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Begriindung

Planungsrechtliche Situation

Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstelleung

Die Flache des bestehenden Gewerbegeiets wird durch ein Lebensmittelgeschéft mit dazugehorigen
Stellplatzen genutzt. Dieses Lebensmittelgeschaft soll von 800 m? auf 1.200 m2 Verkaufsflache er-
weitert werden. Dadurch entsteht ein groBflachiger Einzelhandel, der in einem Gewerbegebiet nicht
zulassig ware. Die Art der Nutzung ist in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Einzelhan-
del” zu andern.

In Ergdnzung zum Lebensmittelgeschaft soll ein Drogeriemarkt mit maximal 800 m2 angesiedelt
werden. Damit dies gelingt, ist die Baugrenze im Westen des Planungsgebietes zu andern.

Verfahrensstand
Am 28.01.2016 wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst.

Rechtsgrundlagen
Allgemeine Grundlagen

Fir das Planungsgebiet besteht der seit dem 25.10.1996 rechtkréftige Bebauungsplan Nr. 28b
.Gewerbegebiet II, 2. Anderung”.

Bestehendes Baurecht

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,80 festgesetzt.

Ubergeordnete Planungen

Ubergeordnete Planungen liegen nicht vor.

Ziele der Raumordnung

Die Verkaufsflache des geplanten Drogeriemarktes tiberschreitet die Grenze der GroBflachigkeit
nicht. Das Vorhaben ist damit nicht als EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO zu bewerten. Bei dem erweiterten Lebensmitteldiscounter handelt es sich jedoch um ein
EinzelhandelsgroBprojekt, das in den Anwendungsbereich der LEP-Ziele 5.3 fallt. Mit der geplanten
Verkaufsflache von 1.200 m2 ist das Vorhaben in allen Gemeinden zulassig (vgl. LEP 5.3.1 (Z)). Gem.
LEP 5.3.2 (Z) Lage in der Gemeinde hat die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte an
stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Damit soll eine verbrauchernahe Versorgung er-
reicht und einem Funktionsverlust der Innenstadte und Ortskerne vorgebeugt werden. Der Pla-
nungsstandort kann insgesamt noch als stadtebaulich integriert bewertet werden. Er grenzt an
einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen. Der Standort
ist von den Wohngebieten siidlich der Marbacher StraBe fuBlaufig erreichbar, wobei der anteilige
fuBlaufige Einzugsbereich durch eine Verdichtung zwischen Marbacher StraBe und S-Bahnlinie noch
vergroBert werden kann bzw. sollte. Dies entsprache auch dem Entwicklungskonzept fiir den
Hauptort, das aktuell erarbeitet wird.

Ein Konflikt mit den Erfordernissen der Raumordnung, insbesondere mit den Zielen LEP 5.3 ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist das Planungsgebiet als Gewerbegebiet aus.
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Da der vorliegende Bebauungsplan ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist,
kann der Flachennutzungsplan im Wege einer Berichtigung spater angepasst werden (§ 13a Abs. 2
Ziff. 2 BauGB).

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Angrenzende Bebauungsplane

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 28b , Gewerbegebiet II, 2. An-
derung”.

Der Bebauungsplan wird teilweise durch diesen Bebauungsplan ersetzt.

Westlich des Planungsgebietes liegt der Bebauungsplan Nr. 27 , Gewerbegebiet |“. Dieser Bebau-
ungsplan wird von der Planung nicht bertihrt.

Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Erweiterung des bestehenden Lebensmittelgeschéfts zu ermégli-
chen. Diese Erweiterung tragt den Anforderungen an die Gestaltung moderner Geschafte des Le-
bensmittel-Einzelhandels Rechnung. Dafiir werden gréBere Flachen als biher fir die Geschafte bend
tigt.

Beschreibung des Planungsgebiets

Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet wird im Westen von der Marbacher StraBe und im Siiden und Osten vom Ge-
werbering begrenzt. Nordlich des Planungsgebiets liegen landwirtschaftlich und gewerblich genutz-
te Grundsticke.

Geltungsbereich und GréBe

Die Flurnummern 1216/23 und 1216/27 sind ganz und die Flurnummer 1216/22 teilweise Bestand-
teil des Planungsgebietes. Insgesamt umfassen die Grundstiicke eine Flache von 8.307 m2.

Bisherige Nutzung und Bebauung
Die Flachen werden gewerblich genutzt.

Auf der Flurnummer 1216/27 befindet sich ein Lebensmittelgeschaft. Der dazugehdrige Parkplatz
befindet sich auf Flurnummer 1216/23. Die Flurnummer 1216/22 wird als Abstellplatz fiir Lastkraft-
fahrzeuge genutzt.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird iiber die Marbacher StraBe und den Gewerbering erschlossen.
Ver- und Entsorgung

In den bestehenden StraBen befinden sich die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen wie Ka-
nal, Wasser, Strom, Telekom und Gas.
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Topografie

Das Gelande steigt nach Westen hin an. Die groBte Steigung befindet sich im westlichen Teil des
Planungsgebietes.

Flora und Fauna

Das Planungsgebiet ist iiberwiegend bebaut. Entlang der Marbacher Strae und des Gewerberings
findet sich eine schmale Eingriinung der Gewerbe- und Stellplatzflachen. Diese ist als maBig arten-
reich zu beschreiben.

An Gehélzbestanden befinden sich auf der Eingriinung eine weitgehend unvollstandige Baumreihe,
kleinere Gruppen von Strauchern sowie diverse Bodendecker. Im Bereich der Stellplatze finden sich
vereinzelte Baume und mit Bodekchern bestandene Griinflachen. Der dkologische Wert ist als gering
einzustufen.

Innerhalb des Planungsgebietes sind weder Biotope der Amtlichen Biotopkartierung Bayern noch
gemal § 30 BNatSchG in Verbindung mit Art. 23 BayNatSchG geschiitzte Nass- und Trockenstand-
orte vorhanden. In der Artenschutzkartierung Bayern (ASK) sind keine Fundorte wildlebender Tier-
und Pflanzenarten fiir das Gebiet gefiihrt.

Denkmalschutz

Baudenkmaler

Im Geltungsbereich oder ndheren Umgebung befinden sich keine Baudenkmaler.

Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich oder ndheren Umgebung befinden sich keine Bodendenkmaler.

Naturdenkmaler

Im Geltungsbereich oder ndheren Umgebung befinden sich keine Naturdenkmaler.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

Immissionsschutz
Emittenten, die die in Gewerbegebieten zuldssigen Pegel iiberschreiten, sind nicht bekannt.

Der Parkplatz wird nicht vergroBert. Durch den Bau des Drogeriemarktes und die damit verbundene
Tieferlegung des Parkplatzes wird die Larmsituation nach Westen sogar verbessert. Die Zufahrten
und der Anlieferbereich bleiben unverandert.

Der Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraBen bewegt sich im zuldssigen Rahmen und bedarf keiner
MaBnahmen.

Es gelten die festgesetzten Schallleistungspegel des Bebauungsplans , Gewerbegebiet Il, 2. Ande-
rung”.
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Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Die Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes unterliegt im Planungsgebiet gewissen Eckdaten
und Rahmenbedingungen, die zu erfiillen sind.

Art der baulichen Nutzung

Die VergroBerung der Verkaufsflachen bedingt, dass das Lebensmittelgeschaft zu einem groBflachi-
gen Einzelhandel wird. Diese Erweiterung ist erforderlich, da der moderne Einzelhandel groBere Fla-
chen fiir seine Geschafte bendtigt. Supermarkte benétigen bei Neuplanungen Verkaufsflachen von
mind. 1.200 bis 1.500 m2. Aufgrund der GroBflachigkeitsschwelle sind sie auf Flachen innerhalb von
Kerngebieten (MK) oder Sondergebieten (SO) angewiesen.

Discounter wie beispielsweise Drogeriemarkte bendtigen nur Verkaufsflachen bis 800 m2.

MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung bleibt beziiglich der Grundflache unverandert. Die Wandhohen
werden dem Vorhaben angepasst.

Klimaschutz

Der Abstand der Gebaude und Bepflanzungen zueinander ist so gewahlt, dass eine Beschattung
ausgeschlossen wird. Die Vorgaben des EEWarmeG bzw. der EnEV konnen erfiillt werden.

Die Begriinung des Flachdaches sorgt fiir eine Verbesserung des Mikrioklimas

Uber den gesetzlichen Rahmen hinausgehende Festsetzungen wurden nicht getroffen. Das Gebiet
ist aufgrund seiner bestehenden Bebauung und der damit verbundenen Eigentumsrechte sowie sei-
ner geringen Flache fiir zentrale Energieversorgungseinrichtungen nicht geeignet.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art derbaulichen Nutzung wird als Sondergebiet festgesetzt. Im Planungsgebiet ist eine Differn-
zierung der Sondergebiete nach Zweckbestimmung erforderlich.

Sondergebiet , Lebensmittelmarkt”

In diesem Sondergebiet soll ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? angesie-
delt werden.

Die VergroBerung der Verkaufsflachen bedingt, dass das Lebensmittelgeschaft zu einem groBflachi-
gen Einzelhandel wird. Dies ist in einem Gewerbegebiet nicht zuldssig. Diese Erweiterung ist erfor-
derlich, da der moderne Einzelhandel groBere Flachen fiir seine Geschafte bendtigt. Supermarkte
bendtigen bei Neuplanungen Verkaufsflachen von mind. 1.200 bis 1.500 m2. Aufgrund der GroBfla-
chigkeitsschwelle durch sind sie auf Flachen innerhalb von Kerngebieten (MK) oder Sondergebieten
(SO) angewiesen.

Sondergebiet , Drogeriemarkt”

In diesem Sondergbiet soll ein Drogeriemarkt angesiedelt werden. Drogeriemarkte bendtigen Ver-
kaufsflachen bis 800 m2.
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Der Drogeriemarkt kdnnte auch in einem Gewerbegebiet angesiedelt werden. Die Gemeinde Peters-
hausen wiinscht die geplante Ansiedlung eines solchen Marktes. Durch die Festsetzung eines Son-
dergebietes sollen sonstige gewerbliche Nutzungen ausgeschlossen werden. Die Verbesserung der
Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs ist ein zentrales stadtebbauliches Anliegen der Ge-
meinde. Aufgrund der Verknlipfung mit dem groBflachigen Einzelhandel tiber die gemeinsm genutz-
ten Zufahrten und Stellplatze ist aus materiellen Griinden eine Festsetzung als Sondergebiet ange-
zeigt.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird wie im bestehenden Bebauungsplan mit 0,80 festgesetzt. Uberschreitun-
gen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind nicht méglich, da die Hochstgrenze nach § 17
BauNVO ausgeschopft ist.

Die Wandhéhen werden wegen des Gelandes mit Hohen {i. NN. Festgesetzt. Die Hohen ermdglichen
die geplanten Bauvorhaben und festigen den Bestand.

Bauweise
Fir das Planungsgebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Angestrebt ist eine offene Bauweise, um eine Durchgriinung des Planungsgebiets entlang der
Grundstiicksgrenzen zu sichern. Aufgrund der Lange der Baukorper von mehr als 50 m ist eine ab-
weichende Bauweise festzusetzen.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist es erforderlich, eine Grenzbebaung zwischen den Flurnum-
mern 1216/23 und 1216/27 ausnahmsweise zuzulassen.

Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dachform wird als Sattel- bzw. als Flachdach festgesetzt. Die Festsetzung des Satteldachs be-
zieht sich auf das bestehende und zu erweiternde Gebaude des Lebensmittelmarktes.

Fir den Neubau des Drogeriemarktes wurde ein Flachdach festgesetzt. Dieses ist zu begriinen. Da-
durch soll das anfallende Regenwasser auf dem Grundstiick minimiert und das Kleinklima verbessert
werden. Die bauliche Hohe des Gebaudes in Bezug zur Marbacher StraB8e macht die Dachflache von
der StraBe aus einsehbar. Durch die Begriinung soll der Eindruck einer Griinflache vermittelt wer-
den. Dies tragt zu einer Aufwertung des 6ffentlichen StraBenraums bei.

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung sieht nach Anlage 1 zu § 5 Ziffer 3.2 vor, dass Laden, Waren- und Geschafts-
hauser tber 400 m2 Nettoverkaufsflache je 15 m2 Nettoverkaufsflache einen Stellplatz zu erbringen
haben. Die hier geforderte Anzahl der Stellplatze ist aufgrund der Betriebserfahrung fiir die anzusie-
delnden bzw. zu erweiternden Betriebe zu hoch. Aus diesem Grund wird eine geringere Anzahl von
Stellplatzen festgesetzt. Als ausreichend wird der Stellplatzschliissel nach Ziffer 3.1 erachtet.

Ver- und Entsorgung

Die unterirdische Verlegung der Versorgungsleitungen ist erforderlich, um Masten und Kabelbriicken
zu vermeiden. Diese konnen die Durchfahrt von gréBeren Fahrzeugen unmdglich machen und sind
gestalterisch unbefriedigend.

Die Abfallbehalter sollen in Geduden untergebracht werden. Damit soll die Lagerung von Abfall im
Freien verhindert werden. Geschlossene Container sind im Gewerbe {iblich und der Unterbringung
des Abfalls in Gebauden gleichzusetzen.

Seite 18 von 20



Gemeinde Petershausen  Bebauungsplan Nr.28¢ , Sondergebiet Einzelhandel”  Verfahrensstand 06.04.2017 Planungsstand 30.03.2017

5.7.

5.8.

5.9.

5.9.1.

5.9.2.

5.9.3.

5.9.4.

Das Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Nicht versickerungsfahiges Niederschlags-
wasser kann gedrosselt in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Werbeanlagen
Firmen sollen am Ort ihrer Betriebsstatten Werbeanlagen errichten kénnen.

Einschrankungen sind aus gestalterischen Griinden erforderlich. Dadurch soll verhindert werden,
dass die Werbeanlagen unangemessen weit tiber den Standort hinaus sichtbar sind. Gleichzeitig sol-
len die Werbeanlagen den Kunden die Orientierung im Gewerbegebiet erleichtern.

Die Festsetzungen erlauben den Firmen, Werbetrager im Rahmen ihrer Cl aufzustellen.

Einfriedungen
Die Zaunhohe wurde festgesetzt, um unangemessen hohe Einfriedungen zu vermeiden.

Die Festsetzung der Sockelhéhen ist aus naturfachlichen Griinden erforderlich. Die Hohe von 10 cm
ist das Ergebnis der Abwagung zwischen der Sicherung des Grundstiickes vor Niederschlagswasser
und der Querungsmaglichkeit von Kleintieren.

Griinordnung

Ziele der Griinordnung

Durch die griinordnerischen Festsetzungen und Anlage der stadtebaulichen Planung soll das Gebiet
weitgehend umweltvertraglich in die Landschaft eingebunden werden.

MaBnahmen der Griinordnung

Als MaBnahmen zur Durchgriinung des Baugebiets wird das Anpflanzen von standortheimischen
Geholzen mit MindestpflanzgroBen vorgegeben. Méglichst groBkronige Laubbdaume dienen als
Schattenspender, zur Staubfilterung und zur Verbesserung des Lebensraumangebots.

Durch die Pflanz- und Erhaltungsgebote wird die Durchgriinung des Planungsgebiets gewéhrleistet.
Dabei wird auch die Griinordnerische Festsetzung des bisher bestehenden Bebauungsplans Nr. 28 b
aufgegriffen.

Der Bau von durchgehenden Zaunsockeln soll aus siedlungsékologischen Griinden vermieden wer-
den, da diese fiir viele Kleintiere ein Wanderhemmnis darstellen.

Zum Schutz des belebten Oberbodens ist er vor Baubeginn abzuschieben und in Mieten zu lagern.
Die Zwischenbegriinung dient der Stickstoffsammlung und dem Erosionsschutz. Versickerungsfahige
Beldge im Bereich der Stellplatze und Zufahrten vermindern die Versiegelung und dienen der Ver-
besserung des Wasserhaushaltes.

Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung nach § 8a BnatSchG ist nicht anzuwenden, da es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung handelt und die Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nicht beein-
trachtigt werden.

Vorpriifung nach § 3 c UVPG

Fir das Planungsgebiet ist eine Vorpriifung nach § 3c UVPG nicht erforderlich. Eine Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde ist erfolgt.
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5.10. Immissionsschutz

Die fiir das Planungsgebiet festgesetzten Schallleistungspegel des Bebauungsplans , Gewerbegebiet
II, 2. Anderung” werden unveréndert iibernommen.

Grundlage fiir die Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung des Biiros Miiller-BBM vom
00.05.1995, Bericht Nr. 708 / 1.

Die Immissionen durch den Schienenlarm der Bahnstrecke Miinchen-Treuchtlingen liegt laut einem
Gutachten des Biiros ACCON GmbH, vom 24.10.1989, Bericht Nr. ACB-1089-609-699, unterhalb der
Orientierungswerte. Festsetzungen sind fiir das Planungsgebiet nicht erforderlich.

Eine schutzwiirdige Wohnbebauung ist nicht zulassig und somit sind schadliche Umwelteinwirkun-
gen durch den Schienenverkehr nicht zu besorgen.
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