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Die Gemeinde Reichling erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der 88 9 und 10
Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 6, 79 und 81 der Bayer. Bauordnung
(BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, jeweils
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung, folgenden
Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung Ludenhausen Nord“ als Satzung:

1. Inhalt des Bebauungsplanes

FUr das Baugebiet ,Sondergebiet Nahversorgung Ludenhausen Nord“ gilt
die von der ARNOLD CONSULT AG, BahnhofstraRe 141, 86438 Kissing
ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit Zeichenerklarung (Teil A), die
zusammen mit nachstehenden textlichen Festsetzungen (Teil B) jeweils in
der Fassung vom 30.01.2017, den Bebauungsplan ,Sondergebiet
Nahversorgung Ludenhausen Nord“ bildet.

Die Begriindung mit Umweltbericht (Teil C) in der Fassung vom 30.01.2017
liegt dem Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung Ludenhausen
Nord“ ebenfalls bei.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet
Nahversorgung Ludenhausen Nord“ ergibt sich aus der Planzeichnung
(Teil A).

2. Art der baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung (Teil A) mit SONV gekennzeichnete Bereich wird
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ geman § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 11.06.2013, festgesetzt.

Zulassig ist:

a) Ein Lebensmittelmarkt bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal
1.200 m?, wobei neben Lebensmittel maximal 180 m?2 VKF fiir sonstige
Randsortimente zulassig sind.

b) Zusatzlich zu der in Nr. 1 genannten Nutzung sind in raumlich und
funktional selbstandigen Gebdudeteilen mit einer Grof3e von insgesamt
nicht mehr als 220 m2? (unter vom Lebensmittelmarkt getrenntem Dach)
Ré&ume als Backshop, Imbiss oder Biro- und Dienstleistungstatigkeiten
zulassig.

3. Mald der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung ist in der Nutzungsschablone in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

4.1 Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

4.2 Im Sondergebiet (SO) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Danach gelten die Grundséatze der offenen Bauweise mit der Mal3gabe,
dass auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig sind.

5. Abstandsflachen
Die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 Bayer.
Bauordnung bleiben von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
unbertihrt und sind damit auch unabhangig von den festgesetzten
Baugrenzen zu beachten.

Hohenlage neuer Gebaude

6.1 Die Oberkante der ErdgeschossrohfuRbdden neuer Gebaude darf maximal
0,50 m Uber der bestehenden Oberkante der angrenzenden Stral3enbzw.
Gehweghinterkante im Zufahrtsbereich liegen.

6.2 Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte maximale
Gebaudeoberkante darf durch untergeordnete Aufbauten (Kamin,
Oberlicht) um maximal 1,50 m tberschritten werden.

Gestaltung

7.1 Im Plangebiet sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung von maximal 10° zulassig.

7.2 Die Fassaden der Gebaude sind mit Putz, Sichtbeton, Holz oder
Metallverschalung bzw. Glaselementen auszuftihren. Fir Kleinere,
untergeordnete Flachen ist auch die Verwendung von Naturstein mdglich.
Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie ortsfremde Materialien wie
Verkleidungen in Spaltklinker, etc. sowie Leuchtfarben oder grelle, den
Gesamteindruck stérende Farben sind bei Bauteilen im Sondergebiet nicht
erlaubt.
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Stell- und Parkplatze

8.1 Stellplatze sind nur innerhalb der gesondert hierfur in der Planzeichnung
festgesetzten Flachen zulassig.

8.2 Die erforderlichen Umschlagplatze fir Be- und Endladetatigkeiten sind
vollstandig auf dem jeweiligen Grundstick einzurichten.

9. Grundwasserschutz
Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist, sofern die
Versickerungsfahigkeit und notwendige Kontaminationsfreiheit des
Untergrundes gegeben ist, Uber geeignete Sickeranlagen nach Regelwerk
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser* und dem Merkblatt DWA-M 153
.Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® unter
Berticksichtigung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV zur Versickerung zu bringen.

10. Grinordnung
Anpflanzungen gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

10.1 Im sonstigen Sondergebiet ist auf dem privaten Grundstiick je 500 m?2
Bauflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum der Wuchsklasse |
oder Il gemalR Artenliste zu pflanzen. Samtliche nicht fir den Betrieb
erforderlichen Flachen sind mit Landschaftsrasen zu begriinen.

10.2 Fir die durch Planzeichen und nach Punkt 10.1 festgesetzten
Anpflanzungen sind die folgenden Angaben zu Artenauswahl,
Pflanzqualitat, Sicherung des Bodenstandraumes, Pflanzzeitpunkt und
Erhaltung der Pflanzung zu beachten. Von den Standorten der
festgesetzten Baume kann in geringem Umfang abgewichen werden.
Artenliste fir Gehoélzpflanzungen
a) GroRRkronige B&dume, Wuchsklasse |

*Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
*Spitz-Ahorn Acer platanoides
Stiel-Eiche Quercus robur
*Winter-Linde Tilia cordata
*flr eine stralRenbegleitende Bepflanzung geeignete Baume
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b) Mittelkronige Baume, Wuchsklasse Il

Feld-Ahorn
Birke
*Hainbuche
Vogel-Kirsche
Mehlbeere
Vogelbeere

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

*Obstgehdlze als Hochstamm oder Halbstamm
*flir eine stralRenbegleitende Bepflanzung geeignete Baume

c) Straucher
Kornelkirsche
Hartriegel
Hasel
Weil3dorn
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere
Hunds-Rose
Wein-Rose
Purpur-Weide
Korb-Weide
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix purpurea
Salix viminalis
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Mindestqualitaten zum Zeitpunkt der Pflanzung

GroRR3kronige Baume:

Hochstdmme oder Stammbiische, 3 — 4-mal verpflanzt,

Stammumfang (STU) 16 - 18 cm;

bei stralRenbegleitender Bepflanzung als Alleebaum (Gltebestimmung
FLL) ausschlieBlich Baume mit geradem, durchgehendem Leittrieb aus

extra weitem Stand

Mittelkronige Baume:

wie vor, jedoch STU 14 - 16 cm bei stralRenbegleitender Bepflanzung als
Alleebaum (Gitebestimmung FLL) ausschlieRBlich Bdume mit geradem,
durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand

Straucher:

2-mal verpflanzt, ohne Ballen, H6he mind. 60 - 80 cm.
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Sicherstellung des Standraumes von Baumen

Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag
versehene Flache muss mindestens 6 m? betragen. Der durchwurzelbare
Raum muss bei einer Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m2 betragen

und eine Tiefe von 80 cm haben.

Die Pflanzbarkeit von Gehélzen muss auch bei der Sicherstellung der
Leitungsfreiheit gewahrleistet sein.

Erhaltung und Pflege der Pflanzungen

Samtliche Pflanzungen, sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu
fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzen

sind artgleich, in gleicher Qualitat und GroR3e zu ersetzen.

Baume sind bis zur Ausbildung eines gleichméRigen Kronenaufbaues
gegebenenfalls mit einem Erziehungsschnitt zu versehen, anschlie3end ist
im Rahmen der Unterhaltungspflege nur noch in Zeitabstanden von 5 - 10

Jahren das Totholz zu entfernen.

StrAucher sind bedarfsorientiert ca. alle 10 - 15 Jahre wahrend der
Vegetationsruhe sukzessive zur Verjingung auf den Stock zu setzen bzw.

zurickzunehmen.

Wasserversickerung
Pflanzflachen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie eine
breitflachige Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser tUber

die belebte Bodenzone ermdglichen.

Hinweise
Fur weitere Geholzpflanzungen, die nicht im Plan festgesetzt sind, sollen

bevorzugt ebenfalls die in der Artenliste aufgefiihrten Arten verwendet
werden. Koniferen und exotisch wirkende Gehdlze sind zu vermeiden.

Der Mutterboden ist gemaf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Bei Oberbodenarbeiten
sind die Richtlinien der DIN 18 320, DIN 18 915 und DIN 18 300 zu
beachten.

DIN 18 320: Grundsatze des Landschaftsbaus

DIN 18 915: Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke

DIN 18 300: Erdarbeiten
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10.3 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

In Folge der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
sind neben den fir das Plangebiet vorgesehenen Regelungen hinsichtlich
der grunordnerischen Gestaltung der privaten und offentlichen Flachen,
zusatzliche MaRnahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes erforderlich.

Insgesamt ist fur den Eingriff aus dem Plangebiet eine
Kompensationsflache von 0,22 ha nétig. Der erforderliche Ausgleich kann
nicht innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden. Zum Ausgleich
muissen demzufolge externe Flachen naturschutzfachlich aufgewertet
werden.

Hierzu werden Teilflachen der Grundstiicke Flur Nr. 2169, 2170 und 2171,
Gemarkung Apfeldorf in der Gemeinde Apfeldorf, naturschutzfachlich
aufgewertet. Die konkrete Sicherung der Flache ist Bestandteil der
vertraglichen Regelungen zwischen dem Vorhabentrager und der
Gemeinde.

11. Werbeanlagen

11.1 Werbeanlagen sind ausschlieBlich fiir den im Sondergebiet anséssigen
Lebensmittelmarkt mit zugehdriger Backerei und zugehoérigem Cafe
zulassig. Werbeanlagen fir Unternehmen und Betriebe aul3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind unzuldssig.

11.2 Werbeanlagen missen in ihrer Art, Form, GroRe, Lage,
Materialbeschaffenheit und Farbgebung so beschaffen sein, dass sie sich
hinsichtlich ihrer Gestaltung als nicht stérend in das stadtebauliche
Gesamtbild einfligen lassen. Blinkende Leuchtreklamen, Himmelsstrahler
(Skybeamer) sowie Bildprojektoren aller Art, einschliel3lich Laserlicht und
Hologrammprojektionen sind nicht zulassig.

12. Immissionsschutz

12.1 Die Warenanlieferung ist auf die Tageszeit (06:00 — 22:00 Uhr) beschrankt.

12.2 Die Fahrgassen des Parkplatzes sind mit einem ebenen Belag aus Asphalt
oder Betonsteinpflaster mit Microfase mit engen Fugenabstanden zu
versehen.
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12.3 Die Schallleistungspegel Lwa der haustechnischen Anlagen sind wie folgt zu

begrenzen:
» AuBenverflussiger: Lwa = 70 db(A) tags und nachts

+ Aul3enaggregat Backshop: Lwa = 65 db(A) tags und 60 db(A) nachts

Die Lage der Anlagen ist der Abbildung in Anlage 1 zu entnehmen. Sofern
von der angegebenen Lage und Schallleistung der Anlagen abgewichen
wird, ist die schalltechnische Vertraglichkeit zu prifen.

13. Sonstige textliche Festsetzungen

13.1 Alle Leitungen, die der Ver- und Entsorgung von Neubauten im Plangebiet

dienen, sind unterirdisch zu verlegen. Oberirdische Ol- und Gasbehélter
sind unzuléssig.

13.2 Im Plangebiet sind Aufschittungen und Abgrabungen maximal bis zu einer

Hohe / Tiefe von 1,0 m zulassig.

14. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung Ludenhausen Nord* tritt
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft.

Textliche Hinweise

Altlasten

Im Zuge diverser Baugrund- und Altlastenuntersuchungen der GUT GmbH
(Zusammenfassung Nr. EDELUD11/PENLUD11 v. 18.01.2017) wurden bis zu 2,90 m
machtige Auffullungen mit Kontaminationen bis zur Kategorie > Z 2 n. LVGBT bzw. >
HW 2 LfU 3.8/1 fur PAK und BaP festgestellt.

Fur diese Flachen, die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet sind, sind
grundsétzlich Anforderungen zur Aushubtiberwachung mit Beweissicherung sowie zu
Nutzungen in sensiblen Bereichen zu beachten:;

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2016\1-16-526\SVABE\Satzung\Textteil_BP_SO Ludenhausen Nord_2017-01-30.doc
Bahnhofstrae 141, 86438 Kissing



Gemeinde Reichling, Bebauungsplan ,Sondergebiet Nahversorgung Ludenhausen Nord" — Textteil 9

1. Aushubtiberwachung

Bei samtlichen Aushubmallnahmen ist eine fachlich qualifizierte, horizontbezogene
(separierende) AushubUberwachung unter Bertcksichtigung samtlicher
Erkundungsergebnisse durchzufihren. Die Aushubliberwachung hat sich an den
einschlagigen Anforderungen der TR LAGA M 20, die Probenahme an den Vorgaben
der Mitteilung der LAGA 32 PN 98, zu orientieren. Bodenmaterial ist in der Regel in der
Feinfraktion < 2mm zu untersuchen. Das in Haufwerken zwischengelagerte
Aushubmaterial ist gegen Wind-, und Wasserverfrachtung zu sichern. Die MaRnahmen
sind mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen und zu dokumentieren.

2. Beweissicherungsuntersuchungen

Im Zuge der Rickbau- und Aushubiiberwachung sind nach Riicksprache mit den
zustandigen Fachstellen grundsatzlich Beweissicherungsuntersuchungen  mit
Anwendung der in der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
genannten sowie der fur Bayern geltenden fachlichen Regeln (Anhange 1 und 2 der
BBodSchV, Merkblatter des (ehemaligen) Bayer. Landesamtes fir Wasserwirtschaft
Nr. 3.8/1, 3.8/4, 3.8/5 u. 3.8/6) durchzufihren, sofern signifikante
Bodenkontaminationen im Aushubniveau (Aushubsohle u. -b&schungen) nicht
ausgeschlossen werden konnen. Des Weiteren besteht eine verbindliche
Beweissicherungspflicht im Lage- wund hydraulischen Einwirkbereich von
Entwasserungseinrichtungen, wie z.B. Rigolenanlagen und Sickerschachten. Derartige
Anlagen sind nur in Bereichen zuléssig, in denen die Einhaltung der Vorsorgewerte der
BBodSchV (Z O-Werte der TR LAGA M 20 in der Fraktion < 2mm) dem
Wasserwirtschaftsamt Weilheim vorab nachgewiesen werden.

3. Verwertungs- und Entsorgungsmaf3nahmen

Verwertungs- und Entsorgungsmaflnahmen von Bodenaushub und Bauschutt sind
nach Vorlage der Ergebnisse der Aushubliberwachung mit dem Landratsamt
Landsberg a. Lech abzustimmen.

4. Bodenkontaminationen

Von der Aushubtiberwachung festgestellte Bodenkontaminationen sind gem. § 4 Abs.
2 — 4 Bundes-Bodenschutzgesetz  (BBodSchG) im Bereich  von
Sanierungsschwellwertliberschreitungen in  Abstimmung mit den zustandigen
Behdrden abzugrenzen, zu sanieren oder zu sichern.

5. Bodenluft

Soweit vom Sachverstandigen Belastungen der Bodenluft (LHKW, BTEX,
Deponiegashauptkomponenten) nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind in
Abstimmung mit den Fachbehdrden Bodenluftuntersuchungen vorzunehmen, deren
Ergebnisse bauliche Schutzmalinahmen erforderlich machen kdnnen.
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6. Anforderungen bei sensiblen Flachennutzungen

Bei Flachen, wie Altlastenverdachtsflachen, Auffillungen etc., bei denen eine, bzgl. des
Wirkungspfades Boden — Mensch, sensible Nutzung z.B. durch Spiel-, Freizeit- und
Gartennutzung nicht ausgeschlossen werden kann, oder bei denen sich eine
entsprechend sensible Nutzung im Laufe der Zeit einstellt, ist bei Spiel-, Freizeitnutzung
eine mindestens 0,35 m, bei Nutzgartennutzung eine 0,60 m méchtige Deckschicht aus
unbelastetem Bodenmaterial nachzuweisen, oder eine potentielle Gefahrdung ist durch
geeignete MalRnahmen zur Nutzungseinschrankung zu verhindern. Dieser Nachweis
kann durch eine Oberbodenuntersuchung der in der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) einschlagigen Untersuchungsbereiche mit Nachweis
der Einhaltung der Prif-/Vorsorgewerte der BBodSchV oder durch einen hinsichtlich
Bodenbelastungen aussagekraftigen Herkunftsnachweis vom Einbaumaterial mit
Uberwachung und Dokumentation durch den Gutachter erfolgen. Die
Nachweise/Dokumentationen sind dem Landratsamt Landsberg am Lech vorzulegen.

Sonstige Hinweise

* Bei Arbeiten im Bereich von Altablagerungen sind die ,Richtlinien fir Arbeiten in
kontaminierten Bereichen®, der Tiefbau Berufsgenossenschaft, BGR 128 sowie die
»1echnischen Regeln fiir Gefahrstoffe TRGS 524 zu beachten.

« Name, Adresse und Erreichbarkeit des mit den UberwachungsmaRnahmen
beauftragten Sachverstandigen sowie der Beginn der Arbeiten ist dem
Landratsamt Landsberg am Lech mindestens eine Woche vorher mitzuteilen.

+ Bei Feststellung von Auffélligkeiten bei der Aushubiberwachung ist das
Landratsamt Landsberg am Lech zu informieren, ggf. ist das weitere Vorgehen
abzustimmen.

+ Samtliche Verwertungsmalinahmen sind entsprechend den Vorgaben der TR
LAGA M 20 Nr. Il 1.2.4 sowie 1.4.4 zu dokumentieren. Die Dokumentation ist dem
Landratsamt Landsberg am Lech nach Abschluss der Mal3nahme vorzulegen. Die
einschlagigen Nachweispflichten bzgl. Verwertungs- und Entsorgungsmaf3nahmen
sind zu beachten (Nachweisverordnung — NachwV i.d. aktuellen Fassung).

Reichling, 20.02.2017

gez.
Margit Horner-Spindler
1. Bdrgermeisterin
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Anlage 1
Anlage 1: Detailplan Lebensmittelmarkt in Ludenhausen mit Schallquellen
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