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1. Allgemeines

Gemal § 6a Abs. 1 BauGB ist dem wirksamen Flachennutzungsplan eine zusammenfassende
Erklarung beizufugen. Diese erlautert, — wie Umweltbelange sowie die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung bertcksichtigt wurden und — aus welchen Grinden der Plan nach
Abwaégung der gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsalternativen gewahlt

wurde.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplans ist deckungsgleich mit dem Be-
bauungsplan ,Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel und Flachen fir den Gemeinbedarf“. Die
Bauleitplane dienen der Realisierung eines Einzelhandelsmarktes, eines Feuerwehrgeratehau-
ses, temporaren Bildungseinrichtungen sowie eines Festplatzes. Der Geltungsbereich des Bau-
leitplane umfasst die Flurstiicke 114, 117/3, 72/2, 932/17, 933/13, 112/1 und 109/73 mit einer
Flache von ca. 1,8 ha.

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans wurde im zweistufigen Regelverfahren mit einer friih-
zeitigen sowie formellen Beteiligung nebst Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB
aufgestellt. Aufgrund von formellen Grinden sowie aufgrund der erfolgten Stellungnahme der
Regierung von Oberbayern wurde der Verfahrensschritt der formellen Beteiligung nach 8§ 3 Abs.
2 und § 4 Abs. 2 BauGB wiederholt, sodass es zu einer erneuten Offenlage mit der Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behorden und Trager offentlicher Belange kam. Da der rechtswirk-
same Flachennutzungsplan fur den Bereich Flachen fiur die Landwirtschaft darstellte, wurde im
Rahmen der 2. Anderung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhan-
delsbetrieb / Nahversorgung® sowie Flachen fir den Gemeinbedarf dargestellt. Ferner wurden
die erforderlichen Flachen fir die ErschlieBung als ,asphaltierte Verkehrswege® gemal’ dem Fla-

chenzuschnitt des Bebauungsplans dargestellt.

2. Planungsziele

Die Flachennutzungsplananderung ist im Parallelverfahren erforderlich, damit der Bebauungs-
plan ,Sondergebiet Einzelhandel und Flachen fur Gemeinbedarf‘ aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann. Die Gemeinde bengétigt Flachen zum Neubau eines Feuerwehrgebéu-
des. Um dies zu realisieren wird die Darstellung von Flachen fir den Gemeinbedarf notwendig.
Zur Verbesserung der Nahversorgung der Bevélkerung wird die Ansiedlung eines Einzelhandels-
marktes geplant, weswegen zusatzlich die Ausweisung einer Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb / Nahversorgung® erfolgt.

Eine ErschlieBung der neu geplanten Nutzungen erfolgt von der B 23. In diesem Zusammenhang
erforderliche Umbauten an der bestehenden Stral3enfiihrung werden Uber zeichnerische Festset-

zungen im Bebauungsplan bauplanungsrechtlich gesichert. Die Ausfiihrung der Stral3enfihrung
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ist bei der nachfolgenden ErschlielRungsplanung zu konkretisieren. Damit kann fiir die Flachen-
nutzungsplananderung davon ausgegangen werden, dass eine geordnete Erschliel3ung der Bau-
flachen erfolgen kann.

In Verbindung mit dem geplanten Neubau einer Férderschule soll die Mdglichkeit einer Errichtung
eines temporaren Schulbetriebs in der Form einer Containerldsung geschaffen werden, um den
Zeit-raum zwischen Abbruch der bestehenden Schule und Inbetriebnahme des Neubaus zu tber-
bricken. Diese temporére Einrichtung kann im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf errich-

tet werden. Nach Rickbau soll dann die Errichtung einer Feuerwehr erfolgen.

3.

16.02.2022

15.12.2022

22.12.2022 bis
27.01.2023

22.12.2022 bis
27.01.2023

13.05.2024 bis
14.06.2024

07.05.2024 bis
14.06.2025

04.08.2025 bis
12.09.2025

01.08.2025 bis
12.09.2025

10.12.2025

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gemafl § 2 Abs. 1

BauGB zur Teilanderung des Flachennutzungsplanes
Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Unterrichtung und Er6rterung zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebau-

ungsplans

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans mit Be-

grindung gemalf’ § 3 Abs. 2 BauGB

Formelle Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungs-

plans

Erneute Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans
mit Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB

Erneute Formelle Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager
Offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Be-

bauungsplans

Feststellungsbeschluss des Gemeinderates
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4. Berucksichtigung der Umweltbelange

Gem. 8 2 Absatz 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durch-
gefuihrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrie-
ben und bewertet wurden. Fir die geplante Flachen&nderung im Zuge der Bauleitplanverfahren
wurde gemal § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ein Umweltbericht erstellt, welcher Bestandteil der
Begriindung ist. Eine detaillierte Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen der Planung ist
dem Umweltbericht zum Bebauungsplan zu enthehmen. Der Umweltbericht zur Flachennut-
zungsplanéanderung beschrankte sich dabei auf die fir seine Darstellungen relevanten Belange.
Zur Bewertung der Auswirkungen der Bauleitplane auf die Schutzguter nach BauGB wurden fol-
gende Untersuchungen und Gutachten durchgefihrt:

e Schalltechnische Untersuchung

¢ Baugrunderkundung und Griindungsberatung

Relevanten Auswirkungen auf die Schutzgtter wurden wie folgt in der Planung berlcksichtigt:

Schutzgebiete

Aufgrund der Nahe zum FFH-Gebiet sind im Plangebiet nur Anpflanzungen von einheimischen,

vogel- und insektenfreundlichen Strauch- und Baumarten zuléssig.

Mensch

Im Kontext des Schutzguts ,Mensch® sind Aspekte wie Verkehr und Larmemissionen zu bewer-
ten. Die in der Begriindung zum Belang Immissionsschutz vorgeschlagenen Mafinahmen, insbe-
sondere organisatorische MaRnahmen wahrend des Ubungsbetriebs der Feuerwehr, kénnen die
Auswirkungen auf ein vertragliches MaR fiir die umliegende schutzbediirftige Wohnbevdlkerung

reduzieren. Diese sind im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Pflanzen und Tiere/Artenschutz

Durch die planerisch vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft gehen bisher unversiegelte
Grunflachen verloren. Zur Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft werden Festsetzun-
gen zu Begrinungsmafnahmen im Bebauungsplan getroffen. Fur die angetroffenen Vogelarten
und andere mogliche im Plangebiet britende Vogel kann unter Einhaltung der Fristen des 8§39
BNatSchG (Baufeld muss in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar von Gehdlzen und krauti-
ger Vegetation freigestellt werden) das Tétungsverbot nach 844 BNatSchG ausgeschlossen wer-

den.
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Boden

Durch das Planvorhaben gehen etwa 0,8 ha landwirtschaftlich genutzter Boden dauerhaft verlo-
ren. Die Uberbauung und Versiegelung haben deutliche und nachhaltige Veranderungen der Re-
gulierungs- und Speicherfunktionen sowie der Filter- und Pufferfunktionen des Bodens zur Folge.
Um die Bodenneuversiegelung zu minimieren, wird fiir die Anlage von Parkflachen ein wasser-
durchléassiger Belag (z.B. Schotter-Rasen) verwendet werden, um negative Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt zu reduzieren.

Wasser

Um die Wasserneubildungsrate glinstig zu beeinflussen, wurden Festsetzungen zur dezentralen
Ruckhaltung und Versickerung in Form von Mulden-Rigolensysteme, sowie zu wasserdurchlas-
sigen Belagen getroffen. Damit wird gewahrleistet, dass das auf den abflusswirksamen Flachen
anfallende Niederschlagswasser ordnungsgeman innerhalb des Plangebietes verbleibt und keine

schéadlichen Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten sind.

Klima und Luft

Durch die Verwirklichung der Planung gehen Grinflachen und Gehdlze verloren, die regulierend
auf das Mikroklima am Standort wirken. Durch die Begriinungsmaf3nahmen wie Einzelbaumpflan-
zungen, Dachbegriinung und dem flachigen Anlegen von Gehdlzen werden die mikroklimatischen

Auswirkungen im Plangebiet gemindert.

Landschaftsbild

Uber die festgesetzte Randeingriinung des Plangebietes mit entsprechenden Baum- und
Strauchgeholzen wird die Bebauung umrahmt und die Auswirkungen der Bebauung auf das
Landschaftsbild gemindert. Mit der Randeingrinung wird die Integration der Bebauung in den

offenen Landschaftsraum unterstutzt.

5. Berlcksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteili-

gung
5.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen und formellen Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 1 und Abs. 2
BauGB) sind keine Stellungnahme eingegangen.
5.2 Behorden- und Tragerbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen und formellen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offent-

licher Belange (8 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) gingen mehrere Stellungnahmen ein, die sich
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jedoch hauptsachlich auf die Inhalte des Bebauungsplans beschranken. Die abwagungsrelevan-

ten Stellungnahmen wurden wie folgt bertcksichtigt:

Flachenverbrauch und Standortwahl

Mehrere Behorden/Trager (u. a. Gemeinde Wildsteig, Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten, Bayerischer Bauernverband, Regierung von Oberbayern) stellten den hohen Flachen-
verbrauch sowie die Inanspruchnahme bislang ungenutzter bzw. landwirtschaftlicher Flachen in
Frage. Zudem wurde angeregt, zu prifen, ob sich die Planung nicht Gber vorhandene Innenent-
wicklungspotenziale realisieren liel3e.

Die Gemeinde stellte mit Verweis auf die bestehenden Bedarfe nach den Gemeinbedarfsflachen
(Schule, Feuerwehr) sowie Sicherung der Nahversorgung klar, dass die Planung im 6ffentlichen
Interesse der Gemeinde liegt. Zudem Alternativstandorte wurden umfassend gepriift, jedoch aus
Griunden wie fehlender Flachenverfligbarkeit, mangelnder ErschlieRbarkeit oder wirtschaftlicher

Umsetzbarkeit verworfen. Im Ergebnis verblieb nur der Standort auf dem alten Gartnereigelande.

Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild / Denkmalschutz

Insbesondere das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege sowie die Regierung von Oberbay-
ern aulBerten erhebliche Bedenken hinsichtlich der Beeintrachtigung historischer Sichtbeziehun-
gen zu Klosteranlage und dem schiitzenswerten Ortsbild von Rottenbuch im Allgemeinen.

Zur Minimierung der Eingriffe wurden die Geb&udehdhen reduziert sowie die Begriinungsmal3-
nahmen nachgeschéarft um eine Integration der Bebauung in den Landschaftsraum zu unterstut-
zen. Um eine erhebliche visuelle Beeintrachtigung der Ortsansicht auszuschlie3en wurde eine
Sichtanalyse zum Bebauungsentwurf erarbeitet. Diese zeigt, dass die Ansicht in einer Entfernung
von 380 m und weniger zur Klosteranlage weiterhin ohne visuelle Beeintréchtigung erhalten
bleibt.

Stadtebauliche Integration und Auswirkungen auf den Ortskern

Die Handwerkskammer sowie die Gemeinde Wildsteig befiirchteten eine Schwéchung des Orts-
kerns durch die periphere Lage des Einzelhandelsstandorts. Die Gemeinde stellte klar, dass al-
ternative innerortliche Standorte nicht realisierbar waren, der Markt ausschlieRRlich der Nahver-
sorgung dient sowie keine zentrenrelevanten Sortimente zugelassen werden. Zusatzlich werden

Mafinahmen zur Starkung des Ortskerns unabhéngig weiterverfolgt.

Verkehr und ErschlieRung
Das Staatliche Bauamt forderte eine vertragliche Regelung zur Anbindung an die Bundesstral3e.
Zudem wurden Anforderungen an die Erreichbarkeit (z. B. Millfahrzeuge) gestellt. Die Gemeinde

hat hier den Abschluss einer Vereinbarung nach § 12 FStrG zugesichert sowie klarstellt, dass die

- Ingenieure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 -2 75 98-0
fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 44 Fax 0 63 33 -2 75 98-99



Zusammenfassende Erklarung zur Gemeinde Rottenbuch
2. Anderung des Flachennutzungsplans Landkreis Weilheim-Schongau
Seite 8 von 9 Seiten

ErschlielBung und Anfahrbarkeit (u. a. tber die B23) gewahrleistet werden kann.

Ruhender Verkehr und Bauweise

Einzelne Stellungnahmen (z. B. Gemeinde Bobing, Bayerischer Bauernverband) regten flachen-
sparende Losungen wie Parkdecks oder Tiefgaragen an. Diese wurden aus wirtschaftlichen und
gestalterischen Grinden verworfen, da sie zu stéarkeren Eingriffen in das Orts- und Landschafts-

bild fihren wirden.

Umwelt-, Wasser- und Naturschutz

Das Wasserwirtschaftsamt sowie das Landratsamt brachten umfangreiche Anforderungen vor,
insbesondere zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, zum Hochwasserschutz und Starkre-
gen, zum Bodenschutz sowie zu naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal3hahmen.

Die Hinweise wurden weitgehend berlcksichtigt, u. a. durch ein ausgearbeitetes Entwasserungs-
konzept, Festsetzungen zu versickerungsfahigen Belagen, Malinahmen zur Starkregenvorsorge

sowie der Integration von Begriinungs- und Ausgleichsmaflinahmen.

Immissionsschutz

Das Landratsamt forderte eine schalltechnische Untersuchung zur Bewertung der voraussichtli-
chen Larmemissionen. Es ergaben sich nur geringfiigige Uberschreitungen der einschlagigen
Orientierungswerte. Nach fachgutachterlicher Empfehlung wurden entsprechende Minderungs-
mafnahmen in die Begrindung aufgenommen, die im Genehmigungsverfahren nachzuweisen

sind.

Ausweisung Sondergebiet
Das Landratsamt hatte angeregt bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans die Zweckbestim-
mung des Sondergebiets zu definieren. Folglich wurde im Flachennutzungsplan ein Sondergebiet

mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb / Nahversorgung“ dargestellit.

Weitere fachliche Hinweise

Weitere Themen betrafen die Stellplatzgestaltung und Fahrradstellplatze, die Zulassigkeit von
Photovoltaik, die Sicherung eines Containerstandorte fur Abfallentsorgung, die barrierefreie Er-
schlieRung (teilweise in nachfolgende Planungsphasen verlagert) sowie die architektonische
Qualitat. Diese Aspekte wurden Uberwiegend in die Planung integriert oder auf nachgelagerte

Planungsebenen verlagert.

Gesamtabwéagung

Die Art und Weise, wie die im Rahmen der Behodrdenbeteiligung eingegangenen Anregungen im
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Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, ist im Detail in den Beschlussempfehlungen zu den jewei-
ligen Verfahrensschritten gemaf 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.
2 BauGB dokumentiert. Die eingegangenen Stellungnahmen hatten nicht nur hinweisenden Cha-
rakter, sondern fuihrten auch zu Anderungen der Planung, wobei die grundlegenden Planungs-
zielen nicht verworfen wurden. Die seitens der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange vorgebrachten Hinweise und Anregungen haben im wesentlichen Eingang in die Planung
gefunden oder sind gemal 8 1 Abs. 7 BauGB abgewogen worden.
Im Ergebnis fuhrten die Stellungnahmen insbesondere zu:

e Reduzierung der Gebaudehdhen

o Konkretisierung der Festsetzungen (z. B. Stellplatze, Nutzungen)

o Erganzung von Fahrradstellplatzen

o Aufnahme versickerungsfahiger Belage

o Verstarkung der Eingriinung

o Durchfiihrung einer Sichtanalyse

o Erstellung eines Entwasserungs- und Schallschutzkonzepts

Zentraler Belang des Verfahrens war die Sicherung der Nahversorgung zwecks Ermoglichung
eines Einzelhandelsmarktes sowie die Gewahrleistung der Gefahrenabwehr zwecks Ermdgli-
chung einer neuen Feuerwache. In der planerischen Abwégung lGberwogen diese Belange ent-
gegenstehende Einwande wie informelle Planungen, das Ortsbild sowie Denkmalrechtliche Be-
lange. Wesentliche Anpassungen der Planung zur Wirdigung der in Rede stehenden Einwéande
bezogen sich insbesondere auf Festsetzungen zum Mafl3 der baulichen Nutzung wie Hohen von

Gebauden und Begrunungsmalinahmen zur Integration der Bebauung in die Umgebung.

6. Prufung von Planungsalternativen

Bezlglich der Planungsalternativen und Standortauswahl wird auf die Prifungen zum Bebau-
ungsplan verwiesen. Planungsalternativen wurden wéahrend der Beteiligung zum Bebauungsplan-
verfahren aufgezeigt und entsprechend gepriift. Im Zusammenhang mit den vorgebrachten Ein-
wendungen hinsichtlich des Ortsbildes sowie denkmalrechtlichen Belangen, wurden die Héhen
der geplanten Gebaude wesentlich reduziert sowie Erganzungen bei der Eingriinung vorgenom-
men. Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine umfangreiche Priifung der Standort-
alternativen zur Unterbringung der vorgesehenen Nutzungen. Im Rahmen der 2018 erstellte
Machbarkeitsstudie ,Drehbuch Ortsentwicklung® wurden mehrere Standortalternativen gepriift,
die jedoch aufgrund fehlender FlachengroRRe, nicht realisierbarer VerkehrserschlieBung, Forder-
maoglichkeiten, fehlender Verkaufsbereitschaft von Grundstiickseigentiimern oder mangelndem
Interesse von Supermarktbetreibern verworfen werden mussten. Im Ergebnis verblieb nur das

alte Gartnereigelande als Standort fur die angestrebte Planung.
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