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der Marktgemeinde Untergriesbach

1. Darstellung der Ausgangssituation
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8. Satzungsbeschluss:

Der Marktgemeinderat hat mit Beschluss vom 02.03.2011 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 02.03.2011 als Salzung beschlossen,
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9. Bekanntmachung:

Der Satzungsbeschluss wurde am 09.03.2011 gemat § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich durch
Aushang an den Amtstafeln bekannt gemacht. Der Bebauungsplan tritt damit am 09.03.2011
in Krait.
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2. Anlass der Anderung

(A} Art der baulichen Nutzung
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In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird in Punkt 3.1 (Art der baulichen Nutzung) unter
Punkt 2 Folgendes festgelegt: "Zuldssig sind Einkaufsmarkte fiir den Verkauf von Lebensmitteln und Getrin-
ken mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.300 m? gemiR BauNVO §11, Abs.3."




Ziel der Planung ist es, diese Festlegung auf eine maximale Verkaufsfliche von 1.550 m? zu erweitern.

(A) Begriindung:

Der Markt Untergriesbach beabsichtigt mit dieser Planung eine Grundlage fiir eine zeitgemaRe Weiterent-
wicklung des bestehenden Einzelhandels an diesem integrierten Standort zu schaffen. Um den aktuellen
Anforderungen gerecht zu werden, ist eine Anpassung des Bebauungsplans erforderlich. Dabei wird aus-
driicklich festgestellt, dass die Erweiterung des vorhandenen Marktes keine neue und bedeutende Konkur-
renz fiir das Warenangebot im Ortskern darstellt. Das Angebot von Fleisch- und Wurstwaren sowie Backwa-
ren besteht bereits im derzeitigen Geschiftsbetrieb und wird nicht erweitert. Es sind keine zusitzlichen Sor-
timente geplant, wie beispielsweise Kleidung, Sportausriistung, Schuhe, Elektrogerite, Floristik, Haushalts-
und Eisenwaren sowie Handwerkerzubehér. Dadurch erhalten die Angebote des Zentrums am Standort der
Planung keine Konkurrenz.

Um auf die Verénderungen im Bereich der Warenwirtschaft und der Verkaufsflachenanforderungen aus
Kundensicht, u.a. modernere Warenprasentation, groBere Gangbreiten, reagieren zu kénnen, beabsichtigt
der Eigentiimer des Marktes eine Erweiterung um rund 350 m2. Davon fallen rund 250 m? auf die Verkaufs-
fliche des Marktes inkl. Backshop und Windfang. Mit dem modern und zeitgemaR eingerichteten Lebens-
mittelmarkt soll die Verkaufsfliche den Kundenbediirfnissen entsprechend, mittels generationenfreundli-
cher Gestaltung der Gange und besserer Ubersichtlichkeit des Warenangebots, langfristig angepasst wer-
den und den Erwartungshaltungen der Kunden im Bezug auf einen modernen Lebensmittelmarkt entge-
genkommen.

Das Ziel ist es, den Lebensmittelvollsortimenter am Standort in Untergriesbach zu erhalten, insbesondere
zur Nahversorgung mit Waren des tiglichen Bedarfs.

Dadurch entféllt die Notwendigkeit, in Nachbarorte zu fahren und der motorisierte Individualverkehr wird
reduziert. Durch die Erweiterung des Lebensmittelmarktes wird einerseits der Standort der Filiale gesichert
und andererseits werden Arbeitsplitze erhalten.

Um die planungsrechtliche Zuldssigkeit zu erreichen, ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt, eine Genehmigung ist
somit nicht erforderlich.

(B) MaR der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, dass abweichend von § 19 Abs. 4 5.3 BauNVO die GRZ fiir Anlagen im Sinne von § 19
Abs. 4 5.1 BauNVO um 50% auf bis zu 0,85 iiberschritten werden darf.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird unter Punkt 3.2 "MaR der baulichen Nutzung" im
Punkt 3.2.1.2 ist die maximale Grundflichenzahl (GRZ) gem4R BauNVO §19 auf 0,8 festgelegt.

{B) Begriindung:

Aufgrund der vorhandenen Bebauung war die GRZ von 0,8 bereits geringfiigig tiberschritten. Um diese
Uberschreitung zu berticksichtigen, wurde dieser Punkt in den Bebauungsplan aufgenommen.




Die geplante Erweiterung ist von der GRZ nicht betroffen, da bereits ca. 380 m? als versiegelte Flache (Park-
platz und Fahrstrale) ausgewiesen sind. Somit wird durch die Erweiterung kein Eingriff in die GRZ vorge-
nommen.

3. Art der Anderung

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird unter Punkt 3.1 "Art der baulichen Nutzung" im
Punkt 2 die maximale Verkaufsfliche gem&R BauNVO §11, Abs.3 auf 1.550 m? festgelegt und die zeichneri-
sche Gebdudedarstellung im Deckblatt angepasst.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird unter Punkt 3.2 "MaR der baulichen Nutzung" im
Punkt 3.2.1.2 die maximale Grundflichenzahl gemiR BauNVO § 19 auf 0,8 GRZ festgelegt. Die 50%-ige
Uberschreitung der GRZ im Sinne von § 19 Abs. 4 §.3 ist nach Satz 2 Halbsatz 2 nicht zul3ssig.

Aus stadtebaulicher Sicht kann durch die Uberschreitung der vorgegebenen GRZ von 0,8 auf 0,85 die Attrak-
tivitdt des Marktes durch kundenorientiere Gestaltung gesteigert und so das Einkaufsangebot in integrier-
ter Ortslage dauerhaft gestarkt und gesichert werden.

4. Auswirkung

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Bauleitplanung nicht be-
rithrt. GemaR § 13 BauGB, Absatz 1 kann daher das vereinfachte Anderungsverfahren durchgefiihrt wer-
den.

5. Verkehrliche ErschlieBung

GemadR den Anforderungen der aktuell giiltigen Garagen- und Stellplatzsatzung (GaStellV vom 30. Novem-
ber 1993 - gedndert am 7. August 2018 an 3. Verkaufsstitten), Anlage 1, Pkt. 3 — Verkaufsstitten ist ein
Stellplatz pro 40 m? Verkaufsnutzfliche erforderlich. Bei einer maximal méglichen Verkaufsflichenerweite-
rung auf 1.550 m? ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 39 Stiick. Durch die geplante Erweiterung der bauli-
chen Anlagen werden 13 Stellplitze iiberbaut. Es verbleiben 76 Stellpldtze, davon 2 Behindertenstellplitze
im unmittelbaren Eingangsbereich.

Die 6ffentliche StraRenverkehrsfliche im Geltungsbereich kann der ErschlieBung der Parkflichen des Le-
bensmittelmarktes wie auch der verkehrlichen ErschlieBung von drei Wohnhiusern dienen. Die wesentliche
Verkehrsbelastung entsteht somit durch den Parkverkehr der Kunden. Das riickwartige Ausparken auf die
ErschlieBungsstraRe stellt hier wie im lbrigen Parkplatzbereich einen gewshnlichen Verkehrsvorgang dar.
Um beim Ladevorgang zu verhindern, dass Kunden auf der éffentlichen ErschlieBungsstralle stehen, werden
die Stellplatze auf 6 m Tiefe erweitert. Um die Unfallgefahr zusitzlich zu minimieren kann zudem eine Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf 10 km/h fiir die ErschlieRungsstraRe erfolgen.

Um Blockierungen der ErschlieBungsstraBe durch Anlieferungen auszuschlieRen, kann ein absolutes Halte-
verbot auf der ErschlieBungsstrale ausgesprochen werden. Sollte wihrend der Bauzeit die ErschlieBungs-
strale als Abstellfldche flir Baufahrzeuge oder Lieferverkehr dienen, kann fiir die Dauer der BaumaRnahme
eine durchgehend befahrbare Alternative hergestellt werden.




6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die geplante Anderung der Festsetzungen berticksichtigt die 0.g. Aspekte und erfordert keinen Ausgleichs-
bedarf. Es werden keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorgenommen. GemiR BauGB § 13, Absatz 3
wird auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung verzichtet.

7. technischer Umweltschutz

Aufgrund der Tatsache, dass sich durch die Umsetzung der Planung eine reine Verkaufsflaichenerweiterung,
nicht jedoch eine Angebots- und Sortimentserweiterung ergibt, ist nicht mit einem signifikant erhéhten
Kundenaufkommen und damit verbundenen steigenden Verkehrsaufkommen zu rechnen. Durch die Tatsa-
che, dass Parkflachen direkt am Gebaude des Einkaufsmarktes wegfallen, ist zwar mit einer verstirkten
Nutzung des verbleibenden Parkplatzes zu rechnen, dieser ist aber bereits Bestand und wird weder vergro-
RBert noch verandert. Zudem mindert sich durch den Wegfall der Parkflichen unmittelbar am Gebiude die
Schallreflexion durch das Gebiude.

Aus diesen Griinden ist keine starkere Belastung der Immissionsorte zu erwarten, da die Parkflichen wei-
terhin so dimensioniert sind, dass das Parken vorwiegend in der Nihe des Eingangs zum Markt konzentriert
sein wird und hier keine relevanten Immissionsorte zu verzeichnen sind. Zudem wird festgestellt, dass sich
die Betriebszeiten des Einkaufsmarktes zwischen 7:00 Uhr und 20:00 Uhr rein auf die Tagzeiten erstrecken
und daher keine Beeintrachtigungen der Ruhezeiten erfolgen.

Die 6ffentlichen Belange der Beriicksichtigung von Anwohnerinteressen hinsichtlich des Immissionsschut-
zes sind in der Planung ausreichend beriicksichtigt und es sind keine relevanten Beeintrachtigungen der Be-
lange zu erwarten. Auf ein schallschutztechnisches Gutachten kann somit verzichtet werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. DerStadtrat/Gemeinderat fevtl-beschliefenderAusschuss] hat in der Sitzung vom D..Z-..BE.L.Zﬂzageméiﬂ § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am [}.8..0EZ...2023ortsiiblich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ........................ hat in der Zeit vom ...........ocuu........ o] 13 F R stattge-
funden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom hat in der Zeit vom ...... o/ (SR stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 2USEPZUZBwurden die Behorden und sonstigen Triger 6ffentli-
cher Belange gem3R § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom$:12.23 24 bis beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung von‘ZDSEPZﬂ23 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in

der Zeit vom ,.UEZAZGB bis .1.9..1A.N..2m_l’6ffentlich ausgelegt.

6. Die-Stadt/Gemeinde hat mitzafschluss des Stadt-/Gemeinderats vorﬁZZ,JAN;leL den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom .£.¢ MAlZﬂzlels Satzung beschlossen.

esbact
...... L , den 2.7, JUNL.-2024

{Ober} Biirgermeister/-ia Lusct
1. Biirgermeis?

7. Die Regierung/Das Landratsamt hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom
10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

...... , den
(Regierung/Landratsamt)
............ (Siegel
Unterzeichner/-in Genehmigungsbehdorde)
Ausgefertigt
intarprinahs
Jntergrieshach qen LT JUNI 2024
(Stadt/Gemeinde) A, q)’/'(/b(
B urgermeistep N

8. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am ......... P A gemiB § 10 Abs=3-H5FBauGB/ Der Satzungs-
beschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ZJJlNlZ(lZI. gemaB § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den {iblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getre-

ten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Be-

kanntmachung hingewiesen. >

Anmerkungen: d PR R \\‘ e’

Es kann auch jeder einzelne Verfahrensabschnitt durch Siegel und Unterschrift gesondert bestitigt werden. Die Vermerke 1-3 sind nur erforderlich, wenn der
entsprechende Beschluss gefasst wurde. Vermerk 7 entfilit, wenn der Bebauungsplan keiner Genehmigung bedarf. Hinweise: Die Verfahrensvermerke sind auf
den Ausfertigungen der Bauleitpldne anzubringen.



ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANICHEN FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
Gemat der Verordung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane. Sowie tber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordung).
Die Nummerierung ist nicht in der Reihenfolge der Planzeichenverordung.

3.1 Art der baulichen Nutzung | SO
1. Sondergebiet groRflachiger Einzelhande

2. Zuldssig sind Einkaufsmarkte fiir den Verkauf von Lebensmitteln und Getranke mit einer Verkaufsfldche von max.1.550 m? nach BauNVO §11, Abs. 3
3. max. zulassige Emmissionswert: In Sondergebiet sind nur Anlage und Betriebe zulassig, die einen immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel (Lw), bezogen auf die dstlich gelegenen Immissionsorte (z.B. Wohngebzude auf den Grundstiicken mit den Flurnr. 1405/ und 1373/3)
von 59 dB(A} tagstber und 44 dB(A) nachts nicht iberschreiten.
Die Ermittlungen und Berechnungen des immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleistungspegel sind nach der Bestimmung der DIN 18005
"Schallschutz im Stédtebau, Teil 1:Grundlagen und Hinweise fir die Planung” (Ausgabe Juli 2002) Vorzunehmen.
3.2 Mal der baulichen Nutzung;
321 SO Sondergebiet Einkaufsmarkt 3211 1,8 Geschossflachenzahl (Hochstgr) 3.2.1.2 0,8 Grundflachenzahl (Hochstgrenze)
Abweichend von § 19 Abs. 4 8.3 BauNVO darf die GRZ fiir Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 S.1 BauNVO um 50% auf bis zu 0,85 Gberschritten werden
3.3 Bauweise:

331 0 abweichende Bauweise; Gebaudelange zulassig iiber 50 m, seitl. Gebaudeabstand ist einzuhalten.

332 ---——- Baugrenze 3.32.1 NN Anbau an den Bestand  3.3.2.2[[0I01] Bestandsgebéude

3.4 Verkehrsfldchen:
341 D Gffentliche Stralenverkehrsflache 3411 D Stralenverkehrsflache Privat
34.2 e StraRenbegrenzungslinien, Begrenzungen sonstiger Verkehrsflachen 343 A Ein-und Ausfahrt

Im Deckblatt 1 werden nur in Ziff. 3.1 der textlichen Festsetzungen der Nr. 2 und 3 und in Ziff. 3.2 der textlichen
Festsetzungen die NR. 3.2.1.2 gedndert bzw. ergénzt.
Im Ubrigen gilt der urspriingliche Bebauungsplan unveréndert fort.
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