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Darstellung der Umweltschutzziele von Fachplanen / - gesetzen, sowie die Art
wie diese in der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Im Regionalplan 2a/b sind im Gebiet keine Angaben zu Naturschutzgebieten, Land-
schaftsschutzgebieten oder Uberregionalen Griinziigen / Trenngriin gemacht.

Im Flachennutzungsplan: sind grinordnerische Ziele nicht behandelt, die Versicke-
rung von Niederschlagswasser soll im B-Plan genauer geregelt werden, ein ausrei-
chender Immissionsschutz fur die Nachbarschaft wird angestrebt — Nachweise sind
spatestens auf konkreter Ebene zu erstellen.

Beriicksichtigung der Ziele und der Umweltbelange bei der Aufstellung

Die Ziele des FNP werden durch die Festsetzung von Drainpflaster im Stellplatzbe-
reich und dem Hinweis auf die Versickerung des unverschmutzten Niederschlags-
wassers Rechnung getragen. Dabei ist immer zuvor die Altlastenfreiheit zu Untersu-
chen. Die Wasserrickhaltung wird durch die Festsetzung von extensiv begrinten
Flachdachern auf real ca. 2.500m? geférdert.

Durch die Festsetzungen der Werbeanlagen / Versorgungsanlagen werden die Licht-
immissionen und negative Auswirkungen auf das Stadtbild eingeschranki.

Die Schallimmissionen nach TA Larm wurde untersucht und nachgewiesen dass im
Rahmen der Bauleitplanung keine Schallschutzmal3nahmen festgesetzt werden mus-
sen.

Zu Feinstaubbelastungen liegen keine Untersuchungen / Prognosen vor.

5.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Bearbeitungsgebiet von 2,64 ha liegt in innerstadtischer Lage.

Nordlich und westlich grenzt Gewerbe an, sidlich die Bahnlinie und &stlich eine
Mischnutzung aus Einzelhandel, Wohnungen und 6&ffentlichen Geb&auden.

Es sind im Bearbeitungsgebiet:

-keine Oberflachengewdasser wie Grében, Bache etc. vorhanden.

- keine unbeeintrachtigten, naturlichen Boden mehr vorhanden.

- ErschlieBungsstrallen in ausreichendem Malie vorhanden

- eine ebenflachige Topographie ohne augenscheinlichen Héhendifferenzen im
Gelande anzutreffen.



Beschreibung der Flachen:

Der 6stlichen Bereich des nachfolgend qualifizierten Bebauungsplans. Geb&ude
und befestigte Flachen des stillgelegten Glogger-Areal, ein Autohaus mit Werkstatt
und gréRtenteils befestigte Parkplatzflache.

~Fléachen gesamt 12.800 m?
Gebaude 4.520 m?
Belage 6.960 m?
Grin 1.320 m?

Die Gesamtflache ist momentan zu 90% durch Bebauung, Verkehrsflachen und Stell-
platze versiegelt. Eine Bodenbelastung ist aufgrund der bisherigen Nutzung im Be-
reich der Autowerkstatt als wahrscheinlich anzunehmen. Das Glogger-Areal ist ge-
maf Gutachten altlastensaniert.

Beschreibung der Vegetation:

Im 6stlichen Teil an der Daimlerstral’e sind als Eingriinung des ehemaligen Gewer-
bebaus Gehdlze und Thujahecken gepflanzt (extensiven Gartenanlage mit 3 Baumen
und mehreren Zierstrduchern). Im westlichen Teil befindet sich ein ehemaliger Klein-
garten mit Zierpflanzen, der in den letzten Jahren mit Uberwiegend wild aufgegange-
nen ca. 7-15 jahrigen Gehdlzen Uberwachsen ist. (Birke STU 10 bis ~20 cm, Esche,
Fichte, Hainbuche, Rosen, Wacholder).

Der westlichen Bereich des nachfolgend einfachen Bebauungsplans ( 5.700 m?)
an der Gutenbergstralle weist Gewerbebauten und zum Teil mit Wohnbauten auf.

~ Fléchen gesamt 5.700 m?
Gebaude 1.800 m?
Belage 2.000 m?
Grin 1.900 m?

Beschreibung der Vegetation:

Die privaten Grinflachen haben einen Anteil von ca. 33% und sind durch den alten
Baumbestand mit einer H6he von >15m optisch und Kleinklimatisch wirksam. Die
Gartenanlage sudlich des Wohnhauses Siemensstral3e ist parkartigen angelegt mit
Baumen und Strauchunterwuchs. Der Privatgarten ist mit dem ehemaligen Kleingar-
ten des dstlichen Bereichs rdumlich verbunden.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen Siemensstralie, Gutenbergstralle, Daimlerstralie
(7.900 m2).

Die Verkehrsflachen aus Fahrbahnen und Geh-/Radwegen sind Bestand und haben
kein StralRenbegleitgrun.



5.2.2 Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Anhanden der Schutzgiiter:
(die Wertigkeit des Zustandes erfolgt in einer 3-stufigen Skala
als gering einzustufen - als mittel einzustufen — als hochwertig einzustufen)

Boéden gering  sind weitgehend gestort, in Teilbereichen ist mit Altlasten zu
rechnen.
Wasser gering wenig Oberbodenflachen, wahrscheinlich keine Versickerung

des Niederschlagswassers der Dacher, Belage,
keine Gewasser vorhanden

Klima/Luft gering wenig Verdunstung durch hohen Versiegelungsgrad, gewisse
Feinstaubfilterung durch Baumbestand, entlang der Bahnlinie
kénnte eine Frischluftaustausch bestehen,

Arten/

Lebensraum mittel alter Baumbestand in zusammenhangender Griinflache
>2.500m?, Entfernung zur Baumhecke am Bahngleis < 100m
(Vernetzung) Brachflachen von ca. 800m? vorhanden.

Landschafts-/

Stadtbild gering der Baumbestand der Gartenanlage ist als raumwirksam zu
erachten, ansonsten sind der Geb&audebestand und die Fl&-
chennutzung im 6stlichen Bereich fur die zentrumsnahe Lage
als stadtebaulich bedeutungslos zu bewerten.

Im gesamten ist die Flache im momentanen Umweltzustand als geringwertig einzu-
ordnen mit Ausnahme fur den Artenschutz und Lebensraum.
Hinweise auf geschiitzte Arten sind bisher nicht bekannt.

5.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer wie bisher weitergefiihrten Nutzung und Industriebrache des Gelandes be-
steht flr die bisher nicht untersuchten und sanierten Flachen die Gefahr, dass Gift-
stoffe ins Grundwasser gelangen.

Der Baumbestand kann sich nach wie vor entwickeln oder beseitigt werden, da ein
Schutz nicht besteht.

Da fur den Bereich kein derzeit kein Bebauungsplan gilt, wéare auch eine teilweise
Neubebauung Uber einzelne Bauantrage maoglich, die eine geordnete Gesamtent-
wicklung des Gelandes unmdéglich machen. Dabei wiirden die Umweltbelange weni-
ger Bertcksichtigung finden als durch einen Bebauungsplan.

Bei Durchfiihrung der Planung
Es wird sich im westlichen Bereich des einfachen B-Plans vorerst keine Verande-
rung ergeben. Da lediglich eine Entwicklung als Gewerbegebiet festgesetzt wird.

Im &stlichen Bereich des qualifizierten B-Plans wird sich die Uberbaute Flache um
ca. 1.500m? erhéhen. Gleichzeitig werden die Belagsflachen sich verkleinern, so
dass nach wie vor ca. 10% Grinflachen verbleiben, die allerdings eher als Klein- und
Restflachen verteilt werden und somit die zusammenhé&ngende Griunflache im Gel-
tungsbereich um 1/3 verkleinern. Der bisherige Baumbestand wird entfernt. Durch
diese Faktoren wird der Wert der Griinflachen fir den Artenschutz und Lebensraum,
sowie fUr den Boden verschlechtert.

Die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie die Verdunstung
wird sich durch die Dachbegriinung verbessern.
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5.4 Vermeidung und Minimierung

VermeidungsmaBBnahmen dadurch werden Nachteile fir Mensch und Umwelt ver-
mieden und treten dadurch erst gar nicht auf.

durch die GRZ 0,9 werden 10% Griinflachen festgesetzt (§4.2)

Vermeidung von versiegelten Flachen durch alternativen Stellplatzschlissel (§9.2)
Vermeidung von Sky-Beamern, beweglicher und flackernder Werbung (§10.6-8)
Festsetzung von Wasserriickhaltung / Verdunstung durch Dachbegriinung (§11.2)
Festsetzung von Niederschlagswasserversickerung (§15.1)

Ausschluss von Mobilfunkmasten und Elektrofreileitungen (§13.2)

MinimierungsmaBnahmen dadurch werden durch die Umsetzung der Planung ver-
ursachte Beeintrachtigungen fiir Mensch und Umwelt verringert.

Festsetzung von 24 Laubbdumen zur Uberstellung der Parkplatze.

Flachen mit Begriinungsbindung (§11.1)

Festsetzung von Drainpflaster fir die Parkplatze. (Oberflachenwasserversickerung)
Betriebsruhe wahrend der Nachtzeit (Schallemissionen)

5.5 Flachenbilanz

Ein Ausgleich im Sinne des BayNatSchG in bebauten innerstadtischen Gebieten ist
nicht notwendig, da im vorliegenden Fall keine erheblichen oder nachhaltigen Beein-
trachtigungen vorliegen.

Im westlichen Bereich sind keine Festsetzungen bezliglich der GRZ / GR / GF ge-
macht, so dass keine Flachenbilanz erstellt wird.

Im &stlichen Bereich sind die Festsetzungen so gewahlt, dass die bisherig begriinte
Flache in gleicher Quantitat (1.280m?) wieder hergestellt wird. Das erhéhte Bauvolu-

men und die geringere Qualitdt der Grinflachen durch die Stuckelung der Flachen
wird mit zusatzlichen 2.500 — 3.000m? extensiver Flachdachbegriinung kompensiert.

5.6 Alternative Planungskonzepte / Weiterentwicklung

Sind keine bekannt

5.7 Methodik und Hinweis auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Gesamtauswirkungen der Planung werden in der beigelegten UVP-Vorprifung
beschrieben und bewertet. Die Vorprifung erfolgt auf Grundlage des UVP-Gesetzes
Anlage2.

Der Umweltbericht nach BauGB §2 Abs.4 und §2a Satz 2 Nr.2 wurde gemaf der An-
lage 1 des BauGB ausgearbeitet.

Fur den Umweltbericht wurde eine Bestandsaufnahme der Flachen und Vegetations-
strukturen vor Ort durchgeflhrt.
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Zur Einsicht lagen uns folgende Untersuchungen und Gutachten vor:
- Verkehrszéhlung der Daimlerstrale und Hauptstraflte 1999/2007
- GEOTEC, Chemische Untersuchung und Beurteilung von Bodenmaterial (8.11.06)

Schwierigkeiten
keine

Kenntnisliicken

Der Grundwasserstand ist nicht bekannt.

Die Flachen der FI.-Nr. 377/4 (private Gartenanlage) konnten nicht betreten werden.
Eine spezielle Artenschutzpriifung (SAP) wurden nicht durchgefihrt, da uns keine
Hinweise Uber geschiitzte Arten im Geltungsbereich vorliegen.

5.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da im einfachen B-Plan Bereich keine speziellen Festsetzungen gemacht werden,
mussen bei der Genehmigung von Einzelvorhaben die Umweltauswirkungen auf das
Umfeld bertcksichtigt werden. Im Besonderen ist der zurzeit schon sehr geringe
Grinflachenanteil im Umfeld mit seinen nachteiligen Auswirkungen auf Klima, Erwar-
mung und Feinstaub zu beachten.

Bei Eingriffen in den Altbaumbestand sollte der Bestand der zu dieser Zeit geltenden
Liste gefahrdeter / geschitzter Tierarten festgestellt werden

5.9 Allgemeinverstidndliche Zusammenfassung

Es handelt sich im Geltungsbereich um einen Bereich mit einfachem Bebauungsplan-
teil im Westen und einem qualifizierten Bebauungsplanteil im Osten.

Der derzeitige Umweltzustand im einfachen Bebauungsplanteil wird sich durch den
neuen B-Plan nicht &ndern, da keine spezifischen Festsetzungen getroffen werden
und vor der Aufstellung gleiches Baurecht bestand.

Der Umweltzustand im qualifizierten Bebauungsplanteil wird sich durch die Umset-
zung der Planung &ndern. Zum einen wird sich das Verkehrsaufkommen erhéhen und
die Brachflachen mit Gehdlzbestand werden entfallen. Zum Anderen kommen zwi-
schen 2.500 und 3.000 m? begrinte Dachflache zur Wasserriickhaltung und Verbes-
serung des Kleinklimas hinzu. Der Grinflachenanteil bleibt mit 10% Flachenanteil-
gleich hoch.

Daher wird sich der Umweltzustand im Gesamten nicht verschlechtern.

Neusal, den

Durz
1. Blrgermeister
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UVP-Vorpritfimg fiir das B-Plangebiet Nr. 115 "Siidlich der SiemensstraBe (Ost)'

INAHLTSVERZEICHNIS

Anlass der Planung / Grundlagen

1. Merkmale des Vorhabens

2. Standort des Vorhabens

3. Merkmale der méglichen Auswirkungen

4. Ergebnis / Zusammenfassung

ZU GRUNDE LIEGENDE LITERATUR / GUTACHTEN / PLANE

Markt und Standortgutachten Ausziige — Stadt NeusdB 1999 (Heider, Biiro fiir
Standort-,Markt- und Regionalanalyse)
Verkehrszihlung DaimlerstraBe und HauptstraBBe

Pline:

Ubersichtslageplan

Flﬁchennutzungsplanéndérung mit Begriindung vom 23.07.2009
Bebauungsplanentwurf vom 23.07.2009

Lageplan zur Baugenehmigung in der BenzstraBe (westlich der Gutenbergstrafie)

FRITZ+, landschaftsarchitekten / stadtplaner, Wirtsgarten 7, 86316 Friedberg

Seite 2




UVP-Vorpriifung fiir das B-Plangebiet Nr. 115 "Siidlich der Siemensstrafe (Ost)’

ANLASS DER PLANUNG

Anlass ist die 22. Anderung des Flichennutzungsplanse in der die bisherige Gewerbefliche in
Sondergebiet fiir den Einzelhandel umgewandelt werden soll, sowie die Aufstellung eines B-
Plans mit grofflichigem Einzelhandel von ~6.000 m? im Bereich der Flur-Nr. 377, 377/8,
373/1 und 116/3 Gemarkung Neusah.

Die Vorpriifung ist geméB UVPG Anlage 1 Nr. 18.8 und 18.6.2 im Innenbereich erforderlich
und erfolgt auf Grundlage der von kehrbaum architekten erarbeiteten Entwurfsplanung flir den
Bebauungsplan vom 23.07.2009.

Die UVP-Vorpriifung ist Grundlage fiir den nachfolgenden Umweltbericht

nach BauGB § 2 Abs. 4.

BESTAND

Das Bearbeitungsgebiet von 1.3 ha liegt in innerstadtischer Lage und umfasst das stiflgelegte
Glogger- Areal, ein Autohaus mit Werkstatt sowie im Westen eine griBtenteils befestigte
Parkplatzfliache.

Die Gesamtfliche ist momentan zu 90% durch Bebauung, Verkehrsflichen und Stellplitze
versiegelt.

Die Flache wird tiber die Daimlerstrafle erschlossen.

An der Ostlichen und westlichen Geltungsbereichgrenze befinden sich die einzigen beiden
Griinflichen. Im &stlichen Teil mit gepflanzten Gehélzen, im westlichen Teil Anpflanzungen
und tliberwiegend wild aufgegangene ca. 7-15 jahrige Gehélze.

Die Topographie ist ebenfléichig und ohne augenscheinliche Héhendifferenzen im Gelinde.

1. MERKMALE DES VORHABENS

1.1 GroBe des Vorhabens

Geplant ist die Ansiedlung von groBflchigem Einzelhandel (GR 6.090m?) und der benétigten
Parkplitze (ca. 175 Stellplitze) und ErschlieBungen im Geltungsbereich
von 1.3 ha. Die Uberschreitung der GRZ auf bis zu 0,90 ist zulissig.

FRITZ+, landschaftsarchitekten / stadeplaner, Wirtsgarten 7, 86316 Friedberg Seite 3




UVP-Vorpriifung fir das B-Plangebiet Nr. 115 "Siidlich der Siemensstrafie {Ost)’

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Die Bodenflichen kénnen gemiB Festsetzungen fast vollstindig versiegelt werden, die
vorhandenen Oberbodenflichen mit Gehdlzbestand entfallen, es ist eine Parkplatzbegriinung
vorgesehen. Durch die Flachdachbegriinung von ca. 3.000 m* wird Regenwasser zeitverzogert
abgeleitet, sowie durch Verdunstung und weniger Riickstrahlung das innerstiddtische Klima

positiv beeinflusst.

1.3 Abfallerzeugung
Durch den Betrieb von Fachmiirkten ist nicht mit der Entstehung problematischer Abfille zu
rechnen. Anfallende Abfille werden durch kommunale Entsorgungseinrichtungen entsorgt oder

der Wiederverwertung zugefithrt werden kdnnen.

1.4 Umweltverschmutzung und Beldstigung

Durch das Vorhaben werden zusétzliche Schall- und Feinstaubemissionen durch den Liefer-
und Kundenverkehr, sowie durch Kithlanlagen entstehen.

Die o.g. Belastungen wirken sich nur auf die unmittelbar angrenzenden Flichen aus, es ist nicht
davon auszugehen dass fiir das angrenzende Gewerbe- / Sondergebiet Belastungen oder
Uberschreitungen von Orientierungswerten auftreten. Zu den angrenzenden Mischgebieten ist
der Nachweis iiber die Einhaltung von Grenzwerten durch schalltechnische Untersuchungen zu
erbringen und evtl. erforderliche Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen.

Verkehr: Der Verkehr auf der Hauptstralie hat sich von 1999 bis 2004 durch die
Entlasturigsstraﬁe auf 4.980 Gesamt-KFZ pro Tag halbiert. Die Daimlerstrafie hat 10.711
Gesamt-KFZ pro Tag (06/2007).

Uber vorhandene Feinstaubbelastungen und prognostizierte Verkehrs-/ Feinstaubbelastungen

liegen keine Erhebungen und Gutachten vor.

1.6 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und

Technologien

Besondere Unfallrisiken sind nicht zu erwarten.
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UVP-Vorpritfung fiir das B-Plangebiet Nr. 115 "Siidlich der Siemensstralie (Ost)’

2. STANDORT DES VORHABENS

Hier wird stichpunktartig die 6kologische Empfindlichkeit des Gebiets und seiner Umgebung,
das durch das Vorhaben méglicherweise beemtrichtigt wird anhanden der Schutzkriterien 2.1

—2.3.9 geprtitt.

Weitere Vorhaben:

Ist die geplante Erwetterung einer Gewerbehalle ca. 100 m westlich. Dieses Vorhaben hat
keine ersichtliche, kumulierende Wirkung auf das Gebiet.

Kriterienkatalog UVPG Anl. 2

2.1 bestehende Nutzung des Gebiets,
insbesondere als Flache fiir Siedlung,
Erholung, fiir land-, forst- und fischerei-
wirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige
wirtschaftliche und 6ffentliche

Nutzungen

Verkehr

Bewertung

Keine erheblichen Auswirkungen da nicht
Offentlich zugéingliche, bebaute und versiegelte
Flachen vom Vorhaben in Anspruch genommen
werden. Durch die Umnutzung tréigt das
Vorhaben zur Vermeidung von
Landschaftsverbrauch und Flachenversiegelung
bei.

Verkehr: keine erheblichen Auswirkungen, da
erwartet wird, dass hauptséchlich vorhandener
Kundenverkehr des bestehenden
Gewerbegebiets das Einzethandelsangebot nutzt
und dadurch nur geringer zusétzlicher Verkehr

Z11 erwarten ist.

FRITZ+, landschaftsarchitekien / stadtplaner, Wirtsgarten 7, 86316 Friedberg Seite 3




UVP-Vorpritfung flir das B-Plangebiet Nr. 115 "Siidlich der SiemensstraBe (Ost)'

Kriterienkatalog UVPG Anl. 2 Bewertung

Insgesamt keine Auswirkungen hoher
Erheblichkeit

a. keine Oberflichengewiisser vorhanden

b. Altlasten sind auf den F1.-Nr. 377, 377/8
saniert (Untersuchungsbericht GEOTEC vom
8.11.2006). Auf den FL.-Nr. 373/1 und 116/3

sind keine Untersuchungen vorhanden, werden

2.2 Reichtum, Qualitit und
Regenerationsfihigkeit von

a. Wasser
b. Boden

im Bereich der Autowerkstatt aber empfohlen,
um Bodensanierungen vor allem im Hinblick auf
Grundwassergefiihrdungen mit dem LU
abzustimmen.

¢. Flora und Fauna sind durch die Entfernung
der Gehdlze in geringem MaBe betroffen.

d. die Landschaft ist aﬁfgrund der innerdrtlichen
Lage kaum betroffen. Die Einbindung in den

c. Natur

d. Landschaft

Siedlungsraum wird durch die Griinordnung

geregelt.

2.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und
von der Art und Umfang des thnen jeweis zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien)

2.3.1 Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder européische
Vogelschutzgebiete, bekannt gemacht im Nicht betroffen
Bundesanzeiger gemilh §10 Abs. 5 Nr.1
BNatSchG
Nicht betroffen

2.3.2 Naturschutzgebiete gem § 23
BNatSchG

FRITZ+, landschaftsarchitekten / stadtplaner, Wirtsgarten 7, 86316 Friedberg ' Seite 6




UVP-Vorpritffung fiir das B-Plangebiet Nr. 115 "Siidlich der SiemensstraBie (Ost)’

Kriterienkatalog UVPG Anl. 2 Bewertung

2.3.3 Nationalparke gem. § 24 BNatSchG Nicht betroffen

2.3.4 Biosphérenreservate und Landschafts-
schutzgebiete gem. §§ 25 und 26 BNatSchG, Nicht betroffen

soweit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst

Nicht betroffen

2.3.5 gesetzlich geschiitze Biotope
gem § 30 BNatSchG
2.3.6 Wasserschutzgebiete gem.
§ 19 des Wasserhaushaltsgesetzes und nach
Nicht betroffen

Landeswasserrecht festgesetzte
Heilquellenschutzgebiete sowie
Uberschwemungsgebiete gem. §32 des

Wasserhaushaltsgesetzes

2.3.7 Gebiete, in denen die in den

Gemeinschafisvorschriften festgelegten Keine Untersuchungen

Umweltqualititsnormen bereits iiberschritten vorhanden

sind (Feinstaubbelastung)

Keine Auswirkungen hoher Erheblichkeit
Durch die Entwicklung des Gebiets fiir den

Einzelhandel wird die Nahversorgung der

2.3.8 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte,
msbesondere zentrale Orte und

Siedlungsschwerpunkte in verdichteten
Riéiumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und § Bevilkerung in zentraler Lage verbessert.
Gemiih dem Markt- und Standortgutachten

der Stadt NeusiB von 1999 Seite 63 wird

des Raumordnungsgesetztes
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UVP-Vorpritfung fiir das B-Plangebiet Nr. 115 "Siidlich der Siemensstrale (Ost)’

duch die Entwicklung die prognostizierte
Zunahmemdglichkeit der Verkaufsflichen
von ~10.000 m? zur Hilfie ausgeschdpft.

Kriterienkatalog UVPG Anl. 2 Bewertung

2.3.9 in amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder Gebiete, die von der Nicht betroffen
durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehdrde als archdologisch
bedeutende Landschaften eingestuft worden

sind..

3. MERKMALE DER MOGLICHEN AUSWIRKUNGEN

3.1

3.2

33

3.4

35

Ausmal} der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevilkerung)

Die Auswirkung des neuen Einzelhandelsstandortes ist als drtlich begrenzt einzustufen.
Geographisch sind durch die vorhandene ErschlieBung und Bebauung des Gebiets keine
negativen Folgen zu erwarten. Fiir die Bevilkerung in der ndheren Umgebung werden
sich nur gering Auswirkungen ergeben, die vom Emzugsgebiet der Fachmirkte
abhiéingig sein werden.

Grenzliberschreitender Charakter der Auswirkungen

Liegt nicht vor

Schwere und Komplexitét der Auswirkungen

Eine Schwere oder Komplexitiit an Auswirkungen liegt im Sinne der UVPG bei dem
Sondergebiet nicht vor.

Die Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Emissionen durch den Verkehr, die iiber den Grenzwerten liegen sind nicht zu erwarten
und sollten in Gutachten nachgewiesen werden.

Die Dauer, Haufigkeit und Reversibilitit der Auswirkungen

FRITZ+, landschafisarchitekten / stadtplaner, Wirtsgarten 7, 86316 Friedberg Seite 8




UVP-Vorpritfung fiir das B-Plangebiet Nr. 115 "Siidlich der Siemensstrale {Ost)’

Bei der geplanten Malinahme handelt es sich um die einmalige Anlage und Entwicklung
eines Sondergebiets mit Fachmérkten. Prinzipiell ist dic Mainahme reversibel; jedoch
nicht angestrebt und Skonomisch in den néchsten 20 — 40 Jahren nicht vertretbar.

4. ZUSAMMENFASSUNG

Durch das Vorhaben ist aufgrund der bestehenden Versiegelung, Bebauung und Erschliefung
keine zusétzliche erhebliche Beeintriichtigung von Flora und Fauna, des Naturhaushaltes und

des Landschaftsbildes zu erwarten.

Um die zu erwartenden Auswirkungen auf das Stadtbild, das Klima und das
Niederschlagswasser zu verbessern, sollten entsprechende Vermeidungs-, Ausgleichs- und
Begriinungsmafinahmen {iber einen Griinordnungsplan entwickelt werden, die dann
rechtsverbindlich in den B-Plan iibernommen werden.

Die verbleibenden Umweltauswirkungen werden im Bauleitplanverfahren ermittelt, bewertet

und abgewogen.

Es empfiehlt sich zur Sicherung des Grundwassers wihrend der Bauzeit kontinuierliche

Bodenuntersuchungen zur eventuellen Altlastenerkennung durchzufithren.

Unter der Beriicksichtigung der hier in der UVP-Vorpriifung dargestellten Merkmale des
Vorhabens, seinem Standort und der bisher bekannten und zu erwartenden Auswirkungen auf
die Umweltpotenziale entfillt fiir die MaBnahme ‘Sondergebiet siidlich der Siemensstrafe
{Ost)" in NeusidB die Notwendigkeit einer Umweltvertriiglichkeitspriifung, da mit keinen

erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zn rechnen ist.

FRITZ+, landschaftsarchitekten / stadtplaner, Wirtsgarten 7, 86316 Friedberg Seite 9
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1. Situation und Aufgabenstellung

Die Stadt Neusal plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Sidlich der Siemens-
stralRe (Ost)“. Der bisher gewerblich genutzte dstliche Bereich des Plangebietes soll als Sonder-
gebietsflache flir grof3flachigen und nicht groRflachigen Einzelhandel ausgewiesen werden. Die
hierzu vorliegende Konzeptplanung sieht Nutzungen durch einen Vollsortimenter und drei Fach-
markte sowie einen Backshop mit Cafe mit einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 3.750 m? vor.
Der geplante Parkplatz umfasst 204 Stellplatze.

Sudlich und dstlich des Plangebietes besteht getrennt durch die Bahnlinie Augsburg-Neu-Ulm
bzw. die Hauptstrale schutzbedurftige Wohnbebauung. Im Norden schlie3t ebenfalls Wohn-
bebauung an das Gewerbegebiet an. Auch in der unmittelbaren Umgebung (Gewerbegebiet) be-
finden sich schutzbediirftige Biiro- und Wohnnutzungen (vgl. Ubersichtsplan, Anhang A, Seite 2).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ist zu prifen, ob durch den
grof¥flachigen und nicht grofl¥flachigen Einzelhandel die einschlagigen Immissionsrichtwerte der
TA Larm an der angrenzenden Bebauung eingehalten werden kdnnen. Hierbei ist die Gerdusch-
vorbelastung durch die bestehenden angrenzenden Gewerbebetriebe zu beriicksichtigen. Ge-
gebenenfalls sind geeignete Schallschutzmalnahmen auszuarbeiten.

Aufgabe der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung ist

- die Ermittlung der Schallemissionen des geplanten grofflachigen und nicht groRRflachigen
Einzelhandels wahrend der Tages- und Nachtzeit,

- die Berechnung der Schallimmissionen (Beurteilungspegel) an der angrenzenden mal3-
gebenden Bebauung,

- der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm
unter BerUcksichtigung der Gerauschvorbelastung,

- die Dimensionierung von SchallschutzmaRnahmen, die zur Einhaltung der Immissionsricht-
werte erforderlich sind,

- die Ausarbeitung eines Textvorschlags fir die Satzung des Bebauungsplanes zum Thema
Immissionsschutz,

- die Darstellung der Untersuchungsergebnisse in einem ausfuhrlichen Bericht zur Vorlage bei
den genehmigenden Behorden.

Die Bearbeitung erfolgt in enger Abstimmung mit dem Auftraggeber und den zustandigen
Behorden.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung betrifft ausschlielich die geplanten SO-Gebiete
fur grofRflachigen und nicht grofRflachigen Einzelhandel. Das im Umgriff des Plangebietes ent-
haltene GE-Gebiet (Grundsticke FI.Nr.377/4, 373/2, 116/4) wird absprachegemaly [12] nicht
berlcksichtigt.
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2.

Grundlagen

Diesem Bericht liegen zugrunde:

[11 Planunterlagen:

(2]

[3]

[4]
[5]

[6]

[7]

(8]

9]

[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

Auszug aus dem Katasterkartenwerk im Maf3stab 1:2000 vom 12.10.2009
Konzeptplanung des Einkaufszentrums vom 28.07.2009

Bebauungsplan Nr. 115 ,Sudlich der Siemensstrae (Ost)“, Entwurf vom 23.07.2009
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neusal

DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau; Beiblatt 1 zu Teil 1: Berechnungsverfahren; Schall-
technische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung. Mai 1987; bzw. DIN 18005:
Schallschutz im Stadtebau; Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung. Juli 2002

Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 03.08.1988,
Nr. Il B 8-4641.1-001/87 "Vollzug des Baugesetzbuches und des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes; Berlcksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau - Einfihrung der DIN 18005;
Teil 1"

Ortsbesichtigung am 19.10.2009 in Neusaf

DIN ISO 9613-2: Akustik - Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien. Teil 2:
Allgemeines Berechnungsverfahren. Oktober 1999

Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen vom 02.03.1998, Nr. 7/21-8702.6-1997/4, "Vollzug des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes"

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998, GMBI 1998,
Nr. 26, S. 503

"Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche auf Betriebsgelanden
von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen". Umweltplanung Arbeits- und
Umweltschutz Heft 192, Hessische Landesanstalt fir Umwelt, G.-Nr.: 3.5.3/325 vom
16.05.1995 mit Aktualisierung im Jahr 2005

Parkplatzlarmstudie, Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplatzen,
Autohéfen und Omnibusbahnhdfen sowie von Parkhdusern und Tiefgaragen. Bayerisches
Landesamt flir Umwelt; 6. Gberarbeitete Auflage; August 2007

Angaben des Bauherrn (Max Schuster Vermietungen, Hr. Schuster) zu baulichen und be-
trieblichen Details des geplanten Einkaufszentrums vom 09.10.2009

Angaben des Betreibers des Vollsortimenters (REWE Group, Hr. Malek) zum Betriebsablauf
eines vergleichbaren Marktes vom 06.03.2008

Telefonische Besprechungen mit der Stadt Neusald (Hr. Adolf) sowie dem Planer (Kehrbaum
Architekten, Hr. Riefler) zur Aufstellung des Bebauungsplanes vom 13.10.2009

Angaben der Stadt Neusal (Hr. Adolf) zu den Verkehrsmengen auf der Daimlerstral’e vom
21.10.2009

Telefonische Besprechung mit dem Landratsamt Augsburg (Hr. Wagner) Uber die Vor-
gehensweise bei der schalltechnischen Untersuchung vom 13.10.2009
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3. Anforderungen an den Schallschutz

Die Beurteilung von gewerblichen Anlagen nach BImSchG ist nach der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vorzunehmen. Sie enthalt folgende Immissionsrichtwerte
abhangig von der Gebietsnutzung:

WA-Gebiete, Kleinsiedlungsgebiete tagsuber 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)
MI/MD/MK-Gebiete tagsuber 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)

Einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als
30 dB(A), nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten ("Maximalpegelkriterium™).

Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Zeitraume:

tags 06.00 - 22.00 Uhr
nachts 22.00 - 06.00 Uhr

Unter Umstanden kann die Nachtzeit bis zu einer Stunde hinausgeschoben oder vorverlegt
werden. MalRgebend fur die Beurteilung der Nacht ist die volle Nachtstunde mit dem héchsten
Beurteilungspegel, zu dem die zu beurteilende Anlage relevant beitragt. Eine achtstiindige
Nachtruhe der Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der Anlage ist sicherzustellen.

Fir folgende Zeiten ist ein Ruhezeitenzuschlag in Hohe von 6 dB(A) anzusetzen:

an Werktagen: 06.00 - 07.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen 06.00 - 09.00 Uhr

13.00 - 15.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr

Fir Immissionsorte in MI/MD/MK-Gebieten sowie Gewerbe- und Industriegebieten ist dieser
Zuschlag nicht zu berlicksichtigen.

Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf die Summe aller auf einen Immissionsort einwirken-
den Gerauschimmissionen gewerblicher Schallquellen. Gerauschimmissionen anderer Arten von
Schallquellen (z.B. Verkehrsgerdausche, Sport- und Freizeitgerausche) sind getrennt zu beur-
teilen.

Die TA Larm enthalt weiterhin u. a. folgende ,besondere Regelungen“ und Hinweise:

. Seltene Ereignisse

Koénnen bei selten auftretenden betrieblichen Besonderheiten (an nicht mehr als 10 Tagen oder
Nachten eines Kalenderjahres und an nicht mehr als zwei aufeinanderfolgenden Wochenenden)
auch bei Einhaltung des Standes der Technik zur La&rmminderung die Immissionsrichtwerte nicht
eingehalten werden, kann eine Uberschreitung zugelassen werden. Die Hohe der zuldssigen
Uberschreitung kann einzelfallbezogen festgelegt werden; folgende Immissionshéchstwerte
durfen dabei nicht Uberschritten werden:

tagsuber 70 dB(A)
nachts 55 dB(A)



Ingenieurbijro Greiner Bericht Nr. 209111 / 3 vom 21.10.2009

Einzelne Gerauschspitzen dirfen diese Werte in Kur-, Wohn- und Mischgebieten tags um nicht
mehr als 20 dB(A), nachts um nicht mehr als 10 dB(A) Uberschreiten.

. Beriicksichtigung von Verkehrsgerauschen

Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick sowie bei der Ein- und Ausfahrt, die im
Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, sind der zu beurteilenden Anlage
zuzurechnen. Gerausche des An- und Abfahrverkehrs auf offentlichen Verkehrsflachen in einem
Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstiick sollen in Kur-, Wohn- und Misch-
gebieten durch organisatorische Malknahmen soweit wie mdglich vermindert werden, wenn

—  sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fur den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhdhen,

- keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und

— die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder
weitergehend Uberschritten werden.

Der Beurteilungspegel fir den StralRenverkehr auf oOffentlichen Verkehrsflachen ist nach den
Richtlinien fur den Larmschutz an Stra3en - RLS-90 zu berechnen.

4. Schallemissionen

Basierend auf den vorliegenden Angaben [10, 11] und unseren Untersuchungen vergleichbarer
Einkaufszentren wird folgender Schallemissionsansatz gewahlt. Hierbei wird den malRgebenden
Schallemissionen (Parkverkehr, Warenumschlag) eine intensive Nutzung zugrundegelegt, um bei
der Beurteilung der schalltechnischen Situation im Rahmen der Bauleitplanung auf der sicheren
Seite zu liegen.

Parkverkehr

Die gesamte Netto-Verkaufsflache des Vollsortimenters (ohne ca. 100 m? Kassenzone) betragt
ca. 1.804 m2. Gemal der Parkplatzlarmstudie [9] ergeben sich bei Ansatz der maximalen
Frequentierung fir Verbrauchermarkte (1,05 Bewegungen je 10 m? Netto-Verkaufsflache und
Stunde) taglich 3.031 Pkw-Bewegungen. Fir die geplanten 3 Fachmarkte (Textil, Sport 0.4.) mit
einer Verkaufsflache von 1.829 m? werden 1.500 Pkw-Bewegungen berticksichtigt.

Somit ergeben sich insgesamt 4.531 Pkw-Bewegungen auf den geplanten 204 Stellplatzen. Dies
entspricht taglich 2.265 Kunden, die mit dem Pkw auf den Parkplatz fahren. Die Kunden fiir den
Backshop / Cafe sind darin enthalten.

Warenanlieferungen / Aggreqate

Die Anlieferung der Waren des Vollsortimenters erfolgt taglich mittels 7 Lkw > 7,5t, von denen
4 Lkw mit einem Kihlaggregat ausgestattet sind. Die Kuhlaggregate sind bei der Be- und
Entladung nicht in Betrieb (Vereisungsgefahr). Die Be- und Entladung der Lkw erfolgt im Bereich
der Anlieferungszone an der Nordfassade des Marktgebaudes. Die Be- und Entladungen
beanspruchen insgesamt eine Zeit von ca. 2,5 Stunden taglich. Im Aulienlager (Freibereich) ist
ein Elektrostapler bis zu 1 Stunde taglich im Einsatz. Des Weiteren werden an der Nordfassade
sowie auf dem Dach 2 Aggregate (z.B. AuRenverflissiger, Liftung) berlicksichtigt.

Die Anlieferung der Waren der 3 Fachmarkte erfolgt taglich mittels 3 Lkw > 7,5t. Die Be- und
Entladung der Lkw erfolgt im Bereich der Anlieferungszone an der Westfassade des Marktge-
baudes sowie an der Sudfassade und beansprucht je Lkw eine Zeit von ca. 30 Minuten. Des
Weiteren wird fUr jeden Fachmarkt ein Aggregat auf dem Dach (z.B. Liftung) berlcksichtigt.
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Folgender detaillierte Schallemissionsansatz wird flr die Tages- und Nachtzeit gewahlt (vgl.
Detailplan im Anhang A, Seite 3 sowie Eingabedaten im Anhang B, Seite 4):

Tabelle 1: Schallemissionen des Einkaufszentrums wéhrend der Tageszeit

Schallquelle Schallleistungspegel Einwirkzeit / Anzahl Emissionspegel Bemerkung
Parkplatz mit 204 Stellplatzen - 4.531 Pkw-Bewegungen Lwa = 100,2 dB(A) gemal [9]
Vollsortimenter
Fahrweg Lkw > 7,5t L'wa1n = 63,0 dB(A) 7 Lkw (An- u. Abfahrt) L'wa = 62,4 dB(A) gemaR [8]
Lkw-Kuhlaggregate Lwa = 97,0 dB(A) 8 min (4 Lkw a” 2 min) Lwa = 76,2 dB(A) gemal [9]
Rangieren Lkw Lwa = 99,0 dB(A) 14 min (7 Lkw a” 2 min) Lwa = 80,6 dB(A) gemal [8]
Be-/Entladen Lkw Lwar,1n = 96,0 dB(A)* 210 min (7 Lkw a” 30 min) Lwa = 89,4 dB(A) Messung
Elektrostapler (AuRenlager) Lwa = 95,0 dB(A) 60 min Lwa = 83,0 dB(A) Literatur
Aggregat (Kihlung) Lwa = 75,0 dB(A) 16 Stunden Lwa = 75,0 dB(A) Literatur
Aggregat (Luftung) Lwa = 75,0 dB(A) 16 Stunden Lwa = 75,0 dB(A) Literatur
3 Fachmarkte
Fahrweg Lkw > 7,5t L'wa1n = 63,0 dB(A) 3 Lkw (An- u. Abfahrt) L'wa = 58,7 dB(A) gemaR [8]
Rangieren Lkw Lwa = 99,0 dB(A) 6 min (3 Lkw a” 2 min) Lwa = 77,0 dB(A) gemal [8]
Be-/Entladen je Lkw Lwar,1n = 96,0 dB(A)* 3 Lkw a” 30 min Lwa = 80,9 dB(A) Messung
Aggregate Lwa = 75,0 dB(A) 3 Aggregate a” 16 Stunden Lwa = 75,0 dB(A) Literatur
Backshop / Cafe
Fahrweg Lkw < 7,5t L'wa 1 = 62,0 dB(A) 1 Lkw (An- u. Abfahrt) L'wa = 53,0 dB(A) gemaR [8]
Rangieren Lkw Lwa = 99,0 dB(A) 1 min Lwa = 69,2 dB(A) gemal [8]
Be-/Entladen Lkw Lwat1h = 96,0 dB(A)* 20 min Lwa = 79,2 dB(A) Messung
Aggregat (Kihlung) Lwa = 70,0 dB(A) 16 Stunden Lwa = 70,0 dB(A) Literatur

Ergebnis einer Abnahmemessung bei einem Lidl-Markt in Landau, Be- und Entladung von 47
Paletten in einer Stunde (Messbericht Nr. 20049/2)

Nachtzeit (lauteste Nachtstunde)

Wahrend der Nachtzeit herrscht Betriebsruhe. Die Schallemissionen der Aggregate werden be-
ricksichtigt. Folgender detaillierte Schallemissionsansatz wird fiur die Nachtzeit gewahlt (vgl.
Detailplan im Anhang A, Seite 3 sowie Eingabedaten im Anhang B, Seite 4):

Tabelle 2: Schallemissionen des Einkaufszentrums wéhrend der Nachtzeit (lauteste Nachtstunde)

Schallquelle Schallleistungspegel Einwirkzeit / Anzahl Emissionspegel Bemerkung

Vollsortimenter

Aggregat (Kuhlung) Lwa = 75,0 dB(A) 1 Stunde Lwa = 75,0 dB(A) Literatur

Aggregat (Liftung) Lwa = 75,0 dB(A) 1 Stunde Lwa = 75,0 dB(A) Literatur

3 Fachmarkte

Aggregate Lwa = 75,0 dB(A) | 3 Aggregate a” 1 Stunde | Lwa = 75,0 dB(A) | Literatur
Backshop / Cafe

Aggregat (Kiihlung) | Lwa = 70,0 dB(A) | 1 Stunde | Lwa = 70,0 dB(A) | Literatur
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5. Schallimmissionen
5.1 Durchfiihrung der Berechnungen

Die Berechnung der Gerduschimmissionen erfolgt mit EDV-Unterstitzung fir Gerdusche aus
gewerblichen Anlagen nach dem Verfahren der ,Detaillierten Prognose® der TA Larm. Hierzu wird
Uber das Untersuchungsgebiet ein rechtwinkliges Koordinatensystem gelegt. Die Koordinaten
aller schalltechnisch relevanten Elemente werden dreidimensional in die EDV-Anlage einge-
geben. Dies sind im vorliegenden Fall:

o Parkplatze

. Punkt-, Linien- und Flachenschallquellen
. Abschirmkanten

. Hoéhenlinien

. bestehende und geplante Gebaude; sie werden einerseits als Abschirmkanten bertick-
sichtigt, zum anderen wirken die Fassaden schallreflektierend (eingegebener Reflexions-
verlust 1 dB)

. Immissionsorte: 10 1 (Wohnnutzung, MI-Gebiet)

10 2 (Jugendzentrum, Schutzanspruch GE-Gebiet geman [12])

10 3 (BRK, Schutzanspruch GE-Gebiet gemalf} [12])

10 4 (Wohnnutzung, MI-Gebiet)

10 5 (Wohnnutzung, WA-Gebiet)

10 6 (Buronutzung, GE-Gebiet)

10 7 (unbebaut, GE-Gebiet)

10 8, 9 (Wohnnutzung, GE-Gebiet)

10 10 (Wohnnutzung, GE-Gebiet)

10 11 (Werkshalle, GE-Gebiet)

10 12 (Buronutzung, GE-Gebiet)

10 13 (Wohnnutzung, WA-Gebiet)
Es werden linienformige Elemente durch Geradensticke angendhert. Flachen werden durch
Polygonzige nachgebildet. Das eingesetzte Programm "Cadna A" (Version 3.72.131) unterteilt
die Schallquellen in Teilstlicke bzw. -flachen, deren Ausdehnungen klein gegenlber den Ab-

stdnden von den Immissionsorten sind und die daher als Punktschallquellen behandelt werden
kdénnen.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen eben. Die Héhenangaben wurden den Planunterlagen [1]
entnommen und im Zuge der Ortsbesichtigung punktuell erganzt. Das Berechnungsprogramm hat
hieraus ein digitales Gelandemodell entwickelt, welches die Basis fur die Ausbreitungs-
berechnungen nach der Norm DIN ISO 9613-2 (Oktober 1999) [5] ist.

Bei der Ausbreitungsrechnung werden die Pegelminderungen durch

—  Abstandsvergréferung und Luftabsorption,
—  Boden- und Meteorologiedampfung und

—  Abschirmung

berlcksichtigt.
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Die Pegelzunahme durch Reflexionen an den eingegebenen Gebauden wird bis zur 2. Reflexion
berlcksichtigt. Die in die EDV-Anlage eingegebenen Daten sind in Anhang B zusammengefasst
und in den Abbildungen in Anhang A grafisch dargestellt.

Hinweis zur Rechengenauigkeit und Rundung:

In dieser schalltechnischen Untersuchung werden alle Endergebnisse fiir PegelgroRen unter
Berticksichtigung der Rundungsvorschriften gemafl DIN 1333, Blatt 2 (Februar 1972) auf ganze
dB gerundet angegeben. Alle Berechnungen werden jedoch beim Rechnen von Hand mit einer
Stelle hinter dem Komma und bei EDV-Berechnungen mit der vollen Rechengenauigkeit des
verwendeten Berechnungsprogramms durchgeflihrt. Zwischenergebnisse werden mit einer Stelle
hinter dem Komma angegeben. Auf ganze dB gerundet wird erst fir die Angabe der Endergeb-
nisse im Bericht. Hierdurch ist sichergestellt, dass im Rahmen von Berechnungen keine zusatz-
lichen Rundungsfehler entstehen.

5.2 Berechnungsergebnisse

Aufgrund des Emissionsansatzes gemafl Punkt 4 ergeben sich an der angrenzenden Bebauung
folgende Berechnungsergebnisse flir die Tages- und Nachtzeit. In der Tabelle sind die Beurteil-
ungspegel je Immissionsort gerundet auf ganze dB(A) und die entsprechenden Immissionsricht-
werte dargestellt (vgl. Berechnungsergebnisse, Anhang B, Seite 3).

Tabelle 3: Berechnungsergebnisse in dB(A) flir die Tages- und Nachtzeit

Beurteilungspegel in dB(A) Immissionsrichtwerte in dB(A)
Immissionsorte
tags nachts tags nachts
101 54 34 60 45
102 56 30 65 50
103 55 30 65 50
104 49 27 60 45
105 48 28 55 40
106 58 31 65 50
107 57 33 65 50
108 49 34 65 50
109 57 34 65 50
10 10 46 29 65 50
10 11 53 38 65 50
1012 51 35 65 50
1013 42 28 55 40

Hinweise:

- Mit den o.g. Berechnungsergebnissen liegt man deutlich auf der sicheren Seite, da den aus
schalltechnischer Sicht mafligebenden Schallemissionen (Parkverkehr, Warenumschlag) eine
intensive Nutzung zugrundegelegt wurde.
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- Die in der Tabelle 3 genannten Beurteilungspegel sind fir die Immissionsorte 10 5 und 10 13
(WA-Gebiet) tags um 1,9 dB(A) zu erhdhen, um den Ruhezeitenzuschlag flir Immissionsorte in
WA-Gebieten (vgl. Punkt 3.2) zu berlcksichtigen.

6. Beurteilung

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den einzuhaltenden Immissionsrichtwerten
der TA Larm zeigt folgende Ergebnisse:

Wahrend der Tageszeit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den malgebenden
Immissionsorten 10 1 bis 13 der angrenzenden Bebauung um 5 bis 19 dB(A) unterschritten.
Wahrend der Nachtzeit betragen die Unterschreitungen zwischen 11 und 20 dB(A).

Im vorliegenden Fall kann auf eine detaillierte Ermittlung der Gerauschvorbelastung durch die
angrenzenden Gewerbeflachen verzichtet werden, da die Immissionsrichtwerte um mehr als
6 dB(A) unterschritten werden und somit im Sinne der TA Larm kein relevanter Immissionsbeitrag
durch das geplante Einkaufszentrum entsteht. Am Immissionsort 10 5 (WA-Gebiet sldlich der
Bahnlinie) betragt die Unterschreitung nur 5 dB(A), jedoch kann hier davon ausgegangen werden,
dass auch unter Bericksichtigung der Vorbelastung der zulassige Immissionsrichtwert nicht
ausgeschopft wird.

Maximalpegelkriterium

Gemall der TA Larm (vgl. Punkt 3) dirfen einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen die Immissions-
richtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A), nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten
("Maximalpegelkriterium"). Die Parkplatzlarmstudie nennt hierzu notwendige Mindestabstande
zwischen der nachstgelegenen schutzbedurftigen Wohnbebauung und Pkw-/Lkw-Gerduschen.
Wahrend der Tages- und Nachtzeit konnen alle erforderlichen Mindestabstande eingehalten
werden.

Bericksichtigung von Verkehrsgerduschen

Gemafl TA Larm sollen Gerausche des An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
in einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstiick in Kur-, Wohn- und Misch-
gebieten durch organisatorische MalRhahmen soweit wie mdglich vermindert werden, wenn

- sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche flr den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhdhen,

- keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und

- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder
weitergehend Uberschritten werden.

Die drei genannten Kriterien missen kumulativ zutreffen. Die rechnerische Uberpriifung zeigt,
dass durch die Verkehrsgerausche der Daimlerstral3e bei einer DTV von 10.711 Kfz/24 h (geman
einer Verkehrszahlung im Jahr 2007 [13]) am maRgebenden Immissionsort 1O 1 Beurteilungs-
pegel von ca. 68 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts auftreten. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir Mischgebiete (64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts) werden somit jetzt schon
Uberschritten. Daher ist zu prifen, ob durch den zusatzlichen Kundenverkehr des geplanten
Einkaufszentrums eine Erhéhung des Beurteilungspegels von mehr als 3 dB(A) verursacht wird.
Unter der Annahme von zusatzlich 4.531 Pkw-Bewegungen tagslber auf der Daimlerstralle
(50 % in westliche und 50 % in dstliche Richtung fahrend) ergibt sich am genannten Immissions-
ort eine Pegelerhdhung von ca. 1 dB(A). Die optionale Anwendung organisatorischer Mallnahm-
en ist daher im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

-10 -
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7. SchallschutzmaRnahmen

Da die Immissionsrichtwerte bei einem Emissionsansatz gemaf Punkt 4 dieses Berichts an allen
mafRgebenden Immissionsorten deutlich unterschritten werden, sind keine zusatzlichen MaR-
nahmen erforderlich. Folgende Malinahmen werden bei der Planung ohnehin berticksichtigt:

e Die Fahrwege der Parkplatze sind zu asphaltieren oder alternativ mit Betonsteinpflaster
(ungefaste Steine mit engem Fugenabstand) zu versehen.

e Wahrend der Nachtzeit herrscht fur das gesamte Einkaufszentrum Betriebsruhe. Der Betrieb
der Aggregate (Kuhlung, Liftung etc.) ist nachts moglich.

e Der Schallleistungspegel der Aggregate (Kuhlung, Luftung etc.) ist auf maximal 75 dB(A)
(Vollsortimenter, Fachmarkte) bzw. 70 dB(A) (Backshop / Cafe) zu begrenzen.

8. Textvorschlag fiir die Satzung des Bebauungsplanes

In die Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Sidlich der Siemensstra’e (Ost)* empfehlen
wir folgenden Punkt aufzunehmen:

,Die Vertraglichkeit der geplanten SO-Gebiete fiir gro3flachigen und nicht gro3fldchigen Einzel-
handel mit der angrenzenden Bebauung wurde in der schalltechnischen Untersuchung Bericht
Nr. 209111 /3 vom 21.10.2009 des Ingenieurbliro Greiner entsprechend den Anforderungen der
TA Lérm nachgewiesen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind im vorliegenden Fall keine Schall-
schutzmallnahmen festzusetzen. Im Bauvollzug sind die unter Punkt 6 des o.g. Berichts ge-
nannten SchallschutzmaBnahmen (u.a. Beschrdnkung der Nachtanlieferung) zu beachten.”

9. Zusammenfassung

Die Stadt Neusal plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Sidlich der Siemens-
stralle (Ost)“. Der bisher gewerblich genutzte 6stliche Bereich des Plangebietes soll als Sonder-
gebietsflache fur grofl¥flachigen und nicht grolflachigen Einzelhandel ausgewiesen werden. Die
hierzu vorliegende Konzeptplanung sieht Nutzungen durch einen Vollsortimenter und drei Fach-
markte sowie einen Backshop mit Cafe mit einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 3.750 m? vor.
Der geplante Parkplatz umfasst 204 Stellplatze.

Sidlich und 6stlich des Plangebietes besteht getrennt durch die Bahnlinie Augsburg-Neu-Ulm
bzw. die Hauptstrale schutzbedirftige Wohnbebauung. Im Norden schlie3t ebenfalls Wohn-
bebauung an das Gewerbegebiet an. Auch in der unmittelbaren Umgebung (Gewerbegebiet) be-
finden sich schutzbediirftige Blro- und Wohnnutzungen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ist zu prifen, ob durch den
grof¥flachigen und nicht grofl¥flachigen Einzelhandel die einschlagigen Immissionsrichtwerte der
TA Larm an der angrenzenden Bebauung eingehalten werden kénnen. Hierbei ist die Gerausch-
vorbelastung durch die bestehenden angrenzenden Gewerbebetriebe zu beriicksichtigen. Ge-
gebenenfalls sind geeignete Schallschutzmalhahmen auszuarbeiten.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung betrifft ausschliellich die geplanten SO-Gebiete
fur grofRflachigen und nicht grofRflachigen Einzelhandel. Das im Umgriff des Plangebietes ent-
haltene GE-Gebiet (Grundsticke FI.Nr. 377/4, 373/2, 116/4) wird absprachegemal nicht bertck-
sichtigt.

-11 -
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Untersuchungsergebnisse

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm kénnen wahrend der Tages- und Nachtzeit an allen maf3-
gebenden Immissionsorten der angrenzenden Bebauung in der Umgebung der Sondergebiets-
flache flr grofRflachigen und nicht grofl¥flachigen Einzelhandel eingehalten werden.

Hierbei wurde im Sinne einer auf der sicheren Seite liegenden Beurteilung der schalltechnischen
Situation von einer intensiven Nutzung des gesamten Einkaufszentrums mit taglich ca.
2.265 Pkw-Kunden und 11 grofRen Warenanlieferungen ausgegangen. Wahrend der Nachtzeit
herrscht Betriebsruhe.

Die gemal der TA Larm zulassigen Maximalpegel werden wahrend der Tages- und Nachtzeit
ebenfalls unterschritten.

Eine optionale Anwendung organisatorischer MalRnahmen zur Verminderung der Gerausche des
An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ist im vorliegenden Fall nicht erforder-
lich.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Ausweisung von Sonder-
gebietsflachen flr grof3flachigen und nicht groflachigen Einzelhandel innerhalb des Bebauungs-
planes Nr. 115 ,Sidlich der Siemensstrale (Ost)“ der Stadt Neusal3, sofern die unter Punkt 4
beschriebene Nutzung eingehalten wird.

e,

/ ~J
¥

Dipl.-Ing. Robert Ricchiuti Dipl.-Ing. (FH) Riudiger Greiner
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Anhang B

Berechnungsergebnisse und Eingabedaten (Auszug)



Ingenieurbiro Greiner

Anhang B zu Bericht Nr. 209111 / 3 vom 21.10.2009

Berechnungskonfiguration

Parameter

Wert

Allgemein

Land

Deutschl. (TA Larm)

Max. Fehler (dB)

0.00

Max. Suchradius (m) 2000.00
Mindestabst. Qu-Imm 0.00
Aufteilung

Rasterfaktor 0.50
Max. Abschnittslange (m) 1000.00
Min. Abschnittslange (m) 1.00
Min. Abschnittslange (%) 0.00
Proj. Linienquellen An

Proj. Flachenquellen An
Bezugszeit

Bezugszeit Tag (min) 960.00
Bezugszeit Nacht (min) 480.00
Zuschlag Tag (dB) 0.00
Zuschlag Ruhezeit (dB) 6.00
Zuschlag Nacht (dB) 10.00
DGM

Standardhéhe (m) 100.00

Gelandemodell

Triangulation

Reflexion

max. Reflexionsordnung 2
Reflektor-Suchradius um Qu 100.00
Reflektor-Suchradius um Imm 100.00

Max. Abstand Quelle - Immpkt 1000.00 1000.00
Min. Abstand Immpkt - Reflektor 1.00 1.00

Min. Abstand Quelle - Reflektor 0.10

Industrie (ISO 9613)

Seitenbeugung

mehrere Obj

Hin. in FQ schirmen diese nicht ab

An

Abschirmung

ohne Bodendampf. Gber Schirm

Dz mit Begrenzung (20/25)

Schirmberechnungskoeffizienten C1,2,3 |3.0 20.0 0.0
Temperatur (°C) 10

rel. Feuchte (%) 70
Windgeschw. fir Kaminrw. (m/s) 3.0
SCC_CO0 2.02.0

Strafl’e (RLS-90)

Streng nach RLS-90

Schiene (Schall 03)

Streng nach Schall 03 / Schall-Transrapid

Fluglarm (AzB 75)

Streng nach AzB
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Beurteilungspegel aufgrund der Schallemissionen des geplanten Einkaufszentrums:

Bezeichnung Pegel Lr Richtwert Hohe Koordinaten

Tag | Nacht| Tag | Nacht X Y Z

dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | (m) (m) (m) (m)
101 54,01 33,8 60,0 450 7,50 r 587,78 574,79| 107,50
102 56,3 29,8 650[ 50,0 7,00[r 575,96 534,54| 107,00
103 55,2 29,9] 65,0 50,0 4,50|r 560,26 508,64| 104,50
104 48,5 27,3] 60,01 450 8,00/ r 564,23 444,20| 108,00
105 47,9] 281 550] 40,0 8,00(r 504,99 411,32] 108,00
106 57,71 31,1] 650[ 50,0 3,00(r 428,63 473,32] 103,00
107 57,3| 33,1] 65,0 50,0 4,00|r 422,30 521,40| 104,00
108 486] 336] 650] 500 4,50|r 414,70 581,10| 104,50
109 56,7 34,1 65,0 50,0 2,00(r 426,38 585,06| 102,00
10 10 46,2| 28,7] 65,0 50,0 5,00(r 384,53 612,66| 105,00
1011 53,0/ 38,3| 650 50,0 2,00(r 477,82 611,23| 102,00
1012 50,7 346 650[ 500 5,00(r 557,35 614,42| 105,00
10 13 42,0] 28,0 550/ 400 5,00[r 419,27 656,02| 105,00

Teilbeurteilungspegel am Immissionsort 10 1:

Quelle Teilpegel
Bezeichnung M.[ID 101

Tag | Nacht
Vollsortimenter: Aggregat (Kihlung) 1 23,1 231
Vollsortimenter: Aggregat (Luftung) 1 22,4 224
Fachmarkt 1: Aggregat (Liftung) 1 20,3 20,3
Fachmarkt 2: Aggregat (Liftung) 1 20,4 204
Fachmarkt 3: Aggregat (Liftung) 1 18,2 18,2
Backshop / Cafe: Aggregat (LUftung) 1 324 324
Vollsortimenter: Fahrweg Lkw 2 28,1
Vollsortimenter: Lkw-Kihlaggregate 2 25,8
Fachmarkte: Fahrweg Lkw 2 15,2
Backshop/Cafe: Fahrweg Lkw 2 28,8
Vollsortimenter: Rangieren Lkw 2 31,0
Vollsortimenter: Be-/Entladen 2 36,6
Vollsortimenter: Elektrostapler (Getrankeaufenlager) 2 28,2
Fachmarkte: Rangieren Lkw 2 18,7
Fachmarkt 1: Be-/Entladen 2 18,8
Fachmarkt 3: Be-/Entladen 2 18,5
Fachmarkt 2: Be-/Entladen 2 26,6
Backshop/Cafe: Rangieren Lkw 2 31,4
Backshop/Cafe: Be-/Entladen Lkw 2 42,9
Parkplatz 1 53,4
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Bericht (209111.cna)

Punktquellen
Bezeichnung M.|ID| Schallleistung Lw Lw/ Li Korrektur Schallddmmung | Ddmpfung Einwirkzeit KO | Freg. |Richtw.| Hohe Koordi
Tag |Abend|Nacht|Typ|Wert|norm.| Tag |Abend|Nacht| R Flache Tag | Ruhe | Nacht X
(dBA) | (dBA) | (dBA) dB(A) | dB(A) | dB(A) |dB(A) (m?) (min) | (min) | (min) | (dB) | (Hz) (m) (m)
Vollsortimenter: Aggregat (Kihlung) 1 75,0f 75,0| 750|Lw| 75 0,0 0,0 0,0 0,0| 500((keine) 4,00(r 475,76
Vollsortimenter: Aggregat (Luftung) 1 75,0| 75,0| 750|Lw| 75 0,0 0,0 0,0 0,0| 500|(keine) 0,50|g 454,88
Fachmarkt 1: Aggregat (Liftung) 1| 75,0| 750 750|Lw| 75 0,0 0,0/ 0,0 0,0/ 500|(keine) 0,50|g 468,43
Fachmarkt 2: Aggregat (Liftung) 1] 750[ 75,0| 750|Lw| 75 00| 00/ 00 0,0] 500| (keine)| 0,50|g 475,13
Fachmarkt 3: Aggregat (Liftung) 1] 750[ 75,0| 750|Lw| 75 00| 00/ 00 0,0] 500| (keine)| 0,50|g 448,15
Backshop / Cafe: Aggregat (Luftung) 1| 70,0| 70,0] 70,0/Lw| 70 0,0 0,0/ 00 0,0/ 500((keine) 0,50|g 563,37
Linienquellen
Bezeichnung M.|ID| Sct i Lw | Schallleistung Lw' \ Lw/Li Korrektur \Sc ammung \Démpfung\ Einwirkzeit \ KO \Freq‘ \R\chtw‘\ E
Tag |Abend|Nacht| Tag |Abend|Nacht|Typ|Wert|norm.| Tag |Abend|Nacht| R Flache Tag | Ruhe | Nacht
(dBA)| (dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA) dB(A) |dB(A) | dB(A) | dB(A) (m?) (min) | (min) | (min) | (dB) | (Hz) Tag
Vollsortimenter: Fahrweg Lkw 2| 788| 788| -0,0/ 624| 624| -164|Lw'|63+3 -3,6| -3,6| -824 0,0/ 500 (keine)
Vollsortimenter: Lkw-Kihlaggregate 2| 762 76,2 0,0/ 59,6/ 59,6/ -16,6|Lw| 97 -20,8| -20,8| -97,0 0,0/ 500|(keine)
Fachmérkte: Fahrweg Lkw 2| 773] 773| -0,0| 587| 58,7| -18,6|Lw'|63+3 -7,3| -7,3| -84,6 0,0/ 500/ (keine)
Backshop/Cafe: Fahrweg Lkw 2| 71,3| 713] -0,0/ 53,0] 53,0| -18,3|Lw'|62+3 -12,0| -12,0| -83,3 0,0/ 500 (keine)
Flachenquellen
Bezeichnung M. ID| Schallleistung Lw istung Lw" Lw/Li Korrektur Schalldammung |Dédmpfung Einwirkzeit KO  Freq.
Tag |Abend|Nacht| Tag |Abend|Nacht|Typ|Wert|norm.| Tag |Abend|Nacht| R Flache Tag Ruhe | Nacht
(dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA) dB(A)|dB(A)| dB(A) | dB(A) (m?) (min) | (min) | (min) | (dB) | (Hz)
Vollsortimenter: Rangieren Lkw 2| 806/ 806| 00| 54,5/ 54,5 -26,1|Lw| 99 -18,4| -18,4| -99,0 0,0/ 50C
Vollsortimenter: Be-/Entladen 2| 894| 894| 00| 759| 759| -13,5|Lw| 96 -6,6| -6,6| -96,0 0,0] 50¢
Vollsortimenter: Elektrostapler (GetrankeauRenlager) 2| 83,0| 830/ 00 637 637 -19,3|Lw| 95 -12,0| -12,0| -95,0 0,0| 50¢
Fachmérkte: Rangieren Lkw 2| 77,0 77,0 0,0 47,9| 47.9| -29,1|Lw | 99 -22,0| -22,0{ -99,0 0,0| 50C
Fachmarkt 1: Be-/Entladen 2| 80,9| 80,9 00| 654| 654| -155/Lw| 96 -15,1| -15,1] -96,0 0,0| 50C
Fachmarkt 3: Be-/Entladen 2| 809| 809 00| 654 654| -155/Lw| 96 -15,1] -15,1| -96,0 0,0/ 50C
Fachmarkt 2: Be-/Entladen 2| 809| 809 00| 649 649 -16,0/Lw| 96 -15,1| -15,1| -96,0 0,0/ 50C
Backshop/Cafe: Rangieren Lkw 2| 692 69,2 00| 49,2| 49,2| -20,0|Lw | 99 -29,8| -29,8| -99,0 0,0/ 50C
Backshop/Cafe: Be-/Entladen Lkw 2| 792| 792 00| 633 633] -159|Lw| 96 -16,8| -16,8| -96,0 0,0/ 50C
Flachenquellen vertikal
Bezei J|M.|[ID| Sct i Lw | Sct i Lw" Lw /Li Korrektur Schallda ing |Dampfung Einwirkzeit KO | Freg. |Richtw.
Tag [Abend[Nacht| Tag [Abend|Nacht|Typ[Wert|norm.| Tag [Abend[Nacht| R | Flache Tag | Ruhe [ Nacht
(dBA)[ (dBA) [ (dBA) | (dBA)| (dBA) [ (dBA)[ | [dB(A)|dB(A)| dB(A) [dB(A) [ (m?) (min) | (min) | (min) | (dB) | (Hz)
Parkplatze
Bezeichnung|M.|ID|Typ Lwa Zahldaten Zuschlag Art Zuschlag Fahrb Berechnung nach Einwirkze
Tag | Ruhe |Nacht|Bezugsgr.|Anzahl B |Stellpl/BezGr f Beweg/h/BezGr. Kpa Parkplatzart Kstro Fahrbahnoberfl Tag Ruhe
(dBA)[(dBA) [(dBA) Tag | Ruhe | Nacht | (dB) (dB) (min) | (min)
Parkplatz 1 |ind | 100,2| -51,8| -51,8|Stellplatz 204 1,00 1,388\ 0.000\ 0,000| 7,0|Parkplatz an Einkaufszentrum| 0,0|Asphaltierte Fahrgassen|LfU-Studie 2007
. .
Hindernisse
Schirme
Bezeichnung |M.|ID| Absorption |Z-Ausd.| Auskragung Hoéhe
links | rechts horz. | vert. | Anfang Ende
(m) | (m) | (m) | (m) (m)
Larmschutzwand 0.21| 0.21 4,00|r
Hauser
Bezeichnung|M. ID|WG Einwohner Absorption Hohe
Anfang
(m)
Gebaude X 0 0.21 3,00|r
Gebaude X 0 0.21 750|r
Gebaude X 0 0.21 3,00|r
Gebaude X 0 0.21 5,00|r
Gebaude X 0 0.21 5,00|r
Gebaude X 0 0.21 7,00|r
Gebaude X 0 0.21 7,00|r
Gebaude X 0 0.21 6,00|r
Gebaude X 0 0.21 6,00|r
Gebaude X 0 0.21| 10,00|r
Gebaude X 0 0.21 6,00|r




Ingenieurbiro Greiner

Anhang B zu Bericht Nr. 209111 / 3 vom 21.10.2009

Bezeichnung|M. ID|WG Einwohner Absorption Hdhe
Anfang
(m)
Gebaude X 0 0.21 4,00|r
Gebaude X 0 0.21 8,00 r
Gebaude X 0 0.21 3,00 r
Gebaude X 0 0.21| 10,00|r
Gebaude X 0 0.21 3,00 r
Gebaude X 0 0.21 9,00 r
Gebéaude X 0 0.21 7,00|r
Gebaude X 0 0.21 5,00|r
Gebaude X 0 0.21 2,50 r
Gebaude X 0 0.21 9,00|r
Gebaude X 0 0.21 2,50|r
Gebaude X 0 0.21 9,00 r
Gebaude X 0 0.21 2,50 r
Gebéaude X 0 0.21 2,50|r
Gebaude X 0 0.21 4,00|r
Gebaude X 0 0.21 2,50 r
Gebéaude X 0 0.21 2,50|r
Gebaude X 0 0.21 2,50|r
Gebaude X 0 0.21 2,50 r
Gebaude X 0 0.21 8,50 r
Gebéaude X 0 0.21 2,50|r
Gebaude X 0 0.21 8,50|r
Gebaude X 0 0.21 2,50 r
Gebaude X 0 0.21 8,50|r
Gebaude X 0 0.21| 12,00|r
Gebaude X 0 0.21 9,00 r
Gebaude X 0 0.21 9,00 r
Gebéaude X 0 0.21 2,50|r
Gebaude X 0 0.21 9,00 r
Gebaude X 0 0.21 9,00 r
Gebéaude X 0 0.21 2,50|r
Gebaude X 0 0.21 2,50|r
Gebaude X 0 0.21 2,50 r
Gebaude X 0 0.21 9,00 r
Gebéaude X 0 0.21 2,50|r
Gebaude X 0 0.21 7,50 r
Gebaude X 0 0.21 2,50 r
Gebéaude X 0 0.21 7,50|r
Gebaude X 0 0.21 3,00|r
Gebaude X 0 0.21 7,50 r
Gebaude X 0 0.21 2,00 r
Gebaude X 0 0.21 2,00|r
Gebaude X 0 0.21 7,50 r
Gebaude X 0 0.21 7,00 r
Gebaude X 0 0.21| 10,00|r
Gebaude X 0 0.21 5,00|r
Gebaude X 0 0.21 5,00/ r
Gebaude X 0 0.21 6,00 r
Gebaude X 0 0.21 4,00r
Gebaude X 0 0.21 7,50 r
Gebaude X 0 0.21 7,50 r
Gebéaude X 0 0.21 7,50|r
Gebaude X 0 0.21 4,00r
Gebaude X 0 0.21 3,00 r
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Planungsanlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplan  es

Die Stadt Neusaf beabsichtigt mit den Bauleitplanvorhaben die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Lebensmittelverbrauchermarktes mit
Backshop und Getrankemarkt, verschiedener grof3flachiger Fachmarkte und von pro-
duzierendem Gewerbe zu schaffen. In den Sondergebieten werden Sortimente und
Verkaufsflachenobergrenzen vorgesehen.

Das Vorhaben soll einen Beitrag zur Starkung der Versorgungssituation im Sied-
lungsschwerpunkt Neusal schaffen.

Bei den im westlichen Bereich des Plangebiets liegenden Grundstiicken Fl.- Nr.
377/4, 373/2 und 116/4 besteht lediglich Regelungsbedarf bezlglich der Art der bau-
lichen Nutzung. Dieser Bereich des einfachen Bebauungsplans wird als Gewerbege-
biet festgesetzt. Einzelhandelsnutzungen und Tankstellen werden ebenso ausge-
schlossen wie Nutzungen nach 8 8 Abs. 3 BauNVO (z.B. Wohnungen und Vergnu-
gungsstatten aller Art). Dadurch soll gewahrleistet werden, dass die Flachen langfris-
tig ausschlie3lich gewerblichen Nutzungen (produzierendem Gewerbe) zur Verfi-
gung stehen.

Die Stadt Neusal hat deshalb am 19.05.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 115 und die 22. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren be-
schlossen.

Nach Durchfuhrung der Verfahrensschritte hat der Stadtrat Neusal mit Beschluss
vom 02.02.2010 den Bebauungsplan in zwei Teilbereiche aufgeteilt und fur den Teil-
bereich A den Satzungsbeschluss gefasst. Gleichzeitig wurde der Anderungsbe-
schluss fir den Flachennutzungsplan gefasst. Das Verfahren fir den Teilbereich B
wird fortgefhrt.

Grund fur diese Vorgehensweise ist die Absicht der ortsansassigen Firma Schuh
Schmid GmbH im Teilbereich B einen groR3flachigen Fachmarkt fur Textil, Schuhe,
Sportartikel und Outdoor zu betreiben. Durch die Ansiedelung entsteht eine Entflech-
tung und Entzerrung zum bisherigen Standort, was mit erheblichen Vorteilen verbun-
den ist. Durch die neue vorhabensbezogene Bauleitplanung werden stadtebauliche
Gesichtspunkte ebenso zufriedenstellend gelost wie die Thematik der ErschlieBung
und Parkraumflachen am bisherigen Standort der Firma Schuh Schmid GmbH. Die
Stadt Neusal? bekundet daher ein erhebliches stadtebauliches Interesse an der An-
siedlung der Firma Schuh Schmid GmbH an diesem Standort, da dadurch insbeson-
dere Entwicklungsmdglichkeiten fur ein ortsansassiges Unternehmen geschaffen
werden konnen. Das geplante Sortiment bewegt sich dabei konkret innerhalb der be-
reits landesplanerisch gepriften und festgestellten GréRenordnungen.

Lage des Plangebiets

2.1  Allgemeine Beschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in nahezu zentraler Lage der Stadt
Neusal im Ortsteil Alt-Neusal3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
die Fl.- Nrn. 116/3, 373/1, Teilbereich aus 377 und Teil aus 132/3 (Daimlerstrale).
Das Plangebiet wird im Bereich des so genannten Glogger-Areals durch leer stehen-

de Gebaude und befestigte Flachen gepragt. Im Siden und Westen befinden sich
gewerblich genutzte Bauflachen.



2.2 Naturraumliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet befindet sich in der naturrGumlichen Haupteinheit des Schmut-
tertals.

2.3  Geologie und Hydrologie

Neusal liegt zwischen den Talrdumen der Schmutter (ca. 1.3 km) und der Wertach
(ca. 4 km) mit quartaren L6Rlehmen und Decklehmen und teilweise Deckenschotter.

2.4 Boden

Ein naturlicher Bodenaufbau im Planungsgebiet ist durch bisherige Gewerbenutzung
nicht mehr gegeben. Bodensanierungen wurden auf Fl.-Nr. 377/8 und 377 durchge-
fuhrt. Die Flachen sind zu 90% versiegelt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geé&ndert am 01.01.2007 sowie die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der aktuell glltigen Fassung.

Eine Prufung des Einzelfalls bzgl. der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) UVPG wurde erstellt. Eine UVP ist demnach nicht erforderlich.

3.1 Regionalplan/ Landesplanerische Beurteilung

Die Stadt Neusal ist im Regionalplan der Region Augsburg (9) als Siedlungsschwer-
punkt im grof3en Verdichtungsraum dargestellt. Damit ist die Stadt Neusal? gem. LEP
B Il 1.2.1.2 grundsatzlich als geeigneter Standort flr Einzelhandelsgrol3projekte an-
zusehen.

Da es sich bei der beabsichtigten Nutzung u. a. um einen grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieb handelt, wurde gem. § 1 Nr. 19 Raumordnungsverordnung (RoV) i.V.m.
Art 21 Abs. 1 und Art. 23 Bayerisches Landesplanungsgesetz eine landesplanerische
Beurteilung bei der Regierung von Schwaben durchgefihrt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Rahmen des Parallelverfahrens wird der rechtswirksame Flachennutzungsplan
geandert.



3.3 Bebauungspléane

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ist nicht vorhanden, aufgrund der GréRe und
Lage ist das Gebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Inhalte des Plans und Begrindung der Festsetzung en
4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,,GroR3flachiger Einzelhandel — SO," festgesetzt. Zulassig ist aus-
schlie3lich die Errichtung der festgesetzten Nutzungen und Verkaufsflachen.

Die Sortimentsbeschrankungen und die Festsetzungen der maximal zuldssigen Ver-
kaufsflachen sind erforderlich, um eine Vertraglichkeit mit den Zielen der Raumord-
nung zu sichern und die Innenstadt in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbe-
reich, sowie die Nachbargemeinden zu schiitzen.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird in den SO - Gebieten eine maximal tGberbaubare
Grundflache von insgesamt 6000 m2 festgesetzt, konkret im SO, 3.000 m2. Durch
Stellplatze, Fahrspuren und Rampen darf die festgesetzte uberbaubare Grundflache
bis zu einer GRZ von maximal 0,90 Uberschritten werden.

Zur Vermeidung negativer Umweltauswirkungen werden in den SO- Gebieten die
Stellplatze mit Gro3b&dumen uberstellt, die Flachdacher der Hauptbaukorper extensiv
begrint, die Stellplatze mit Drainpflaster versehen und die Versickerung des Nieder-
schlagswassers, sofern moglich, festgesetzt.

4.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt sich im SO, Gebiet nach den Erfordernis-
sen des Nutzungskonzeptes. Im sudlichen Bereich des Gebietes geplanten Gebaude
mit Flachdachern wird eine Wandhohe von max. 8,20 m und im 6stlichen Bereich
max. 10,00 m tber Oberkante Erdgeschol¥fertigfuRbodenhdhe festgesetzt. Dies ist er-
forderlich, um negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden und die wirksa-
me Einbindung und Abschirmung durch die vorgesehenen Eingriinungsmalinahmen
zu sichern.

4.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundsticksflachen ergeben sich durch Baugrenzen und Baulinien.
Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise, nach der Gebaude tber 50 m Lange
zulassig sind und in den SO- Gebieten innerhalb der Baurdume an die Grundsticks-
grenzen anzubauen ist, ergibt sich aufgrund des Nutzungszwecks.

Aufgrund des Nutzungszwecks und der bereits im nérdlichen Bereich des Gewerbe-
gebiets bestehenden Grenzbebauung ist hierdurch keine Beeintrachtigung der Belich-
tungs- und Beluftungsverhéltnisse gegeben.



45 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der SO- Gebiete erfolgt Uber zwei Zu- und Abfahrten an der Daim-
lerstraRe sowie eine Zu- und Abfahrt und eine Zufahrt an der Siemensstrale. Das
Sichtdreieck im Kurvenbereich der Daimlerstraf3e mit den zugehdrigen Festsetzungen
soll die Ubersichtlichkeit auf den flieRenden Verkehr gewahrleisten.

Die Stellplatzflache in den SO- Gebieten wird als private Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Die dargestellte Verkehrsfihrung innerhalb der Park-
platzflachen zur ErschlieBung der Stellplatze dient nur als Hinweis.

4.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Telekommunikation erfolgt Giber Anschluss an
vorhandene ortliche Leitungswege.

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann ein Anschluss an das Erdgasnetz der Stadt-
werke Augsburg erfolgen.

Oberflachenwasser der Parkplatzflachen sowie unbelastetes Dachwasser wird Uber-
wiegend vor Ort zurtickgehalten. Dies ist erforderlich, um negative Umweltauswirkun-
gen der Versiegelung zu minimieren. Alle anderen Abwasser werden Uber die vor-
handene Kanalisation abgefiihrt.

4.7 Immissionsschutz

Die Vertraglichkeit der geplanten SO-Gebiete fir groR3flachigen Einzelhandel mit der
angrenzenden Bebauung wurde in der schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr.
209111 / 3 vom 21.10.2009 des Ingenieurbiro Greiner entsprechend den Anforde-
rungen der TA Larm nachgewiesen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind im vorlie-
genden Fall keine SchallschutzmalRnahmen festzusetzen. Im Bauvollzug sind die un-
ter Punkt 7 des o. g. Berichts genannten Schallschutzmaflinahmen (u. a. Beschréan-
kung der Nachtanlieferung) zu beachten sowie textlichen Festsetzungen.

4.8 Bodenbelastungen

Aufgrund der friheren Nutzung sind auf den Grundstiicken Bodenbelastungen zu
vermuten. Hierzu liegt ein Untersuchungsbericht fur die Flurstiicke 377 und 377/8 der
Fa. Geotec vom 08.11.2006 vor. Die Entsorgung ist bereits erfolgt. Fiur die Ubrigen
Grundstticke liegen keine Gutachten vor.

4.9 Grunordnerische Belange
Zur Gestaltung und zur Eingriffsminimierung werden auf den Bauflachen verschiede-
ne grinordnerische Mallnahmen festgesetzt. MalBnhahmen wie Pflanzgebote sowie

die Versickerung von Dach- und Oberflachenwasser sind notwendig um

- die Baukdrper in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden und Emissionen zu
binden bzw. Immissionen in benachbarte Flachen zu minimieren,



- die Parkplatze zu gliedern und negative Auswirkungen der groR3flachigen Versie-
gelung (Aufheizung) zu vermeiden,

- durch Gehoélze und Grinflachen auch auf den Baugrundstiicken eine Mindestfunk-
tion als Lebensraum und fir den Biotopverbund heimischer Tiere und Pflanzen zu
gewabhrleisten,

- negative Auswirkungen des Oberflachenabflusses von Dachflachen und versiegel-
ten Flachen zu vermeiden.

Umweltbericht
Gemal BauGB 88 2, 2a und 4c, BauGB Anlage 1,

Auf die UVP-Vorprifung in Anlage 1 wird verwiesen.

5.1 Einleitung mit Kurzdarstellung von Inhalt, Ziel und Umsetzung

Anlass ist die 22. Anderung des Flachennutzungsplanes in der bisherigen Gewerbe-
flache in eine Sondergebietsflache fur den Einzelhandel umgewandelt wird, sowie die
Aufstellung von zwei B-Planen mit Einzelhandel von 4.500 m2 im Bereich der Flur-Nr.
377, 377/8, 373/1 und 116/3 Gemarkung Alt-Neusaf

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Zie le der Bauleitplanung

Die Bebauungsplane mit einem Geltungsbereich von 2,64 ha sind zweigeteilt und set-

zen folgendes fest:

- den westlichen Teil als Gewerbegebiet mit 0,57 ha (einfacher Bebauungsplan)
und

- den ostlichen Bereich des bisherigen Glogger Areals und des Autohauses (Quali-
fizierter Bebauungsplan) neu als Sondergebietsflache mit Einzelhandel.

Ziel ist die Starkung der Innenstadt als Einkaufs- und Versorgungsstandort durch
zentrumsnahen Einzelhandel.

Dies geschieht auf Grundlage des Markt- und Standortgutachtens vom Mai 1999 an
dessen Bedarfsberechnungen sich die maximal festgesetzten Verkaufsflachen fur
einzelne Sortimente beziehen.

Die fiur Gebaude und Nebenanlagen vorgesehenen Uberbauten Flachen kénnen ma-
ximal bis zu 90% der Gesamtflache ausmachen, dadurch wir ein ahnlicher Versiege-
lungsgrad wie im bisherigen Bestand erreicht.
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1 Vorgang
1.1 Allgemeines

Die Max Schuster Vermietungen beabsichtigt, das ehemalige Fir-
mengelénde der Fa. Glogger, NeusaR, zu sanieren. Fiir das Projekt
wurden bereits folgende Altlastengutachten erstellt:

e Werksgelédnde, Daimlerstrae 2, 86356 NeusaR,
Orientierende Altlastenuntersuchung, GEOTEC, 27.11.2002

o Bericht tiber eine Gebéudesubstanzuntersuchun'g,
GEO-HYDRO-BAU Consult, 22.10.2003

Im Zuge der Altlastenuntersuchungen wurde im Bereich der LKW-
Stellplatze und des Hallenbodens (Geb. 12) eine Kontamination des
Erdreichs mit Mineralélkohlenwasserstoffen festgestellt.*

Die Fa. Baumgartl wurde von Herrn Schuster beauftragt, den unbe-
festigten Bereich der kontaminierten Flachen ca. 30 bis 40 cm tief
auszuheben und das Bodenmaterial auf der asphaltierten Hofflache
seitlich zu lagern. GEOTEC wurde der Auftrag erteilt, das Aushub-
material und das Aushubplanum augenscheinlich zu Uberpriifen, zu
beproben und auf die relevanten Schadstoffe zu analysieren.

Die Untersuchungsergebnisse werden im nachfolgenden Bericht
wiedergegeben und bewertet. '

“Lkw-Stellflache: Punktuell 500/21.000 mg/kg MKW
Hallenboden Geb. 12: 5.780 mg/kg MKW

Dr. J. Bruggey - GEOTEG - Geotechnik und Umweltschutz GmbH - Auasburg
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1.2 Durchfﬁhrung der Arbeiten

Im Zuge des Projektes fand zunadchst eine Ortsbesichtigung mit
Herrn Schuster (Grundstilickseigentimer), Herrn Baumgartl (Erdbau-
unternehmer) und unserem Biro statt, bei der die SanierungsmaR-
nahmen festgelegt wurden (vgl. Aktennotiz, Anl. 5). Es wurde
vereinbart, die unbefestigten Flachen zunachst ca. 30 bis 40 cm tief
auszuheben und das Planum anschlieBend augenscheinlich auf
Verunreinigungen mit Mineraldl zu priifen.

Tabelle 1 Aktivitaten
Datum MaBlnahme Anwesend
18.10.06  Ortsbesichtigung Herr Schuster

Festlegen der SanierungsmaBnahme  Herr Baumgart|
Herr Gregarek/GEOTEC

20.10.06  Entnahme von 2 Mischproben Herr Gregarek/GEOTEC
Sohlprobe, Haufwerksprobe

Aus dem vorort zwischengelagerten Auffilimaterial und dem Aus-
hubplanum wurden jeweils an 30 Stellen Bodenmischproben ent-
nommen, anschlieBend ins Chemische Untersuchungslabor Dr.
Welling, Minchen, eingeliefert und in der Feinfraktion (< 2 mm) auf
Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Schwerme-
talle (SM) und Kohlenwasserstoffe (KW) untersucht.

Die Lage der Flachen ist aus dem Lageplan (Anl. 1) ersichtlich.

Das Probenahmeprotokoll ist der Anl. 3, die Analyseergebnisse der
Anl. 4 zu entnehmen.

Dr. J. Bruggey - GEQOTEC - Geotechnik und Umweltschutz GmbH - Augsburg
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2 Organoleptische Priufung von Bodenproben

Das beim Aushub angefallené Bodenmaterial (Haufwerksprobe) und
das Aushubplanum (Sohlprobe) wurden von uns organoleptisch
gepruft:

Tabelle 2 Organoleptische Priifung der Auffullschichten
Probe Bodenart Neben- Farbe Geruch
gemeng-
> teile
Sohlprobe A:S,G,u’ keine hellbraun 0.B.
Haufwerksprobe  A:G,s-s*,u’ Splitt graubraun 0.B.

A = Auffillung, S = Sand, G = Kies
s = sandig, s* = stark sandig, u’ = schwach schluffig

Es handelt sich vorwiegend um sandig-kiesiges Bodenmaterial. Die
Boden weisen keinen besonderen Geruch auf.

Die Aushubplanien sind sauber und weisen augenscheinlich keiner-
lei Olflecken oder sonstige Verunreinigungen auf (vgl. Anl. 2).

Dr. J. Bruggey - GEOTEC - Geotechnik und Umweltschutz GmbH - Augsburg
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3 Beurteilungskriterien

3.1 Stufenwerte fur die Gefahrdungsabschatzung
Wirkungspfad Boden — Grundwasser bei Bodenproben

Fir die Emissionssabschétzung bei Bodenbelastungen werden im
LfW-Merkblatt Nr. 3.8/1 Hilfswerte (Hilfswert 1 und 2) ausgewiesen.
Bei Unterschreitung der Hilfswerte 1 besteht grunds&tzlich keine
Gefahr einer erheblichen Grundwasserverunreinigung.

Bei Uberschreitungen der Hilfswerte 1 sind hingegen weiterflihrende
Untersuchungsschritte erforderlich.

‘Die fur die vorliegenden Untersuchungen relevanten Hilfswerte sind

in Fettdruck medergegeben

Tabelle 3 Hilfswerte zur Emissionsabschétzung bei Bodenbelastungen*
Untersuchungs- Dim. Hilfswerte Bayer. LfW (2001)
parmater Hilfswert 1 Hilfswert 2
Anorganische Leitparameter

Antimon (Sb) mg/kg 10 50
Arsen (As) mg/kg | 10 50
Barium (Ba) mg/kg 400 2000
Beryllium (Be) mg/kg 5 25
Blei (Pb) mg/kg 100 500
Cadmium (Cd) mg/kg 10 50
Chrom, gesamt (Cr) mg/kg 50 1000
Kobalt (Co) mg/kg 100 500
Kupfer (Cu) mg/kg 100 500
Molybd&n (Mo) mg/kg 100 500
Nickel (Ni) mg/kg 100 500
Quecksilber (Hg) mg/kg 2 10
Selen (Se) mg/kg 10 50
Thallium (TI) mg/kg 2 10
Vanadium (V) mg/kg 100 500
Zink (Zn) mg/kg 500 2500
Zinn (Sn) mg/kg 50 250
Cyanid, gesamt (CN") mg/kg 50 -
Cyanid, leicht freisetzbar (CN’) mg/kg 5 -
Fluorid (F°) mag/kg 500 -
Qrganische Leitparameter

PAK gesamt’ mg/kg ; 5 25
Naphthalin® mg/kg 1 5
Extrahierbare organ Halogenver- | mg/kg 3 ---
b:ndungen (EOX)? '

LHKW mg/kg 1 ---
- LHKW, karzmogen % mg/kg 0,1 s
PCB, gesamt® mg/kg 1 10
- PCB Einzelstoff mg/kg 0,1 1
PBSM, gesamt mg/kg 5 -
- PBSM, Einzelstoff mga/kg 1 ---
Mineralolkohlenwasserstoffe mg/kg 100 1000
BTEX®®) mg/kg 10 100
- Benzol als Einzelstoff® mg/kg 1 -
Phenolindex nach Wasserdampf- mg/kg 1 -
destillation® 1 10
Chlorphenole, gesamt mg/kg 1 10
Chlorbenzole, gesamt mg/kg

Dr. J. Bruggey - GEQOTEC - Geotechnik und Umweltschutz GmbH - Augsburg
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Zu Tab. 3:
*Entspricht den Priifwerten zur Beurteilung des Wirkungspfades Boden - Grund-
wasser der BBodSchV.

Falls weitere Naphthaline (z.B. Methylnaphthaline) auftreten, so sind sie zur
Konzentratlon von Naphthalin zu addieren.

’Bei Uberschreitung des Hilfswerts 1 ist eine Bestimmung der Einzelstoffe bzw.
des techn. Produkts durchzufiihren.

Untersuchungen auf Gesamtstoffgehalte liefern grundsétzlich nur bei bindigem
Untergrund sinnvolle Werte.

Y1st die Summe der 6 PCB- Kongeneren gréRer als der Hilfswert 1, so ist der
PCB-Typ (techn. Produkt) und die Menge nach DIN 38407-3-2 bzw -3-3 zu
bestlmmen Der Hilfswert 2 gilt fiir die so ermittelten Ergebnisse.

Falls weitere Alkylbenzole (z.B.'C3- bis C6-Alkylbenzole) vorhanden sind, so
sind sie in die Summe der BTEX-Aromaten einzubeziehen.
®Uberschreitet die Summe der BTEX-Aromaten in der Bodenluft den Hilfswert 1,
so sind an ausgewahlten, représentativen Bodenproben Untersuchungen auf
den Gesamtstoffgehalt an einkernigen Aromaten durchzufiihren; dabei sind ins-
besondere die hoher alkylierten Homologe (C3- bis C6-Alkylbenzole, Aromaten-
resche technische Produkte, z.B. Lacklésemittel) zu erfassen.

“IDer Hilfswert 2 fiir den Gesamtstoffgehalt ist bei Uiberwiegenden Anteilen
schwerfllichtiger Alkylbenzole heranzuziehen.

Dr. J. Bruggey - GEOTEC - Geotechnik und Umweltschutz GmbH - Augsburg



o

.Ehem. Gloggergelinde, NeusaR

P110502 — GU081106.DOC

3.2  Zuordnungskriterien flr die Verwertung

In nachfolgender Tabelle 1 sind die Zuordnungswerte Feststoff fir
Boden wiedergegeben. Die Tabelle ist den Technischen Regeln fir
die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abféllen (LAGA vom 06. Nov. 1997) entnommen und
dort als Tabelle Il 1.2-2 (Zuordungswerte Feststoff fiir Boden)

©

GEOQTECS

Seite 7von 9

benannt.

Tabelle 4 Zuordnungswerte Feststoff fiir Boden
Parameter Dim. i Zuordnungswert

' . Z0 Z1.4 Z1.2 Z2

1pH-Wert" mg/kg "55-8 55-8 5-9 -
EOX mg/kg 1 3 10 15
Kohlenwas- mg/kg 100 300 500 1000
serstoffe
YBTEX mg/kg <1 1 3 5
YLHKW mg/kg <1 1 3 5
YPAK n. mg/kg 1 54 15% 20
EPA _

>PCB mg/kg 0,02 0,1 0,5 1
Arsen mg/kg 20 30 50 150
Blei mg/kg 100 200 - 300 1000
Cadmium mg/kg 0,6 1 3 10
Chrom. mg/kg 50 100 200 600
Kupfer mg/kg 40 100 200 600
Nickel mg/kg 40 100 200 600
Quecksilber mg/kg 0,3 1 3 10
Thallium mg/kg 0,5 1 3 10
Zink mg/kg 120 300 500 1500
Cyanide mg/kg 1 10 30 100

)ﬁiedrigere pH-Werte stellen allein kein Ausschlukriterium dar. Bei Uberschrei-
tungen ist die Ursache zu prifen.

Emzelwerte fir Naphthalin und Benzo-(a)-Pyren jeweils kleiner als 0,5.
®Einzelwerte fiir Naphthalin und Benzo-(a)-Pyren jeweils kleiner 1, ,0.

Or. J. Bruggey - GEOTEC - Geotechnik und Umweltschutz GmbH - Augsburg
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4 Ergebnisse der chemischen Laboruntersuchung

In nachfolgender Tabelle haben wir die fir die Einstufung relevan-
ten Laborergebnisse der chemischen Untersuchung wiedergegeben
und nach Abschn. 3.1 bzw. 3.2 bewertet. :

Tabelle 5 | Analysenwerte HW 17
; Konzentrationen
. Parameter DIM Haufwerksprobe Sohlprobe
| - mg/kg mg/kg
KW mg/kg 140 <10
Blei _ mg/kg 14 6,3
PAK mg/kg 0,18 n.n.
LAGA ' Z1.4 Z0
LfW >HW 1, <HW 2 < HW 1

Einstufung nach LAGA:

Das Haufwerk ist gem. LAGA-Boden als Z 1.1-Material zu klassifi-
zieren. Bei der Sohlproben erglbt sich eine Einstufung als Z 0-Ma-
terial.

Einstufung nach LfW:

Beim Haufwerk liegen die Kohlenwasserstoffe knapp Uber dem
Hilfswert 1 (> 100 mg/kg). Bei der Sohlprobe liegen alle Analysen-
werte unter dem Hilfswert 1.

Dr. J. Bruggey - GEOTEC - Geotechnik und Umweltschutz GmbH - Augsburg
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5 Beurteilung
5.1 Abfallrechtliche Bewertung

Fur die Entsorgung des Haufwerks gilt das Abfallrecht. Das Boden-
material ist gem. LAGA-Boden als Z 1.1-Material zu verwerten.

Der Entsorgungsfirma sind die Analysenergebnisse und das Probe-
nahmeprotokoll vorzulegen. '

Fur die Entsorgung ist ein Entsorgungsnachweis mit Annahmeer-
klarung der jeweiligen Deponie erforderlich.

Der Abtransport und die Entsorgung sind mittels Begleitscheinver-
fahren abzuwickeln und gegeniiber der Uberwachungsbehérde zu
dokumentieren.

5.2 Gefahrdungsabschatzung

Sowoh! die augenscheinliche Uberpriifung der Aushubplanien als
auch die Analysenergebnisse der Sohlprobe belegen, dal} keine
kontaminierten Bdden mehr anstehen. Hinsichtlich der Wirkungs-
pfade Boden-Mensch wie auch Boden-Grundwasser besteht keiner-
lei Gefahrdung.

Augsburg, den 08.11.2006
Gr/Sv-110502

Gutachter: Dipl.-Geol. R. Grégarek

Geschéftsfﬂhm/%%}%@a?

Verteiler: 2 x Max Schuster Vermietungen, Neusan
1 x GEOTEC, Augsburg

Oge OFFER’

Verbindliche Anderungen des Gutachtens mussen in schriftlicher Form erfolgen.
Das Gutachten darf ohne unsere schriftiche Zustimmung weder ganz noch
auszugsweise vervielfaltigt oder veroffentlicht werden. Wir haften nicht far
Folgen, die aus ungenehmigter Vervielfaltigung herrihren.

Dr. J. Bruggey - GEOTEC - Geotechnik und Umweltschutz GmbH - Augsburg

)
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110502

BV: Ehem. Glogger-Geldnde, NeusaB, Daimlerstrale

Fotodokumentation

Abb. 1: Haufwerk (links) und Aushubplanum (rechfs) nach Abschieben einer
ca. 30 cm starken Bodenschicht am 20.10.2006.

Dr. J. Bruggey - GEOTEC - Geotechnik und Umweltschutz GmbH - Augsburg
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GEOTEC GMBH AUGSBURG

PROTOKOLL FUR DIE ENTNAHME VON
BODEN -/MATERIALPROBEN

Amage;3

'Projekt: Ehem. Glogger-Geldnde
Ort : NeusidB

Projektnr.: 110502
Strafle

Bezeichnung der Probenahmestelle

Sohlprobe HW-Probe

Probennehmer

Hr. Gregarek | Hr. Gregarek

Datum der Probennahme

20.10.2006 | 20.10.2006

Uhrzeit der Probenahme

Materialart (ankreuzen)

‘|Boden aufgefiillt

XXX XXX

Boden gewachsen

Beton

Bauschutt/Putz/Schlacke

Probenart (ankreuzen)

Einzelprobe/Mischprobe

Anzahl Einzelproben

30 30

Haufwerksbeprobung

HW

Sohlbeprobung/Seitenwandbeprobung

XXX

Entnahmetiefe (m)

'Pr.aﬁ'énahrh'éﬁéhélter Rce

Art des Probebehélters

PE PE

Art des Verschlusses

PE PE

Behéltervolumen (ml)

5.000 5.000

bar nach Entnahme)

Vorprﬁfdngeﬁ (jeweils 'L:mmftfél-_: £

Bodenart (DIN 4022)

S,Gu' G,s-s*,u'

Fremdbesiandtei]e

Splitt

Farbe

hellbraun | graubraun

Geruch

Gesamtmasse/Gesamtvolumen (HW)

Analyse veranlafit

O Fortsetzung umseitig! '




Dr. Wedling Laboratenen GmbH, Barmannstr. 44a, 81245 Manchen

G E O T E C Geotechnik + Umweltschutz

Ani. 4.1

~ Dr. WeBling

Laboratorien GmbH

Herr Gregarek Auftrag Nr.:
Bergiusstr. g Ansprechpartner:
86199 Augsburg Durchwahl:
E-Mail:
Datum:
110502
lhr Auftrag: ~ vom 24.10.2006
Probeninformationen
Probe Nr. 06-045812-01
Eingangsdatum 24.10.2006
Bezeichnung Sohlprobe
Probenart Boden / Erdreich
Probenahme 20.10.2006
Probenahme durch Auftraggeber
Probengefald Eimer
Anzahl Gefalle 1
Untersuchungsbeginn 24.10.2006
Zeit 09:13
Untersuchungsende 26.10.2006
Untersuchungsergebnisse
Probe Nr. 06-045812-01
Bezeichnung Sohlprgbe
Parameter Einheit Matrix
Feinanteil <2mm Gew% TS 75
Grobanteil > 2mm Gew% T8 25
Physikalische Untersuchung
Probe Nr. 06-045812-01
Bezeichnung Sohlprobe
Parameter Einheit Matrix
Trockenriickstand Gew% 0s 94
Seite 1 von 3
Durch die DAP D A

i D\P

Labor Miinchen

Barmannstralle 44 a - 81245 Minchen
Tel. +49(0)89 829969-0 - Fax+49(0) 8982996922
labor.muenchen@wessling-gruppe.de

Priifbericht Nr.:

¥ Prii 1 GmbH nach DIN EM 1SOMEC 17025 akkredilienes

Proflaboratonum Dse Akkredilierung gilt fir die mil * markierten Prifverdahren

08128-1 UMUos
UMU-03983-06

Dr. Felix Locher
(089) 829969-10
Felix.Locher
@wessling-gruppe.de
26.10.2006

Geschalistihrer Dr Heinrich Ruholl,
Dr Michael Preuler Dr Michaela Mowak
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Dr. Wef3ling

Laboratorien GmbH

Labor Mlinchen

BarmannstraRe 44 a - 81245 Minchen
Tel.+49(0)89 829 969-0 - Fax+49(0) 89 82996922
labor.muenchen@wessling-gruppe.de

Prifbericht Nr.:  08128-1 UMU06
Auftrag Nr.: UMU-03983-08
Datum: 4 26.10.2006

Summenparameter !
Probe Nr. 06-045812-01
Bezeichnung Sohlprobe
Parameter Einheit Matrix
Kohlenwasserstoff-Index ma/kg TF <10

Im Konigswasser-Aufschluss :

Elemente

Probe Nr. 06-045812-01
Bezeichnung Sohliprobe
Parameter Einheit Matrix

Arsen (As) ma’kg TF 4,6

Blei (Pb) mg/kg TF 6,3
Cadmium (Cd) mg/kg TF <0,3
Chrom (Cr) ma/kg TF y i
Kupfer (Cu) mg/kg TF 5

Nicke! (Ni) mg/kg TF 6,4
Quecksilber (Hg) mg/kg TF <0,1
Zink (Zn) mg/kg TF 19

Polycyclische aromatische Koh

lenwasserstoffe (PAK)

Probe Nr. 06-045812-01
Bezeichnung Sohlprobe
Parameter Einheit Matrix

Naphthalin mg/kg TF <0,02
Acenaphthylen mglkg TF <0,2
Acenaphthen mg/kg ‘FE <0,02
Fluoren ' mg/kg TF <0,02
Phenanthren mg/kg TF <0,02
Anthracen mg/kg TF <0,02
Fluoranthen. mg/kg TF <0,02
Pyren ma/kg TF <0,02
Benzo(a)anthracen mag'kg TF <0,02
Chrysen mg/kg TF <0,02
Benzo(b)fluoranthen mag/kg TF <0,02
Benzo(k)fluoranthen mg/kg TF <0,02
Benzo(a)pyren ma/kg TF <0,02
Dibenz(ah)anthracen mglkg TF <0,02
Benzo(ghi)perylen mglkg TF <0,02
Indeno(1,2,3-cd)pyren mgfkg TF <0,02
Summe nachgewiesener PAK ma/kg TF -/-

Seite 2 von 3

7 / \ Dureh die DAP Deulsches Akkreditierungssystem Prifwesen GmbH nach DIN EN ISONEC 17025 akkreditiertes Geschafisfuhrer Or Hemnrich Ruholl,
HacEnA I ' p Pruflabaralanum Dhe Akkrediberung aill fir die mil * markierten Prifverdabien

Or Michael Preufler Or Michaela Nowak



Anl. 4.3

g Dr. WeBling
#m |aboratorien GmbH

Labor Miinchen

Barmannstralie 44 a - 81245 Minchen
Tel. +49(0) 89 829969-0 - Fax+49(0) 89829969.22
labor.muenchen@wessling-gruppe.de

Priifbericht Nr.:  08128-1 UMUOs
Auftrag Nr.: UMU-03983-06
Datum: 26.10.2008

Abkiirzungen und Methoden
Trockenriickstand / Wassergehalt im Feststoff
Metalle/Elemente in Feststoff (ICP-OES)
Quecksilber

Kohlenwasserstoffe in Feststoff (GC)
Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)

Siebung

0s
TF
T8

FLOUn

Dr. Felix Locher
Vertriebsmitarbeiter

DIN ISO 114654

ISO 11885 / ISO 17294-2A
E DIN ISO 16772A

E DIN ISO 16703A

LUA Merkblatt NRW Nr.14
DIN ISO 11464A

Originalsubstanz
Teilfraktion <2mm
Trockensubstanz

Seite 3von 3

Priih, GmbH nach DIN EN ISONEC 17025 akkreditienes Geschaftsfithrer Or Heinrich Ruholl,

Dureh die DAP D gssy
Pruflaboralonum Die Akkreditierung gill fir die mit # markieren Prifverfahren Dr Michael Preulier. Dr Michaela Nowak



Dr. Wegling Laboratorien GmbH, Birmannstr, 443, 81245 Miinchen

G E OT E C Geotechnik + Umweltschutz

Herr Gregarek
Bergiusstr. 9
86199 Augsburg

110502

lhr Auftrag:  vom 24.10.2006

%

Probeninformationen

Probe Nr. 06-045812-02

Eingangsdatum 24.10.2006

Bezeichnung Haufwerksprobe

Probenart Boden / Erdreich

Probenahme 20.10.2006

Probenahme durch Auftraggeber

Probengefaf Eimer

Anzahl Gefalle 1

Untersuchungsbeginn 24.10.2006

Zeit 09:13

Untersuchungsende 26.10.2006

Untersuchungsergebnisse

Probe Nr. 06-045812-02

Bezeichnung Haufwerkspro
be

Parameter Einheit Matrix

Feinanteil <2mm Gew% T8 34

Grobanteil > 2mm Gew% TS 66

Physikalische Untersuchung

Probe Nr. 06-045812-02

Bezeichnung Haufwerkspro
be

Parameter Einheit Matrix

Trockenriickstand Gew% 0s 96

D\pP

Seite 1 von 3

Durch die DAP Deutsches Akkreditierungssystem Prifwesen GmbH nach DIN EN 1ISOAEC 17025 akkrediteres
Priflahoratongm Dhe Akkredilieruna gilt fir die mit * markienen Priftverfahren

Anl. 4.4

% Dr. WeBling

Laboratorien GmbH

Labor Miinchen

Barmannstralle 44 a - 81245 Miunchen :
Tel. +49(0) 89 829969-0 - Fax+49(0) 89 829969.22
labor.muenchen@wessling-gruppe.de

Prafbericht Nr:  08129-1 UMU06
Auftrag Nr.: UMU-03983-06
Ansprechpariner: Dr. Felix Locher
Durchwahl: (089) 829969-10
E-Mail: Felix.Locher

@wessling-gruppe.de
Datum: 26.10.2006

Geschahtsfuhrer: Dr. Heinnch Ruholl,
Mr Miehasl Braftar Me Michaaia Mowak
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Dr. Wef3ling :

Laboratorien GmbH

Labor Miinchen

Bérmannstralte 44 a - 81245 Minchen
Tel. +49(0)89 829969-0 - Fax +49(0) 89829 969-22
labor.muenchen@wessling-gruppe.de

Priifbericht Nr.: 08129-1 UMUos
Aufirag Nr.: UMU-03983-08
Datum: 26.10.2006

Summenparameter
Probe Nr. 06-045812-02
Bezeichnung Haufwerkspro
be
Parameter Einheit Matrix
Kohlenwasserstoff-Index mg/kg TF 140
Im Kénigswasser-Aufschluss ’
Elemente )
Probe Nr. 06-045812-02
Bezeichnung Hallwerispis
be
Parameter ‘Einheit Matrix
Arsen (As) mg/kg TF 42
Blei (Pb) mg/kg TF 14
Cadmium (Cd) mg/kg TF <0,3
Chrom (Cr) mg/kg TF 17
Kupfer (Cu) mg/kg TF 16
Nickel (Ni) ma/kg TF 9,3
Quecksilber (Hg) mg/kg TF <0,1
Zink (Zn) mg/kg TF 43
Seite 2 von 3
Durch die DAP Dy dilierur Prifwesen GmbH nach DIN EN ISONEC 17025 akkredileries

5 ohn

Prulatoratonum Die Akkredmerung gill fur die mit * markierten Prutvedahren

Geschattsfihrer Dr Hewrich Ruholl,
Dr Mirhasl Broolos Me Aehaals Mawak
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R Dr. WesBling

Laboratorien GmbH

Labor Miinchen

Bérmannstrabe 44 a - 81245 Minchen
Tel. +49(0)89 829969-0 - Fax+49(0) 89 829969-22
labor.muenchen@wessling-gruppe.de

Prifbericht Nr.:  08129-1 UMUog

Auftrag Nr.:
Datum:

UMU-03983-0g
26.10.2008

Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)

Probe Nr. 06-045812-02
Bezeichnung l:i:ufwerkspro
Parameter Einheit Matrix

Naphthalin mg/kg TF <0,02
Acenaphthylen mg/kg TF <0,2
Acenaphthen ‘markg TF <0,02
Fluoren ma/kg T <0,02
Phenanthren mg/kg TF <0,02
Anthracen mg/kg TF <0,02
Fluoranthen mg/kg TF 0,05
Pyren ma/kg TF 0,04
Benzo(a)anthracen ma’kg TF <0,02
Chrysen mg/kg TF 0,02
Benzo(b)fluoranthen mg/kg TF <0,02
Benzo(k)fluoranthen mg/kg TF <0,02
Benzo(a)pyren ma/kg TF 0,02
Dibenz(ah)anthracen mg/kg TF <0,02
Benzo(ghi)perylen mg/kg TF 0,02
Indeno(1,2,3-cd)pyren mag/kg TF 0,03
Summe nachgewiesener PAK mg/kg TF 0,18

Abkiirzungen und Methoden
Trockenriickstand / Wassergehalt im Feststoff
Metalle/Elemente iq Feststofl (ICP-OES)

Quecksilber

Kohlenwasserstoffe in Feststoff {GC)

Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)

Siebung
0os

TF

TS
T

Dr. Felix Locher
Verriebsmitarbeiter

DIN I1SO 114654

ISO 11885/ 1SO 17294-24
E DIN 1SO 167724

E DIN ISO 16703A

LUA Merkblatt NRW Nr.1A
DIN 1SO 114644

Originalsubstanz
Teilfraktion <2mm

Trockensubstanz

Seite 3von 3

‘ }_',':N Durch cie DAP Deulsches Akkrediierungssystem Prifwesen GmbH nach DIN EN ISONEC 17025 akkredilienes
Ra‘-"r@ l Pruflaboratonum Die Akkrediterung gill fur die mit * markierien Profverahren

—

Geschaltsfuhrer Dr Heinneh Ruholl.
D Mwhast Broollor M Miehaala Mowak
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GEOTEC

(J Baustellenbesuch > Aktennotiz
OBaugrund Altlasten OGrundwasser OMaterialpriifung

Projekt: Ehem. Glogger-Gelande ' Pr.Nr.: 110502
Ort: NeusaR, Daimlerstrale Tag: 18.10.2006
An der Baustelle von 8.30 bis 9.00 Uhr Notiz Nr. 1
Veranlassung/ Herr Schuster gy
Auftraggeber:
C
‘ Teilnehmer: Herr Schuster
- Herr Baumgartl/Bauunternehmer
Herr Gregarek/GEOTEC
Aktueller Zustand | Der Gewerbebetrieb ist stillgelegt und gerdumt. Ein Abbruch
der Baustelle: ist noch nicht erfolgt. Die weitere Nutzung des Gelandes ist
noch-unklar.
Vorliegende Gutachten Uber orientierende Altlastenuntersuchung, GEOTEC,
Gutachten: 27.11.2002
Besprechungs- Der schwach kontaminierte Bereich der Kfz.-Stellflachen soll
ergebnisse: saniert werden. Es handelt sich um eine unbefestigte Flache.
( Die Flache wird ca. 30 bis 40 cm tief ausgehoben. Das Boden-
@ material wird auf befestigter Flédche vorort zwischengelagert

und von GEOTEC beprobt und nach LAGA 20 analysiert.

Das Aushubplanum wird von GEOTEC organoleptisch sowie

durch Entnahme von Sohlproben geprift. Die Analytik erfolgt

auf Kohlenwasserstoffe, PAK und Schwermetalle. Die Verwer-

tung des Bodenmaterials wird von GEOTEC (iberwacht. Samt-

liche Arbeiten inkl. Verwertung werden in einem Bericht doku- -

mentiert.

Augsburg, den 18.10.2006 Gr/Sv

Verteiler: LRA Augsburg, Herr Wolf
Herr Schuster
Herr Baumgartl

Dr. J. Bruggey - GEOTEC. Geotechnik und Umweltschutz GmbH
Geschaftsfithrer: Dr. Jirgen Bruggey, Amtisgericht Augsburg HRB 9536
Bergiusstr. 9, 86199 Augsburg, Tel. 0821/906030, Fax: 0821/9060333
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