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C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Markt Bad Grénenbach beabsichtigt die Errichtung eines Nahversorgungszentrums um
der Versorgungsaufgabe fir die Bevolkerung Rechnung zu tragen. Konkret ist die Ansiedlung
von einem Vollsortimenter, einem Lebensmitteldiscounter und einem Drogeriemarkt an der
Bahnhofstralle im Osten des Kernortes geplant. Die drei Gebaude sollen Uber einen An-
schluss zur Bahnhofstral’e verkehrlich erschlossen werden.

Der geplante Standort ist gut geeignet, eine fuldlaufige Versorgung fir die Bevolkerung der
umliegenden Wohngebiete Bad Grénenbachs bereitzustellen. Zudem ermoglicht er auch eine
im landlichen Raum weiterhin wichtige Versorgung mittels motorisiertem Individualverkehr
(MIV). Durch die gute verkehrliche Erschlieflung ist der Standort aus allen Ortsteilen sowie
auch aus den Gemeinden des Nahbereichs gut zu erreichen.

Da es sich bei dem Vorhaben um ein nicht privilegiertes Vorhaben im unbeplanten Auflenbe-
reich handelt, wird zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Zugleich wird, da flr das Planungsgebiet bislang anderweitige
Darstellungen im Flachennutzungsplan gegeben sind, auch eine Anderung des Flachennut-
zungsplans im Parallelverfahren erforderlich.

Planerische Zielsetzung bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind somit insbesondere die
langfristige Sicherung der ortlichen Nahversorgung in Bad Gréonenbach.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von rund 20.800 m>3.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 715/22 sowie Teilflachen der FI.-
Nrn. 713/3, 174/35, 715, 715/2, 715/9, 715/12, 715/23, 717, 717/4, 717/5, 718.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Bad Grénen-
bach.

OPLA — Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 24.06.2025 Seite 3 von 53



MARKT BAD GRONENBACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Bad Grénenbach*® C) Begriindung

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Bahnhofstralle und nérdlich davon gelegen die Freiwillige
Feuerwehr Bad Grénenbach

- Im Osten durch landwirtschaftliche Flachen
- Im Sidden durch landwirtschaftliche Flachen

- Im Westen durch eine landwirtschaftliche Hofstelle

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete, Artenschutz)

2.3.1 Topografie

Das Gelande des Plangebiets zeigt sich als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache (Grin-
land). Im Plangebiet befindet sich eine Scheune sowie ein grolRkroniger Laubbaum und ein
punktueller Bereich mit Gehdlzstrukturen.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen eben und befindet sich auf einer Hohe zwischen 691 und
692 m 4. NHN. Zur BahnhofstralRe (Kreisstralle) besteht eine Béschung die zum Plangebiet
hin abfallt (B6schung mit einem Hohenunterschied von durchschnittlich 0,6 bis 0,8 m).
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2.3.2 Vegetation

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine kartierten Biotope und keine Gewasser.
Besondere hydrologische Verhaltnisse sind nicht bekannt.

Innerhalb des Gebietes haben sich auf einem bestehenden Keller und an einer bestehenden
Scheune Gehdlzstrukturen entwickelt, die im Zuge der Planung im November 2024 beseitigt
wurden. Wie aus den zur Verfligung stehenden Untersuchungen, welche vorab durchgeflihrt
wurden hervorgeht, wurden keine Artenschutzrechtliche Belange berihrt. Somit war die Be-
seitigung zulassig.
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Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (wei8 umrandet) mit Hohenschichtlinien, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwal-
tung)

2.3.3 Schutzgebiete

Das Planungsgebiet wird von keinen naturschutzrechtlichen oder wasserschutzrechtlichen
Ausweisungen tangiert.

In Bezug auf Hochwasserereignisse liegt das Planungsgebiet gemal den Kartengrundlagen
des Bayerischen Landesamt fir Umwelt aulerhalb der bei einem 100-jahrlichen Hochwas-
serereignis (HQ 100) und aulerhalb der bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ ext-
rem) Uberflutungsgefahrdeten Flachen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebaude. Es liegen auch keine
Erkenntnisse Uber archaologische Bodenfunde vor. Denkmalschutzrechtliche Schutzbestim-
mungen sind fir das Planungsgebiet somit nicht relevant.
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2.3.4 Vorbehaltsgebiet flir Erholung

Das Plangebiet Giberschneidet sich randlich mit dem Vorbehaltsgebiet fir Erholung geman
Plansatz B | 6 G (5) des Regionalplans Donau-lller. In den Vorbehaltsgebieten fur Erholung
soll den Belangen Erholung und Landschaftsbild bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Umweltbelas-
tungen, einschlieRlich Larmemissionen, sollen in diesen Gebieten moglichst geringgehalten
und ggf. reduziert werden. Von einer erheblichen Auswirkung auf das Vorbehaltsgebiet ist
aufgrund der minimalen Uberschneidung gemaR Stellungnahme des RPV vom 31.01.2025
nicht auszugehen.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Beteiligungsverfahren

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fur die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. § 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).
Der Entwurf des Bauleitplans wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen 6ffentlich ausgelegt.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Bad Gronenbach vom 23.07.2019
sind die Flachen des geplanten Nahversorgungszentrums als Flachen fir die Landwirtschaft
dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt wirksamer Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Markt Bad Grénenbach 23.07.2019
(links) und 4. Anderung des Fldchennutzungsplanes (rechts) o. M.

W 2= —

Die vorgesehene Nutzung des Plangebiets kann somit nicht aus dem derzeit rechtswirksamen
Flachennutzungsplan des Marktes Bad Grénenbach entwickelt werden. Der Flachennut-
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zungsplan wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert. Es wird eine Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” dargestellt. Dem Entwicklungsgebot wird somit
Folge geleistet.

3.3 Bestehende Bebauungspldne

Im naheren Umfeld des Gebietes bestehen im Norden auf der gegenuberliegenden StralRen-
seite der Bebauungsplan Bad Grénenbach "Feuerwehrhaus und Musikerheim Bad Grdnen-
bach" und westlich die 2. Anderung des Bebauungsplans Bad Gronenbach "Bahnhofstralle
Mitte".

Die Teile der Geltungsbereiche der bestehenden Bebauungsplane in denen Mallnahmen ge-
maf Durchfihrungsvertrag erforderlich sind (blau gekennzeichnet), werden innerhalb des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach Inkrafttreten durch diesen
ersetzt.

Abbildung 4: angrenzende Bebauungsplédne ohne Mal3stab mit Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»~Nahversorgungszentrum Bad Grénenbach* in rot
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Markt Bad Grénenbach befindet sich in der Region Donau-lller im allgemeinen landlichen
Raum. Das nachste Oberzentrum ist Memmingen. Bei der Aufstellung des Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Bad Grénenbach® sind die folgenden Ziele (2)
und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regio-
nalplans der Region Donau-lller (RP 15) einschlagig.

Gemal den Stellungnahmen der Regierung von Schwaben vom 25.01.2025 und dem Regio-
nalen Planungsverband Donau-lller vom 31.01.2025 stellt Bad Gronenbach einen geeigneten
Makrostandort fur die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRRprojekten dar LEP-Ziels 5.3.1. Der
Standort erflillt ebenfalls die landesplanerischen Anforderungen an eine stadtebaulich inte-
grierte Lage im Sinne des o.a. LEP-Ziels 5.3.2. Die Verkaufsflachen des geplanten Lebens-
mittelvollsortimenters samt Backshop und des Lebensmitteldiscounters orientieren sich am
sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential des hier maflgeblichen Nahbereichs LEP-Ziels
5.3.3. Der Drogeriemarkt in noch hingenommen werden, da er in der vorgesehenen Grolen-
ordnung auch in einem Gewerbegebiet zulassig ware.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Nach der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 befindet sich Bad
Gronenbach im allgemeinen landlichen Raum. Das nachstgelegene Oberzentrum ist
Memingen.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem LEP 2023

N
Rettenbac

Neben der grundsatzlichen Aussage, dass ausreichende und attraktive Versorgungsangebote
wohnortnah bereitgestellt werden sollen, sind gemal LEP zum Einzelhandel die folgenden
Ziele zu beachten:
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o ,2.1.1 (G) Zentrale Orte sollen Uberortliche Versorgungsfunktionen fir sich und
andere Gemeinden wahrnehmen. [...]

e 2.1.3 (Z) Die Versorgung der Bevdlkerung mit zentralortlichen Einrichtungen ist
durch die Zentralen Orte zu gewahrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben
auch die Versorgungsfunktion der darunterliegenden zentralértlichen Stufen
wahrzunehmen.

o 2.1.5 (Z) Die zentralértlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs-
und Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. [...]

e 3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. [...]

e 5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere
fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

e 5.3.1 (2) Flachen fur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungs-
verordnung sowie flr Agglomerationen (EinzelhandelsgroRprojekte) dirfen nurin
Zentralen Orten ausgewiesen werden. (Zentralitdtsgebot)

e 5.3.2 (Z) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen. (Integrationsgebot)

e 5.3.3 (Z) Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroRRprojekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die lan-
desplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrof3pro-
jekte,

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

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Ein-
wohner 30 v.H., fir die 100 000 Einwohner Gbersteigende Bevolkerungs-
zahl 15 v.H. der sortimentspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugs-
raum abschoépfen.”

Zur Prufung der Einhaltung der landesplanerischen Gebote wurde auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes sowohl eine ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Lebensmittelbetrieben am
Standort Bad Grénenbach” als auch eine ,Einzugsgebietsanalyse Einzelhandelsvorhaben® er-
stellt.

4.2 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

Der Regionalplan der Region Donau-lller (15) i. d. F. v. 05.12.2023 legt den Markt Bad Gro-
nenbach als Unterzentrum fest. Unterzentren haben die Aufgabe, den qualifizierten, haufig
wiederkehrenden Uberdrtlichen Grundversorgungsbedarf in ihren Verflechtungsbereichen zu
decken. Hierzu stellen die Unterzentren die entsprechenden sozialen, kulturellen und wirt-
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schaftlichen Versorgungseinrichtungen bereit. Mit Schreiben vom 02.12.2024 hat das Minis-
terium fir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg im Einvernehmen mit dem
Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie den fortge-
schriebenen Regionalplan Donau-lller fur verbindlich erklart. Rechtskraft erlangte der Regio-
nalplan am 21.12.2024.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 15), Raumstrukturkarte 05.12.2023

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan besteht flr das Plangebiet eine Darstellung als
Gebiet fur Erholung (PS B 16 G (5)). Diese Gebietsdarstellung besteht flir nahezu alle Flachen
aulerhalb des bebauten Siedlungsbereichs.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 15), Raumnutzungskarte 05.12.2023
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Zum Einzelhandel sind im Regionalplan folgende fiir die Planung relevanten Ziele und
Grundsatze aufgefihrt:

G (1) In allen Stadten, Markten und Gemeinden soll eine angemessene und verbrau-
chernahe Einzelhandelsversorgung gewahrleistet werden.

Z (2) Flachen fir die Ansiedlung von Einkaufszentren, grofl¥flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen grolRflachigen Handelsbetrieben (regionalbedeutsame Einzel-
handelsgroRprojekte) dirfen nur in Unter-, Mittel- oder Oberzentren ausgewiesen wer-
den. Abweichungen hiervon sind zur Sicherung einer flachendeckenden Grundversor-
gung moglich. Ausweisungen fur Nahversorgungsbetriebe mit bis zu 1.200 m? Ver-
kaufsflache sind in allen Gemeinden zulassig.

Z (3) Die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Ansiedlung von regionalbedeutsa-
men EinzelhandelsgroRprojekten mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten dirfen nur innerhalb der zentral6rtlichen Versorgungskerne geschaf-
fen werden. Ausnahmen hiervon sind zur eigenen Versorgung einer Gemeinde oder
von Stadt- und Ortsteilen méglich, wenn keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die
zentraldrtlichen Versorgungskerne oder auf andere Kommunen zu erwarten sind.

Z (4) Standorte fur die Ansiedlung von regionalbedeutsamen Einzelhandelsgrof3pro-
jekten mussen stadtebaulich integriert sein oder werden. Abweichend sind Auswei-
sungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn das EinzelhandelsgroRprojekt
dem Verkauf von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten dient.

Z (5) Die zentralortlichen Versorgungskerne werden in der Raumnutzungskarte ge-
bietsscharf als Vorranggebiete festgelegt.

G (6) Die Kommunen mit zentralértlichen Versorgungskernen nach Z (5) sollen diese
im Rahmen der Bauleitplanung in Form von zentral6rtlichen Versorgungsbereichen
konkretisieren.

Z (7) Bei regionalbedeutsamen Einzelhandelsgrof3projekten mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment, die aul3erhalb der zentraldrtlichen Versorgungskerne angesiedelt
werden, sind zentrenrelevante Randsortimente auf 10 % der Verkaufsflache, héchs-
tens jedoch 800 m?, zu beschranken.

Z (8) Mehrere, in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang stehende Einzelhan-
delsbetriebe sind wie ein einheitliches EinzelhandelsgroRprojekt zu werten, soweit de-
ren gemeinsame Wirkungen raumbedeutsam sind (Agglomeration).

Z (9) Die regionale Sortimentsliste unterscheidet ,nahversorgungsrelevante Sorti-
mente”, ,zentrenrelevante Sortimente” und ,nicht zentrenrelevante Sortimente®.

G (10) Die ,in der Regel zentrenrelevanten Sortimente® kénnen im Rahmen kommu-
naler Einzelhandelskonzepte den ,nicht zentrenrelevanten Sortimenten® zugeschrie-
ben werden.

OPLA — Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 24.06.2025 Seite 11 von 53



MARKT BAD GRONENBACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Bad Grénenbach*® C) Begriindung

5. VORHABENBESCHREIBUNG

5.1 Stadtebauliches Konzept

Die unmittelbare Vorhabenplanung sieht die Errichtung eines grof3flachigen Lebensmittel-
marktes mit integriertem Backshop, eines Discounters und eines Drogeriemarktes sowie
den notwendigen Stellplatzen und AufRenanlagen auf dem Grundstiick vor.

Wie in oben genannten Untersuchungen und Einschatzungen erlautert, sind die geplanten
Einkaufsmarkte fur die Marktgemeinde Bad Gronenbach und das Einzugsgebiet vertraglich.
Damit kdnnen zentral Einkaufe erledigt werden mit weniger Verkehrsaufkommen aufgrund
der gemeinsamen Nutzung von Betriebsflachen. Der konzentrierte Standort der Betriebe kom-
pensiert den Verbrauch von ErschlieRungsflachen und -mafinahmen deutlich. Die gemeinsam
genutzte Niederschlagswasserbeseitigung, die Wasserversorgung und die Erreichbarkeit flr
die Kunden reduziert in hohem Mal den Bedarf an landwirtschaftlichen Nutzflachen und den
Ausbau von Leitungsnetzen.

Die Anbindung des Besucher- und des Anlieferverkehrs erfolgt Gber eine gemeinsame Er-
schliefung im Norden an die bestehenden Kreisstralle MN 19 (Bahnhofstralte). Entlang die-
ser gilt die Anbauverbotszone von 15 Meter, gemessen vom Fahrbahnrand. In diesem Bereich
ist eine Bebauung unzulassig und Bepflanzungen, Einfriedungen etc. sind mit der Tiefbauver-
waltung abzustimmen. Auf Grund der ortlichen Situation konnte der verringerte Abstand von
ca. 13 Meter zwischen Asphaltkante und Baufenster 3 von der Kreisverwaltung akzeptiert
werden. Die Stellplatze dirfen den Mindestabstand von 7,50 Meter zur Kreisstral3e nicht un-
terschreiten. Die RPS 2009 (Richtlinien fur passiven Schutz an Stralen durch Fahrzeug-
Ruckhaltesysteme) sind hier zu beachten.

Um eine Behinderung der Ausfahrt der Feuerwehr zu vermeiden, wird auf der Kreisstralle
eine Linksabbiegespur fir Fahrzeuge die von Osten kommen durch Verbreiterung der Kreis-
stralle nach Siuden errichtet. Der detaillierte Ausbau wurde mit der Kreisverwaltung und der
Feuerwehr im Vorfeld abgestimmt.

Fur die FuBRganger und Radfahrer wird eine zusatzliche Anbindung im Siden der Bahnhof-
strale durch den Vorhabentrager errichtet, um eine potentielle Gefahrenstelle bereits vorab
zu beseitigen. Der nérdlich gelegene Ful- und Radweg kann Gber eine Querungshilfe, welche
im Zuge der Linksabbiegespur errichtet wird, besser angebunden werden. Auch diese Pla-
nung war Inhalt von Abstimmungsgesprachen zwischen der Gemeinde, der Kreisverwaltung,
der Polizei und dem planenden Ingenieurburo.

Die Gebaudekanten riicken aufgrund gesetzlicher Vorschriften um ca. 15 m von der Haupter-
schliefungsstrafl’e ab, wodurch der Blick auf den zentralen Verkehrsknoten zum Ortskern
nicht eingeschrankt wird. Die Bauflachen befinden sich gegenlber der Feuerwehr. Durch die
Anpflanzung von Baumen entlang der Kreisstralle stellt sich die Zufahrt als Allee dar. Der
Planungsbereich ist durch Eingrinungsmaflnahmen und die Gestaltung der Fassaden und
des Freigelandes so konzipiert, dass dessen Auswirkungen auf das Landschaftsbild ausge-
glichen werden kénnen. Wie im VEP dargestellt, werden die Fassaden zur freien Landschaft
abschnittsweise begriint und damit eine Begrinung des Ortsrandes erreicht.

Die sichtbare Hohe betragt auf der Ostseite ca. 5,0 bis 5,50 m und geht aufgrund der Fest-
setzungen in eine Grinflache (Grindach) Gber, welche von der Kuppe im Osten sichtbar sein
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wird. Das Zwischengebaude ist als ca. 4,50 m hohes Gebaude mit Flachdach erkennbar,
wahrend das Gebaude im Westen, welches der bestehenden Bebauung am nachsten liegt,
an der hochsten Stelle max. 8,0 m hoch in Erscheinung treten wird.

Der geplante Vorhabenstandort ist gut geeignet, eine fuBlaufige Versorgung flr die Bevolke-
rung der umliegenden Wohngebiete Bad Grénenbachs bereitzustellen. Zudem ermdglicht er
auch eine im landlichen Raum weiterhin wichtige Versorgung mittels MIV. Durch die gute
verkehrliche Erschlielung ist der Standort aus allen Ortsteilen sowie auch aus den Gemein-
den des Nahbereichs gut zu erreichen.

WBad Grér;enbach

Ziegelberg Schulerloch

Abbildung 8: Ansicht von Osten

Abbiaung 9: Ansicht von Osten
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Abbildung 11: Ansicht von Westen
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5.2 Griinordnungskonzept

Die Beseitigung von anfallendem Niederschlagswasser erfolgt Giber die Stellplatze und Uber
den Oberboden der angrenzenden Grunflachen auf dem Grundstlick. Das Geldnde ist nahezu
eben. Es ist nicht zu erwarten, dass das abflieRendes Niederschlagswasser durch das Bau-
vorhaben verstarkt wird.

Durch die Festsetzung von gebietsheimischem Saatgut auf den Grinflachen kann ein blaten-
reicher Lebensraum flr Insekten, Tagfalter und andere Lebewesen entstehen. Diese Mal3-
nahme tragt zur Forderung der Biodiversitat und zur Schaffung eines 6kologisch wertvollen
Umfelds bei, indem natirliche Lebensraume geschaffen werden.

Eine Festsetzung von Grinflachen auf dem Grundstuick ist nicht erforderlich, da diese min-
destens dem Mal der Abzugsflache der zulassigen GRZ aus der als Sondergebiet festge-
setzten Flache entsprechen. Zudem dirfen diese bei der Ermittlung der GRZ nicht mit ange-
rechnet werden.

5.3 Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Um im Sinne des LEP als stadtebaulich integriert eingestuft werden zu kénnen, muss der
Projektstandort:

¢ innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen oder direkt daran angrenzend liegen,

e Uber einen anteiligen fuBBlaufigen Einzugsbereich und
e eine ortsubliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr verfiigen.

Wie nachfolgend beschrieben, erflllt der Projektstandort insgesamt die im Sinne des LEP
geforderten Kriterien zur stadtebaulichen Integration.

Die hdéhere Landesplanungsbehérde bei der Regierung von Schwaben wurde bereits frihzei-
tig Uber die Planung informiert hat mit Schreiben vom 09.10.2023 Stellung genommen.

Lage im Raum

GemalR LEP-Ziel 5.3.1 durfen Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte nur in zentralen Orten
ausgewiesen werden. Der Markt Bad Gronenbach ist im Regionalplan der Region Donau-lller
(RP 15) zum Unterzentrum bestimmt worden und stellt somit einen geeigneten Makrostandort
far die Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten dar.

Lage in der Gemeinde

Gemal LEP-Ziel 5.3.2 hat die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroRRprojekte an stadte-
baulich integrierten Standorten zu erfolgen. Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte
innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnantei-
len oder direkt angrenzend, die uUber einen anteiligen ful3sldufigen Einzugsbereich und eine
ortslibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

Der geplante Standort des Vorhabens befindet sich am &stlichen Rand des Kernortes des
Marktes Bad Gronenbach. Westlich schlielt die Wohnbebauung des Kernortes an. Demnach
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grenzt der Vorhabenstandort an einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit we-
sentlichen Wohnanteilen. Dementsprechend besteht auch ein anteiliger fulaufiger Einzugs-
bereich.

Zulassige Verkaufsflachen

Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgro3projekte dirfen gem. LEP-Ziel 5.3.3 die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsbereich dieser Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Der landesplane-
rische Prifmalstab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erweiternde Ein-
zelhandelsgrofRprojekte der Versorgungsstruktur keinen zu grof3en Teil der sortimentsspezi-
fischen Kaufkraft entziehen. Als landesplanerisch mafigeblichen Bezugsraum legt die Regie-
rung fur die Sortimente des Nahversorgungsbedarfs den Nahbereich mit rd. 10.130 Einwoh-
nern und fur Sortimente des Innenstadtbedarfs den einzelhandelsspezifischen Verflechtungs-
bereich mit rd. 8.950 des Marktes Bad Gronenbach zugrunde.

Das o.a. LEP-Ziel billigt jedem neuen Marktteilnehmer eine bestimmte héchstzulassige Kauf-
kraftabschopfungsquote zu. Diese betragt fur Giuter des Nahversorgungsbedarfs 25 % und
far Gater des Innenstadtbedarfs 30 %. Bei Zugrundelegung der vorgenannten Abschépfungs-
quote und der Struktur- und Marktdaten 2020 der BBE Handelsberatung Minchen lber die
aktuellen sortimentsspezifischen Verbrauchsausgaben und Flachenproduktivitdten kommt die
Regierung zu dem Schluss, dass die Verkaufsflache des geplanten Lebensmittelmarktes von
1.600 m? sich am sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential des hier malRgeblichen Nahbe-
reichs orientieren.

Der geplante Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von 800 m? kénnte aus landesplaneri-
scher Sicht, in Anbetracht der zentralortlichen Einstufung des Marktes Bad Gronenbach als
Unterzentrum, noch hingenommen werden.

Gegenuber dem geplanten Lebensmitteldiscounter mit 1.600 m? Verkaufsflache wurde fest-
gestellt, dass dieser aus landesplanerischer Sicht Uberdimensioniert ware. Den Bedenken
wurde insofern Rechnung getragen, dass fir den Discounter die Verkaufsflache auf 1.200 m?
beschrankt wurde.

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den vorhandenen Einzel-
handel ist das Gutachten zu mdglichen Auswirkungen durch die Errichtung von Einzelhan-
delsbetrieben an der Bahnhofstralde in Bad Gronenbach. Das Gutachten wurde durch die
CIMA Beratung + Management GmbH am 06.03.2024 erstellt. Als Bewertungsgrundlage
wurde die Ansiedlung von einem Vollsortimenter (1.600 m? Verkaufsflache), einem Lebens-
mitteldiscounter (1.200 m? Verkaufsflache) und einem Drogeriemarkt (650 m? Verkaufsflache)
angenommen. Die vorgesehene Verkaufsflache fir den Drogeriemarkt belduft sich nun auf
zulassige 800 m2.

Das Gutachten enthalt folgendes Fazit:

,Die Marktgemeinde verfligt im Allgemeinen lber gute Standortrahmenbedingungen fiir ein
Ansiedlungsvorhaben. Als Grundzentrum sowie Sitz der Verwaltungsgemeinschaft iibernimmt
sie bereits heute eine Versorgungsbedeutung fiir eigene Bevdlkerung und die Nachbarge-
meinden.

Der geplante Vorhabenstandort ist gut geeignet, eine fullldufige Versorgung fiir die Bevélke-
rung der umliegenden Wohngebiete Bad Grénenbachs bereitzustellen. Zudem ermdglicht er
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auch eine im landlichen Raum weiterhin wichtige Versorgung mittels MIV. Durch die gute
verkehrliche ErschlieBung ist der Standort aus allen Ortsteilen sowie auch aus den Gemein-
den des Nahbereichs gut zu erreichen.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Angebots- und Versorgungsstrukturen in Bad Gro-
nenbach und dem Umland wurde fiir das geplante Vorhaben ein Einzugsgebiet abgegrenzt,
welches neben der Gemeinde Bad Grénenbach selbst auch die Nachbargemeinden Wolfert-
schwenden und Woringen umfasst. Beide Gemeinden sind regionalplanerisch dem Nahbe-
reich von Bad Grénenbach zugeordnet und bilden zusammen mit Bad Grénenbach eine Ver-
waltungsgemeinschatt.

Aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet flieRen aktuell Kaufkraftpotenziale in einer Gré3enord-
nung von 13,4 Mio. € p.a. im Lebensmittelsegment sowie. 4,1 Mio. € p.a. im Drogeriesegment
an andere Einzelhandelsstandorte aul3erhalb des Nahbereichs ab. Hierbei sind insbesondere
attraktive Versorgungsstandorte mit strukturprdgenden Lebensmittel- und Drogeriemérkten
anzusprechen. Die geplante Neuansiedlung eines Nahversorgungsstandortes in Gré3enord-
nung des Projektvorhabens in Bad Grénenbach ist geeignet, um die abflie Bende Kaufkraft in
grol3en Teilen wieder zurlickzuholen und vor Ort zu binden.

Im Detail ist bei den geplanten Betrieben von vergleichsweise hohen Kaufkraftbindungsquo-
ten im Kerneinzugsgebiet zwischen jeweils 15 — 20 % je Anbieter im Lebensmittelbereich
auszugehen bzw. bis zu 50 % fiir Drogeriewaren. Nachgeordnet kann das Planvorhaben auch
dazu beitragen, zusétzliche Kaufkraft aus dem weiteren Umland (insbesondere Pendelnde)
binden sowie auch touristische Potenziale effektiver ausschépfen als bislang.”

Aufgrund der bei der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurde die Ein-
ordnung des Gesamtvorhabens neu bewertet, insbesondere in Bezug auf die geplante Ge-
samtverkaufsflache des Drogeriefachmarktes. Das Gutachten wurde durch die CIMA-Bera-
tung + Management GmbH am 20.03.2025 erstellt mit folgendem Fazit:

LAuch bei einer VergréBerung der geplanten Gesamtverkaufsfldche des Drogeriefachmarktes
von vormals ca. 650 m? auf heute rd. 800 m? verdndern sich die grundlegenden Parameter
des cima-Gutachtens zur Einzugsgebietsanalyse vom Mé&rz 2024 nur minimal. Das Einzugs-
gebiet umfasst — wie damals — in Zone | das Gemeindegebiet von Bad Grénenbach und in
Zone Il die Kommunen des regionalplanerisch zugeordneten Nahbereichs (Wolfertschwen-
den, Woringen). Eine Ausweitung des regelmél3igen Einzugsgebiets ist nicht anzunehmen.
Aufgrund der gré3eren Verkaufsflache, einhergehend mit einer annehmbaren Steigerung der
Attraktivitét des Marktes fiir die Kundschaft, erhéht sich lediglich die Marktdurchdringung, d.h.
die erzielbaren Marktanteile, innerhalb des Einzugsgebiets. In der Folge handelt es sich auch
mit VergréBerung der Fldchen des Drogeriemarktes um ein lokales Nahversorgungszentrum,
das den Zielen und Leitlinien der Landes- und Regionalplanung entspricht.“

FuRlaufiger Einzugsbereich

Die Frage, welche Entfernung einem fuRlaufigen Einzugsbereich zu Grunde zu legen ist, Iasst
sich nicht eindeutig beantworten. Hierzu bestehen - teils gestutzt auf immer wieder ibernom-
menen planerischen Erfahrungswerten, teils basierend auf Kundenerhebungen und stadtpla-
nerische Untersuchungen - unterschiedliche Auffassungen. Eine Vielzahl empirischer Unter-
suchungen und planerischer Auseinandersetzungen mit der Frage der fuBlaufigen Erreich-
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barkeit geben ein breites Spektrum von Gehwegentfernungen an, welche als Einkaufsdistan-
zen bei der Nahversorgung von den Kunden akzeptiert werden bzw. akzeptiert werden kon-
nen. Der Schwerpunkt der Schwellenwertangaben liegt im Bereich von 400 m bis 600 m Luft-
linienentfernung.

Basierend auf diesen Untersuchungen wird im vorliegenden Fall der fuRlaufige Einzugsbe-
reich bis zu einer Entfernung von 500 m Luftlinie vom Vorhabenstandort angenommen. Als
Teil eines Siedlungszusammenhangs, der im Westen und Nordwesten durch Wohnbebauung
gekennzeichnet ist, verfligt der Projektstandort Uber einen unmittelbar zugeordneten ful3lau-
figen Einzugsbereich. Tatsachlich fihrt bereits jetzt eine fultdlaufige Anbindung an das Gebiet
heran, welche durch einen weiteren Ausbau im Stden der Bahnhofstral3e erganzt wird.

Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung kann demnach gewahrleistet werden.

Ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Der Projektstandort ist angemessen an das lokale Nahverkehrsnetz angebunden. Es besteht
eine funktionierende und angemessene OPNV-Anbindung, die den értlichen Gegebenheiten
des Vorhabenstandortes entspricht.

Entlang der Strecke Ulm — Oberstdorf befindet sich der Bahnhof Bad Gronenbach im Ortsteil
Thal, drei Kilometer von der Ortsmitte entfernt. Die Weiterfahrt ins Zentrum erfolgt per Ruftaxi
oder Rufbus.

Der nichstgelegene Haltepunkt liegt am Arztehaus in ca. 150 m zum Plangebiet.

6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

6.1  Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben bestimmen. Die Ansiedlung von Einzelhandelsmarkten in der geplanten GroRen-
ordnung ware aufgrund der Grol¥flachigkeit in der Regel nur in Kerngebieten oder in einem
entsprechenden Sondergebiet zulassig. Entsprechend der Zielsetzung einer ausschliel3lichen
gewerblichen Nutzung zur langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgung des Mark-
tes Bad Grdonenbach, wird flr das Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Einzelhandel festgesetzt.

GemalR LEP-Ziel 5.3.3 durfen durch Flachenausweisungen fur EinzelhandelsgroRRprojekte die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Im Mittelpunkt steht dabei die Frage, ob sich die geplanten Verkaufsflachen am sortiments-
spezifischen Kaufkraftpotential im einschlédgigen Bezugsraum orientieren. Der landesplaneri-
sche Prifmalstab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erweiternde Ein-
zelhandelsgroRprojekte der Versorgungsstruktur keinen zu grof3en Teil der sortimentsbezo-
genen Kaufkraft entziehen. Daher wurden die im Sondergebiet zuldssigen Betriebstypen be-
stimmt und die zuldssigen Verkaufsflachen begrenzt. Die Bestimmung der zuldssigen Be-
triebstypen mit Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache erfolgt unter Berticksichtigung der
oben dargestellten relevanten raumordnerischen und stadtebaulichen Belange hinsichtlich
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der Auswirkungen auf die ortliche Nahversorgung sowie die Versorgungsbereiche in Bad Gro-
nenbach und in den Nachbarkommunen.

Als Betriebstyp ist Einzelhandel mit dem Schwerpunkt Lebensmittel und Einzelhandel mit dem
Sortiment Drogeriewaren zulassig. Weitergehend wird der Betriebstyp durch die Verkaufsfla-
chenbegrenzung definiert.

Demnach ist festgesetzt, dass im Sondergebiet Einzelhandel mit dem Schwerpunkt Lebens-
mittel mit Verkaufsflachen von maximal 1.600 m? in Baufeld 1 und maximal 1.200 m? in Bau-
feld 2 zuldssig sind. Einzelhandel mit dem Sortiment Drogeriewaren ist bis zu einer Verkaufs-
flache von 800 m? zulassig.

Fur den Betrieb des Backshops im BF1 ist eine zusatzliche Freischankflache mit 80 m? zulas-
sig, auf welcher im AuRenbereich Sitzgelegenheiten flr die Besucher geschaffen werden kén-
nen. Fur die Ausstellung und den Verkauf von Randsortimenten, wie z. B. Christbaume, Blu-
menerde und dergleichen sind weitere 80 m? als sogenannte Aktionsflachen zulassig. In der
Planzeichnung wurden deshalb die max. zulassige Verkaufsflache auf 1.760 m? im BF1 fest-
gesetzt.

Im Sondergebiet werden Werbeanlagen zugelassen, um den berechtigten Anforderungen der
kinftigen Betriebe an eine angemessene Eigenwerbung Rechnung zu tragen.

Die Zulassung von E-Ladestationen im Sondergebiet unterstitzt die nachhaltige Mobilitat und
tragt damit Belangen des Klimaschutzes Rechnung.

In dem Sondergebiet ist aullerdem die Errichtung von Packstationen vorgesehen. Die flexible
Paketannahme- und —abholmdglichkeit kann die Attraktivitat des Gebiets starken und dazu
beitragen, den Lieferverkehr in Wohngebieten zu reduzieren.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind gemaR § 12 Abs. 3a
i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflich-
tet.

Das Vorhaben, zu dessen Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet, ist dort wie folgt geregelt:

(1) Gegenstand des Vorhabens ist die Errichtung

e von einem grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb in Form eines Lebensmittel-
marktes als Vollsortimenter, der der Nahversorgung dient, samt Backshop mit
Sitz- und Verzehrbereich, mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.600 m? inner-
halb des Gebéudes sowie einer Aktionsfldche aulBerhalb des Geb&udes von
80 m? und einer dem Backshop zugeordneten Freifldche mit einer Aufenthalts-
flaiche von 80 m? im Baufeld 1 (BF1) des Bebauungsplans,

e von einem Einzelhandelsbetrieb in Form eines Drogeriemarkts mit einer Ge-
samtverkaufsflache von 800 m? im BF2 des Bebauungsplans und

e von einem grol3fldchiger Einzelhandelsbetrieb in Form eines Lebensmittelmark-
tes als Discounter, der der Nahversorgung dient, mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 1.200 m? im BF3 des Bebauungsplans.
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(2) Teil des Vorhabens sind zudem die privaten ErschlieBungsanlagen, wie folgt:

a) die Herstellung der privaten Verkehrsflachen einschlieBlich von Stellplétzen fiir
KFZ und Fahrréder sowie Nebenanlagen wie z. B. Einkaufsboxen oder Werbe-
anlagen der anséssigen Betriebe, im Vertragsgebiet entsprechend dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan,

b) die Herstellung von Elektrotankstellen innerhalb des Vertragsgebiets nach den
MalRgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans,

c) die Herstellung der Begriinung inkl. Gehdlzen und sonstigen Aul8enanlagen in-
nerhalb des Vertragsgebiets nach den MalRgaben des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans und

d) die Herstellung der privaten Anlagen zur Ver- und Entsorgung einschlief3lich
der Rigole zur Versickerung des Niederschlagswassers geméals Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der GRZ von 0,5 ermdoglicht die Errichtung des Einzelhandels mit erforderli-
chen Nebenanlagen. Die zuldssige GRZ darf durch die gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO bezeich-
neten Anlagen bis maximal 0,85 Uberschritten werden.

Die festgesetzte Gebdudehdhen orientieren sich an den Erfordernissen der geplanten Ge-
baude unter Berlicksichtigung der Wirkung auf das Landschaftsbild. Hiernach ist die Errich-
tung einer Gebaudehbéhe von bis zu 8,0 m mdglich und wurde im weiteren Verfahren an den
tatsachlichen Bedarf der einzelnen Markte angepasst. Die maximale Héhe von 8,0 m wird
auch weiterhin nicht Uberschritten, jedoch haben sich aus statischen Grinden aufgrund der
erhdhten Dachlasten durch Grundacher mit PV-Modulen bei den angrenzenden Gebduden im
Anpassungen ergeben. Im BF2 ist die max. zulassige Gesamthohe um 1,65 m auf 6,25 m und
im BF3 um 50 cm auf 7,75 m angehoben worden. Aus stadtebaulicher Sicht wirken sich die
Anderungen nicht wesentlich auf das Landschaftsbild aus, da der groRte Baukorper im BF1
nicht verandert wurde.

Die Spannbreite der Mindest- und Hochstmalle ergibt sich aus der gewahlten Dachform, so
istin den Baufeldern 1 und 3 ein eher steileres Dach und im Baufeld 2 ein sehr flach geneigtes
Dach vorgesehen.

Als unterer Bezugspunkt der Héhenfestsetzung der baulichen Anlagen ist die Oberkante Fer-
tigfuBboden (OK FFB EG) des Erdgeschosses und einem Spielraum von +/- 0,3 festgesetzt.
Oberer Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist der héchste Punkt der Dachhaut bzw. der Ober-
kante der Attika.

Um die Errichtung fir den Betrieb erforderlicher technischer Bauteile auf dem Dach zu er-
madglichen, ist festgesetzt, dass untergeordnete technische Bauteile, insbesondere Lufter,
Geblase und Aggregate, die festgesetzte maximale GH um bis zu 2,0 m tUberschreiten durfen.
Diese Anlagen weisen eine geringe optische Wirkung auf.
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6.3 Bauweise und Grenzabstidnde

Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Danach gelten die Grundsatze
der offenen Bauweise, einzelne Gebaude kdnnen jedoch mit einer Lange von mehr als 50 m
errichtet werden, sofern Baugrenzen und Abstandsflachenvorschriften eingehalten werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen abgegrenzt. Entsprechend
des Vorhabens werden drei Baufelder fur die einzelnen Markte festgesetzt. Mit Ausnutzung
der Baugrenzen kénnen Gebaude mit einer Lange bis zu ca. 70 m entstehen.

Die fur die Nutzung des Gebietes erforderlichen Anlagen wie z. B. Gaskuhler, Milltonnenhau-
ser usw. sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig, da sich im Wandel der Zeit die An-
forderungen an die Betriebe dndern kénnen (z. B. Packstationen oder Ladestationen fur Elekt-
rofahrzeuge aller Art).

Die Festsetzung der Abstandsflachen entspricht mit 0,4 jedoch mindestens 3,0 m den Vorga-
ben der BayBO. Dies dient dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und ist aus stad-
tebaulicher Sicht sinnvoll.

Im Osten und Norden bestehen landwirtschaftliche Nutzflachen, auf welche die Festsetzung
nur geringe Auswirkungen hat. Im Osten und Suden ist das Geladnde mit Stellplatzen ebenfalls
weitlaufig offen, so dass die davon beruhrten Belange von Nachbargrundsticken (insb. Be-
sonnung, Bellftung, Belichtung, Brandschutz) und die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Als Bezugshdhe wird das zuklinftige Gelande festgesetzt, welches auf ca. 691,80 m . NHN
liegt. Die Einhaltung eines Abstandes von mindestens 3,0 m zu den Nachbargrundsticken
wird nach der derzeitigen Gebaudeplanung nicht gefahrdet und ist bei den geplanten Wand-
und Gesamthohen bis max. 8,0 m moglich.

6.4 Nebenanlagen und Stellplatze

Fur einen schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden wird festgesetzt, dass Stellplatze
wasserdurchlassig zu gestalten sind. Dies dient zusatzlich der Minderung des Oberflachen-
wasserabflusses.

6.5 Gestaltungsfestsetzungen

Um eine stadtebaulich dem angrenzenden Gebietscharakter angemessene Wirkung auf die
umgebende Nutzung zu erreichen, wurden Festsetzungen zur Fassadengestaltung, Dachein-
deckung und Werbeanlagen getroffen und im Vorhabenplan dargestellt.

Aufgrund der Hohenfestsetzungen sind andere Dachformen als Pult- oder Flachdacher kon-
struktiv nicht méglich, weshalb hierzu nichts festgesetzt wurde.
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6.6 Abgrabungen und Aufschiittungen

Um den Bodeneingriff so gering wie moglich zu halten sowie zum Schutz des Mutterbodens
sind Gelandeanpassungen zum Angleichen der Gebdude an den gewachsenen Grund soweit
zulassig, wie dies zur ordnungsgemafien Errichtung der baulichen Anlagen bzw. deren land-
schaftlichen Einbindung erforderlich ist. Nachdem die Planungsflache sehr eben ist und kaum
groRere Gelandespriinge enthalt, ist davon auszugehen, dass eine Gelandeanpassung nurin
geringem Mal erforderlich ist. Sollten Hohendifferenzen entstehen, sind diese durch natirlich
gestaltete Boschungen mit einem Neigungswinkel von max. 1:1,5 (Hohe:Breite) zu Uuberwin-
den.

6.7 Abwasserbeseitigung

Nachdem weder ein Vorfluter im oder am Gebiet vorhanden ist, noch ein Kanal zur Beseiti-
gung des Niederschlagswassers zur Verfligung steht und auch nicht errichtet werden soll, ist
das Wasser auf dem Grundstlck zu versickern. Es wurde ein Entwasserungskonzept beauf-
tragt, in welchem rechnerisch nachgewiesen wurde, dass dies nach den vorliegenden Boden-
untersuchungen auch moglich ist. Die ErschlieBungsplane sind Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes.

6.8 Werbeanlagen

Die fur die Betreiber Gblichen Werbeanlagen sind zuldssig und werden zusatzlich Gber den
Vorhabenplan und den Durchfihrungsvertrag geregelt.

Es ist ein Pylon mit 8,0 m Héhe zulassig, da die davorstehenden Baume dessen Sichtbarkeit
ansonsten deutlich einschranken wirden, welcher damit noch deutlich unter dem Schlaucht-
rocknungsturm der Feuerwehr mit einer Hohe von ca. 13,60 m liegt. Um den Zufahrtsbereich
zum Parkplatz hervorheben zu kdnnen, sind Parkplatzpylone zulassig.

7. NATURSCHUTZFACHLICHE AUSGLEICHSMARNAHMEN

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzguter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt im Umweltbericht unter D) 4.2. Die Aus-
gleichsflachen werden extern hergestellt und vertraglich gesichert.
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume
. N x Beeintrachtigungs- WP
Bezeichnung BNT Eingriff Bewertung Flache WP faktor (GR2) Ausgleichshedarf
Intensivgrinland, . . .
Stralenbéschung Erweiterung Kreisstralle gering 610 3 1 1.830
Intensivgrinland, . .
StraBenbschung Neubau Gehwegverbindung gering 550 3 1 1.650
Intensivgriinland Sondergebiet EH gering 14.527 3 04 17.432
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 20.912
Planungsfaktor Begriindung Sicherung % (max. 20%)
Sickerfahige Belage Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens Festsetzung § 4 5
Dachbegriinung Foérderung der Biodiversitat und Artenvielfalt FestsAebtzugg §8 5
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 19.867

8. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berucksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung insbe-
sondere nachfolgende Festsetzungen getroffen:

- Dachflachen sind extensiv zu begriinen

- Solar- und Photovoltaikanlagen sind gemaf Art. 44a BayBO zu errichten

Solarenergie

Der Markt Bad Grénenbach liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jah-
resmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1165-1179 kWh/m?). Daraus ergibt sich eine
mittlere Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Dachflachen bzw. der Gebaudefassaden kann unter Berucksich-
tigung der Verschattung, Neigungswinkel sowie die zur Verfligung stehenden Flachen eine
bestmdgliche Energieausschdpfung erreicht werden und somit ein Beitrag zur Energiewende
geleistet werden.
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Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Uber die hier getroffenen Festsetzungen hinaus bestehen im Falle eines Neubaus auRerhalb
des Bebauungsplans bereits gesetzliche Bestimmungen insbesondere zur Nutzung erneuer-
barer Energien.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage maglich ist, muss im Einzelfall geprift wer-
den.

9. IMMISSIONEN

9.1 Schidliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zu
Schutz gegen Larm (TA Larm) maRgeblich.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms konnen die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden.

9.2 Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 festgelegt.

9.3 Bewertung der Gewerbelarmimmissionen
Innerhalb des Plangebietes ist die Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums vorgesehen.
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich schutzbedurftige Nutzungen.

Die Auswirkungen durch die Nutzung des Nahversorgungszentrum an der umliegenden
schutzbedurftigen Nutzung ist zu untersuchen und zu bewerten.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung
der Larmimmissionen beauftragt.

Die Ergebnisse kdnnen dem Bericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berech-
nung und Bewertung der La&rmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung koén-
nen dem Bericht mit der Bezeichnung "LA24-228-G01-01" mit dem Datum 02.12.2024 ent-
nommen werden.

Fir die Bewertung der Gewerbelarmemissionen aus dem Plangebiet sind die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsver-
fahren" relevant. Zur Uberprifung der spateren Vollzugsféahigkeit des Bebauungsplanes wer-
den aber die Immissionsrichtwerte der TA Larm herangezogen.
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Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen des geplanten Nah-
versorgungszentrums an den bestehenden Wohngebauden im Umfeld des Plangebietes die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Be-
rechnungsverfahren" bzw. die zur Uberpriifung der spateren Vollzugsfahigkeit des Bebau-
ungsplanes herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Gewerbelarm stimmen mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 Gberein.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 wurden entsprechend
Punkt 3.2.1 um 6 dB(A) reduziert. Somit ist eine Genehmigungsfahigkeit gegeben.

9.4 Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber die KreisstraRe MN 19. Es wird davon aus-
gegangen, dass die PKW gleichmaRig verteilt nach Westen bzw. Osten zu- und abfahren. Die
LKW fahren Richtung Osten zur Autobahn zu- bzw. ab.

Schutzbedirftige Nutzungen befinden sich nur entlang der éstlichen Zu- bzw. Abfahrt.

Um auf der sicheren Seite zu liegen, wurde davon ausgegangen, dass die Halfte der PKW
und ca. 1/3 der LKW sowohl nach Westen zu- bzw. abfahren.

Es werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein Mischgebiet (tags: 64 dB(A))
an den Wohngebauden entlang der Kreisstrale MN 19 eingehalten.

9.5 Bewertung der Geruchsimmissionen durch die landwirtschaftliche Hofstelle

GemalR Stellungnahme des Amtes fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten werden auf der
Hofstelle Fl. Nr. 717 Rinder mit einer Tierlebendmalie von 140 GV gehalten. Der Abstand
zum Plangebiet betragt ca. 60 m. Eine Bewertung, unter Zuhilfenahme der Arbeitspapiere des
bayerischen Arbeitskreises ,Immissionen in der Landwirtschaft, zeigt, dass bei diesem Ab-
stand keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf Grund der Geruchsimmissionen zu erwar-
ten sind, siehe Diagramm. Dabei wurde von der Schutzwurdigkeit analog eines Gewerbege-
bietes ausgegangen. GemaR TA Luft entsprechen die Immissionswerte fur ein Gewerbegebiet
den Immissionswerten eines Dorfgebietes. Wobei die TA Luft explizit auffuhrt, dass es sich
bei dem Immissionswert fir ein Gewerbegebiet um den Fall ,Wohnen im Gewerbegebiet®
handelt. Fir Gebiete ohne Wohnnutzung, nur Arbeitsplatze, waren auch héhere Immissions-
werte zulassig. Somit kann davon ausgegangen werden, dass der Betrieb der landwirtschaft-
lichen Hofstelle, auch fir den Fall von Erweiterungsabsichten, nicht eingeschrankt wird.
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Geltungsbereich 20.800 m? 100,0 %
Bauflachen 14.525 m? 70 %
Offentliche Verkehrsflachen 6.275 m? 30 %
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D) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begrindung dargestellt, beabsichtigt der Markt Gronenbach die Errichtung
eines Nahversorgungszentrums um der Versorgungsaufgabe fir die Bevdlkerung Rechnung
zu tragen. Ziel ist ein Nahversorgungszentrum, bestehend aus einem Vollsortimenter
(1.760 m? Verkaufsflache), einem Lebensmitteldiscounter (1.200 m? Verkaufsflache) und ei-
nem Drogeriemarkt (800 m? Verkaufsflache) zu errichten.

Da es sich bei dem Vorhaben um ein nicht privilegiertes Vorhaben im unbeplanten Aul3enbe-
reich handelt, wird zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan han-
delt, sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Zugleich wird, da fur das Planungsgebiet bislang anderweitige Darstellungen im Flachennut-
zungsplan gegeben sind, auch eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfah-
ren erforderlich.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird
gemal des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriucksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F.v. 01.09.2013, Teilfort-
schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Donau-lller (i. d. F. v. 05.12.2023), der
Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15), die fur das Planungsvorhaben relevant
sind, sind in der Begrundung dargestellt.
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1.3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Die vorgesehene Nutzung des Plangebiets in Form eines Nahversorgungszent-
rums kann somit derzeit nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den. Der Flachennutzungsplan wird parallel zum Bebauungsplanverfahren gedndert. Dem
Entwicklungsgebot wird somit Folge geleistet.

1.3.3 Schutzgebiete

Das Planungsgebiet wird von keinen naturschutzrechtlichen oder wasserschutzrechtlichen
Ausweisungen tangiert.

In Bezug auf Hochwasserereignisse liegt das Planungsgebiet gemal den Kartengrundlagen
des Bayerischen Landesamt flir Umwelt auRerhalb der bei einem 100-jahrlichen Hochwas-
serereignis (HQ 100) und auRerhalb der bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ ext-
rem) Uberflutungsgefahrdeten Flachen.

1.3.4 Denkmalschutz

Im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine denkmalgeschitzten
Gebaude. Es liegen auch keine Erkenntnisse Uber archdologische Bodenfunde vor. Denkmal-
schutzrechtliche Schutzbestimmungen sind fir das Planungsgebiet somit nicht relevant.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung werden insbesondere die moglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme / artenschutzrechtliche Potentialabschatzung:

Das Plangebiet wird derzeit als intensiv genutztes Grinland bewirtschaftet und kann damit
grundsatzlich einen potenziellen Lebensraum von bodenbritenden Feldvogelarten wie der
Feldlerche darstellen. AuBerdem konnte die Flache sporadisch als Jagdrevier fur Arten wie
Turmfalken, Mausebussarde, Rotmilane oder Fledermause genutzt werden.
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Die Feldlerche, als stérungsempfindliche Art, bendtigt offene Flachen ohne Gehdlze, vertikale
Strukturen oder Stralen als Bruthabitat. Im Plangebiet ist ihre Eignung als Bruthabitat durch
die angrenzende stark frequentierte Kreisstralle, die strallenbegleitenden Einzelbaume, die
nérdliche Baumreihe sowie die vorhandenen versiegelten Betriebsflachen der freiwilligen
Feuerwehr erheblich eingeschrankt.

Basierend auf den typischen Meideabstanden der Feldlerche zu vertikalen Strukturen und
Verkehrsflachen (z. B. > 50 m zu Einzelbaumen, > 120 m zu Baumreihen und mindestens 100
m zu Straflden; Schlumprecht, 2016) verbleibt innerhalb des Plangebiets keine geeignete Brut-
flache fir diese Art.

Fur Grof3sauger ist die Flache aufgrund ihrer Nahe zu Siedlungs- und Verkehrsflachen, der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der fehlenden naturnahen Strukturen ebenfalls
von geringer Bedeutung. Es gibt weder Wanderkorridore noch Verbundachsen fir Gro3sau-
ger im Bereich des Plangebiets. Auch andere Artengruppen, wie Reptilien und Amphibien,
sind auf dem intensiv genutzten Grinland nicht in relevanten Vorkommen vertreten.

Das gesamte Gebiet liegt zudem im voll audiovisuellen Stérbereich, der abhangig von der Art
zwischen 100 m und 400 m betragt. Zusatzlich erzeugen die angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Verkehrswege Stérungskorridore. Infolgedessen ist die Wahrscheinlichkeit, dass
empfindliche Feldvogelarten im Plangebiet vorkommen, dul3erst gering.

Entlang der Kreisstral’e stehen einzelne Baume, erganzt durch eine Baumreihe im Bereich
der ndrdlich angrenzenden Freiwilligen Feuerwehr. Innerhalb des Plangebiets befindet sich
eine Hecke, eine Esche und ein Bestandsstadel.

Esche, Hedce & Stadd

F1-8t-Nr: 715/22, 717/5&718

87730 Bad Gronenbach

» MEYERS

I BAUMPFLEGE

Abbildung 12: Standort der zu rodenden Hecken und der zu fédllenden Esche. (Artenschutzrechtliche Priifung, erstellt von
Meyers Baumpflege GmbH & CO. KG am 28.10.2024)

Der Standort der Hecke, der Esche und des Stadels befindet sich auf den Flurstlicken 715/22,
717/5 und 718. Die Flursticke liegen nach Informationen des ,Fachinformationssystems Na-
turschutz® auf keinen besonders geschitzten Flachen.
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Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch das Bauvorhaben erfolgt eine Schadigung der vorhande-
nen Vegetationsdecke innerhalb der aktuell landwirtschaftlich genutzten Flachen. Zudem
kann es zu Bodenverdichtung und Abtragung sowie zu Erschitterungen kommen. Wahrend
der Bauzeit ist mit erhéhten Schall- und Lichtemissionen sowie stofflichen Emissionen zu
rechnen und kann bei larmempfindlichen Arten zu temporaren Stérungen fuhren.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens werden offene Bodenflachen dauerhaft versiegelt.
Des Weiteren ist der Stadel, ein Heckenbestandteil sowie die Esche zu entfernen. Nachdem
im Zuge der Planung Beeintrachtigungen und Stérungen insbesondere von europaischen Vo-
gelarten, holzbewohnenden Kaferarten und Fledermausen, die von Bedeutung sein kdnnten
nicht ganzlich ausgeschlossen werden konnte, wurde im Rahmen der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes eine artenschutzrechtliche Prifung (Meyers Baumpflege
GmbH & CO. KG vom 28.10.2024) durchgeflihrt sowie artenschutzrechtlichen Stellungnahme
(Umwelt- und Nachturschutzbiiro Hechinger vom 27.06.2024) eingeholt.

Wie der artenschutzrechtlichen Prifung (Meyers Baumpflege GmbH & CO. KG vom
28.10.2024) sowie der artenschutzrechtlichen Stellungnahme (Umwelt- und Nachturschutz-
biro Hechinger vom 27.06.2024) zu entnehmen ist, konnten keine aktuell bewohnten Brut-
bzw. sonstige Lebensstatten aufgefunden werden. Dadurch kann laut Gutachter mit hoher
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden, dass es zu einer aktiven Schadigung von Lebe-
wesen im Zuge der Rodungsmalinahmen kommt. Die Rodungsmafnahmen der Hecke wur-
den im November 2024 durchgefihrt.

Die neu geplanten Grinflachen mit standortgerechtem, gebietsheimischem Saatgut, die
Neupflanzungen der festgesetzten Baume sowie die vorgesehene Dachbegriinung schaffen
neue Lebensraume, die fur verschiedene Tier- und Pflanzenarten eine hohere dkologische
Qualitat bieten kdnnen als die zuvor intensiv genutzte Grunlandflache.

Bewertung:

Mit der Realisierung des Vorhabens geht ein potenzieller Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
durch Versiegelung dauerhaft verloren. Um den entstehenden Schaden zu minimieren und
die lokale Population an anderer Stelle zu unterstitzen, wurden in Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehdrde am Schlossberg in Bad Gronenbach Ersatzstrukturen in Form von 4
Fledermauskasten und 2 Vogelkasten geschaffen.

Die Eignung als Lebensraum ist im Bestand bereits durch die unmittelbare Lage an der Kreis-
stralle erheblich eingeschrankt, da die meisten relevanten Arten Scheuchdistanzen einhalten.
Da in den Gutachten keine seltenen Tier- und Pflanzenarten innerhalb des Geltungsbereichs
nachgewiesen wurden, kann von einer geringen Schutzwirdigkeit und von Auswirkungen mit
einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt aus-
gegangen werden.
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2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Geologisch gesehen liegt das Bauareal in einer glazial gepragten Landschaft des Allgauer
Alpenvorlandes. Die Flache wird derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im
Zuge dessen erfolgen regelmafRlige Bodenbearbeitungen durch Anbau und Ernte. Damit ist
der Boden bereits durch die landwirtschaftliche Nutzung anthropogen verandert.

Gemal der Ubersichtsbodenkarte des BayernAtlas, liegt das Plangebiet im Bereich 26. In der
Bodenkategorie 26 finden sich fast ausschlieBlich Braunerde aus Kieslehm (Verwitterungs-
lehm oder Deckschicht) tUber Lehmkies (Hochterrassenschotter).

Abbildung 13: Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte mit Plangebiet (rot) und entsprechender Bodenkategorie (rot 26), UmweltAtlas
Bayern (© Bay. Landesamt fiir Umwelt); o. M.

OPLA — Buro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 24.06.2025 Seite 31 von 53



MARKT BAD GRONENBACH
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Bad Grénenbach*® D) Umweltbericht

Bodenbewertung im Bereich der Bodenkategorie 26

Die Bodenbewertung ergibt anhand der Bodenschatzung (BayernAtlas) eine sehr hohe
Schutzwirdigkeit des Standortes (vgl. nachfolgende Tabellen). Fir die Berechnung der
Schutzwirdigkeit wurden die Werte zu Grunde gelegt, die im Plangebiet vorherrschen.

. . Bewertungs-
Pl Pl Ened e Bewertbare Bodenteilfunktionen klasse
Kulturart Grinland- | Standortpotential flr natirliche 3
Acker (GrA) | Vegetation
Bodenart Lehm (L) |Retentionsvermogen 5
Zustands- / Bodenstufe | Ruckhaltevermogen fur wasserlos- 1
liche Stoffe
Entstehungsstufe / Klima- 1 Rickhaltevermdgen flr Schwer- 5
stufe / Wasserverhaltnisse metalle
Boden- / Grunlandgrund- 70 4
zahl Ertragsfahigkeit
Acker- / Grinlandzahl 67
Sickerwasserrate [mm/a]
= SR 700 MITTELWERT 3,6
Feldkapazitat des effekti-
ven Wurzelraumes [mm] = 219 BEWERTUNGSERGEBNIS Sehr hoch
FKWe

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde von dem Baro fm
geotechnik eine Baugrunderkundung auf dem zu bebauenden Grundstlick durchgefuhrt und
hierzu ein geo- sowie umwelttechnischer Bericht erstellt. Der vollstdndige Bericht i.d.F. v.
06.08.2024 liegt dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei.

Bei neun Rammkernsondierungen und drei Rammsondierungen wurden folgende Schichtglie-
der bzw. Schichttiefen festgestellt: Mutterboden, Verwitterungsdecke, Schmelzwasserkies.
Die oberste Schicht wird von einer 20 bis 40 cm starken Mutterbodenauflage gebildet. Der
dunkelbraun gefarbte Mutterboden setzt sich aus einem schwach tonigen bis tonigen, fein-
sandigen sowie humosen Schluff zusammen. Der Oberboden ist zum Abtrag von Lasten nicht
geeignet. Er wird Ublicherweise vor Baubeginn abgeschoben. Der angetroffene Verwitte-
rungslehm ist aus bautechnischer Sicht als ein schwach toniger bis toniger, sandiger sowie
gering kiesiger Schluff anzusprechen. Die grobkdrnige Verwitterungsdecke kommt im Unter-
suchungsgebiet in Form von Verwitterungskies vor. Der Verwitterungskies setzt sich haupt-
sachlich aus einem stark schluffigen sowie sandigen Fein- bis Grobkies zusammen. Verwit-
terungslehm und Verwitterungskies sind zum Abtrag von Lasten gering bis maRig geeignet.
Bei den Schmelzwasserkiesen handelt es sich um gering schluffige bis lokal schluffige sowie
sandige Fein- bis Grobkiese. Die Schmelzwasserkiese stellen bei einer mindestens mittel-
dichten Lagerung einen tragfahigen Baugrund dar.
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Nach dem geo- sowie umwelttechnischen Bericht steht gut tragfahiger Baugrund in Form des
mindestens mitteldicht gelagerten Schmelzwasserkieses, in groReren Tiefen an. Daruber lie-
gen gering bis maRig tragfahige Verwitterungsbéden. Des Weiterein ist in dem Bericht aufge-
fuhrt, dass bei allen Proben keine Erhéhung von Schadstoffen festgestellt werden konnte. Bei
der Baugrunderkundung am 24.06.2024 wurde kein Grundwasser angetroffen. Im Projektge-
biet muss jedoch grundsatzlich mit Schichtwasser in den Verwitterungsbdden gerechnet wer-
den.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt konnen aufgrund des erhdhten Verkehrs im gesamten Plangebiet temporar Pro-
zesse der Bodenverdichtung auftreten. Wahrend der Bautatigkeit kann es stellenweise not-
wendig werden, die oberste Bodenschicht zu beseitigen, verdichten oder abzutragen. Hier-
durch wird die natirliche Ertrags-, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion des Bodens in Teilbe-
reichen gestoért, wobei durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung bereits eine Vorbelas-
tung durch eine anthropogene Veranderung besteht.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Anlagenbedingt wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum
Bad Gronenbach® eine GRZ von 0,5 zulassig. Die zulassige GRZ darf durch die gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis maximal 0,85 Uberschritten werden. Im Zuge der
ErschlieBung des Plangebiets wird ein Ausbau der Verkehrsflache mit Wendemoglichkeit er-
forderlich. Hierdurch werden zusatzlich Flachen versiegelt.

Die Versiegelung von Flachen geht mit einem Verlust von natlrlichem Oberboden und
dadurch Verlust der naturlichen Bodenfunktionen (naturliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichs-
korper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer flir Schadstoffe, Standort fir die natlrliche Ve-
getation) einher. Durch die geplante Bebauung mit hohem Nutzungsgrad sowie im Bereich
der neuen Strallenverkehrsflache sind Auswirkungen hoher Erheblichkeit auf das Schutzgut
Boden zu erwarten.

Im Bereich der festgesetzten Randeingriinungsflache, StralRenbegleitgrinflachen, privaten
und 6ffentlichen Grinflache bleiben die natlrlichen Bodenfunktionen erhalten. Weiterhin ent-
steht in diesen Bereichen durch die Umwandlung der landwirtschaftlichen Flache in artenrei-
ches extensives Griunland eine Entlastung des Bodens von Eintragen von Pflanzenschutz und
Dungemitteln und Bodenregenerationsprozesse. Die grinordnerischen Maflnahmen kénnen
die Auswirkungen der Versiegelung im Plangebiet (s.0.) reduzieren.

Weiterhin erfolgt ein Ausgleich auf einer externen Flache entsprechend der naturschutzrecht-
lichen Eingriffs- / Ausgleichsregelung.

Nachdem die Planungsflache sehr eben ist und kaum Gelandespriinge enthalt, ist davon aus-
zugehen, dass eine Gelandeanpassung nur in geringem MafR erforderlich ist. Sollten Hohen-
differenzen entstehen, kdnnte es zu einer Uberformung des natiirlichen Gelandeverlaufs kom-
men.
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Bewertung:

Insgesamt ist aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen von einer mittleren
Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen. Der Eingriff kann
durch die Aufwertungsmaflinahmen im Plangebiet sowie aulterhalb ausgeglichen werden.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Die geplante Sondergebietsflache hat eine Gréfie von 14.525 m? und ist bis auf einen kleinen
Stadel im &stlichen Bereich, unbebaut. Im aktuellen Fldchennutzungsplan ist die Flache als
landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen und wird derzeit als Grinland bewirtschaftet. Im
Norden grenzt die KreisstraRe MN19 sowie eine Gemeinbedarfsflache, die der Freiwilligen
Feuerwehr Bad Grénenbach dient, an das Gebiet an. Im Osten und Siden schlielRen sich
weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die zur offenen Feldflur gehdren. Siidwestlich
befindet sich ein landwirtschaftlicher Hof, gefolgt von den Siedlungs- und Gewerbeflachen
des Ortes.

Die Flache hat aufgrund der Bodeneigenschaften eine sehr hohe Bedeutung fur die Land-
wirtschaft, aufgrund der angrenzenden Verkehrsflache eine geringe Bedeutung als Freiflache
und im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Flache eine geringe 6kologische Bedeutung.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Bei dem Bau der Lebensmittelbetriebe und der Herstellung der
Stellplatze werden durch die Baustelleneinrichtung und Lagerflachen voribergehend zusatz-
liche Flachen in Anspruch genommen und der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung ent-
zogen.

Anlagebedingte Auswirkungen: Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl von 0,5 mit zu-
gelassener Uberschreitung durch die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
maximal 0,85 wird eine intensive Flacheninanspruchnahme durch Uberbauung zugelassen.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird damit eine bisher unbebaute Flache im Au-
Renbereich als Bauflache ausgewiesen.

Festgesetzte GrinordnungsmalRnahmen kénnen die negativen Auswirkungen auf die Versie-
gelung und das Landschaftsbild deutlich mindern. Dazu zahlen die verpflichtende intensive
Dachbegriinung, die Wasserdurchlassigkeit der Stellplatzflachen sowie die Anlage privater
Griunflachen mit gebietsheimischem Saatgut. Die Pflanzung vorgeschriebener Bdume entlang
der offentlichen Verkehrsflachen und im &stlichen Randbereich des Vorhabens tragt zusatz-
lich zur 6kologischen Aufwertung bei. Insgesamt wird dadurch die Biodiversitat im Vergleich
zur bisherigen intensiven Nutzung der Flache als Grinlandacker erhdht.

Daruber hinaus kompensiert der konzentrierte Standort der Betriebe den Verbrauch von Er-
schlieBungsflachen und InfrastrukturmalRnahmen erheblich. Die gemeinsame Nutzung von
Einrichtungen zur Niederschlagswasserbeseitigung, Versorgungsanlagen sowie die zentrale
Erreichbarkeit fir Kunden minimieren den Bedarf an zuséatzlicher landwirtschaftlicher Nutzfla-
che und reduzieren den Ausbau von Leitungsnetzen.
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Dem Entwicklungsgebot kann mit der Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
des Marktes Bad Grénenbach im Parallelverfahren Folge geleistet werden. Diese umfasst
eine Anderung der Darstellung von einer landwirtschaftlichen Flache zu einem Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Einzelhandel.

Bewertung:

Aufgrund des Mangels an innerértlichen Entwicklungspotentialen ist die Gemeinde ge-
zwungen, auf AulRenbereichsflachen am Ortsrand zurlickzugreifen. Die durch das Vorha-
ben uUberplante Flache ist durch die gegenwartige Nutzung als landwirtschaftlich genutzte
Flache und angrenzende Nutzungsformen (Feuerwehr) bereits vorbelastet. Es ist eine
Kombination von Einkaufsmoglichkeiten mit gemeinsamer Stellplatznutzung, Erschlie-
Rungsmalnahmen und einem damit optimiert reduzierten Flachenverbrauch vorgesehen.
Aufgrund der fir ein derartiges Vorhaben verhaltnismafig geringen Inanspruchnahme von
Flachen, verbunden mit den festgesetzten Grinordnungsmafinahmen, ist mit Auswirkun-
gen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache zu rechnen.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Es befinden sich keine Oberflachengewasser, Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasser-
schutzgebiete innerhalb des Planungsgebietes oder im direkten Umfeld. Das Plangebiet ge-
hort zu dem Einzugsgebiet der Wasserversorgung ,Memmingen Sued®.

In Bezug auf Hochwasserereignisse liegt das Planungsgebiet gemal den Kartengrundlagen
des Bayerischen Landesamt flir Umwelt auRerhalb der bei einem 100-jahrlichen Hochwas-
serereignis (HQ 100) und auBerhalb der bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ ext-
rem) Uberflutungsgefahrdeten Flachen.

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als unversiegelte Bodenflache und somit als natirliche
Versickerungsflache dar. Es gibt keine Hinweise auf besondere Grundwasserverhaltnisse.
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Bezlglich der Potentiellen FlieRrichtung bei Starkregenereignissen gibt die Hinweiskarte zum
Oberflachenabfluss und Sturzflut des Landesamts fur Umwelt Auskunft:

-

O+

7y

ot " i
Zic@elbegaer Stralka

Abbildung 14: Ausschnitt Hinweiskarte zum Oberflachenabfluss und Sturzflut mit Plangebiet (schwarz) und Potentielle Fliel3-
wege bei Starkregen (tiirkis) (UmweltAtlas Bayern (© Bay. Landesamt fiir Umwelt); 0. M.

Slran

Diesbezlglich wurde eine AuRengebietsbetrachtung in Auftrag gegeben (Fassnacht Ingeni-
eure vom 27.02.2025). Grundsatzlich zeigt sich durch die Starkregenbetrachtung, dass sich
das Wasser modelltechnisch, wie auch in der Realitat, in der Senke siidlich des Kreisverkeh-
res aufstaut. Das Plangebiet fir den Neubau des Nahversorgungszentrums Bad Grénenbach
ragt teilweise in diesen Auftaubereich hinein. Die Auswertung zeigt, dass bei einem 100-jahr-
lichen Regenereignis, ca. 100 m*® durch die Anhebung des Gelandes verdrangt werden und
sich entsprechend weiter westlich ausbreiten. Modelltechnisch fuhrt dies zu einem geringfugig
hdéheren Wasserstand in dieser Senke von ca. 3 cm und einer gréfReren Ausdehnung in der
Flache von ca. 8 %.

In der Regel ist zu gewahrleisten, dass sich infolge von baulichen MalRnahmen keine unmit-
telbare Verschlechterung fir Dritte ergibt. Die Ausdehnung aufgrund des Retentionsraumver-
lustes auf die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen gemaf Gutachten kann aus
Sicht der Gemeinde hingenommen werden, da es sich dabei um ein seltenes Ereignis handelt,
welches nach derzeitigen Erkenntnissen keine Auswirkungen auf bestehende Bebauung hat.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Zum derzeitigen Kenntnisstand sind wahrend der Bauzeit keine
Beeintrachtigungen auf das Grundwasser zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen:

Durch die Bodenversiegelung der geplanten MalRnahmen gehen offener Boden als Versicke-
rungsflache sowie als Wasserspeicher verloren.

Laut Baugrundgutachten (Biro fm geotechnik i.d.F. v. 06.08.2024) ist eine direkte Versicke-
rung im Schmelzwasserkies moglich. Der Verwitterungslehm und die Verwitterungsdecke sind
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zur direkten Versickerung nicht heranzuziehen. Die oberen Dezimeter des Schmelzwasser-
kieses sind leicht verlehmt, diese sind mit der Sickeranlage zu durchstofen. Aufgrund der
Tiefenlage der Schmelzwasserkiese sind technische Bauwerke nétig. Im Rahmen der Auf-
stellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde ein Entwasserungskonzept erstellt,
dass die gesicherte Entwéasserung sicherstellt und Bestandteil des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans ist. Hiernach wird das Niederschlagswasser Uber Rigolen versickert.

MaRnahmen wie die Wasserdurchlassigkeit der Stellplatzflachen, die Anlage privater Griin-
flachen, die intensive Dachbegrinung und die Begrenzung der Grundflachenzahl erhéhen
den Anteil der Verdunstung durch die Rickhaltefunktion und mindern den Eingriff in den Was-
serhaushalt.

Wie der Hinweiskarte zum Oberflachenabfluss zu enthehmen ist, wird durch die Anlage der
ebenen Parkplatzsituierung das natirliche Abflussverhalten bei Starkregenereignissen nicht
beeintrachtigt.

Durch das geplante Nahversorgungszentrum treten keine nennenswerten Veranderungen
des Abflusses von Oberflachenwasser auf. Dies wird in einem entsprechenden Gutachten
nachgewiesen. Die geringfligigen Veranderungen haben keine Auswirkung auf den weiter
stdlich vorhandenen Geb&udebestand. Ein ,Uberlaufen* des aufgestauten Wassers auf die
angrenzende Kreisstral’e an der Kreuzung mit dem Georg-Elser-Weg wurde beobachtet. Die
Auswirkung von Starkregenereignissen auf die Grundstlicke und ggfls. Bebauung ist aulRer-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Bereich des Tiefpunktes der Uber-
schwemmungsflache zu |6sen (FI.Nr. 715 Gemarkung Bad Grénenbach). Die Marktgemeinde
will im Zuge der anstehenden Baumalinahmen zum Nahversorgungszentrum die bei Starkre-
gen zu beobachtende Uberschwemmungssituation verbessern. Das aufgestaute Oberfla-
chenwasser soll voraussichtlich durch eine Versickerungsanlage mit Versickerung zum tiefer
anstehenden sickerfahigen Untergrund erreicht werden. Hierbei kann Oberflachenwasser
Uber die belebte Bodenzone als Filterschicht mit darunterliegendem Kieskdrper effektiv ab-
geleitet und versickert werden. Auch alternative, effektive Lésungen sind maglich.

Aufgrund der gednderten Nutzung bleibt der Eintrag von Dingemittel in das Schutzgut Was-
ser aus. Bei den betriebsbedingten Auswirkungen sind geringflgige, temporare Belastungen
in Randbereichen von Wegen und Zufahrten durch den Einsatz von Streusalzen im Winter
maglich.

Bewertung:

Da das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes versickert werden kann
und es sich um keinen sensiblen Bereich in Bezug auf Oberflachengewasser und Hochwasser
handelt, ist von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.
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2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:
' flachenhafter Kaltluftabfluss Richtung Wirkraum (Belastungsstufen 1-3); R ] [
lufthygienisch nicht belastend / belastend 27 .4 \¢
\\\\ Flachen mit Zugehdrigkeit zu einem regionalen Kaltluftstromungssystem | . ,

Vg

Abbildung 15: Ausschnitt aus der Schutzgutkarte Klima/Luft mit Plangebiet (schwarz) (© Bay. Landesamt fiir Umwelt, 2022);
o. M.

Das Gelande des Umgriffs ist im Wesentlichen eben und befindet sich auf einer Héhe von
ca. 691 m U. NHN. Die Schutzkarte Luft und Klima des Landesamts fur Umwelt weist das
Untersuchungsgebiet als ,Flache mit Zugehorigkeit zu einem regionalem Kaltluftstrdmungs-
system® aus. Die FlieRrichtung der Kaltluft wird von Stden nach Norden angegeben.

Der vereinzelte Geholzbestand an der Kreisstralle Ubernimmt eine kleinklimatische Funktion
bei der Frischluftproduktion. Innerhalb der landwirtschaftlich genutzten Flache bestehen keine
Baume. Durch die Lage des Plangebiets an der KreisstralRe besteht im Bestand eine Einwir-
kung durch Luftschadstoffe.

Das Plangebiet ist in der Wirksamkeit als kleinklimatischer Ausgleichsraum bereits einge-
schrankt und ubernimmt keine bedeutende klimatische und lufthygienische Funktion fir den
Siedlungsraum.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase ist durch den Einsatz von Baumaschinen
und Baufahrzeugen mit einer temporaren Luftbelastung durch Staubentstehung und Schad-
stoffausstol} zu rechnen.
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Anlagebedingte Auswirkungen:

Anlagebedingt kénnen die Bauten der Lebensmittelmarkte und Flachen des Plangebiets, ins-
besondere im Hinblick auf die flachenhafte Verschattung und Versiegelung des Bodens, zu
mikroklimatischen Veranderungen fihren. Es ist eine Verringerung der Ein- und Ausstrahlung
sowie der Verdunstung auf der versiegelten Flache des Planungsgebiets zu erwarten,
wodurch sich die nachtliche Kaltluftproduktionsleistung verringert. Tagsuber kann es im Ver-
gleich zu Dauergrinflachen zu einer starkeren Lufterwdrmung kommen. Zudem kénnen die
baulichen Anlagen Barrieren fiur den Luftabfluss bzw. Luftaustausch darstellen. Dariber hin-
aus konnen Verwirbelungen und Turbulenzen bei bodennahen Winden entstehen.

Die vorgesehene Nutzung bedingt vor allem ein Verkehrsaufkommen, des Abgas- und Staub-
belastungen mit sich bringt. In Bezug auf mogliche Emissionen aus der gewerblichen Nutzung
an sich kénnen derzeit noch keine Angaben gemacht werden, da dies malRgeblich von be-
triebsbedingten Ablaufen abhangt. In Anbetracht der gesetzlichen Vorgaben zum Immissions-
schutz und der Flachengréle des Plangebiets werden mittlere betriebsbedingte Beeintrach-
tigungen erwartet.

Das Plangebiet weist bereits eine lufthygienische Vorbelastung auf und ist in der Wirksamkeit
als klimatischer Ausgleichsraum eingeschrankt. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten
Begrinungsmalnahmen werden die Auswirkungen auf das Klima insbesondere in Hinblick
auf die Uberwarmung versiegelter Flachen gemindert.

Auf dem Gebaude werden entsprechend der gesetzlichen Vorgaben auf mindestens 1/3 der
Dachflachen Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlagen errichtet, welche die Verwendung
fossiler Brennstoffe deutlich reduzieren und einen positiven Beitrag zur Energiewende leisten.

Bewertung:

Die baubedingten Auswirkungen fihren zu einer geringen kurzfristigen, aber keiner nachhal-
tigen Beeintrachtigung.

Insgesamt ist aufgrund der festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen und der lufthygienischen
Vorbelastung des Plangebiets trotz des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und erhdhten
Versiegelungsgrads mit geringen Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima und Luft zurech-
nen.

2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet weist im Bestand keine Naherholungsfunktion auf. Naturnahe Strukturen so-
wie fir die Naherholung bedeutsame Elemente sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Bei der wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es sich um den
Verkehrslarm der im Norden verlaufenden KreisstralRe. Im Umfeld des Plangebietes befinden
sich schutzbedurftige Nutzungen.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Baubedingt kann es zu vermehrtem Verkehrsaufkommen sowie
Licht-, Larm- und stofflichen Emissionen durch Baufahrzeuge kommen.
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Anlagebedingte Auswirkungen: Durch die geplante Umnutzung von landwirtschaftlichen Fla-
chen entsteht der ortsnahen Erholungsnutzung kein Verlust an Freiraum. Fir das Schutzgut
Mensch sind dahingehend positive Auswirkungen zu erwarten, dass die Nahversorgung ge-
starkt wird.

Durch die zusatzliche gewerbliche Nutzung in Form von drei Einzelhandelsmarkten der Nah-
versorgung erhoht sich die anfallende Abfall- und Abwassermenge. Auf Grund einer ord-
nungsgemalen Abfall- und Abwasserentsorgung entsteht hierdurch keine wesentliche Beein-
trachtigung. Anlagebedingt ist von einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen auszugehen.

Aufgrund der Nahe zur schutzbedurftige Nutzungen wurde die BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH mit der Berechnung und Bewertung der Larmimmissionen beauftragt. Die schalltech-
nische Untersuchung (LA24-228-G01-01 vom 02.12.2024) kommt zusammenfassend zu dem
Ergebnis:

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen des geplanten Nah-
versorgungszentrums an den bestehenden Wohngebauden im Umfeld des Plangebietes die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Be-
rechnungsverfahren" bzw. die zur Uberpriifung der spateren Vollzugsfahigkeit des Bebau-
ungsplanes herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

In Bezug auf den planbedingten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen werden die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein Mischgebiet (tags: 64 dB(A) und nachts 54
dB(A)) und sogar fir ein allgemeines Wohngebiet (tags: 59 dB(A) und nachts 49 dB(A)) ein-
gehalten an den Wohngebauden entlang der Kreisstrale MN 19 eingehalten.

Bewertung:

Es ist mit Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch, Ge-
sundheit und Erholung zu rechnen.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Das Planungsgebiet ist der Naturraum-Haupteinheit Donau-lller-Lech-Platten und der Natur-
raum-Untereinheit Unteres lllertal zuzuordnen.

Das Plangebiet, dass von der Kreisstrale, landwirtschaftlichen Flachen und einer landwirt-
schaftlichen Hofstelle begrenzt wird, liegt im Osten von Bad Gronenbach. Derzeit wird das
Plangebiet landwirtschaftlich als Grunland genutzt. Aufgrund der umgebenden V erkehrsfla-
chen und der gegenulberliegenden Bebauung durch das Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr
besteht bereits eine anthropogene Vorpragung des Landschaftsbildes. Das Gelande weist
kein topografisches Gefalle auf.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase kommt es vor allem durch Baufahrzeuge
und Materiallagerungen zu visuellen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Diese sind
jedoch nur temporér von Bedeutung und deshalb als gering einzustufen.
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Anlagebedingte Auswirkungen:

Durch die Errichtung der zwei bis zu maximal 8 m hohen Bauten wird das Gelande tberformt
und das Landschaftsbild beeintrachtigt. Da sich die Plangebietsflache unmittelbar an die
Kreisstralle und Bebauung des Ortsrandes anschlie3t ist die Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes als gering zu bewerten.

Die konkreten Festlegungen zu Werbeanlagen sowie zur Fassadengestaltung im Rahmen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vermeiden Beeintrachtigungen des 6ffentlichen Rau-
mes sowie des Landschafts- und Siedlungsbildes. Die Randeingrinung, Strallenbegleitgrin-
flache und zu erhaltene Gehélzstrukturen mindern zudem die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild. Daruber hinaus erfolgt ein Ausgleich des Eingriffs durch Aufwertung des Land-
schaftsbildes auf einer externen Flache.

Bewertung:
Unter Berlcksichtigung der Vorbelastung und der Minimierungs-, Vermeidungs- und Kom-

pensationsmallnahmen ist die Erheblichkeit flir das Schutzgut Landschaft als gering einzu-
stufen.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschutzte oder
schutzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Sachguter liegen in Form der nérdlich verlaufenden Kreisstraflde vor. Innerhalb des Geltungs-
bereiches befinden sich keine Baudenkmaler, Bodendenkmaéaler, Ensembles oder land-
schaftspragende Denkmaler. Das Plangebiet selbst hat keine kulturhistorische Bedeutung.

Auswirkungen:

Da keine Hinweise auf Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler innerhalb des Plangebiets beste-
hen, ergeben sich keine Auswirkungen hierauf. Es wird auf die Hinweise zum Denkmalschutz
der textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen der Bebauungsplansatzung verwie-
sen.

Auf der Kreisstralle wird eine Linksabbiegespur fir Fahrzeuge die von Osten kommen durch
Verbreiterung der KreisstralRe nach Suden errichtet. Der detaillierte Ausbau wurde mit der
Kreisverwaltung und der Feuerwehr im Vorfeld abgestimmt. Fur die FuRganger und Radfahrer
wird eine zusatzliche Anbindung im Suden der Bahnhofstra3e durch den Vorhabentrager er-
richtet, um eine potentielle Gefahrenstelle bereits vorab zu beseitigen. Der nérdlich gelegene
Ful3- und Radweg kann Uber eine Querungshilfe, welche im Zuge der Linksabbiegespur er-
richtet wird, besser angebunden werden. Der geplante Vorhabenstandort ist gut geeignet,
eine fuBlaufige Versorgung fur die Bevdlkerung der umliegenden Wohngebiete Bad Gronen-
bachs bereitzustellen.
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Bewertung:

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut der Kultur- und Sachguter zu
erwarten.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Durch eine gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter bzw. Umweltbelange kdnnen wiede-
rum unterschiedliche Wirkungen hervorgerufen werden. Diese Wechselwirkungen sind bei
der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um sekundare Effekte und Summa-
tionswirkungen zu erkennen und bewerten zu kénnen.

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgiitern Boden, Flache und
Wasser, da durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades Bodenfunktionen verloren gehen,
Flache beansprucht wird und auch der Wasserhaushalt des Bodens gestort wird.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen,
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE")

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt und beeintrachtigt werden. Intensive Grinlandbewirtschaftung kann
sich auf die Schutzguter negativ auswirken. Dies gilt vor allem fir den Boden und den Was-
serhaushalt. Der Schwerpunkt der derzeitigen Landnutzung liegt auf der Produktion von Nah-
rungsmitteln, somit sind Entfaltungsmaoglichkeiten fur Pflanzen und Tiere nur sehr einge-
schrankt gegeben.

Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung ist die Errichtung der drei Einzelhan-
delsmarkte der Nahversorgung mit einem Ausbau der Verkehrsanlagen nicht geboten. Damit
kann dem Ziel der langfristigen Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung in Bad Grénenbach
nicht Rechnung getragen werden.

Die Flachen hatten auRerdem folglich hinsichtlich des Landschaftsbilds sowie Arten- und Bi-
otopschutzes weiterhin eine geringe Bedeutung.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ware nicht erforderlich.
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4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzglter
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
- Anlage privater Grinflachen mit standortgerechter Bepflanzung
- Neupflanzung von heimischen Baumen
- Dachbegriinung
- Baufeldfreimachung aufRerhalb der Brutzeit
Schutzgut Boden und Flache
- Beschrankung der Versiegelung durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flache
- Wasserdurchlassigkeit der Stellplatzflachen
- Dachbegrinung

- Konzentration der ErschlieBungsflachen durch zentrales Nahversorgungszent-
rum

- Optimierte Wasserversorgung und zentrale Erreichbarkeit senken den Flachen-
bedarf und den Leitungsnetzausbau

Schutzgut Wasser
- Beschrankung der Versiegelung durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flache

- durch die Umwandlung von Acker und Grinland in Pflanzflachen entfallt der Ein-
satz von Dunger

Schutzgut Klima und Luft
- Festsetzung der Nutzung erneuerbarer Energien
- Erhalt und Pflanzung von Baumen
Schutzgut Landschaftsbild
- Begrenzung der maximalen Gesamthéhe
- Festsetzungen zur Fassadengestaltung, Dacheindeckung und Werbeanlagen

- Pflanzung von Baumen und Strauchern (Randeingrinung)

4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
plans ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Grinlandflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzguter sind auszugleichen.
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Im Folgenden wird die Ausgleichsermittlung tabellarisch dargestellt:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume
. N u Beeintrachtigungs- WP
Bezeichnung BNT Eingriff Bewertung Flache WP faktor (GR2) Ausgleichsbedarf
Intensivgrinland, . . .
StraRenbbschung Erweiterung Kreisstralle gering 610 3 1 1.830
Intensivgrinland, . .
StraBenbdschung Neubau Gehwegverbindung gering 550 3 1 1.650
Intensivgrinland Sondergebiet EH gering 14.527 3 0,4 17.432
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 20.912
Planungsfaktor Begriindung Sicherung % (max. 20%)
Sickerfahige Belage Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens Festsetzung § 4 5
Dachbegriinung Forderung der Biodiversitat und Artenvielfalt Fests:gzu;g §8 5
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 19.867

Tabelle 1: Berechnung Eingriff

4.3 AusgleichsmaBnahmen

Durch den Eingriff in Intensivgrinland und StraRenbdschung ergibt sich auf einer Flache von
15.687 m? ein Ausgleichsbedarf von 20.912 Wertpunkten. Das Intensivgrinland hat derzeit
eine geringe Bedeutung fur Arten und Lebensraume. Nach Anlage 1, Bewertung des Aus-
gleichszustands, Liste 1a erfolgt eine Bewertung mit 3 Wertpunkten.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten VermeidungsmaRRnahmen ist eine Reduktion um
10% madglich. Zu den Vermeidungsmalnahmen zahlt die Wasseraufnahmefahigkeit des Bo-
dens und die Forderung der Biodiversitat. Somit ergibt sich nach der Reduktion um 10% ein
Ausgleichsbedarf von 19.867 Wertpunkten.

4.4 Ausgleichsflache

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt aulerhalb auf dem Grundstick Flur
Nr. 2001, Gemeinde und Gemarkung Mindelheim. Das Ausgleichskonzept wurde von Dipl.-
Ing. (FH) Michael Borth, Garten-, Landschafts-, Umweltplanung erarbeitet (Fassung vom
11.02.2025) und wird im Umweltbericht in Teilen wiedergegeben.

4.4.1 Ausgangszustand

Lage

Das Grundstuck Flur Nr. 2001, Gemeinde und Gemarkung Mindelheim, liegt nérdlich von Min-
delheim, in und an einem ehemaligen Gewasserarm der Mindel. Von der Kreisstralte MN 25
Mindelheim nach Westernach zweigt unmittelbar vor dem ehemaligen Hochuferbereich mit
Waldbestand ein Fahrweg nach Norden ab, an dem sich das Grundstick 6stlich befindet. Die
,heutige® Mindel flie3t nahezu parallel vom Fahrweg ca. 380 m weiter 6stlich.
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Das Grundstlick auf einer Héhenlage von ca. 592 bis 593 m NN hat eine Ausdehnung von ca.
30 bis 40 m in westostlicher Richtung und von ca. 155 m in nordsudlicher Richtung. Seine
Grundflache umfasst ca. 5.275 m?. Hiervon sind ca. 4.500 m? intensiv genutztes landwirt-
schaftliches Griinland, welches eine zusammenhangende Flache darstellt. Ostlich davon be-
findet sich an der 6stlichen Grundstiicksgrenze ein Gehdlzbestand mit Mulde (ca. 591 m NN)
auf einer Flache von ca. 775 m2.

Im Norden und Sitden des Grundstiickes wird die Flache ebenfalls intensiv landwirtschaftlich
genutzt.

Der Gehdlzbestand mit Mulde setzt sich oberhalb des Grundstiicks nach Norden fort. Im Su-
den endet er nach ca. 15 m. Er deutet auf einen ehemaligen Seitenarm der Mindel hin, was
durch historische Karten bestatigt wurde.

Der Untersuchungsraum befindet sich in einem wassersensiblen Bereich und liegt im Ein-
zugsbereich der Wasserversorgung. Der Untergrund setzt sich aus Sand und Kies, zum Teil
unter Flusslehm und Flussmergel zusammen. Aus ingenieurgeologischer Sicht ist der Bau-
grundtyp durch bindiges Lockergestein wechselnd mit nichtbindigem Lockergestein charakte-
risiert. Der Boden setzt sich fast ausschlieRlich aus Gley und Braunerde-Gley aus Lehmsand
bis Lehm (Talsediment) zusammen, welcher im Untergrund carbonathaltig ist.

Ein Teilbereich des Gehdlzbestandes mit Gelandemulde wurde bereits fir eine Ausgleichs-
maflnahme verwendet und ist im Okoflachenkataster eingetragen. Nach Auskunft des Vorha-
bentragers hat jedoch die Realisierung des Bauvorhabens nicht stattgefunden.

Bewertung des Ausgangszustandes der Flache:

- intensiv genutztes landwirtschaftliches Griinland (G11, gemaf Biotopwertliste)

4.4.2 Entwicklungsziel: Anlage einer Streuobstwiese

Angestrebter Entwicklungszustand auf 1.900 m?:

- Streuobstbestand im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland mitt-
lerer bis alter Auspragung

HerstellungsmalRnahmen

Fur die Anlage einer Streuostwiese werden regional typische, standortgerechte Obstbaume
(Apfel, Birnen, Zwetschgen, Kirschen, Wildobst) als Hochstamm verwendet.

Die Pflanzqualitat betragt H2xv Stu 8 bis 10. Pro Baum wird eine Pflanzflache von ca. 100 m?
veranschlagt. Die einzelnen Baume werden mit einem stabilen Dreibock mit entsprechenden
Stamm- und Verbissschutz sowie einem Wihlmausschutz ausgestattet und mit Kokosstrick
dreifach angebunden.

In den Folgejahren muss an den Baumen ein Erziehungsschnitt durchgefuhrt werden. Die
Wiesenflache kann weiterhin gemaht bzw. beweidet (Schafe) werden.
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Folgende Obstbaumsorten werden gepflanzt:

Apfel

Wildobst

Danziger Kantapfel
Grahams Jubilaumsapfel
Schoéner aus Wiltshire
Welschisner

Roter Eiserapfel

Weilter Matapfel
Leupoldsdorfer Siflapfel
Oberlander Himbeerapfel
Roter Astrachan
Antonowka

Borowinka

Unseldapfel

Waobers Rambur

Malus sylvestris (Wildapfel)
Prunus avium (Wildkirsche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

4.4.3 Anlage von Feldgehdlzen

Birnen

Zwetschgen

Kirschen

Angestrebter Entwicklungszustand Feldgehdlze auf 938 m?:

Doppelte Philippsbirne
Karcherbirne

Remele
Kolberreutbirne
Rottaler Weinbirne

Kriechele
Zibarte
Feilenbacher Zwetschge

Dolleseppler
Rottaler Samling
Schwabische Weinweichsel

Der bestehende Gehdlzbestand an der Mulde wird nach Westen hin mit tieréko-
logisch bedeutsamen, standortheimischen Straucharten verbreitert. Zur Erho-
hung der Strukturvielfalt werden Wurzelstocke als Alt- und Totholzelemente ein-
zeln und in kleineren Gruppen aufgebracht.

HerstellungsmalRnahmen

Folgende Gehdlzarten in Pflanzqualitat vStr 3 Tr 40 bis 60 in Pflanzgruppen von 3 bis 9 Stiick
einer Art mit einem Pflanzabstand 1,00 x 1,00 m werden gepflanzt:

- 100 Stk.
- 108 Stk.
- 100 Stk.
- 100 Stk.
- 100 Stk.
- 100 Stk.
- 110 Stk.
- 110 Stk.
- 110 Stk.

Berberis vulgaris (Berberitze)

Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)

Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)

Ribes uva-crispa (Stachelbeere)
Rosa arvensis (Feld-Rose)
Rosa canina (Hunds-Rose)

Salix purpurea (Purpur-Weide)

Die Gesamtanzahl der Pflanzen betragt 938 Stick.
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4.5 Kompensation

Entsprechend des Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum Bad Grénenbach® mit Begrin-
dung und Umweltbericht, Fassung vom 10.12.2024 wird der Eingriff in den Naturraum nach
Bayerischer Kompensationsordnung wie folgt ausgeglichen:

Kompensationsumfang (siehe nachfolgenden Lageplan, Kompensationsflache 1, pink umran-
det) auf einer Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 2001, Gemeinde und Gemarkung Mindel-
heim:

Flache Wertepunkte
Anlage einer Streuobstwiese 1.900 m? 13.300 WP
Erweiterung des Feldgehdlzbestandes 938 m? 6.567 WP
Moglicher Kompensationsumfang 2.838 m? 19.867 WP
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Zeichenerklarung

(] e
Kompensationsflache 1

Abgrenzung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Abgrenzung der Flachen fir die
anseer®® von B3 3
und sonstigen Bepflanzungen
Abgrenzung von Flachen fur Malk-
Z nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zuordnung der
Kompensationsflache 2
fur zukanftige Bauvorhaben

FLNr. 2001

Z g der Komp ionsflache 1
zum Bebauungsplan

um Bad Gronenbach

PLANTYP 9 VAV
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4.6 Sicherung der AusgleichsmaRnahmen

Standort, Art, Durchfiihrung und Pflege von AusgleichsmalRnahmen werden vertraglich ver-
einbart mit der Mdglichkeit der Ersatzvornahme. Sicherheitsleistung erfolgt in Form einer
Blrgschaft sowie dinglich Gber eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit und — soweit erfor-
derlich — Uber eine Reallast.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der geplante Standort ist gut geeignet, eine fuldlaufige Versorgung fir die Bevolkerung der
umliegenden Wohngebiete Bad Grénenbachs bereitzustellen. Zudem ermaoglicht er auch eine
im landlichen Raum weiterhin wichtige Versorgung mittels motorisiertem Individualverkehr
(MIV). Durch die gute verkehrliche Erschlielung ist der Standort aus allen Ortsteilen sowie
auch aus den Gemeinden des Nahbereichs gut zu erreichen.

Eine Standortalternative in der Form des geplanten Nahversorgungszentrums kommt auf-
grund der Nutzungsbedingungen der Betriebe mit Stellplatzbedarf und Anforderungen an die
Verkehrserschliellung nicht in Frage. An einer anderen Stelle wurde aufgrund des Raumbe-
darfs der betriebliche Ablauf nicht funktionieren. Dartber hinaus verfugt der Markt Uber keine
Flache im Innenbereich, auf der sich das Vorhaben umsetzen lassen wiirde.

Unterschiedliche Erschliellungskonzepte wurden untersucht und mehrere stadtebauliche
Konzepte erstellt. Es wurde die flachensparendste Losung gewahlt, die dem Bedarf der zu-
kinftigen Einzelhandelsbetriebe gerecht wird. Eine vorgesehene doppelte Erschliefiung
wurde zugunsten des Verkehrsaufkommens und der gegenlberliegenden Feuerwehr verwor-
fen. Durch die KreisstralRe waren gleichzeitig Anbauverbotszonen zu bericksichtigen und da-
mit die Stellplatzsituation zu tberplanen.
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T

B
Abbildung 16: Alternative mit 2 Zufahrten; o. M.

Die unter D) 2 genannten erheblichen Auswirkungen wirden in ahnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch Vorbe-
lastungen verhaltnismafig niedrig.

6. MONITORING

Der Markt Bad Grénenbach Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-
gen die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder Mallnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prifen, ob die AusgleichsmalRnahmen gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans
umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:
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Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Vor-
habenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum Bad Gronenbach® entstanden, ei-
gener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der Gbergeordneten Planungsvorgaben, LEP,
RP, etc. Fur die Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

Bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen: Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden. (Januar 2003)

Bay. Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden.
(Dezember 2021)

Bay. Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Um-
weltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung. (2.
Auflage, Januar 2007)

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Bi-
otopkartierung Bayern

BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodenin-
formationssystem Bayern)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 07. August 2013
Flachennutzungsplan der Markt Bad Gronenbach i. d. F. v. 23.07.2019
Regionalplan Region Donau-lller (15) i. d. F. v. 05.12.2023

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) i. d. F. v. 01.06.2023 (nichtamtliche
Lesefassung)

Artenschutzrechtliche Prufung, erstellt von Meyers Baumpflege GmbH & CO. KG
i.d. F.v.28.10.2024

Artenschutzrechtliche Stellungnahme erstellt von Umwelt- und Naturschutzbiro
Hechingeri. d. F. v. 27.06.2024

Dipl. Biol. Dr. Helmut Schlumprecht (24.10.2016) Entwicklung methodischer
Standards zur Erganzung der saP-Internet-Arbeitshilfe des LfU

Ermittlung und Bewertung der schalltechnischen Belange (LA24-228-G01-01), er-
stellt von BEKON Larmschutz & Akustik GmbH i. d. F. v. 02.12.2024

Geotechnischer Bericht, erstellt von fm geotechnik GbRi. d. F. v. 06.08.2024

Einzugsgebietsanalyse, erstellt von CIMA Beratung + Management GmbH i. d. F.
v. 06.03.2024

Aullengebietsbetrachtung, erstellt von Fassnacht Ingenieure vom 27.02.2025

eigene Erhebungen
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8. ZUSAMMENFASSUNG

Der Markt Grénenbach beabsichtigt die Errichtung eines Nahversorgungszentrums um der
Versorgungsaufgabe fir die Bevdlkerung Rechnung zu tragen. Konkret ist die Ansiedlung von
einem Vollsortimenter, einem Lebensmitteldiscounter und einem Drogeriemarkt an der Bahn-
hofstralle im Osten des Kernortes geplant. Die drei Gebaude sollen Gber einen Anschluss zur
Bahnhofstralle verkehrlich erschlossen werden. Hierfur wird eine landwirtschaftlich genutzte
Grunflache im AuRenbereich in Anspruch genommen.

Der Errichtung des Nahversorgungszentrums stehen nach erster Priifung am ausgewahlten
Standort der Marktgemeinde Gronenbach in aktuell geplanter Weise keine Ziele und Grunds-
atze der Ubergeordneten Planungen sowie wesentliche Umweltbelange entgegen.

Altlasten sind nicht bekannt, ein Eingriff in naturschutzrechtliche Schutzgebiete erfolgt nicht.
Im Plangebiet sind weder Biotope, Flora und Fauna Habitate, noch Denkmaler oder Hoch-
wasserrisiken bekannt.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kdnnen, wurden die moglichen Umweltauswir-
kungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Gesundheit und Erholung, Lands chaftsbild
sowie Kultur- und Sachguter bewertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens ergibt, dass fr
die Schutzglter Boden Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten sind, fir die anderen
Schutzguter jedoch lediglich Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit gegeben sind.

Die Versiegelung des Bodens in Folge der geplanten Bebauung geht mit einem Verlust von
naturlichem Oberboden und dadurch Verlust der natirlichen Bodenfunktionen (naturliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur Schadstoffe,
Standort fir die natirliche Vegetation) einher. Der Eingriff kann durch die Aufwertungsmalf3-
nahmen im Plangebiet sowie auRerhalb ausgeglichen werden. Der im Rahmen der nachfol-
genden verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird unter An-
wendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung erbracht.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch wurden insbesondere in Hinblick auf den Immissi-
onsschutz im Rahmen einer beauftragten schalltechnischen Untersuchung umfassend ge-
pruft. Hiernach sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass aufgrund der Planungskonzeption sowie der Mallhahmen
zur Vermeidung und zur Kompensation von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft von
dem geplanten Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:
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Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering

Boden mittel

Flache gering

Wasser gering

Klima und Luft gering

Mensch gering

Landschaftsbild gering

Kultur- und Sachguter keine
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