen.
Die Plangestaltung soll den fachlich anerkannten Regeln der Darstel-
lungsmethodik entsprechen. Die Festsetzungen und Hinweise des Be-
bauungsplanes (Text und Planzeichnung) sind zu berlicksichtigen.
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Bau- und Boden-
denkmiler

Landwirtschaftli-
che Nutzung

Plangenauigkeit

Erganzende Hin-
weise

Archéaologische Funde bzw. das Auftreten von Bodendenkmalern oder
Teilen davon ist laut Art. 8 Abs.1- 2 DSchG (Bayerisches Denkmal-
schutzgesetz) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehoérde
(Landratsamt Ostallgdu) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten), zu melden. Die aufge-
fundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Ldrm, Ge-
riche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiblich zu
bewerten und zu dulden.

Bei noch nicht bebauten Grundstiicken ist die ordnungsgemalie land-
wirtschaftliche Nutzung bis zur Durchfihrung der Bebauung weiterhin
zulassig.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Gemeinde Stéttwang sowie einer digitalen Vermessung erstellt.
Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich den-
noch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder Einmes-
sung Abweichungen ergeben kénnen. Daflir kann seitens der Ge-
meinde Stottwang und des Planungsbiiros LARS consult GmbH, Mem-
mingen, keine Gewahr Glbernommen werden.

Die grundsatzliche Bebauung des Baugrundstiickes ist aufgrund der
vorliegenden Erkenntnisse liber die Beschaffenheit des Baugrundes
moglich. Allerdings wird dem Bauherrn empfohlen, bei Bedarf eigene
Erhebungen durchzufihren.

Aufgrund des nach Westen und Siiden ansteigenden Gelandes kann
eine Gefahrdung durch wild abflieRendes Wasser nicht ausgeschlos-
sen werden. Dies ist bei den weiteren Planungen zu berlicksichtigen.

Bei der Erstellung der Hausanschllsse an die 6ffentliche Kanalisation
sind zur Verhinderung von Riickstauereignissen die entsprechenden
DIN-Normen zu Entwasserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke
zu beachten.

Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in der 6ffentlichen
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LARS

consult

bzw. privaten Flache sowie mdgliche Vereinbarungen diesbeziglich

behalt sich die Gemeinde Stéttwang vor.

Grelle Farbtone sowie stark reflektierende Materialien und Farben
sind zu vermeiden. Eine ruhige gegliederte Fassadengestaltung mit ei-
ner homogenen Materialverwendung bzw. Fassadenbegriinung ist er-

wiinscht.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch und
Umwelt zur Folge haben, sollten bei der Bauausfiihrung vermieden

werden.

Sofern eine AulRenbeleuchtung auf den Grundstiicken vorgesehen ist,
sind vorzugsweise insektenfreundliche Leuchtstoffe mit nach unten

gerichteter Beleuchtung zu verwenden.

4.2 Pflanzempfehlungen

Fir die Bepflanzung werden folgende Geholze aus der nachfolgenden Liste

(einheimische Gehdlze) empfohlen.

Baume I. Ordnung:

Acer platanoides, Spitzahorn*

Acer pseudoplatanus, Bergahorn*
Aesculus hippocastanum, Rosskastanie
Fagus sylvatica, Rotbuche*

Quercus robur, Stieleiche*

Tilia cordata, Winterlinde*

Tilia platyphyllos, Sommerlinde*

Bdume Il. Ordnung:

Acer campestre, Feldahorn
Betula pendula, Birke*
Carpinus betulus, Hainbuche*
Prunus avium, Vogelkirsche*
Sorbus aucuparia, Vogelbeere
Sorbus torminalis, Elsbeere

Obstbaumhochstimme:

lokal bedeutsame alte Kern- und Steinobstsorten

Straucher:

Cornus mas, Kornelkirsche
Cornus sanguinea, Hartriegel
Corylus avellana, Haselnuss
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Crataegus spec., Weilldorn

Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche

Rhamnus catharticus, Kreuzdorn

Ribes alpina, Alpen-Johannisbeere

Rosa spec., Heimische Strauchrosen, wie z.B. R. canina, R. arvensis, R. gallica,
Viburnum lantana, Wolliger Schneeball

Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Ranker:

Clematis vitalba, Waldrebe

Hedera helix, Efeu

Humulus lupulus, Hopfen

Parthenocissus quinquefolia, Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii‘, Wilder Wein
Polygonum aubertii, Schling-Kndterich

Zu vermeiden ist die Pflanzung der Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Er-
krankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekampfung der
Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I. 1985
S. 2551) gelten.

*) Die Vorgaben des Forstvermehrungsgutgesetzes (FoVG) sind zu beachten.
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B BEGRUNDUNG

1 Anlass und Zielstellung

Die Gemeinde Stottwang beabsichtigt zur Deckung des dringenden 6rtlichen Bedarfs an Wohnbau-
und Gewerbeflachen und zur Sicherung der Nahversorgung der Blirger, die Aufstellung des Bebau-
ungsplans mit Griinordnung ,,Kaufbeurer StralRe”. Das Baugebiet umfasst demnach eine Sonderge-
bietsflache fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Vollsortimenter bis zu einer Nettover-
kaufsflache von 1.200m?), Gewerbeflachen fir nicht wesentliche stérende Gewerbebetriebe sowie
ein Allgemeines Wohngebiet. Der Bebauungsplan bildet die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die
Ansiedlung der Nutzungen am westlichen Ortsrand von Thalhofen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern und Regionalplan Allgau

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 22. August 2013, zuletzt in der Teilfortschreibung am

01.03.2018 gedndert, enthalt fur das Planungsgebiet die folgenden Aussagen:

Ubergeordnetes raumordnerisches Ziel des Landesentwicklungsprogrammes Bayern ist der Erhalt
bzw. die Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen.

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhal-
ten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdiume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértlich raumbedeut-
samen Planungen und MafSnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gii-
tern geschaffen oder erhalten werden.

Die Ziele und Grundsatze zu 1.1.1 werden erfillt, da in der Gemeinde Stéttwang ein neues Angebot
zur Versorgung mit Gltern, neuen Arbeitsplatzen und neuem Wohnraum geschaffen wird. Somit
wird das Potenzial der Gemeinde weiter entwickelt und gestarkt.

Die Gemeinde Stottwang zahlt laut LEP 2018 zu den Einzelgemeinden im allgemeinen landlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Das dazugehorige Oberzentrum der Region Allgdu bietet
das ca. 8 km entfernte Kaufbeuren des Regierungsbezirkes Schwaben. In Grundsatz 2.2.3 (Teilrdume
mit besonderem Handlungsbedarf) werden , Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6kono-
mischen Nachteilen sowie Teilrdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, [...] un-
abhdngig von der Festlequng als Verdichtungsraum oder Iéndlicher Raum als Teilrdume mit besonde-
rem Handlungsbedarf festgelegt”.
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Nach dem Vorrangprinzip (2.2.4) gilt es die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu
entwickeln, u.a. , bei Planungen und Mafinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge“.

Die Grundsatze 2.2.3 und 2.2.4 werden demnach erfiillt, da der Teilraum mit besonderem Hand-
lungsbedarf der Gemeinde Stottwang nach dem Vorrangprinzip weiter entwickelt und geordnet wird.

Der landliche Raum soll nach Grundsatz 2.2.5 (Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums) ,,so
entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter ent-
wickeln kann,

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

- und er seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann [...]“.

Grundsatz 2.2.5 wird erfillt, da die Gemeinde Stottwang mit Umsetzung der Planung seinen Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann. Mit der Errichtung des Vollsorti-
menters kénnen die Bewohner (v.a. Thalhofens) in klrzerer Erreichbarkeit versorgt werden. Die
Schaffung von Gewerbeansiedlung und Arbeitsplatzen wird sich positiv auf die Wirtschaftsstruktur
auswirken. Die Siedlungsstruktur wird so angepasst, dass sich die neuen Wohngebiete in das vorhan-
dene Ortsbild einfligen.

In Bezug auf das Vorhaben zur Schaffung des neuen Lebensmittel-Vollsortimenters (Einzelhandel)
werden folgende Ziele zur Handelsentwicklung Bayern aufgegriffen (nach GMA 2019):

5.3.1 Lage im Raum

(2) ,Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglo-
merationen (Einzelhandelsgrof3projekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- fiir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflidche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nah-
versorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhdngig von den
zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden zuléissig und unterliegen nur der Steuerung von
Ziel 5.3.2,

- fir Einzelhandelsgrof3projekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstruk-
turen in dieser Bedarfsgruppe.”

Das Ziel 5.3.1 wird erfillt (GMA 2019), da die Gemeinde Stottwang keine zentral6rtliche Funktion be-
sitzt und zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache
zugelassen sind.
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5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) ,Die Fldchenausweisung fiir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stddtebaulich integrierten Standor-
ten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stédtebaulichen Randlagen zuléissig, wenn

- das Einzelhandelsgrofsprojekt iiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient
oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stédtebaulich integrierte Standorte aufgrund der topo-
graphischen Gegebenheiten nicht vorliegen.”

Das Ziel 5.3.2 wird erfillt (GMA 2019), da das Planungsgebiet eine relativ zentrale geographische
Lage in der Gemeinde Stottwang einnimmt und von den Bewohnern Thalhofens a. d. Gennach fuRk-
laufig erreicht werden kann. Auch durch die Bushaltestelle im ndheren Umfeld ist das geplante Ge-
biet durch OPNV gut erreichbar.

Aus stadtebaulicher Sicht ldsst sich der Standortbereich , Kaufbeurer StraRe” mit Hilfe der Kriterien
des LEP Bayern 2018 einordnen, das stadtebaulich integrierte Lagen beschreibt als , Standorte inner-
halb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder di-
rekt angrenzend, die Uber einen anteiligen fulllaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbin-
dung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. Direkt an einen Siedlungszusam-
menhang angrenzende Standorte sind nur dann stadtebaulich integriert, wenn sie an einen Gemein-
deteil anschlieRen, der nach Bevdlkerungsanteil und Siedlungsstruktur einen Hauptort darstellt und
in dem die Einrichtungen zur Deckung des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Grundbedarfs fiir
die Gemeindebevolkerung im Wesentlichen vorgehalten werden.”

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde Stottwang ist durch ein landwirtschaftlich gepragtes und frag-
mentiertes Siedlungsgeflige gepragt, welches das Ergebnis der Gebietsreform von 1971 ist.

So haben sich die fiinf Ortsteile Stottwang, Thalhofen, Linden, Reichenbach und Gennachhausen frei-
willig zusammengeschlossen, sind raumlich jedoch zum Teil deutlich voneinander abgesetzt.

Lediglich die Ortsteile Thalhofen und Linden sind siedlungsrdumlich zusammengewachsen und wer-
den heute als einheitliche Siedlungsflache bzw. ein Ortsteil wahrgenommen. Als Besonderheit der
Gemeinde ist mit Blick auf das Siedlungsgefiige eine ,,Doppelstruktur” festzuhalten. So ist der na-
mensgebende Ortsteil Stottwang mit aktuell rd. 690 Einwohnern einerseits Sitz der Gemeindeverwal-
tung sowie einer Einrichtung der sozialen Infrastruktur (Kindergarten).

Andererseits ist Thalhofen/Linden mit rd. 1.005 Einwohnern der bevolkerungsstarkste Gemeindeteil
mit der groRten zusammenhangenden Siedlungsflache. Vor diesem Hintergrund ist im Kontext der
Vorhabengemeinde von zwei ,,Hauptorten” zu sprechen, die durch die Kaufbeurer StraRe/ Haupt-
straRe miteinander verbunden sind.

Aus stadtebaulicher Sicht lasst sich damit der Standortbereich ,Kaufbeurer Strae” hinsichtlich des
LEP-Kriteriums der stadtebaulich integrierten Lage wie folgt beschreiben:

Der Standort grenzt im Norden an bestehende Wohnstrukturen an, aus denen der Planstandort fir
Kunden aus dem unmittelbaren sowie weiteren Standortumfeld fulllaufige erreicht werden kann.
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Weiterhin ist die gute innerdrtliche wie tUberortliche verkehrliche Anbindung und die damit verbun-
dene schnelle und unkomplizierte Erreichbarkeit aus allen Ortsteilen tber die Kaufbeurer StralRe /
Hauptstralle positiv hervorzuheben. Dariliber hinaus besteht grundsatzlich eine Anbindung an den
OPNV im Rahmen einer ortsiiblichen Taktung tiber die ca. 500 m entfernt gelegene Bushaltestelle
Thalhofen an der LindenstraRe.

Hinsichtlich der gegebenen Bevdlkerungsstruktur ist davon auszugehen, dass sich der Vorhaben-
standort im Ortsteil Thalhofen/Linden mit insgesamt rd. 1.005 Einwohnern (= 55 % der Gesamtbevdl-
kerung von Stottwang) in einem Gemeindeteil befindet, der seiner Struktur nach einen Hauptort dar-
stellt. Dies wird insbesondere dadurch unterstrichen, dass die Einrichtung zur Deckung des wirt-
schaftlichen Grundbedarfs (Lebensmittelmarkt) perspektivisch ebenfalls in Thalhofen angesiedelt
sein wird. AuRerdem libernehmen Nahversorgungseinrichtungen in landlich geprdagten Gemeinden
wie Stottwang ohne strukturpragende Angebotsformate wichtige soziale Funktionen als Treffpunkte
im gesellschaftlichen Alltag. Insofern ist bei dem geplanten Lebensmittelbetrieb auch von einer Ein-
richtung zur Deckung des sozialen Grundbedarfs auszugehen. Weitere 6ffentliche Einrichtungen (Ge-
meindeverwaltung, Kindergarten) befinden sich in dem zweiten Hauptort Stéttwang.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(2) ,,Durch Fldchenausweisungen fiir Einzelhandelsgrofsprojekte diirfen die Funktionsfédhigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einzel-
handelsgrofSprojekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufs-
fldchen die landesplanerische Relevanzschwelle liberschreiten, diirfen Einzelhandelsgrof3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v. H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100.000 Einwohner 30 v. H., fiir die
100.000 Einwohner libersteigende Bevélkerungszahl 15 v. H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft
im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.”

Das Ziel 5.3.3 wird erfiillt (GMA 2019), da die geplante Verkaufsflache die in Gemeinden zulassige
GroRe von 1.200 m? nicht Gberschreitet.

Der Regionalplan Allgdu vom 10. Januar 2007, zuletzt in der Teilfortschreibung am 11.04.2018 geén-

dert, enthalt fur das Planungsgebiet die folgenden Aussagen:
1 Okonomische Erfordernisse fiir die Entwicklung der Teilrdume

1.3 (Z) Im Stadt- und Umlandbereich des méglichen Oberzentrums Kaufbeuren soll die Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhdiltnis zwischen der Kernstadt und den Umland-
gemeinden, insbesondere dem Kleinzentrum Germaringen/ Westendorf sowie dem Siedlungsschwer-
punkt Mauerstetten und der Gemeinde St6ttwang erfolgen.

Das Ziel wird erflllt, da die Gemeinde Stottwang zur Deckung des dringenden 6rtlichen Bedarfs an
Wohnbau- und Gewerbeflachen und zur Sicherung der Nahversorgung der Birger, die Aufstellung
des Bebauungsplans mit Griinordnung , Kaufbeurer Stralse” beabsichtigt.
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Gemal LEP-Ziel 5.3.3 ist die Zuldssigkeit der Verkaufsflachen fiir Einzelhandel davon abhangig, dass
EinzelhandelsgroRprojekte in benachbarten zentralen Orten durch Kaufkraftabfluss nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Der Einzelhandelsgutachter stellt hierzu fest, dass die durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzum-
verteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO fiihren werden. Das Vorhaben dient vor allem der Sicherung der Nahversorgung der Stott-
wanger Bevolkerung, die gegenwartig keine Versorgungsmoglichkeiten am Ort vorfinden. Dement-
sprechend mussten zukiinftig keine langeren Fahrten in die benachbarten Kommunen unternommen
werden, um einen vollumféanglichen Versorgungseinkauf zu tatigen. Die induzierten Umsatzumlen-
kungen sind vor diesem Hintergrund als Kaufkraftriickbindungseffekte zu bewerten, die jedoch keine
zusatzliche Kaufkraft aus den westlich benachbarten Zentren Kaufbeuren oder Mauerstetten an den
Standort Stéttwang binden.

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm Bayern als auch im Regionalplan Allgdu werden fir das
Plangebiet keine spezifizierten Aussagen getroffen, die zu einer konkurrierenden Entwicklung des
Plangebietes mit den landesplanerischen Zielvorgaben fiihren konnen.

1 Siedlungsstruktur

1.3 (Z) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubaufldchen sollen még-
lichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

1.7 (Z) Die Stddte und Dérfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und
landschaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.

Den Zielen 1.3 und 1.7 wird Rechnung getragen, da die neuen Wohngebiete in Anlehnung an die be-
stehenden Bebauungsplane geplant werden und die landschaftstypische Dorfstruktur erhalten wird.
Dies liegt der Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung und dessen planungsrechtlichen
Festsetzungen zu Grunde.

Fur das Einzelhandelskonzept fiihrt der Regionalplan Allgau (2018) folgende Zielsetzungen an:
2.1 Handel

2.1.1 (2) Es ist auf die Sicherstellung einer fldchendeckenden verbrauchernahen Grundversorgung der
Bevélkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besiedelten Iéndlichen Raum der Region
hinzuwirken und diese (iber die gemeindliche Bauleitplanung abzustiitzen.

2.1.2 (G) Es ist anzustreben, dass die Funktionsféhigkeit der zentralen Orte und ihrer Innenstddte so-
wie Ortskerne durch die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgrofsprojekten nicht wesent-
lich beeintrdchtigt wird.

Bezogen auf das Vorhaben kann nach GMA (2019) festgehalten werden, , dass den Grundsatzen und
Zielen der Regionalplanung entsprochen wird [...]. So befindet sich das Vorhaben in einer Gemeinde,
die heute Uiber keine qualifizierten Versorgungsmoglichkeiten verfligt. Durch die Ansiedlung des
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geplanten [Vollsortimenters] kann die im Ziel 2.1.1 des Regionalplans geforderte ,flaichendeckende
verbrauchernahe Grundversorgung der Bevolkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner be-
siedelten landlichen Raum der Region” gewahrleistet und zuklnftig sichergestellt werden. Gleichzei-
tig werden bestehende Versorgungsfunktionen in den Zentralen Orten der Region weder beeintrach-
tigt noch nachhaltig geschadigt.”

Somit sind aus raumordnerischer Sicht die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Grundsatz-
lichkeit der Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortimenters dieser Groflenordnung in Kombination
mit Gewerbe- und Wohnflachen in der Gemeinde Stottwang gegeben.

2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Stottwang (2004) ist der Standort des Gel-
tungsbereiches als ,,Durchgriintes Wohnen“ ausgewiesen. Nordlich der Kaufbeurer StraRe (St 2014)
sind Siedlungsflachen (Wohngebiet) ausgewiesen. Hier besteht seit 1975 ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan Nr. 1 "Thalhofen West" mit 2. Anderung und Ergédnzung (1977), der das Gebiet als Mischge-
biet ausweist. Die Fliche ist bereits vollstandig bebaut. Ostlich an das Plangebiet grenzt ein bebautes
Dorfgebiet (MD) an. Im Westen wird das Plangebiet durch eine Hangkante begrenzt, fiir die in Teilbe-
reichen eine landwirtschaftliche Nutzung als extensive Weideflache dargestellt ist. Am ndrdlichen
Auslauf dieser Hangkante sowie weiter im Siden befinden sich zwei Hofstellen im AuRenbereich.

Damit liegt der Geltungsbereich fast ausschlieRlich im Bereich der ausgewiesenen Wohnflache.
Entlang der St 2014 wird allgemein auf den Larmschutz hingewiesen.

Der Gemeinderat Stottwang hat deshalb beschlossen, den Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan in diesem Bereich zu dndern und an die geplante Gebietsentwicklung anzupassen.
Vor dem Hintergrund der glinstigen Verkehrsanbindung direkt an der St 2014 sollen hier sowohl Fla-
chen fur die Nahversorgung der Bevélkerung sowie gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen
ausgewiesen werden.
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Abbildung 1: Fldchennutzungsplanausschnitt Kaufbeurer Strafse

Das FNP-Anderungsverfahren liuft parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes , Kauf-
beurer StralRe”. Bislang gibt es keinen Bebauungsplan fiir den Geltungsbereich.

Im Westen auBerhalb des Plangebietes ist ein Trinkwasserschutzgebiet Stottwang mit Rechtsverord-
nung vom 19.01.2011 festgesetzt (WWA Kempten).

3 Das Plangebiet

3.1 Lage, GroRRe und Topographie

Der Geltungsbereich liegt am westlichen Ortseingang von Thalhofen, unmittelbar stdlich der Kaufbe-
urer StralRe St 2014 (Kaufbeuren/Mauerstellen — Stéttwang — Schongau). Im Norden grenzt ein beste-
hendes Mischgebiet (Gewerbe- und Wohnnutzung) an. Im Osten befindet sich der Randbereich des
Dorfgebietes von Thalhofen mit einer der Gebietsart entsprechenden Mischnutzung. Das Plangebiet
wird im Westen durch eine in Nord-Stidrichtung verlaufende, ca. 10 m hohen Hangkante begrenzt.
Das Geldandeniveau des Plangebietes liegt im Stidwesten bei ca. 719 mUNN und fallt nach Nordosten
in Richtung des Gennachtales auf ein Niveau von 715 mUiNN ab.

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 2,93 ha und umfasst die Grundstiicke FINrn. 94* (Kauf-
beurer Strale), 194/1, 195%, 196/2, 196/3* (*-teilweise), in der Gemarkung Thalhofen a.d.Gennach.
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Abbildung 2: Luftbildiibersicht-Plangebiet

3.2 Aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich wird gegenwartig — mit Ausnahme des StraRenraumes und dessen Begleitfla-
chen —als intensive Grinlandflache landwirtschaftlich genutzt.

3.3 Baugrund

Zur Analyse des Baugrundes und Griindungsberatung wurde von der fm geotechnik GbR, Amtzell fiir
das Baugebiet ein Fachgutachten (Juni 2018) erstellt, dem nachfolgende Ausziige entnommen sind:

Geologisch gesehen liegt das Untersuchungsgebiet in der Moranenlandschaft des Voralpenlandes.
Der tiefere Untergrund besteht aus einer glazialen Grundmorane, die von Schmelzwasserkiesen tber-
lagert wird. Die Schmelzwasserkiese sind im oberen Bereich in einer Machtigkeit von ca. 30 bis 90 cm
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durch chemische und physikalische Krafte verwittert (Verwitterungsdecke mit Lehm und Kies). Eine
natlirliche Mutterbodenauflage (ca. 20 cm ) schlieRRt die Schichtung nach oben hin ab.

Durch die anstehenden Schmelzwasserkiese kann im Allgemeinen ein gut tragfahiger Baugrund er-
wartet werden. Unterkellerte Gebaude kdnnen auf einer elastischen Bodenplatte bzw. auf Strei-
fenfundamenten gegriindet werden. Sollten nicht unterkellerte Gebdaude mit ihren Griindungssohlen
im Bereich der gering bis maRig tragfahigen Verwitterungsdecke liegen, sind in diesem Bereich trag-
fahige Bodenersatzkdrper oder Einzel- und Streifenfundamente bis in die Schmelzwasserkiese zu
griinden. Die Einbindetiefe sollte entsprechend der Frosteinwirkungszone mind. ca. 1,2 m betragen.

Bis zur max. Untersuchungstiefe von 6,0 m wurde weder Schicht- noch Grundwasser festgestellt.
Nach langanhaltenden Niederschlagen konnen sich jedoch temporar Schichtwasser in der Verwitte-
rungsschicht bilden. Das Grundwasser wird im Plangebiet in einer Tiefe von ca. 10 m erwartet. Die
Durchlassigkeitsbeiwerte der anstehenden Kiese lasst eine Versickerung von unbelasteten Oberfla-
chenwasser zu. Die bindige Verwitterungsdecke ist erfahrungsgemaf als wassersstauend einzustu-
fen.

Bei der Errichtung sind die Erkenntnisse zum Untergrund sowie die detaillierten Empfehlungen zur
Bauwerksgriindung und Bauausfiihrung entsprechend zu bertiicksichtigen.

Die grundsatzliche Bebauung der Baugrundstiicke ist aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse liber
die Beschaffenheit des Baugrundes maoglich. Allerdings wird den Bauherren empfohlen, bei Bedarf
eigene Erhebungen durchzufihren.

Aufgrund des nach Westen und Sliden ansteigenden Geldndes kann eine Gefahrdung durch wild ab-
flieRendes Wasser nicht ausgeschlossen werden. Dies ist bei den weiteren Planungen zu berticksichti-
gen.

3.4 Altlasten
Altlastenflachen sind im Geltungsbereich nicht ausgewiesen.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass gemal} Baugrundgutachten fm geotechnik GbR, Amtzell im 6st-
lichen Plangebiet im B-Horizont (Verwitterungsdecke) erhéhte Werte der Cyanide im Feststoff festge-
stellt wurden. Das Kriterium Z1.1 des Bayerischen Verfill-Leitfadens wird erreicht. Auch der C-Horizont
(Schmelzwasserkiese) in diesem Bereich weist erhdhte Kupfergehalte aus (Kriterium Z1.2 des Bayeri-
schen Verfill-Leitfadens). Grundsatzlich ist schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbei-
ten anfallt, entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemafd und
schadlos zu entsorgen. Hierlber sind Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vor-
zulegen. Es wird daher empfohlen, bei Aushubarbeiten in diesem Bereich Haufwerke zu bilden und
diese nach LAGA PN98 weiter zu untersuchen. Generell gilt, dass Material mit Einstufung Z0 nach dem
Bayerischen Verfill-Leitfaden in VerfullmaRnahmen der Standortkategorie A bis C eingebracht werden
kénnen. Material mit der Einstufung Z 1.1 kann in VerfillmaRnahmen der Standorte B bis C und Z1.2
Material in die Standorte der Kategorie C eingebracht werden.
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3.5 Wasserschutzgebiete

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Wasserschutzgebiete sowie wassersensible Bereiche ausge-
wiesen (Geoportal Bayern). Das Trinkwasserschutzgebiet Stéttwang mit Rechtsverordnung vom
19.01.2011 liegt nach derzeitigem Kenntnisstand auBerhalb dem Wirkbereich des Vorhabens.

3.6 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmaler verzeichnet. In der Satzung
wird unter Ziffer 4.1,Hinweise” auf den Umgang mit etwaig aufgefundenen Bodendenkmalern hinge-

wiesen.
4 Planung
4.1 Stadtebauliche Zielsetzung und Planungsalternativen

Im Zuge des gegenstandlichen Bebauungsplanverfahrens sollen die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, um am westlichen Ortsrand von Thalhofen die Nahversorgung der
Biirger (Lebensmittelmarkt) und gleichzeitig das Angebot fiir lokale Gewerbebetriebe und die Schaf-
fung von Wohnraum mit den stadtebaulichen Erfordernissen einer bedarfsgerechten ErschlieRung
und einer harmonischen Ortsrandsituation in Einklang zu bringen. Fiir das Plangebiet wurde im Vor-
feld ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der die grundlegenden Zielvorgaben verdeutlicht.
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Abbildung 3: Stddtebaulicher Rahmenplan

Da im Gemeindegebiet Stottwang keine geeigneten zusammenhdngenden Erweiterungsflachen vor-
handen sind, die diese Gemengelage aufnehmen kann, wird der vorliegende Standort fir die ge-
plante Gebietsentwicklung favorisiert. Der Standort liegt glinstig direkt an der Ortseinfahrt Thalhofen
an der St 2014. Damit sind die Voraussetzungen fiir die verkehrliche Anbindung des Lebensmittel-
marktes und der Gewerbeflachen erfullt.

Eine weitere Zielsetzung war die bisherige Verkehrssituation an der Ortseinfahrt zu entscharfen. Auf-
grund der geradlinigen, abfallenden StraRenfiihrung kommt es bislang immer wieder zu deutlichen
Geschwindigkeitsliberschreitungen im Bereich der Ortseinfahrt. Dies flihrt neben der allgemeinen
Larmproblematik auch zu einer erhéhten Verkehrsgefahrdung im Bereich der Ausfahrt Oestlestrale
aus dem Wohngebiet Thalhofen — West.

Aus diesem Grund wurden MalBnahmen zur Verkehrsberuhigung in Form einer Verkehrsinsel bzw.
eines Kreisverkehres an der Ortseinfahrt geprift. In Abstimmung mit der Strallenbaubehdrde wurde
letztendlich der Einbau eines Kreisverkehres mit drei Anschlussasten auf Hohe der Einfahrt Oestle-
weg der Vorzug gegeben. Mit einem Verschwenk der Kaufbeurer StralRe nach Siiden in das geplante
Baugebiet kann einerseits eine optimale Anbindung des neuen Baugebietes erreicht werden, gleich-
zeitig wird die gewlinschte Verkehrsberuhigung an der Ortseinfahrt unter Sicherstellung der Ver-
kehrsqualitat am neuen Knotenpunkt erzielt.
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Die Gemeinde Stottwang wird die Moglichkeit weiterer verkehrslenkender Mallnahmen zur weiteren
Reduzierung des Verkehrslarms an der Kaufbeurer StraRRe und zur Verminderung von stérenden
Brems— und Beschleunigungsfahrten an der Ortseinfahrt in Abstimmung mit den Fachbehdrden er-
ortern und soweit moglich veranlassen. Dazu soll:

— Die Moglichkeit einer Versetzung des Ortsschildes so weit wie moglich nach Westen sowie
die Begrenzung der Hochstgeschwindigkeit auf 70 km/h an der Kaufbeurer StraRe westlich
von Thalhofen mit der zustandigen Fachbehdrde abgestimmt werden.

— Weiter wird die Gemeinde darauf hinwirken, dass vermehrt an der westlichen Ortseinfahrt
Geschwindigkeitskontrollen durch die Polizeiinspektion durchgefiihrt werden.

— Die Gemeinde wird die Aufstellung einer Geschwindigkeitsanzeigetafel in diesem Bereich fiir
beide Fahrtrichtungen veranlassen.

Unter Berticksichtigung der angrenzenden bestehenden Nutzungen wurde eine vertragliche Zuord-
nung der geplanten Nutzungen im Plangebiet nach stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen
Grundsatzen durchgefiihrt. Hinsichtlich des Trennungsgebotes erfolgte eine Orientierung der sto-
rungsrelevanteren Nutzungen (Lebensmittelmarkt, Gewerbe) hin zur St 2014 und weiter entfernt von
dem bestehenden Siedlungsrand. Die innere Gliederung des Gebietes wird im Wesentlichen durch
die geplante ErschlieBungsstralle vorgegeben. Eine Orientierung der schutzbedirftigen Wohnnut-
zung erfolge an den Siidrand des Plangebietes auBerhalb der Vorbelastungsbereiche der St 2014.
Hier wird durch die vorgelagerten geplanten Gebdude eine gewisse Abschirmwirkung zu den siidlich
liegenden Gartenanteilen erreicht. Die geplanten Gewerbeflachen werden durch ein Abstandsgriin
gegen die Ostlich angrenzende Wohnbebauung abgeschirmt. Ebenso wird eine Abschirmung am Sid-
ostrand des geplanten Wohngebietes zur bestehenden gewerblichen Nutzung 6stlich des Hausbichel-
weges (Galabau-Betrieb) in Form eines 6ffentlichen Griinstreifens mit Biumen und Strauchern vorge-
sehen. Neben der erwiinschten visuellen Aufwertung (Sichtschutzhecke) werden dadurch auch mog-
liche Beeintrachtigungen durch Larm vermindert.

Des Weiteren werden im Plangebiet nur Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen. Dadurch kénnen schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Giberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Um mogliche Konflikte hinsichtlich des Immissionsschutzes zu vermeiden, wurde auf der Basis eines
schalltechnischen Gutachtens unter Berlicksichtigung der Vorbelastung eine Emissionskontingentie-
rung fur die ausgewiesenen Gewerbeflachen festgelegt.

Das stadtebauliche Konzept berticksichtigt somit eine vertragliche Anordnung der verschiedenen ge-
planten Gebietsausweisungen und Nutzungen innerhalb des Plangebietes, als auch zum baulichen
Bestand auBerhalb des Plangebietes.

4.2 Griinordnerische Zielsetzung

Das grinordnerische Gesamtkonzept beriicksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:
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e Erhaltung der Wahrnehmbarkeit der Hangkante im Westen durch Ausweisung eines Ab-
standsgriins in ausreichender Breite als ,,Puffer” zwischen dem SO bzw. GEe und der beste-
henden Hofstelle im Bereich der Hangkante

e Aufbau eines Gliederungsgriins entlang der 6ffentlichen ErschlieBung

e Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebietes durch Pflanzbindungen
auf privaten Grundstiicken

e Ausweisung von offentlichen und privaten Griinflachen zur Sicherstellung der Niederschlags-
wasserversickerung

e Ausweisung von Griinflachen zur Randeingriinung und als Abstandsgriin zur bestehenden Be-
bauung

e Verwendung heimischer, standortgerechter Gehdlze
e Schaffung naturnaher Elemente und damit neuer Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen.

Das Plangebiet liegt auf einer weitgehend ebenen und damit einsehbaren Niederterrasse, die land-
schaftlich durch eine ansteigende Hangkante in Richtung Westen begrenzt wird. Im Osten und Nor-
den erfolgt eine Begrenzung durch die bebauten Ortsrandlagen von Thalhofen. Auch die Hangkante
im Westen ist durch die bestehende Hofstelle zur Kaufbeuerer Stral3e hin baulich gepragt. Insofern
wird die Niederterrasse landschaftlich als Griinkeil/ Griinzug vom Betrachter wahrgenommen.

Um diese landschaftlichen und stadtebaulichen Gegebenheiten ablesbar zu halten, wurde zur Hang-
kante hin ein groReres Abstandsgriin in Form einer Ausgleichsflache situiert, in der im Wesentlichen
eine dorfpragende Streuobstwiese entwickelt werden soll. Gleichzeitig werden auf der Flache Mal3-
nahmen in Form von bluhreichen Wiesen, Hochstaudensdumen und artenreichen Heckenstrukturen
zur Erhohung der Artenvielfalt festgelegt.

Nach Suden wird die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft durch die Festlegung eines 8m
breiten 6ffentlichen Griinstreifens mit Pflanzbindung im Bereich der Gewerbeflache bzw. ein 5m
breiter privater Griinstreifen mit Pflanzbindung im Bereich des Wohngebietes sichergestellt.

Das Grundgerdst fur die Durchgriinung des Plangebietes wird entlang der ErschlieBungsstrallen vor-
gegeben. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden so angelegt, dass Baumreihen mit Biumen 1. Ord-
nung gepflanzt werden kdnnen, die eine friihzeitige Einbindung und Gliederung der einzelnen Bau-
quartiere gewahrleisten. Die 6ffentlichen Griinflachen dienen auch zur Aufnahme und Versickerung
des Oberflachenwassers aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen und werden naturnah mit Geholz-
strukturen als extensive Wiesenflachen hergestellt.

4.3 Verkehrssituation / ErschlieBung

Das Areal des Lebensmittelmarktes liegt unmittelbar an der St 2014 (Kaufbeurer Stral3e). In Anbe-
tracht der zu erwartenden téglichen Frequentierung (Kundenverkehr/Anlieferung) soll das Areal des
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Lebensmittelmarktes eine direkte Zufahrt erhalten, die auch als Zufahrt fiir die stidlich und 6stlich
anschlieRenden Flachen des Baugebietes dient. Um einen reibungslosen Verkehrsfluss an der St 2014
bei gleichzeitiger Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit an der Ortseinfahrt zu gewéhrleisten, wird
der Bau eines Kreisverkehres (dA=35m) als beste Variante gesehen. Die bestehende Trasse der St
2014 soll hierfiir entsprechend ausgebaut und nach Siiden verschoben werden.

Ergdnzend hierzu soll im Zuge der Errichtung des Lebensmittelmarktes das lokale fulRlaufige Erschlie-
RBungsnetz ausgebaut und optimiert werden. Hierfiir soll der nérdliche Gehweg entlang der St2014
eine Anbindung in das Baugebiet erhalten. Damit soll eine schnelle und direkte fuRRlaufige Erreichbar-
keit des Lebensmittelmarktes von der Ortsmitte aus gewahrleistet werden. Der Kreisverkehr ermog-
licht an den Anschlussasten Uber Verkehrsinseln eine sichere und direkte Querungsmoglichkeit der
Kaufbeurer StralRe.

Fir das Entwicklungsgebiet wurde ein Verkehrsgutachten, Prof. Dr.-Ing. Kurzak, Minchen erarbeitet,
das die bestehende Verkehrssituation (Ist-Zustand) aufgrund einer Zahlung der Verkehrsstrome, ge-
trennt nach Fahrtrichtungen und Kfz-Arten feststellt. Weiter werden Aussagen lber das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen des Entwicklungsgebietes fiir den Prognosehorizont 2035 sowie (iber die
Leistungsfahigkeit des geplanten Kreisverkehrsplatzes getroffen. Als Basis flr die Lirmberechnungen
nach RLS-90 werden Larmkenngrofien zu Grunde gelegt. Die nachfolgenden Angaben werden aus-
zugsweise aus dem Verkehrsgutachten wiedergeben.

Ist-Zustand:

Die St 2014, Kaufbeurer StraRe ist am westlichen Ortseingang von Thalhofen am Normalwerktag mit
4.200 Kfz/Tag (= 24 Stunden) belastet, ostlich der Einmiindung OestlestralRe sind es 4.100 Kfz/Tag.
Der Schwerverkehrsanteil auf der Kaufbeurer StralRe betragt ca. 3 % (120 Lkw, Lastziige und
Busse/Tag). Die OestlestralRe weist als ErschlieBungsstralle des Wohngebietes nérdlich der Kaufbeu-
rer Stral3e nur eine Querschnittsbelastung von ca. 300 Kfz/Tag auf (Schwerverkehrsanteil 1 %). In der
Morgenspitze (7.00 — 8.00 Uhr) dominiert auf der Kaufbeurer StraRe der Verkehr in Fahrtrichtung
Mauerstetten / Kaufbeuren mit 264 Kfz/Stunde am westlichen Ortseingang. In Fahrtrichtung Thalh-
ofen sind es dagegen ,nur” 91 Kfz/Stunde. In der Abendspitze (16.30 — 17.30 Uhr) liegt die Hauptlast-
richtung in Fahrtrichtung Thalhofen mit 223 Kfz/Stunde, in der Gegenrichtung sind es abends Rich-
tung Mauerstetten 155 Kfz/Stunde.

Prognose-Nullfall:

Fiir das Prognosejahr 2035 ohne Berticksichtigung der Gebietsentwicklung wird eine allgemeine Ver-
kehrszunahme in Hohe von 10% angesetzt, so dass sich fur den StraRenabschnitt eine Verkehrsbelas-
tung von ca. 4.600 Kfz/Tag ergibt.

Zusatzliches Verkehrsaufkommen des Entwicklungsgebietes:

Aus dem geplanten Lebensmittelmarkt wird ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen von 1600 Kfz/Fahr-
ten/ Tag als Summe des Quell- und Zielverkehres, aus der geplanten Wohnbebauung ca. 100 Kfz-
Fahrten/ Tag und aus dem geplanten Gewerbeflachen ebenfalls 100 Kfz-Fahrten/ Tag generiert.
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Als Summe der geplanten Nutzungen ergibt sich fiir das Entwicklungsgebiet ein Verkehrsaufkommen
von rd. 1.800 Kfz-Fahrten/Tag als Summe des Quell- und Zielverkehrs (d.h. rd. 900 zufahrende und
900 ausfahrende Kfz/Tag). Der Schwerverkehrsanteil wird bei rd. 2 % liegen. In der Morgenspitze sind
es insgesamt 40 zufahrende und 35 ausfahrende Kfz/Stunde, in der Abendspitze sind es infolge des
Einkaufsverkehrs mit 95 zufahrenden und 90 ausfahrenden Kfz/Stunde deutlich mehr als morgens.
Hinsichtlich der Herkunft-Ziel-Verteilung der Fahrten des Entwicklungsgebietes wird angesetzt, da
rd. zwei Drittel des Neuverkehrs Gber die RO 41 von/nach Thalhofen / Stéttwang und rd. ein Drittel
von/nach Mauerstetten / Kaufbeuren gerichtet sind.

Damit erhoht sich das allgemeine Verkehrsaufkommen auf der St 2014 durch die geplante Gebietsen-
twicklung von ca. 4600 Kfz/Tag auf ca. 5.200 Kfz/Tag in Richtung Mauerstetten und ca. 5700 Kfz/Tag
in Richtung Thalhofen.

Diese Verkehrsprognose beruht auf einer konservativen und damit sehr sicheren Bewertungsgrund-
lage, die die zu erwartende Verkehrserzeugung des Plangebietes direkt als Verkehrszunahme auf der
Kaufbeurer Stralle wertet. Ein moglicher Verbundeffekt bleibt unbericksichtigt, der erwarten lasst,
dass ein Teil des Verkehres auf der Kaufbeurer StraRe bereits heute durch die notwendigen Versor-
gungsfahrten in Richtung Kaufbeuren vorhanden ist und dieser zukiinftig anteilig zum geplanten Le-
bensmittelmarkt im Plangebiet zuzuordnen ist. Dieser Verkehrsanteil ist damit kein zusatzlicher Ver-
kehr auf der Kaufbeurer Stral3e.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll einer flexiblen Nutzungsdurchmischung zur Deckung des ortlichen Bedarfes in An-
lehnung an den baulichen Bestand (Misch- und Dorfgebiete) zugelassen werden. Ausgehend von der
Ausweisung der Sondergebietsflache fir einen Lebensmittelmarkt erfolgt im Plangebiet eine klare
Trennung der Nutzungen (Wohnen und nicht stérendes Gewerbe) anhand der geplanten 6ffentlichen
ErschlieRung. Damit wird ein baulicher Ubergang von der St 2014 im Norden bis zur bestehenden
Wohnnutzung im Stidosten vorgeben, um mogliche Konflikte hinsichtlich des Immissionsschutzes und
des Stadtebaus zu vermeiden.

Sondergebiet , Lebensmittelmarkt” gem. § 11 BauNVO:

Zur Verbesserung der Nahversorgung der Gemeinde wird ein Sondergebiet (SO) , Lebensmittelmarkt”
festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes - bis zu einer Nettoverkaufsflache
(VK) von 1.200m? mit einem Lebensmittelvollsortiment inklusive betriebstypenspezifischen Randsor-
timentsanteilen - welche ganz oder liberwiegend - dem Verkauf von Waren des kurzfristigen, tagli-
chen Bedarfs dient sowie die hierzu gehérenden Neben- und Lagerraume sowie AuRenanlagen (Stell-
platze). Auf eine weitere zusatzliche Beschrankung des Randsortimentes auf einen bestimmten Pro-
zentsatz wird verzichtet, da allgemein anerkannt ist, dass ein Randsortiment, wie sich schon aus dem
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Wortlaut ergibt, das von dem Einzelhandelsbetrieb vorgehaltene Kernsortiment lediglich erganzen
darf. Das Randsortiment muss von der in Anspruch genommenen Verkaufsflache her deutlich unter-
geordnet bleiben. Durch die Bezeichnung eines Vorhabens als Lebensvollsortimenter wird mit Blick
auf die Lebenswirklichkeit hinreichend festgelegt, welche Nutzung beabsichtigt und genehmigungsfa-
hig ist. Der GroRteil der Verkaufsflache eines solchen Lebensmittelvollsortimenters ist danach dem
Kernsortiment Lebensmittel vorbehalten. Daneben kénnen Randsortimente angeboten werden, zu
denen regelmaRig auch standig wechselnde, nicht zu den Lebensmitteln gehdrende Aktionswaren
unterschiedlichster Art zahlen. Es kann zudem auch auf die Vorgaben der Raumordnung Bezug ge-
nommen werden. Nach der Zielfestlegung des Landesentwicklungsprogramms Bayern sind Betriebe
bis 1200 m? Verkaufsflache zul3ssig, sofern sie ganz tiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nah-
versorgungsbedarfs dienen. Dies wird durch die Festsetzung sichergestellt. Eine prozentuale Begren-
zung des Randsortimentes ist daher nicht notwendig.

Zur Sicherstellung der maligeblichen Parameter fiir den Emissionsansatz im Schallschutzgutachten
wurde die Lages des Gebaudes mit Anlieferungszone sowie der Parkplatz in der Planzeichnung fest-
gelegt.

Im Einzelhandelsgutachten (GMA- Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Minchen
(Stand 15.07.2019) wird der Bedarf fiir einen Lebensmittelmarkt mit (iberwiegenden Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs (Lebensmittelvollsortiment mit Randsortimenten) nachgewiesen.

Die Gemeinde Stottwang als Makrostandort und der Ortsteil Thalhofen an der KaufbeurerstraRe als
Mikrostandort weist derzeit als Einzelhandelsstandort keine Angebotsstrukturen auf, welche eine
qualifizierte Versorgung der Bevélkerung (derzeit ca. 1835 Personen) gewahrleisten konnten. Damit
liegt das Kaufkraftniveau deutlich unterhalb dem bayerischen Niveau. Alle projektrelevanten Wettbe-
werbsstrukturen liegen auBerhalb dem Gemeindegebiet Stottwang. Der Nahversorgungsauftrag der
Gemeinde Stottwang mit Lebensmitteln und Waren, die ganz Gberwiegend dem Verkauf von Waren
des Nahversorgungsbedarfes dienen, kann derzeit nicht erfillt werden.

Der Einzelhandelsgutachter kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, ,,....dass die durch das Vor-
haben ausgel6sten Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO fiihren werden. Das Vorhaben dient vor allem der Sicherung der
Nahversorgung der Stottwanger Bevolkerung, die gegenwartig keine Versorgungsmoglichkeiten am
Ort vorfinden. Dementsprechend missen regelmalig langere Fahrten in die benachbarten Kommu-
nen unternommen werden, um einen vollumfanglichen Versorgungseinkauf zu tatigen. Insofern ist
die Angebotssituation im Nahversorgungsbereich in Stottwang unter quantitativen wie qualitativen
Gesichtspunkten als deutlich unterdurchschnittlich zu bewerten.”

Aufgrund der derzeit defizitdren Angebotssituation in der Gemeinde Stottwang sind nach der geplan-
ten Ansiedlung des Lebensmittelmarktes die meisten Kundenzufliisse aus dem Gemeindegebiet
Stottwang selbst zu erwarten.

Hinsichtlich der Landesplanerischen Beurteilung des Vorhabens zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes wird auf das Kap. 2.1 verwiesen.
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Eingeschrinktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO in Verb. mit § 1 Abs. 5 mit § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO:

In den Gebieten bestehen Einschriankungen hinsichtlich der Lairmvorsorge und der zuldssigen Nutzun-
gen. In Fortsetzung des Sondergebietes und entlang der St 2014 werden nicht wesentlich stérende
Gewerbeflachen fiir die Deckung des Ortlichen Bedarfs ausgewiesen. Es sind nur Gewerbebetriebe
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen, einschliefllich Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffent-
liche Betriebe sowie Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude.

Aus diesem Grund werden im Gewerbegebiet die Betriebe und Nutzungen, die ein hohes Storpoten-
zial oder Gefahrenpotenzial fir die Umwelt verursachen kénnen, ausgeschlossen.

Dem Grundsatz kurzer Wege (Arbeit / Wohnen) folgend soll die bestehende angrenzende Nutzungs-
durchmischung in den angrenzenden Dorf- und Mischgebieten aufgenommen werden und ebenfalls
ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie Betriebsinhaber im Ge-
werbegebiet zugelassen werden. Diese sollen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und gegeniiber der
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.

In den betreffenden Gebieten sind daher ggf. notwendige SchutzmalRnahmen nach DIN 4109 fur
Wohn- und Blironutzungen zu treffen. Aufgrund der ohnehin geplanten und festgelegten Emissions-
kontingentierung der geplanten Gewerbegebietsausweisungen kann davon ausgegangen, dass die
Ausnahme zu keinen unerwiinschten Nutzungseinschrankungen innerhalb der Gebiete fuhrt.

Auf eine weitere Einschrankung der Ausnahmsweise zulassigen Wohnungen wurde daher verzichtet,
da mit § 15 Abs. 1 BauNVO ausreichende Regelungsmdglichkeiten bestehen, im Genehmigungsver-
fahren zu verhindern, dass zu viele Wohnungen oder Wohnungen an ungeeigneten Standorten er-
richtet werden. MaRgebend fir die Anwendung der DIN 4109 sind hier mdgliche Schalleinwirkungen
in das Gebiet durch die St 2014.

Um mogliche Agglomerationen gemal LEP Begriindung zu 5.3 mit dem Sondergebiet zu vermeiden,
werden in den ausgewiesenen Gewerbegebieten weitere Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich ausge-
schlossen.

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO:

Die Wohnbauflachen werden in der Art eines Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Diese sollen ausdriicklich der Funktion des Wohnens dienen. Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sollen zugelassen bleiben, da diese Nutzungen
die Dorfgemeinschaft beleben kdnnen.

Ergdnzende Funktionen gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (der Versorgung des Gebietes dienende La-
den sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) sind unzuldssig. Damit werden mogliche uner-
winschte Agglomerationen gemal LEP Begriindung zu 5.3 mit dem Sondergebiet vermieden.
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5.2 MakR der baulichen Nutzung

Um die Versiegelung des Plangebietes auf das erforderliche Mindestmal’ zu begrenzen, wird die Be-
bauung mit Hilfe von Baufenstern (Baugrenze) in Verbindung mit der Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich bei der Sondergebiets-
flache und den eingeschrankten Gewerbegebietsflaichen an den Obergrenzen des § 17 BauNVO. Da-
mit soll eine optimale Ausnutzung der Grundstlicke gewahrleistet werden, um insgesamt eine fla-
chensparende Bauweise zu sicherzustellen. Im Bereich der ausgewiesenen Wohngebietsflachen im
Stdwesten wird eine lockere Baudichte einer GRZ von max. 0,35 festgelegt. Dadurch ist es hinsicht-
lich der baulichen Nutzung dem Gebietscharakter der Umgebung (Dorfgebiet im Osten) angepasst.

Bei Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO kann diese Obergrenze mit Garagen und Stellplatzen (inkl.
Zufahrten), Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
fliche um max. 50 % Uberschritten werden. Bei der Ermittlung des Uberbauung-/ Versieglungsgrades
des Baugrundstlickes kdnnen Stellplatze in wasserdurchldssigem Belag und ausgewiesenen private
Grinflachen unbericksichtigt bleiben, da hierdurch der Versieglungsgrad auf dem Baugrundstlick ge-
mindert wird.

Aufgrund des gleichmafRigen Gelandeverlaufes wird die maximale Fubodenoberkante anhand der
StraBenhohe der ErschlieBungsstrale fir jede Bauparzelle ermittelt. Zur Gewahrung eines gewissen
Spielraumes diirfen auf den ausgemittelten Hohenwert 0,4 m aufgeschlagen werden.

Die AuBenwirkung des Baugebietes wird im Wesentlichen durch die Hohe der Baukdrper in Relation
zur umgebenden Bebauung bestimmt. Das bauliche Umfeld ist durch eine lockere Mischbebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern sowie landwirtschaftlichen Hofstellen bzw. gewerblichen Nutzungen
mit bis zu 2 Vollgeschossen gepragt. Diese Durchmischung an unterschiedlichen Nutzungen soll auch
im Baugebiet zugelassen werden. Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplangebiet
durch die Festlegung der maximalen Dachhdhe und liber die Angabe der maximalen Wandhohe be-
stimmt. Dabei wird die maximale Gebdudehdhe (Dachhohe) auf 8,5 m Uiber der jeweiligen zuldssigen
FulRbodenoberkante (FOK) begrenzt. Die FOK liegt im Regelfall ca. 0,5-0,6 m tGber dem Bestandsge-
lande. Damit ist gewahrleistet, dass sich das geplante Baugebiet in die umgebende Bebauung einfligt.
Da fur Gewerbebauten, Hallen etc. die Angabe der zuldssigen Vollgeschosse nicht zweckmaRig ist,
wurde auf die Festlegung der max. Vollgeschosse verzichtet. Bei dem ausgewiesenen Wohngebiet
werden max. Il Vollgeschosse zugelassen und die max. Wandhohe auf 6,0 m begrenzt. Damit sollen
energetisch gilinstige Gebaudekubaturen ohne Dachausbau und den damit verbundenen Gaupen und
Aufbauten beglinstigt werden. Die Moglichkeit zum Ausbau des Daches (1+D) bleibt jedoch mit dieser
Festsetzung erhalten.

Zur Sicherstellung eines homogenen Erscheinungsbildes des Baugebietes werden weitere Gestal-
tungsfestsetzungen in den ortlichen Bauvorschriften (Kapitel 3) getroffen, auf die hier verwiesen
wird.
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5.3 Bauweise und Baugrenzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt flir Gewerbe- und Wohngebiete die offene Bauweise.
Das bedeutet, dass eine Gebdudeldnge von max. 50 m zuldssig ware, soweit es die festgelegten Bau-
grenzen zulassen. Entsprechend der umliegenden Wohnflachen werden bewusst fiir jede Bauparzelle
einzelne Baugrenzen festgelegt, um die Baukorper auf ein vertragliches stadtebauliches Mal} zu be-
grenzen und eine offene, lockere Bebauung zu gewahrleisen. Die Zuschnitte der Baugrenzen berlick-
sichtigen diese Bauweise. In den ausgewiesenen Gewerbegebieten soll eine dem heutigen Flachen-
bedarf und Raumanspruch von Gewerbebauten und des Einzelhandels angepasste Bauweise ermog-
licht werden. Aus diesem Grund wird abweichend zur offenen Bauweise fiir das Sondergebiet eine
Gesamtgebaudeldnge bis zu 65m zugelassen. Generell bleibt durch die Anordnung der Baugrenzen
im Plangebiet eine lockere, offene Bebauung sichergestellt. Dabei werden ausreichend Spielrdume
fur die jeweilige Bebauung zugelassen. Zusatzlich sind im Bebauungsplangebiet die Abstandsflachen-
vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 2. Halbsatz BayBO) einzuhalten.

Nach dem FStrG gilt fir bauliche Anlagen an StaatsstralRen (hier St 2014) auRRerorts ein Bauverbot
von 20,00 m sowie eine Baubeschriankung von 40,00 m, jeweils gemessen vom dulleren Rand der be-
festigten Fahrbahn. Die festgesetzten Bauflachen in der Planzeichnung bericksichtigen die Bauver-
botszone.

54 Ortliche Bauvorschriften

5.4.1 Dachneigungen / Dachform

Auf eine zu strenge Reglementierung des Baugebietes wird zugunsten eines schlanken Bebauungs-
planes verzichtet. Die grundsatzlichen getroffenen Festlegungen sind flr eine stadtebauliche Grund-
ordnung und Einbindung des Plangebietes ausreichend.

Mit der Einschrankung der Dachneigung von 22° bis max. 35° wird in den 6rtlichen Bauvorschriften
ein ausreichender Spielraum fiir Gewerbebauten und Wohngebaude eingeraumt.

Im Bebauungsgebiet sind gebietsspezifisch nachfolgende Dachformen zulassig:

- GEe 1 nur Satteldacher mit naturroter Dachziegeleindeckung mit einem Dachneigungsbereich
von 22° bis 35°. Abweichungen sind fir Anbauten des Hauptgebaudes und bei Nebengebiude
zulassig.

- GEe 2 nur Satteldacher bzw. versetzte Pultddacher mit einem Dachneigungsbereich von 22° bis
35°, Flachdacher sind unzuldssig. Abweichungen sind flir Anbauten des Hauptgebaudes und bei
Nebengebaude zuldssig.

- WA1 und WA2, nur Satteldacher mit naturroter Ziegeleindeckung, Abweichungen sind fir Anbau-
ten des Hauptgebadudes und bei Nebengebaude zulassig.
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Damit soll an der Ortseinfahrt von der Kaufbeurer Stralle ab dem geplanten Kreisverkehr zum Ort
eine dorftypische Bebauung sichergestellt werden, die sich in die bestehende Ortsrandsituation ver-
traglich einflgt.

- GEe 3 und SO keine wesentlichen Einschrankungen der Dachformen. Zulassig sind Flachdacher,
Pultdacher, Satteldacher.

Im 6stlichen Quartier GEe 1, GEe2, WA 1, WA2 wird die Ausrichtung des Hauptdaches (First) in Ost-
West-Richtung festgelegt. Damit entstehen stidexponierte Dachflachen mit besonderer Eignung fir
Photovoltaikanlagen- bzw. Thermische Solarkollektoren. Aus gestalterischen Griinden ist eine Auf-
standerung der Solarmodule auf dem Dach nicht zuldssig. Aus 6kologischen Griinden ist bei Flachda-
chern sowie bei Nebengebduden und Garagen eine extensive Dachbegriinung erwiinscht.

Da das Baugebiet am Ortseingang situiert und vom Strallenraum aus besonders wahrnehmbar ist,
sollen negative Beeintrdchtigungen bestmoglich vermieden werden. Insbesondere storende techni-
sche Aufbauten und tGberdimensionierte Werbeanlagen sind daher zu vermeiden. Aus diesem Grund
werden Einschrankungen bei Werbepylonen getroffen (siehe Kapitel 5.4.2). Im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens wurden hierzu Anregungen zur weiteren Reduzierung der Héhe von freistehenden
Werbeanlagen von bisher 8 m auf 6 m zugunsten der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes so-
wie eine breitere Randeingriinung Glbernommen.

Durch die Gestaltungsfestsetzungen sollen unerwiinschte und aufdringliche Bauteile, Baustoffe und
Farben am Baukorper und auf dem Dach (Dachlandschaft) vermieden werden. Notwendige techni-
sche Dachaufbauten sollen gegeniiber dem 6ffentlichen StraRenraum (aus FuBgéngersicht) nicht sto-
rend in Erscheinung treten. Dies wird erreicht durch die Festsetzung, dass technische Dachaufbauten,
Oberlichter die zugelassene Dachhéhe um nur um max. 1,0m lberschreiten diirfen, sofern sie einen
Abstand von mindestens 1,5m gegeniiber den GebdudeauRenwianden aufweisen. Im Ubrigen sind
Dachstdnder, Antennen und SAT - Anlagen, Strom- und Fernsprechversorgungsanlagen sowie Freilei-
tungen jeglicher Art im Plangebiet ausgeschlossen. Die erforderlichen Versorgungsleitungen sind auf
dem Privatgrundstiick unterirdisch zu fiihren. Grundsatzlich sind bei der Verwendung von Baumateri-
alien sowie der Farbgebung stark reflektierende Materialien ausgeschlossen.

5.4.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften
Einfriedungen

Zur Erhaltung des Ortsbildes werden Mauern als Einfriedungen ausgeschlossen, ausgenommen Mau-
erpfeiler von Zugangen und Toren. Die Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthdhe von 1,2 m im
Wohngebiet und bis zu einer Hohe von 1,8m im Sonder- und Gewerbegebiet zulassig. Der Zaun ist so
zu gestalten, dass Kleintiere die Moglichkeit der Unterquerung des Zaunes haben (kein durchgehen-
der Sockel, ca. 15 cm Abstand zum Boden). Um Einschrankungen zu 6ffentlichen StralRen- und Wege-
kanten zu vermeiden sind Einfriedungen von der geplanten Grundstlicksgrenze mit einem Mindest-
abstand von 0,5 m abzuriicken.
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Werbeanlagen

Zur Vermeidung unerwuinschter dorflicher Blickbezlige, wurden Festlegungen fiir die Zuldssigkeit von
Werbeanlagen getroffen. Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass Werbeanlagen
gegeniber dem Baukorper zurlickhaltend ausgefiihrt werden.

Werbeanlagen sind grundsatzlich nur am Ort der Leistung zuldssig. Um eine Benachteiligung der ab-
seits der Kaufbeurer Stralle liegenden Betrieben zu vermeiden, wird ausnahmsweise die Errichtung
einer Sammelwerbeanlage (Werbepylon) auf 6ffentlichem Grund bis zu einer Héhe von 4,0 m und
einer Breite von 1,2 m zugelassen. Damit ist sichergestellt, dass liber die Art und Gestaltung des Wer-
betragers die Gemeinde mit entscheidet. An den Gebduden sind Werbeanlagen zuldssig, wenn diese
unterhalb der Dachattika bzw. der Traufkante des Hauptbaukdrpers und parallel zur Fassade ange-
ordnet werden. Im Sondergebiet sind Werbeanlagen auch auf Vordachern unterhalb der max. zulas-
sigen Wandhohe zuldssig, sowie freistehende Werbeanlagen, wenn diese eine Hohe von 6,0 m ab
Fertigoberkante AuRRenbelag nicht Gberschreiten. Damit wird die zuldssige Anordnung von Werbean-
lagen am Gebaude soweit eingeschrankt, dass diese den Hauptbaukoérper nicht Gberragen diirfen
und parallel zu den Fassaden ausgefiihrt werden mussen.

Mit diesen Festlegungen sollen die besonderen Anforderungen des geplanten Lebensmittelmarktes
mit abgedeckt werden, ohne das Ortsbild maRgebend zu beeintrachtigen. Grundsatzlich sind Werbe-
anlagen auf dem Dach oder Werbeanlagen, die auf die Einsicht von oben abzielen, sind nicht zulassig.
Besondere Werbungstrager, wie Ballone, bewegliche Schautafeln etc., Lichtkegel oder Laserkegel (zu
Werbezwecken), Wechsellichtanlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden
Leuchtstoffréhren ausgeschlossen.

Stellplatze

Zur Erhaltung der Grundwasserdargebotes sind Stellplatze wasserdurchlassig auszufiihren, sofern die
gesetzlichen Vorgaben der Niederschlagswasserversickerung eingehalten werden.

Nebenanlagen und Abstandsflachen

Fir die Zulassigkeit von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO gelten die Vorschriften der (BayBO).

6 Griinordnung und Freiflachengestaltung

Das Plangebiet ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung relativ arm an 6kologisch wirksa-
men Grinstrukturen. Entlang der St 2014 befindet sich ebenfalls keine wirksame Eingriinung. Das
Plangebiet wird durch die Grinstrukturen entlang der Hangkante im Westen und den Grinstrukturen
in den Garten der Ortsrander begrenzt.

Der Bebauungsplan sieht deshalb fiir die Einbindung des Plangebietes schwerpunktmaRig den Aufbau
von Baumreihen entlang der 6ffentlichen StraRen vor. Diese bilden das Grundgeriist der internen
Gliederung und Durchgriinung des Plangebietes. Die festgesetzten Griinflachen und Pflanzgebote
sichern eine aufgelockerte StraBenraumgestaltung und wirken als optischer Griinpuffer zwischen
StralRe und Baukorper.
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Dazu werden 6ffentliche und private Griinflachen mit Zweckbestimmung zur Oberflachenwasser-
versickerung und Aufbau einer wirksamen Randeingriinung bzw. eines Abstandsgriins zur bestehen-
den Bebauung ausgewiesen. Die nicht bepflanzten Flachen sind als extensive (blihreiche) Wiesenfla-
chen anzulegen und zu unterhalten. Mittelfristig kommt diesen Flachen auch eine 6kologische Be-
deutung zu. Die Durchgriinung des Baugebietes auf den Grundstiicksparzellen wird durch die Festle-
gung einer Grundflachenzahl und der Mindestanzahl zu pflanzender Badume (mindestens 2 Baume I.
bzw. Il. Ordnung pro 500 m? angefangener Grundstiicksfliche) gewahrleistet. Wie bereits beschrie-
ben wird eine wirksame Randeingriinung in Richtung Stiden zur freien Landschaft durch die Auswei-
sung einer 8 m breiten 6ffentlichen Griinflache mit Pflanzung im Bereich der Gewerbeflache GEe3
einer 6kologisch wirksamen blitenreichen Wildhecke mit Baumen und Strauchern sichersicherge-
stellt. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) wird ein 5m breiter privater Griinstreifen
mit einer Bepflanzung auf 2/3 der Grundstickslange festgelegt. Damit wird den Eigentlimern eine
ausreichende Flexibilitat im Bereich des Gartengrundstiickes ermdglicht und punktuell Durchblicke in
die freie Landschaft zugelassen. Die erforderlichen Abstandsflachen der Bepflanzung zur landwirt-
schaftlichen Flache kdnnen bei den ausgewiesenen Griinstreifen ebenfalls eingehalten werden. Eine
weitere 6kologische Aufwertung der Natur und Landschaft wird mit den festgelegten MaBRnahmen
auf der internen Ausgleichsflache erreicht (siehe Kapitel 9.5).

7 Technische ErschlieBung und Ver- und Entsorgung des Plangebietes

7.1 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber den Neubau eines Kreisverkehres (dA= 35). Es wird auf
die allgemeinen Ausfiihrungen und den stadtebaulichen Rahmenplan in Kap. 4.3 verwiesen.

Die Zufahrt ist als SticherschlieRung (Ausbaubreite ca. 6,5 m) mit einer provisorischen Wendemog-
lichkeit geplant. Damit soll langfristig die Option einer Erweiterung der Siedlungsflache nach Stden
offengehalten werden. Derzeit ist eine Erweiterung jedoch nicht angestrebt. Der 6ffentlich festge-
setzte Verkehrsraum mit einer Breite von 10,8m ldsst ausreichend Spielraum fiir straRenbegleitende
Grinflachen und einen FuRweg. Die ErschlieBungsstralle wird zunachst als StichstralRe ausgebaut.
Um eine Wendemaoglichkeit fur Kraftfahrzeuge, als auch fiir Abfallsammelfahrzeuge am Ende der
StralRe zu ermoglichen wurde ein provisorischer Wendepatz mit einem Durchmesser von 21m auf 6f-
fentlichen Grund vorgesehen. Von der geplanten ErschlieBungsstralie wird das slidostliche Quartier
Uber eine untergeordnete 6ffentliche NebenstralRe (Ausbaubreite ca. 5,5m) mittels einem Eigenti-
merweg an den Hausbichlweg angebunden werden. Damit soll eine FuR- und Radweganbindung aus
dem bestehenden Dorfgebiet Giber eine Queranbindung nach Westen an den Einddweg ermoglicht
werden.

Im Bereich des geplanten Kreisverkehres werden aus Sicherheitsgriinden keine weiteren Zufahrten
zugelassen. Weiter 6stlich wurden fir die geplante Zufahrt aus der Gewerbeflache (GEe 1) die erfor-
derlichen Sichtfelder, die von Sichtbehinderungen freizuhalten sind, in die Planzeichnung eingetra-
gen. Fur die Sicherstellung ausreichender Parkmaoglichkeit am Lebensmittelmarkt und einer
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gewiinschten Steuerung von Verkehrsfliissen wurde eine gesonderte Flache fur Stellplatze (Anzahl:
ca. 100) sowie eine Zufahrt festgelegt.

Der Parkplatz des Lebensmittelmarktes erhalt eine direkte fuRlaufige Anbindung. Damit soll eine
schnelle und direkte Erreichbarkeit des Lebensmittelmarktes von der Ortsmitte und den benachbar-
ten Siedlungsflachen heraus gewahrleistet werden. Dadurch wird wohnortnahe, fullldufige Daseins-
vorsorge der Birger durch den neuen Gehweg optimiert und sichergestellt. Durch die Errichtung ei-
ner Querungshilfe Gber den geplanten Kreisverkehr an der St 2014 wird dariber hinaus eine sichere
und direkte Anschlussmoglichkeit an das (liber-) geordnete Geh- und Radwegenetz geschaffen.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung, Wasser- und Energieversorgung sowie die Mll-
beseitigung erfolgt in Abstimmung mit den 6rtlichen Versorgungsunternehmen. Die Wasserversor-
gung ist Uber den Wasserzweckverband Gennach-Hiihnerbach-Gruppe sichergestellt.

Oberflachenwasserversickerung:

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflachenwasser innerhalb des Geltungsbereiches zu versi-
ckern. Hierfir sind neben den offentlichen StraBenbegleitflaichen auch die ausgewiesenen Griinfla-
chen vorgesehen.

Auf den Privatgrundstiicken ist das Niederschlagswasser dezentral auf den jeweiligen Grundstiicken
zu versickern, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieRen ist. Eine flaichenhafte Versi-
ckerung lber die belebte Bodenzone ist grundsatzlich zu bevorzugen.

Auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen wird anfallende Giberschiissige Oberflachenwasser gesammelt
und im Nordosten des Plangebietes innerhalb der gekennzeichneten 6ffentlichen Griinflachen iber
einen flachenhaften unterirdischen Sickerspeicher zur Versickerung gebracht. Der Untergrund ist im
Bereich der Schmelzwasserkiese, die ab ca. einer Tiefe von ca. 0,9 m unter Gelande anstehen nach
den Ergebnissen des Bodengutachtens fm Geotechnik GbR, Amtzell grundsatzlich fir die Versicke-
rung von nicht verunreinigtem Oberflachenwasser geeignet. Bei einer flichenhaften Versickerung
Uber die belebte Bodenzone ist sicherzustellen, dass der Untergrund eine ausreichende Versicke-
rungsfahigkeit aufweist.

Die Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen erfolgt grundsatzlich nach den Rege-
lungen des DWA Merkblattes M 153, Handlungsempfehlungen” zum Umgang mit Regenwasser” so-
wie des DWA Arbeitsblattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser”. Weiterhin sind bei der Planung die Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100 ,,Leit-
linien der integralen Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu bertcksichtigen.
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Abwasserentsorgung:

GemaR den Grundsatzen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wird das geplanten Bauge-
biet im Trennsystem entwassert.

Das Schmutzwasser entwassert in die bestehende Ortskanalisation. Die Abwdsser werden der zentra-
len Klaranlage des Abwasserverbandes Gennach-Kirchweihtal zugefiihrt. Die erforderlichen Rahmen-
bedingungen der Abwasserentsorgung sind somit gegeben, weitere Berechnungen, Detaillierungen
werden im Rahmen der weiteren Genehmigungen gemeinsam mit dem Abwasserverband erfolgen.
Im Zuge der Entwasserungsplanung und der ErschlieRung des Plangebietes wird der Nachweis ge-
fihrt, dass die Abwasserentsorgung ordnungsgemaR entsprechend dem Stand der Technik erfolgt.

Stromversorgung:

Die Stromversorgung erfolgt durch die Lech-Elektrizitatswerke AG, Betriebsstelle Buchloe. Zur Ver-
sorgung wird das Niederspannungskabelnetz erweitert. Die Neubauten werden tber Erdkabel ange-
schlossen. Es ist beabsichtigt mit Realisierung des Plangebietes die bestehende Elektrofreileitung zu-
rickzubauen und in den Boden zu verlegen.

8 Lirmemissionen/ -immissionen

Dem Bebauungsplan liegt die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 218111 / 3 vom 05.08.2019
des Ingenieurbiiros Greiner zum Thema Gewerbe- und Verkehrsgerdausche zugrunde.

In der Untersuchung werden die schalltechnischen Anforderungen fiir die geplante Gebietsentwick-
lung hinsichtlich der relevanten schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb, als auch aufRerhalb des Plan-
gebietes (Bestand) dargestellt. Dabei wird auch die bestehende Vorbelastung durch die Kaufbeurer
StralRe anhand des zusatzlich erwarteten Verkehrsaufkommens (Prognoseplanfall fiir das Jahr 2030)
bewertet (vgl. Kapitel 4.3). Es wird der Nachweis erbracht, dass durch den Betrieb des Lebensmittel-
marktes und durch die zuldssigen Nutzungen in den Gewerbegebieten die einschldgigen Immissions-
richtwerte der TA Larm an den schutzbedirftigen Wohnnutzungen (Bestand und Planung) mit den
festgesetzten LarmschutzmaRnahmen sicher eingehalten werden kénnen.

Der Schallschutzgutachter fiihrt dazu aus:

»Nordlich und 6stlich des Plangebietes besteht schutzbedirftige Wohnbebauung an der Kaufbeurer
StralRe. Im Westen besteht eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Wohnnutzung. Im Siidosten am
Hausbichlweg befindet sich das Betriebsgelande der Fa. Krause Garten- und Landschaftsbau.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung zu den Themen
Gewerbe- und Verkehrsgerdusche zu erstellen.
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Untersuchungsergebnisse Gewerbegerdusche

SO-Gebiet Lebensmittelmarkt

Fir den geplanten Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflaiche von maximal 1.200 m? zeigt
die detaillierte Prifung hinsichtlich der Schallimmissionen (Parkverkehr, Warenanlieferung und haus-
technische Anlagen), dass die Anforderungen der TA Larm an der umliegenden bestehenden und ge-
planten Wohnbebauung eingehalten werden kénnen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist eine Festsetzung von baulichen SchallschutzmalRnahmen fiir
den Lebensmittelmarkt nicht erforderlich. Die notwendigen organisatorischen und technischen
SchallschutzmalRnahmen (Beschrankung des Bestriebs auf die Tageszeit, Begrenzung der Schallleis-
tung von haustechnischen Anlagen) sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen.

GEe-Gebiet

Innerhalb des Plangebietes ist die Ausweisung von drei Teilflachen fir ein eingeschranktes Gewerbe-
gebiet (GEe) vorgesehen. Innerhalb dieses Gewerbegebietes sind nur Betriebe zuladssig, die das Woh-
nen (geplantes Wohngebiet und angrenzende bestehende Wohnbebauung) nicht wesentlich storen.
Eine entsprechende Festsetzung hierzu erfolgt in der Satzung des Bebauungsplanes.

Fir die drei Teilflachen GEe 1 bis GEe 3 wurden abgestufte Emissionskontingente nach DIN 45691 in
Hohe von 57 - 59 dB(A)/m? tags und 42 - 44 dB(A)/m? nachts festgelegt. Die Gerduschvorbelastung
durch den geplanten Lebensmittelmarkt und die Fa. Krause Garten- und Landschaftsbau (FI.Nr. 68)
wurde entsprechend bericksichtigt.

Im Zuge der Genehmigungsverfahren fir anzusiedelnde Betriebe ist anhand von schalltechnischen
Gutachten nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissionskontingente nicht Gberschritten werden.
In diesem Zuge werden auch die hierfiir erforderlichen baulichen, technischen und organisatorischen
SchallschutzmaBnahmen fiir die geplanten Betriebe ermittelt.

WA-Gebiet

Die Schallimmissionen innerhalb des geplanten WA-Gebietes aufgrund des geplanten Lebensmittel-
marktes, des GEe-Gebietes sowie der Fa. Krause Garten- und Landschaftsbau sind im Sinne der An-
forderungen der TA Larm als vertraglich einzustufen.

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerdusche

Die Berechnungen zur Verkehrsgerduschsituation basieren auf der Verkehrsuntersuchung zum Be-
bauungsplanverfahren. Die Verkehrsgerdauschbelastung wurde inner- und auBerhalb des Plangebietes
fiir den Prognosenullfall 2030 und den Prognoseplanfall 2030 berechnet. Hierbei werden die Kaufbe-
urer StraRRe (St 2014), OestlestralRe und die neue ErschlieBungsstralRe bericksichtigt.

Verkehrsgerduschbelastung innerhalb des Bebauungsplangebietes

Innerhalb der Baurdume des GEe-Gebietes treten Beurteilungspegel von maximal 62 dB(A) tags 54
dB(A) nachts auf. Im WA-Gebiet erreichen die Werte maximal 53 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
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Sowohl die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir GE-Gebiete als auch WA-Gebiete
werden im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten.

Unter Berticksichtigung der Verkehrsgerdauschbelastung in Summe mit den Gewerbegeraduschen erge-
ben sich leicht erhhte Anforderungen an den passiven Schallschutz nach DIN 4109.

Verkehrsgerduschbelastung aufSerhalb des Bebauungsplangebietes

Zur Ermittlung der Auswirkungen des plangebietsbezogenen Verkehrs (Verkehrserzeugung durch das
Bebauungsplangebiet) auf die Bebauung aufRerhalb des Plangebietes erfolgt eine Vergleich der Ver-
kehrsgerauschbelastung zwischen dem Prognoseplanfall 2035 und dem Prognosenullfall 2035.

Unter Berticksichtigung der Verkehrserzeugung des Bebauungsplangebietes und des geplanten Stra-
Benumbaus mit Kreisel kommt es an den Immissionsorten zu Pegelerh6hungen von bis zu 1,5 dB(A).
Die geringfligigen Erhéhungen der Verkehrsgerdauschimmissionen an der bestehenden Wohnbebau-
ung sind in Abstimmung mit dem Landratsamt Ostallgdu als unkritisch einzustufen.

Sofern der geplante StraRenumbau mit Kreisel (St 2014) entsprechend den Regelungen der 16. BIm-
SchV (Verkehrslarmschutzverordnung [17]) als Neubau bzw. wesentliche Anderung einzustufen ist,
erfolgt die schalltechnische Prifung seitens des Staatlichen Bauamtes Kempten.

Unsere Vorprifung des Neubauabschnittes zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte fiir Wohngebiete an
den maligeblichen Immissionsorten eingehalten bzw. unterschritten werden.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen prinzipiell keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Kaufbeurer Strafle” im Ortsteil Thalhofen der Gemeinde Stéttwang, sofern die unter
Punkt 5 genannten Auflagen zum Immissionsschutz beachtet werden.”

9 Naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR Art. 6 BayNatSchG dar. Nach§ 1 a
Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Aus diesem
Grund werden im Rahmen der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans sowohl Minimierungs-
und VermeidungsmaRnahmen als auch geeignete AusgleichsmalRnahmen dargestellt. Die Ermittlung
des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach den ,Grundsatzen fiir die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”, die 1999 (2. erweiterte Auflage Januar 2003)
vom Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegeben wurde
(=, Leitfaden”).
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9.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanverfahrens hat einen Flachenumfang von
ca. 29.300 m?. Der Geltungsbereich wird derzeit als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt, Ge-
hoélzflachen und Baumstrukturen sind bis auf einzelne Baume an der Kaufbeurer Stral3e im Osten
nicht vorhanden. Im Norden sind zusatzlich Verkehrsflachen der St 2014 (Kaufbeurer StraRe) in den
Geltungsbereich einbezogen. Im Osten grenzen an den Geltungsbereich Wohngebaude, nach Norden
und Westen fligen sich weitere Griinlandflachen an. Im Westen im Bereich der Hangkante befindet
sich eine Hofstelle. Die Hangkante selbst, liegt nicht im Eingriffsbereich des Bebauungsplanes. Sie hat
aufgrund ihrer extensiven Wiesen-/ bzw. Weidennutzung und der vereinzelten Gehdlze eine gewisse
Bedeutung flir den Biotopverbund. Besondere Vorkommen von streng geschiitzten Arten sind im
Geltungsbereich nicht bekannt und konnten auch durch eine Relevanzbegehung nicht festgestellt
werden. Weiter hat das Plangebiet hinsichtlich der Schutzgiiter Boden/ Wasser, Klima-Luft sowie
Landschaftsbild keine besondere Bedeutung.

9.2 Artenschutz

Fiir das Plangebiet wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde eine Artenschutz-
rechtliche Relevanzbegehung (Lars consult GmbH, Stand: 20.03.2019) durchgefiihrt. Der Gutachter
kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet aus naturschutzfachlicher Sicht von eher untergeordne-
ter Bedeutung ist und es bietet auch strukturell keine besonders geeigneten Habitateigenschaf-

ten fur planungsrelevante Arten. Daher kann eine Betroffenheit dieser Arten durch das geplante Vor-
gehen ausgeschlossen werden.

Im Umfeld des Plangebietes bestehen entlang der Hangkante und an den Ortsrandern Gehdlzstruktu-
ren, die fur verschiedene Vogelarten von Bedeutung sein konnen. Diese Strukturen werden durch die
vorliegende Planung nicht beeintrachtigt. Auch das Plangebiet selbst eignet sich durch seine Kamme-
rung nicht als Brut- und Fortpflanzungsstatte fiir streng geschiitzte Offenlandarten wie z.B. Kiebitz
und Feldlerche.

Aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass mit der vorliegenden Planung artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden. In Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde wurde deshalb auf eine vertiefende Ausarbeitung eine speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) verzichtet.

9.3 Beriicksichtigte Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

Im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplanes werden folgende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen festgesetzt:

Tabelle 1: Minimierungsmafinahem
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

Mensch

Wohnumfeld und Aufent-
haltsqualitat

Aufwertung des Wohnumfeldes und der Aufent-
haltsqualitdat mittels DurchgriinungsmaRnahmen
auf offentlichen und privaten Griinflachen

Ausschluss von Nutzungen mit héherem Stor-
oder Emissionspotential

Regelung der Zuldssigkeit und Ausrichtung
schutzbedurftiger Raume

Sicherstellung einer vertraglichen, dem Ort an-
gepasster Bauweise durch die baugestalterische
Vorgaben (Dachhohe, Dachform, Werbeanlagen,
Baumaterialien).

Klima /Luft

Uberbauung

Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse
durch entsprechende griinordnerische MalBnah-

men

Bericksichtig einer energieschonender Bauweise
und Ausrichtung der Dachflachen fiir Photovolta-
iknutzung.

Boden

Abtrag und Versiegelung

Reduzierung der Flachenversiegelung, Begren-
zung der Versiegelung auf den Grundstiicken mit
einer zuldssigen GRZ von maximal 0,35 bis 0,8

Vorzugsweise Verwendung von wasserdurchlds-
sigen Belagen (Rasenpflaster etc.) im Bereich der
Stellplatze

Reduzierung des Bodenab- bzw. -auftrages auf
das notwendige Mindestmal}

Sachgerechter Umgang mit anfallendem Boden
(Trennen von Ober- und Unterboden, sachge-
rechte Lagerung des Oberbodens)

Wasser

Uberdeckung, Schadstof-
feintrage

Verbesserung der Versickerungsrate durch Aus-
fihrung der Seitenflachen (Seitenstreifen, Stell-
platze) in wasserdurchlassiger Bauweise

Reduzierung des oberflachennahen Abflusses
von Niederschlagswasser auf befestigten Flachen
durch Ausbau nach Moglichkeit mit wasser-
durchlassigen Beldgen
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

- Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Be-
handlung und Versickerung des abgefiihrten
Oberflachenwassers in naturnahen Versicke-
rungsbereichen auf geeigneten Flachen

- Reduzierung der Gefahr von baubedingten
Schadstoffeintragen in das Grundwasser durch
fachgerechten Umgang mit Treibstoffen, Ol- und
Schmierstoffen u. &. sowie regelmaRige Wartung
von Maschinen

- Verwendung einer Dachbegriinung wird emp-

fohlen
Tiere und Pflan- | Lebensrdaume - Schaffung 6kologisch bedeutsamer Lebensraume
zen fir einheimische Arten (Insekten, Vogel,

Kleinsduger) durch die Pflanzung von heimischen
Geholzen im Rahmen der griinordnerischen Fest-
setzungen

- Schaffung 6kologisch bedeutsamer Lebensraume
innerhalb der Ausgleichsflachen

- Erhalt der 6kologischen Durchgangigkeit (v. a.
Kleinsdauger) durch Festsetzung von fur Kleintie-
ren durchgangigen Einfriedungen

- Verwendung von insektenfreundlichen Leucht-
mitteln mit nach unten gerichteter Lichtquelle

Landschaftsbild | Fernwirkung - Einbindung des geplanten Gewerbegebietes in

/ Erholung die Landschaft durch umfangreiche Eingriinungs-
malnahmen im Bereich der internen Ausgleichs-
flache und der 6ffentlichen Grinflachen zur
Randeingriinung

- Reduzierung der Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild durch Beschrankung der Bauhohen

- Einpassung des Baugebietes in die ortlich gege-
bene Topographie unter Beriicksichtigung des
Baubestandes
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen
- Ausweisung von 5 bis 8 m breiten Griinflachen
mit Pflanzbindung im Stden zur Einbindung des
Plangebietes in das Orts- und Landschaftsbild
Kultur- und Freilegung - Einhaltung der geltenden Bestimmungen des
Sachg[jter Art. 8 DSchG

9.4 Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Im Rahmen der Umweltprifung wurde die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs auf Grundlage

des vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) heraus-

gegebenen Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,,Bauen im Einklang mit Natur und

Landschaft” durchgefiihrt. Es wird dazu auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Im Ergebnis ist festzustellen, das mit dem geplanten Vorhaben eine Ausgleichsflachenbedarf in Hohe

von ca. 1,08 ha erforderlich sind.

Die Eingriffsermittlung wird in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Tabelle 2: Eingriffsermittlung

Bestand Planung Eingriffsfliche | Kompensations- | Ausgleichsflichen-
(ca.) faktor bedarf (ca.)
Intensiv- | Geplante Baufldchen Sondergebiet 6.862 m? 0,5 3.431m?
grinland |Lebensmittelmarkt (GRZ 0,8)
Intensiv- | Geplante Gewerbeflachen 6.050 m? 0,5 3.025 m?
grinland |(GRZ0,7)
Intensiv- | Geplante Wohngebietsflachen 5.111m? 0,3 1.533 m?
granland | (GRZ0,35)
Intensiv- | Zusatzliche Verkehrsflachen und 5.556 m? 0,5 2.778 m?
grinland | o6ffentliche StraBenbegleitflachen
Intensiv- | Offentliche Griinflichen / 6ffentli- 4.683 m?
grinland |che Randeingriinung / Ausgleichs-
flache
Strale bestehende Verkehrsflachen und 1.066 m?
StraRenbegleitflachen
Summe (Flache Geltungsbereich): 29.328 m? Summe 10.767 m?
(Ausgleichsfla-
che):
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9.5 AusgleichsmaBBnahmen

Grundsatzliches Ziel von AusgleichsmaRnahmen nach § 15 BNatSchG ist es, projektbedingte Eingriffe
in Natur und Landschaft, durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen bzw. Ersatzmallnahmen vorzusehen.

Die festgelegten AusgleichsmaRnahmen missen so ausgelegt werden, dass nach einer angemesse-
nen Ubergangszeit das Gleichgewicht und die Funktionen im Naturhaushalt wiederhergestellt sind.
Die geplanten Ausgleichsflachen werden dabei der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung entzogen
und durch entsprechende Gestaltung und PflegemalRinahmen gegeniiber dem Bestand in eine héhere
okologische Wertigkeit Gberfihrt.

Art und Umfang der durchzufihrenden KompensationsmaRnahmen werden innerhalb des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnungsplan verbindlich festgesetzt. Notwendige Pflege- und Entwicklungs-
malnahmen werden ebenfalls formuliert und sind mit der Unteren Naturschutzbeh6rde abzustim-
men. In diesem Fall wird der Ausgleichsflachenbedarf innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes, als auch auf externen Ausgleichsflachen erbracht. Die externen Ausgleichsflachen wer-
den dem Bebauungsplan gem. §9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Diese befinden sich im Eigentum der
Gemeinde und werden durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit flir die vorgesehene Nutzung
dinglich gesichert.

Die nachfolgenden Ausgleichsflachen dienen ausschliel3lich den Zwecken des Arten- und Bio-
topschutzes.

Interne Ausgleichsflache Al:

Die Ausgleichsflache liegt im Westen des Geltungsbereiches auf zwei Teilflaichen mit einer anrechen-
baren Gesamtflache von ca. 4.230 m2. Die Flache dient zur Aufwertung des Landschaftsbildes und als
Abstandsflache flir das geplante Baugebiet zur Hofstelle und zur angrenzenden Hangkante im Wes-
ten. Die Hangkante ist gepragt durch ein Mosaik an extensiv genutzten Biotopstrukturen (Weide,
Griinland, Altgrasfluren, Feldgeholze und Streuobstbestdnde). Diese Biotopstrukturen sollen auch auf
der Ausgleichsflache zur Verstarkung des Biotopverbundes entwickelt werden. Durch die Entwick-
lung von bliitenreichen Griinflachen und heimischen Geholzstrukturen wird ein Beitrag fur den Ar-
tenschutz, insbesondere fir die Gruppe der Vogel (Avifauna) und fir Insekten geleistet.

Es wird auf die AusgleichsmaRnahmen und die Pflege in den textlichen Festsetzungen verwiesen.

Externe Ausgleichsflache A2 (FINr. 171, Gmkg. Stottwang)

Die Ausgleichsflache liegt siidostlich der Ortschaft Reichenbach am Rande eines ehemaligen aufgelas-
senen Torfstichgebietes am Reichenbach.

Die Ausgleichsflache wird im Westen durch den begradigten Reichenbach, im Osten durch einen
Feldweg begrenzt. Im Sliden ragt ein Feuchtgeholz (Biotop 8130-0012-01) als Ausldufer des ehemali-
gen Torfstichgebietes in die Ausgleichsflache ein. Das Feuchtgeholz wird aufgrund seiner Wertigkeit
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nicht in die Ausgleichsflache einbezogen. Das Biotop ist mit durch einen Birken-Fichten-Kiefern-
Feuchtwald sowie gemahten NaRwiesen durchsetzt.

Auf der Ausgleichflache wird die Entwicklung von artenreichen NaBwiesen und eine naturnahe Bach-
gestaltung des 6stlichen Bachufers festgelegt.

Die externe Ausgleichsflache wird dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes zugeordnet und ist im
zeichnerischen Planteil sowie im Satzungstext mit aufgenommen.

Mit den geplanten MalRnahmen kann eine Anrechnung der Ausgleichsflache von ca. 0,83 ha erfolgen.
Davon wird ein Flachenanteil in Hohe von 0,66 ha dem Eingriffsvorhaben Bebauungsplan , Kaufbeu-
rer StraBe” zugeordnet. Der Uberschuss von ca. 0,17 ha fiir weitere Eingriffsvorhaben der Gemeinde
Stottwang gutgeschrieben werden.

10 Flachenkennzahlen

6.862 m?
[ GEe: 6.114 m?
[ WA: 5.554 m?
[ ] Verkehrsflachen einschl. Verkehrsgriin: 5.396 m?
19712 - davon Bestand (Kaufbeurer SraRe) 792 m?

i [ Ausgleichsfliche: 4.230m?
00 ~  — — — ["1Randeingriinung/ Trenngriin: 1.172 m?
Geltungsbereich gesamt: 29.328 m?

19741

Abbildung 4: Fldchenkennzahlen
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Tabelle 3: Fldchenkennzahlen Bebauungsplan

Art der Flache

GroRRe der Flache

Anteil der Flache

in ha (ca.) in Prozent (ca.)

Offentliche Flichen, davon 1,07 36,5
e Verkehrsflachen einschlieRlich Verkehrsgriin 0,61 20,8
e Ausgleichsflache intern 0,42 14,3
e Randeingriinung 0,04 1,4

Private Grundstiicksflachen, davon 1,86 63,5
e Uberbaubare Flichen (SO, 0,68 ha, GRZ 0,8) 0,54 18,4
e Uberbaubare Flichen (GEe, 0,61 ha, GRZ 0,7) 0,43 14,7
e Uberbaubare Flichen (WA, 0,55 ha, GRZ 0,35) 0,19 6,5
e Private Verkehrs- und Griinflichen 0,70 23,9

Gesamtflache des Geltungsbereiches 2,93 ha 100 %
e Ausgleichsflache extern 0,66
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