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Die Stadt Marktoberdorf, Landkreis Ostallgau, Regierungsbezirk Schwaben be-
schlief3t mit Sitzung vom 22.01.2024 aufgrund von 88 2, 8, 9 und 13a des Bauge-
setzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Frei-
staat Bayern (GO), jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen, die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 "Gewerbege-
biet zwischen der B472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Flissen" als Satzung.

SATZUNG

81
Inhalt des Bebauungsplanes

Fur das Gebiet innerhalb des in der Zeichnung dargestellten Geltungsbereiches gilt
die vom Architekturbiiro Horner + Partner, Weinstral3e 7, 86956 Schongau ausgear-
beitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 00.00.2023, die zusammen
mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Das Gebiet umfasst die Flurnummern 200/2 und 200/3, Gemarkung Marktoberdorf.

Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Textteils
Gultigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:
Planzeichnung Bebauungsplan in der Fassung vom 22.01.2024 , mit Festset-
zungen durch Planzeichen
Hinweise durch Planzeichen
Verfahrensvermerken

Textliche Festsetzungen mit
Textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen

Beigefiigt sind:

die Begrindung in der Fassung vom 22.01.2024
mit Anlage
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2.1

2.2

2.3

3.1

§2
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Einzelhandel*
(SO) gemaR § 11 BauNVO festgesetzt.

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" dient der Unter-
bringung groR3flachiger und nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe.

Sortimentsaufstellung
Im Sondergebiet sind zuléssig:

1.ein Lebensmitteldiscountbetrieb mit einem Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel, Getranke sowie erganzender Randsortimente mit einer ma-
ximalen Gesamtverkaufsflache von 985 mz2, wenn nachfolgende maximale
sortimentsbezogene Verkaufsflachen im Kern- und Randsortiment des Le-
bensmitteldiscountbetriebs nicht Uberschritten werden:
a) Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

mit einer maximalen Verkaufsflache von 870 m2
b) sonstige Sortimente
mit einer maximalen Verkaufsflache von 150 m2

2.ein Drogeriefachmarkt
mit einer maximalen Verkaufsflache von 660 m?2

3. ein Bekleidungsfachmarkt
mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m?2

4.ein Schuhfachmarkt
mit einer maximalen Verkaufsflache von 175 m2

5.ein Fachmarkt/ Fachgeschaft fur Elektrokleingerate
mit einer maximalen Verkaufsflache von 140 m?

Ein Wechsel eines zentrenrelevanten Sortiments in ein nicht zentrenrelevan-
tes Sortiment ist mdglich
§3
Mafld der baulichen Nutzung
Zulassige Grundflachenzahl (GRZ), zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)
Die festgesetzte Grundflachenzahl sowie die Geschossflachenzahl sind je-

weils als Hochstmal? fir die Bebauung der Haupt- und Nebengebaude festge-
setzt.
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3.2

3.3

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

Zahl der Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse ist
eine Hochstgrenze und darf nicht Gberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Wandhohe wird gemessen von der Oberkante FertigfulRboden
des Erdgeschof3es bis zum Schnittpunkt der verlangerten Aul3enwandflache
mit der Oberkante der Dachhaut bzw. die Oberkante der massiven Attika /
Bristung.

Die maximale Firsthohe wird gemessen von der Oberkante Fertigful3boden
des Erdgeschol3es bis zur Oberkante des Dachfirstes.

Bei Pultdachern wird der First an der hdochsten Stelle der Dachkonstruktion
gemessen (einschlief3lich Dachiberstand).

Bei Pultdach-Gebauden wird die WH nur auf der Seite der Traufe gemessen.

Bei Pultdachern muss die Firsthbhe des Hauptgebdudes den festgesetzten
Wert um 1,50 m unterschreiten.

Die Bezugshohe ist in der Planzeichnung festgesetzt.
84
Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
Bauweise
Im Geltungsbereich gilt die abweichende Bauweise, sie modifiziert die offene
Bauweise wie folgt: Die Lange von Hauptgebauden darf max. 120,00 m betragen

(jegliche Richtung).

Einhausungen fur Einkaufswagen sowie fur Fahrradabstellplatze sind bis zu
einer maximalen Grundflache von 35 m2 zulassig.

§5
Stellplatze

Der Stellplatznachweis ist entsprechend der jeweils zum Zeitpunkt der Bauge-
nehmigung gultigen Fassung der Garagen und Stellplatzverordnung (GaStVO)
zu fuhren.

Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen und auf3erhalb in den daflr festge-
setzten Flachen zul&ssig.

Stellplatze sind in sickerfahigen Belagen herzustellen und durch Baumpflan-
zungen zu untergliedern.
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6.1

6.2

6.3

7.1

8.1

9.1

9.2

9.3

9.4

§6
Werbeanlagen

Werbeanlagen, die nicht an der Stétte der Leistung errichtet werden und somit
eine eigenstandige gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des 8 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO darstellen, sind nicht zulassig (8 1 Abs. 9 BauNVO).

Freistehende Werbeanlagen sind nur als Sammelpylon mit einer maximalen
Hohe von 8,0 m im Zufahrtsbereich zulassig. Dariiber hinaus sind keine frei-
stehenden Werbeanlagen zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden durfen nur Gber den Ladeneingangen an der
Giebelseite oder Uber dem Haupteingang angebracht werden. Die Beleuch-
tung muss kontinuierlich erfolgen. Eine Ausfiihrung als Leuchtkasten ist zuge-
lassen.

§7
Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als sockellose Zaunanlagen in den in der Planzeich-
nung dargestellten Bereichen bis zu einer max. Héhe von 2,00 m tber dem
endgultigen Gelande zulassig. Mauern als Einfriedungen sind unzul&ssig.

§8
Versorgungsleitungen

Niederspannungsleitungen sind ausschliel3lich in unterirdischer Bauweise zu-
lassig (89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

§9
Grunordnung

Fur die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte, heimische
Baume und Straucher aus der o.g. Pflanzliste zu "Pflanzungen in den o6ffentli-
chen Flachen" zu verwenden.

Auf max. 5 % der Grundsticksflache sind auch Straucher, die nicht in der
Pflanzliste (siehe Hinweise) festgesetzt sind, zulassig (z.B. Zierstraucher, Ro-
sen-Zuchtungen).

Pro 1.000 m2 (angefangene) Grundsticksflache ist mindestens 1 Laubbaum
aus der o0.g. Pflanzliste zu pflanzen. Vorhandene Baume, die erhalten werden,
kénnen auf dieses Pflanzgebot angerechnet werden.

Flachdéacher sind extensiv zu begriinen dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.



Textteil 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Gewerbegebiet zwischen  Seite 6/ 10
der B472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Flssen® der Stadt Marktoberdorf 22.01.2024

10.1

10.2

10.3

10.4

810
Immissionsschutz

In den Gebieten zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Ge-
rausche die nachfolgend angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN
45691 weder tagsuber (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr)
Uberschreiten (8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO):

Gebiet | Bezugsflache im m? | Emissionskontingente in dB(A)/m?2

tags (06 — 22 Uhr) nachts (22 — 06 Uhr)

SO 8.949 59 43

Die Prufung zur Einhaltung der Kontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5 (zu beziehen bei Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787
Berlin).

Bei der Berechnung der Immissionskontingente aus den Emissionskontingen-
ten sind zuséatzlich folgende Vorgaben zu beachten:

- Schallabstrahlende Flache: Grundsticksflache einschlieBlich der privaten
Grunflachen

- Schallquellenhéhe: 1,00 m Uber dem gedachten, ebenen Gelande

- mal3gebliche Immissionsorte: Fl.-Nrn. 3/8, 187/3, 187/63, 187/89, 187/128,
188/2, 188/5, 188/38, 197/7, 199, 199/3, 470/2, 470/3 und 481 (relative Ho6-
he: 5,60 m Uber Gelande)

Die Aul3enbauteile von Aufenthaltsraumen und Blrordumen sind gemal3 den
Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" auszufuihren. Die
Ermittlung der Schallschutzfenster-Klasse hat nach der DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" zu erfolgen. An den Fassaden liegt maximal die Anforde-
rung von Larmpegelbereich V vor. Daraus ergibt sich fur die Aul3enbauteile
mindestens ein erforderliches Gesamt-Schalldamm-MalR R'w res von 45 dB(A)
fur Aufenthaltsrdaume und 40 dB(A) fir Barordume.

Immissionen durch Schwingungen
Auf Grund der von der Bahnlinie "Marktoberdorf-Flissen" ausgehenden
Schwingungs-Immissionen sind die in einem Abstand von bis zu 50 m zur
Gleismitte geplanten Gebaude mit Wohnnutzung mit MaBhahmen zum Er-
schitterungs-Schutz auszustatten.

Ausnahmen von dieser Festsetzung kénnen zugelassen werden, sofern durch
ein Gutachten nachgewiesen wird, dass die Anhaltswerte A gem. der DIN
4150 Teil 2 (Erschitterungen im Bauwesen, Einwirkungen auf Menschen in
Gebauden) eingehalten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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111

11.2

12.1

12.2

12.3

12.4

8§11
Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Grundwasser

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den offentlichen
Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Niederschlagswasser

In den Baugebieten ist Niederschlagswasser, das Uber die Dachflachen an-
fallt, soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist, auf dem
Grundstick Uber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flachen-
versickerung) in den Untergrund zu versickern.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die grof3flachig mit Niederschlagswasser
in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre,
Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzu-
lassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien
(z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

(8 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

812
Hinweise

Kommen bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage,
unterliegen sie der Meldepflicht gemaR Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes.
Sie sind dann unverziglich dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
bekanntzugeben.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben zur Errichtung, Anderung und
Nutzungsanderung baulicher Anlagen sind genehmigungspflichtig.

Bei Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser sind die Regeln der Technik, insbesondere Arbeitsblatt ATV-
DVWK-A138 und die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
zu beachten.
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12.5 Griunordnerische Hinweise

Fur den Geltungsbereich festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Esche

Walnussbaum
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Baume 2. Wuchsklasse
Obsthochstamme
Feld-Ahorn

Sand-Birke

Hainbuche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Sal-Weide

Straucher

Berberitze

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche

Schlehe

Echter Kreuzdorn
Rosen-Arten
Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
uglans regia
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Salix caprea

Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa spec.

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Ein Gehdlzrickschnitt ist — zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestdnden - i.d.R. nur im Zeitraum von Oktober bis Ende Februar zu-
lassig. AuRRerhalb dieses Zeitraums muss immer der Artenschutz bei einem
Gehdlzrickschnitt beachtet werden.



Textteil 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Gewerbegebiet zwischen  Seite 9/ 10
der B472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Flssen® der Stadt Marktoberdorf 22.01.2024

12.6

12.7

Brandschutz

Fur die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Flachen fur die Feuerwehr" —
Fassung Juli 1998 — (AlIMBI Nr. 25/1998).

Fur die Ermittlung der Léschwasserversorgung gilt das Regelwerk der DVGW
Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen werden. Die Ab-
stande der Hydranten zueinander sollten 100-200 m nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Léschwasserversorgung
aus der offentlichen Wasserversorgung uberschreiten, sollten fir den Objekt-
schutz selbststandig genigend Loschwasser (z.B. Zisterne) vorhalten, Losch-
wasserteiche sind auszuschlieRen.

Fur den Brandschutz gilt ergdnzend das Merkblatt der Kreisbrandinspektion
Ostallgau "Merkblatt zur Bauleitplanung" in der aktuellen Fassung.

Hinweise der Deutschen Bahn

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der
Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bau-
herrn, Grundstickseigentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausge-
schlossen. Insbesondere sind Immissionen, wie Erschitterung, Larm, Funken-
flug, elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanla-
gen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzu-
nehmen. Ebenso sind Abwehrmal3nahmen nach § 1004 in Verbindung mit
§ 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch
den gewohnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden
kénnten, ausgeschlossen.

Um eine sichere Betriebsfiihrung und eine ordnungsgemaéafe Wartung und In-
standhaltung sowie den Umbau, die Erneuerung und evtl. Erweiterung der
bahnbetriebsnotwendigen Anlagen zu gewabhrleisten, sind im Rahmen der
Einzelbauvorhaben die einschlagigen Vorschriften und Richtlinien zu beach-
ten. Im Falle einer Genehmigungsfreistellung werden die Bauherren von der
Gemeinde auf die entsprechenden Vorschriften und Richtlinien aufmerksam
gemacht.

Abstand und Art der Bepflanzung miussen so gewahlt werden, dass bei Wind-
bruch keine Baume auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des
Gleises fallen kdnnen. Der Mindestabstand er-gibt sich aus der Endwuchsh6-
he und einem Sicherheitszuschlag von 2,50 m. Diese Abstande sind durch
geeignete MalRBhahmen (Ruckschnitt u.a.) stdndig zu gewahrleisten. Soweit
von bestehen-den Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetrie-
bes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese entspre-
chend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die
DB AG das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers zuriick-
zuschneiden bzw. zu entfernen. Entsprechende Neupflanzungen in unmittel-
barer Bahnné&he sind von vornherein auszuschlief3en, es ist ein Pflanzabstand



fur Baume zur nachstgelegenen Gleisachse von 15,00 m einzuhalten.

Vorhandene Bahnenth'a‘sserungsanlagen (Wassergraben, Wasserkanile,
Wasserdurchlasse etc.) dirfen nicht nachteilig verandert werden.

12.8 Hinweise der LEW Verteilnetz GmbH

Bei jeder Annaherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der
damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhiitungsvorschriften fiir elektri-
sche Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft
Energie Textil Elektro einzuhalten.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende
Kabelauskunft eingeholt werden. Wir bitten zu gegebener Zeit mit unserer Be-
triebsstelle Biessenhofen Kontakt aufzunehmen.

Betriebsstelle Biessenhofen

Ebenhofener StraRke 36

87640 Biessenhofen

Ansprechpartner: Betriebsstellenleiter Herr André Schumacher
Tel. 08241/5002 — 353

E-Mail: Biessenhofen@lew-verteilnetz.de

Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter
https://geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.

§12
Inkrafttreten

Die Aufstellung der 1, Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ~Gewerbegebiet zwi-
schen der B472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen* tritt mit der ortsublichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Marktoberdorf, 1. 2. 2024

#

Dr. Wolfgang Hell
Erster Burgermeister
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1. Allgemeines

1.1 Lage des Baugebietes

Digitales Orthophoto, Bayernatlas mit Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereichs (Rot)

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Ortsteils Thalhofen der Stadt Marktoberdorf.

1.2 Planungsanlass

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Gewerbegebiet zwischen
der B472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-Flissen* ist die Modernisierung mit Erweiterung des
Netto-Marktes im Fachmarktzentrum an der Brickenstral3e vorgesehen. Die Erweiterung der
Verkaufsflache soll von ca. 840 m2 auf ca. 985 m? erfolgen. Fir die weiteren im Fachmarkt-
zentrum bestehenden Fachmarkte / Einzelhandelsnutzungen sind keine Gré3en- oder Sorti-
mentsanderungen vorgesehen.

Das Vorhaben der Erweiterung des Netto-Marktes ist mit der geplanten Verkaufsflache von
mehr als 800 m2 ein groR¥flachiger Einzelhandelshandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO. Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage und Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, sind auf3er in Kerngebie-
ten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Gemal § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
sind solche Auswirkungen regelmafig zu erwarten, wenn die Geschossflache - wie hier der
Fall - 1.200 m? Uberschreitet. 8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO (in Kombination mit § 11 Abs.
3 Satz 2 BauNVO) verweist sowohl auf die Sondergebietspflicht als auch auf die relevanten
Parameter, die als Bewertungsmafistab grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe heranzuziehen
sind. Als grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb unterliegt das Vorhaben zudem den Zielen der
Landesplanung in Bayern gemafR Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP).
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Der am Standort des Fachmarktzentrum Brlickenstrale vorliegende Bebauungsplan Nr. 26
sieht bisher ein Gewerbegebiet nach 8§ 8 BauNVO vor. Im Hinblick auf § 11 Abs. 3 BauNVO
sowie zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Marktoberdorf beabsichtigt die Stadt Marktoberdorf die Aufstellung eines Sondergebietes nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO fir das gesamte Fachmarktzentrum Brickenstral3e mit der dort geplan-
ten Erweiterung des Netto-Marktes.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat Marktoberdorf am 27.03.2023 die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 26 ,Gewerbegebiet zwischen der B472 und der Bahnlinie Marktoberdorf-
Flssen“ beschlossen.

Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das gesamte Fachmarktzentrum
BriickenstralRe und die geplante Modernisierung und Erweiterung des Netto-Marktes geschaf-
fen werden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / ibergeordnete Planungsvorgaben
2.1 Landesplanung

Die Stadt Marktoberdorf, mit ca. 18.800 Einwohnern, liegt im Landkreis Ostallgéu, im Bereich
der Region 16 — Allgau, angrenzend an die Region 15 - Donau-lller, Region 9 - Augsburg, Re-
gion 14 - Minchen und Region 17 - Oberland.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird dieser Bereich als Mittelzentrum be-
zeichnet. Aus landesplanerischer Sicht ist dariber hinaus zudem bedeutsam, ob ein Vorhaben
auch im Einklang mit weiteren einschlagigen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung steht. Hierzu ist festzustellen:

Die Planung steht im Einklang mit weiteren Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung in Bayern, insbesondere

Versorgungsauftrag der Zentralen Orte:
Grundsatz (G) der Vorhaltung eines umfassenden Angebotes an zentraldrtlichen Einrichtun-
gen der Grundversorgung fir die Einwohner ihres Nahbereiches (vgl. LEP 2.1.2)

Vorzug der Zentralen Orte:
Ziel (Z), den Zentralen Orten bei der Sicherung, der Bereitstellung und dem Ausbau
zentraldrtlicher Einrichtungen den Vorzug einzuraumen (vgl. LEP 2.1.4)

Flachensparen:

Grundsatz (G) der Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieSungsformen (vgl.
LEP 3.1) und Ziel (Z) der vorrangigen Nutzung vorhandener Potenziale der

Innenentwicklung (vgl. LEP 3.2). Dies wird beim Vorhaben insbesondere gewahrleistet, da es
um die Weiternutzung an einem bestehenden stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandort
handelt.

In Erganzung zu den Aspekten zur Uberpriifung von EinzelhandelsgroRprojekten (Lage im
Raum, Lage in der Gemeinde, zulassige Verkaufsflache) erfillt das Netto-Vorhaben weitere
einschlagige Ziele bzw. Grundséatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP).
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2.2 Regionalplanung

Der Regionalplan der Region 16 Allgéu weist zu dem geplanten Konzept folgende Aussagen
auf:

[I. Wirtschaft

1.1 (G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fur Arbeitnehmer aller Qualifizierungs-
stufen und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze ist fur die
wirtschaftliche Entwicklung der Region von besonderer Bedeutung.

V Siedlungswesen

1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Re-
gion ist entsprechend der Bedurfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

1.3 (2) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Bauland-
reserven und leer stehende Gebaude genutzt sowie Nach-verdichtungen in den Siedlungs-
gebieten vorgenommen werden.

Die geplante Bebauung entspricht demzufolge den Zielen der Regionalplanung.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Wie bereits aufgeflihrt besitzt die Stadt Marktoberdorf einen rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan, der fir den Geltungsbereich eine gewerbliche Bauflache (GE) ausweist.

Der Geltungsbereich soll als Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung Einzel-
handel festgesetzt werden.

Der Flachennutzungsplan wird nachrichtlich angepasst.

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
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2.4  Geltendes Planungsrecht

Derzeit ist der geplante Geltungsbereich als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen.
Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Markto-
berdorf soll der Geltungsbereich als Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO fir das gesamte
Fachmarktzentrum Brickenstrafde mit der dort geplanten Erweiterung des Netto-Marktes aus-
gewiesen werden.

2.5  Stadtebaulicher Rahmenplan

Ein stadtebaulicher Rahmenplan fir das Plangebiet existiert nicht.

2.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Einzeldenkmaler oder durch
Ensembleschutz gepragte Bauquatrtiere.

Folgendes Bodendenkmal befindet sich im Geltungsbereich:

D-7-8229-0023 - Fruhmittelalterliches Reihengréberfeld

Quelle Bayern Atlas, unmaf3stablich

Es ist damit zu rechnen, dass man bei allen Bodeneingriffen, die tiefer als der moderne Stra-
Renbelag und dessen Unterbau reichen, und v.a. in bisher durch BaumalRnahmen ungestorten
Flachen auf Bodendenkmaler trifft.

Der Oberbodenabtrag im Planungsgebiet, ggf. auch nur in Teilflachen, muss im Einvernehmen
und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege (BLfD)
durchgefuhrt werden. Die Arbeiten sind mit einem Bagger mit breiter, zahnloser Grabenschau-
fel auszufihren.
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Die Arbeiten kdnnen wegen des voraussichtlich grof3eren zeitlichen Aufwandes nicht vom
BLfD selbst beaufsichtigt werden. Sie missen daher von einer geeigneten Grabungsfirma
durchgefuhrt werden.

Nach Ergebnis dieser Voruntersuchungen ist tber Erhaltung oder Ausgrabung der Denkmaler
zu entscheiden. Ist eine Erhaltung - z.B. durch Aussparung von Flachen mit Bodendenkmaé-
lern, Reduzierung der Eingriffstiefe, Uberdeckung oder Nutzung bereits bestehender Spar-
tentrassen - nicht mdglich, hat der Planungstrager eine sachgerechte archdologische Ausgra-
bung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD zur Sicherung und Doku-
mentation aller von der geplanten MalRnahme betroffenen Bodendenkmaler durchzufiihren.
Grundlage sind die aktuellen Vorgaben zur Dokumentation archéologischer Ausgrabungen in
Bayern (http://www.blfd.bayern.de/medien/vorg_doku_arch_ausg.pdf) und gegebenenfalls
eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und der
Ausgrabungen zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die vorhande-
nen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen fur alle Bodeneingriffe eine Erlaubnis
nach Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen. Diese behalt sich
ausdrucklich vor, in ihren Bescheid weitere Bestimmungen nachtraglich aufzunehmen, Aufla-
gen zu andern oder zu erganzen sowie diesen Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Die geplante bauliche Mal3nahme der Erweiterung des Netto-Marktes befindet sich im Osten
des Geltungsbereiches und berihrt die eingetragenen Grenzen des Bodendenkmales nicht.

2.7 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Im Geltungsbereich befinden sich keine Biotope und sonstige naturschutzrechtliche Gebiete.

3. Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird im Verfahren gemaR 13 a BauGB durchgefiihrt.

4, Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes
4.1 Beschreibung des Geltungsbereichs und der Umgebung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache mit ca. 9.200 mz.

Das geplante Bauquartier befindet sich am nérdlichen Bereich des Ortsteils Thalhofen der
Stadt Marktoberdorf und kann als eben bezeichnet werden.

Das Plangebiet ist im Norden durch die B472 (BriickenstraRe) im Osten und Westen durch
gewerbliche Bebauung und im Stiden durch die Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen begrenzt.

Das Gebiet kann mit dem OPNV uber die Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen (Haltestelle Schule
ca. 380 m und Hauptbahnhof ca. 900 m entfernt) erreicht werden. Mit dem FLEXIBUS System
erganzt die Stadt Marktoberdorf den OPNV.
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4.2 Erschlielung
Das Plangebiet ist voll erschlossen.
4.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Privatbesitz.

4.4 Technische Infrastruktur/Leitungen

Samtliche Neubauten werden an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Marktoberdorf an-
geschlossen. Ein entsprechender Hausanschluss ist vorhanden.

4.5. Wasserwirtschaftliche Belange und Niederschlagswasserbeseitigung
4.5.1 Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein
Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss. Es
ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu prifen, ob
Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerraume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit
anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grundsatz-
lich wasserdicht auszubilden.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsleitungen usw.
Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhaltung stattfinden
muss, ist vorab beim Landratsamt Ostallgdu eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. §
8 WHG einzuholen.

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewasser, hier das Grundwasser, - z. B. Kellergeschoss im
Grundwasser - ist nach 8§ 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig,
sofern die Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum Schutz von
Anlagen Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm Uberschreitet bedarf es neben der be-
schrankten Erlaubnis fir die Bauwasserhaltung einer gesonderten Genehmigung.

4.5.2 Altlastenverdachtsflachen

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt wer-
den, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das
Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist
z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalfinahme ist
zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

45.3 Abwasserentsorgung

4.5.3.1 Hausliches Schmutzwasser

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal anzuschlie-
Ren.
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4.5.3.2 Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der Bodenbeschaffenheit (siehe Sickertest) ist eine Versickerung des Oberflachen-
wassers maoglich.

Gemall § 9 des Textteils ist das Oberflachenwasser Uber belebte Bodenschichten zu entwas-
sern.

Zu den Bauantragen ist der Gemeinde ein Entwasserungsplan vorzulegen.

5. Planungsziel und Planungskonzept

5.1  Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes wurde die Sicherstellung der stadtebaulichen
Ziele der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Marktoberdorf konzipiert und die Aufstellung
eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO fir das gesamte Fachmarktzentrum Bri-
ckenstral3e mit der dort geplanten Erweiterung des Netto-Marktes ermdglicht.

5.2 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten wurden nicht untersucht.

5.3  Artder baulichen Nutzung

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird als Sondergebiet (SO) gemald § 11 Abs. 3
der Benutzungsverordnung (BauNVO) mit Zweckbestimmung ,Einzelhandel® festgesetzt.

Diese Festsetzung begriindet sich durch die Art der geplanten Nutzung.

Sortimentsaufstellung

Im Sondergebiet sind zuldssig:

1. ein Lebensmitteldiscountbetrieb mit einem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
trdnke sowie erganzender Randsortimente mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
985 m?2, wenn nachfolgende maximale sortimentsbezogene Verkaufsflachen im Kern- und

Randsortiment des Lebensmitteldiscountbetriebs nicht tiberschritten werden:
a) Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

mit einer maximalen Verkaufsflache von 870 m2
b) sonstige Sortimente
mit einer maximalen Verkaufsflache von 150 m?

2. ein Drogeriefachmarkt
mit einer maximalen Verkaufsflache von 660 m2

3. ein Bekleidungsfachmarkt
mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m?

4. ein Schuhfachmarkt
mit einer maximalen Verkaufsflache von 175 m?

5. ein Fachmarkt/ Fachgeschaft fur Elektrokleingerate
mit einer maximalen Verkaufsflache von 140 m2
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54 Maf3 der baulicher Nutzung

Die festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl ist als Hochstmal? fir die Bebauung der
Haupt- und Nebengebaude festgesetzt.

Die Festsetzung hierfiir begrindet sich durch die bereits bestehende, massive Bebauung.
Durch die geplante geringflgige Erweiterung des Netto-Marktes andert sich an der bestehen-
den Gesamtsituation in Bezug auf die GRZ und GFZ diese nur unwesentlich. In der Neupla-
nung wurden in Bezug zur GRZ einige Stellplatze aus der Planung genommen und durch
Griunflachen ersetzt, um sicherzustellen, dass die festgesetzte GRZ von 0,8 auch realistisch
umgesetzt werden kann.

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse ist eine Hochst-
grenze und darf nicht Gberschritten werden. Auch diese Festsetzung ist der Bestandssituation
geschuldet.

Die maximale Wand- und Firsthéhe wird gemessen von der Oberkante FertigfuBboden des
Erdgeschol3es bis zum Schnittpunkt der verlangerten Aul3enwandflache mit der Oberkante der
Dachhaut bzw. die Oberkante der massiven Attika / Bristung.

Bei Pultdach-Gebauden wird die WH nur auf der Seite der Traufe gemessen.

Die Bezugshdhe ist in der Planzeichnung festgesetzt.

55 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festge-
setzt.

Im Geltungsbereich gilt abweichende Bauweise, sie modifiziert die offene Bauweise wie folgt: Die
Lange von Hauptgeb&uden darf max. 120,00 m betragen (jegliche Richtung).

Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen und auf3erhalb in den dafiir festgesetzten Flachen
zulassig

Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 der BauNVO sind innerhalb und auRerhalb, der Baugren-
zen zugelassen.

Es wird festgelegt, dass die Abstandsflachenregelung der BayBO gemaf Art. 6 in ihrer jeweils
rechtswirksamen Fassung anzuwenden ist. Damit wird sichergestellt, dass die Bebauungen
trotz der grof3ziigigen Baugrenzen die entsprechenden Absténde einhalten.

5.6 Baulinien und Baugrenzen

Im Plangebiet wurde ein geniigend grol3es Baufenster festgesetzt, um maglichst gro3en Spiel-
raum bei den Planungen einzuraumen.

5.7 Gestalterische Festsetzungen
Im Geltungsbereich sind alle tiblichen Dachformen zuldssig, da es sich hier um ein Sonderge-

biet (ehemaliges Gewerbegebiet) handelt und sich auch in der ndheren Umgebung unter-
schiedliche Dachformen befinden.



ser.

Weitere gestalterische Festsetzungen wurden aufgrund der vorgenannten Situation nicht ge-
troffen.

5.8  Griinordnung / Umweltbelange

Die griinordnerischen Festsetzungen wurden aus der Urfassung_ des Bebauungsplanes iber-
nommen. Da sich durch die Neuplanung diesbezuglich keine Anderungen ergeben, war es
nicht notwendig, den Bereich Grlnplanung / Umweltbelange der Neuplanung anzupassen.

5.9 ErschlieBung / Entwésserung

Durch die geplante NeubaumaRnahme des Netto-Marktes ist keine Anderung der bestehen-
den ErschlieRung sowie der Schmutzwasserentsorgung als auch der Oberflachenentwésse-

rung gegeben, da die bestehenden Anlagen unverandert im Bestand verbleiben und der ge-
plante Neubau an die Bestandsleitungen angeschlossen wird.

6. Immissionsschutz

Marktoberdorf, 1.2 .202Y

Dr. Wolfgang Hell * :
Erster Blrgermeister






