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im Rahmen der Abwagung P2

genannt
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen auf unser Schreiben vom 08.05.2023 Bezug, mit welchem wir in der
Angelegenheit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Bahnhof-
stralle” bereits unter Vorlage entsprechender Vollmacht die Vertretung der Inte-

ressen von [N - oczeigt haben. Ordnungsgeméfe Bevollméch-

tigung in dieser Angelegenheit wird hiermit nochmals ausdricklich versichert.

Namens und im Auftrag unseres Mandanten erheben wir im Rahmen der 6ffentli-

chen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB Einwendungen zu dem in Aufstellung

befindlichen Bebauungsplan ,Sondergebiet Bahnhofstralle®.

Hierzu im Einzelnen:

I st Eigentiimer des Grundstlicks FINr. 324 der Gemarkung Schmid-
muhlen (BahnhofstralRe 8). Das Grundstlck lag im Geltungsbereich der Verande-
rungssperre vom 13.11.2020 hinsichtlich der Aufstellung des Bebauungsplans
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,Sondergebiet Bahnhofstralte” und grenzt an den aktuellen Umgriff des Plangebiets unmittel-

bar an.

Mit Bekanntmachung vom 08.08.2023 wurde auf die &ffentliche Auslegung des Planentwurfs
gemil § 3 Abs. 2 BauGB in der Fassung vom 26.07.2023 im Zeitraum 16.08.2023 bis
20.09.2023 hingewiesen.

Grundlage der dffentlichen Auslegung und der vorliegenden Einwendungen ist der Entwurf
einer Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen vom 03.08.2023 sowie der Entwurf siner
Begriindung mit Umweltbericht vom 03.08.2023.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung erheben wir folgende Einwendungen:

1.

Die zuldssige Wandhohe unter Nr. 3.3 der textlichen Festsetzungen ist mit 8,5 m deutlich zu
hoch gewihlt. Gebdude mit einer derartigen Wandhohe tiberschreiten den durch die Eigenart
der ndheren Umgebung vorgegebenen Mafistab erheblich und fiigen sich demnach nicht ein.
Eine derartige maximale Wandhdhe hat negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild und ist daher stadtebaulich unvertraglich und somit unzulassig.

2.

Es ist nicht nachvollziehbar, wie bei Ausnutzung der angedachten Baufenster die Einhaltung
der nach der Bayerischen Bauordnung notwendigen Abstandsflichen mdglich sein soll. Dies
gitt insbesondere fiir das nérdliche der beiden Baufenster im Hinblick auf die auf den unmittel-
bar angrenzenden Nachbargrundstiicken vorhandenen Bestandsgebédude. Die Planung ist

aus diesem Grunde widersprichlich.

3.
Die Situierung von Stellpldtzen entlang der Grenzen zu Nachbargrundstiicken verstdft gegen
das Gebot der Riicksichtnahme. Die Situierung von Stellplatzen ist u.a. rlicksichtslos, wenn



eine Massierung von Stellplatzen auf der dem ruhigen und besonders schiitzenswerten Be-
reich des Grundstiicks des Nachbarn zugewandten Seite arfolgt (vgl. BayVGH, Beschl. v.
13.09.2022 - 15 CS 22.1851).

Dies ist hier bezuglich der FINm. 326 und 346 zu bejahen. Insbesondere das Gebéude auf
FINF. 326 wird von zwel Seiten mit unmittelbar an der Grenze dicht gedréngten Querparkern
nahezu eingekesselt. Insoweit ist eine unzuldssige Massierung von Stellplatzen im r{ickwarti-
gen Grundstlicksbereich dieses Wohngrundstiicks vorgesehen.

4.

Die Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss unter Ziff. 3.2 in Verbindung mit der max.
zuldssigen Wandhdhe von 8,5 m ist widerspriichlich, da nicht ersichtlich ist, wie die maximal
zulassige Wandhéhe von 8,5 m bei maximal einem Vollgeschoss ausgenutzt werden kann.

5.

Die beabsichtigten Festsetzungen unter Ziff. 6 zur Dachgestaltung sind unverhaitnisméfig und
damit rechtswidrig. Es ist kein nachvollziehbarer Grund ersichtlich, weshalb nur Flach- und
Pultdacher zuléssig sein sollen, Satteldécher jedoch nicht, zumal Pultdacher Sattelddchern in
der optischen Wirkung recht nahekommen. Dies stelit eine unverhiltnisméankige Einschrankung

der Baufreiheit dar.

6.

Gieiches gilt hinsichtlich der beabsichtigten Festsetzungen unter Ziff. 7 des Planentwurfs. Es
ist nicht ersichtlich, weshalb derart strikte Gestaltungsvorschriften erforderlich sind. Die néhere
Umgebung weist keine derartige Einheitlichkeit auf, die eine solch strikte Einschrénkung der
Baufreiheit rechtfertigt, sodass die beabsichtigte Festsetzung unverhaltnismafig ist.

Zudem ist diese Vorschrift absolut unbestimmt, da nicht ermittelbar ist, was genau unter ,Struk-
tur* und ,MaRstablichkeit* zu verstehen ist sowie wann diese aufeinander abgestimmt sind und
wann dies nicht der Fall ist. Gleiches gilt fir die Wendung ,unruhige Farbgestaltung”. Unklar
ist, wann dies der Fall ist, zumal derartige Empfindungen hochst subjektiv sind.



7.
Unter Ziff. 9 soll festgesetzt werden, dass Werbeanlagen im Zufahrtsbereich zuldssig sind. In
der Planzeichnung ist der Werbepylon jedoch im hinteren Grundstiicksbereich in unmittelbarer

Nihe zum Baufenster situiert.

8.

Widerspriichlich ist, dass einerseits Flachen nur Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen mit-
tels gesondert gekennzeichneter Fléche (rote, gestricheite Linie) und in Zusammenschau mit
Zitf. 8 der textlichen Festsetzungen nur innerhalb dieser Fléchen und der Baurdume zulassig
sein sollen, andererseits aber in der Planzeichnung eine konkrete Stellplatzanordnung vorge-

gebenen wird.

9.

Auf Seite 4 der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Bahnhof-
strae’ und zum Bauvorhaben REWE Lebensmittel- und Getrénkemarkt im Markt Schmid-
miihlen mit Stand: 23.07.2023 {(im Folgenden: Schalitechnische Untersuchung) wird ausge-
fiihrt, dass aufer der zu beurteilenden Sondergebietsflache keine Gerdusche durch weitere
bestehende oder geplante Gewerbebetriebe relevant auf die maBgeblichen Immissionsorte

ainwirken.

Dies ist im Hinblick auf den anhéngigen Bauantrag zur Umnutzung des Bestandsgebaudes
auf FINr. 324 der Gemarkung Schmidmiihlen in einen Getrankemarkt unzutreffend. Insowsit
wurde auch bereits Untatigkeitsklage auf Erteilung der Baugenehmigung zum Bayerischen

Verwaltungsgericht Regensburg erhoben.

Die Einrichtung eines Gewerbebetriebs in Form eines Getriankemarkts auf FINr. 324 ist mithin
nicht nur konkret geplant, sondern beantragt und steht kurz vor der Verbescheidung. Die durch
diesen Gewerbebetrieb hervorgerufenen Immissionen wurden daher falschlicherweise in der
schalltechnischen Untersuchung nicht beriicksichtigt.

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegte schalltech-
nische Untersuchung ist daher fehlerhaft, da sie von unzutreffenden Voraussetzungen aus-
geht. An s@mtiichen Immissionsorten ist demnach eine Vorbelastung aufgrund des konkret
beantragten Betrieb eines Getrdnkemarkts auf FINr. 324 zu beriicksichtigen.



10.

Auf Seite 4 der schalitechnischen Untersuchung wird angefiihrt, dass der bestehende Netto-
Markt auf FINr. 234/2 der Gemarkung Schmidmiihlen am Immissionsort 1 (Erasmus-Grasser-
Strafle 2 Siidfassade) den Immissionsrichtwert der TA Larm bereits einhalten muss, sodass
an der abgewandten (dem B-Plan zugewandten) Fassade der Immissionsrichiwert der TA

L &rm um mindestens 5 — 6 db(A) unterschritten werde.

Dass durch den bestehenden Netto-Markt an der dem B-Plan zugewandien Fassade des Ge-
biudes Erasmus-Grasser-Strafie 2 eine Vorbelastung von zwischen 5 — 6 dB(A) besteht, stellt
zum einen eine Behauptung dar, ohne dass dies nachvollziehbar in der schalltechnischen Un-
tersuchung ermittelt worden wire. Schon aus diesem Grunde ist die schalltechnische Unter-
suchung fehlerhaft, da sie von nicht nachvollziehbaren Voraussetzungen ausgeht.

Weiterhin geniigt diese Feststellung nicht, um eine zu beriicksichtigende Vorbelastung an der
dem B-Plan zugewandten Fassade des Geb&udes Erasmus-Grasser-Strale 2 durch den
Netto-Markt auf FINr. 234/2 auszuschlieRen. Nach Ziff. 3.2.1. der TA Lérm kann die durch
Anlagen hervorgerufene zuséatzliche Belastung lediglich dann unbericksichtigt bleiben, wenn
die Zusatzbelastung mindestens 6 dB(A) betrégt. Dabei muss die Unterschreitung um 6 dB(A)
gesichert sein. Daher wirde schon eine rein pauschale Aussage, dass die Vorbelastung am
relevanten Immissionsort um 6 dB{A) unterhalb des relevanten Immissionsrichtwerts liegt,
nicht genligen. Erforderlich wére insoweit eine nachvollziehbare Ermittlung bzw. Berechnung.

Vorliegend wird sogar eine die maRgeblichen Immissionsrichtwerte um lediglich 5 dB(A) un-
terschreitende Vorbelastung fur mdglich gehalten, sodass die Vorbelastung an der dem B-
Plan zugewandten Fassade des Gebaudes Erasmus-Grasser-Strafie 2 nicht unberiicksichtigt
bleiben durfte. Die schalitechnische Untersuchung ist daher aus diesem Grunde fehlerhaft.

11.

Weiter wird auf S. 4 der schalltechnischen Untersuchung ausgefiihrt, dass nach Auskunft der
Gemeinde Schmidmiihlen auf FINr. 324 kein schalltechnisch relevanter Betrieb genshmigt
werde, sodass auch hier keine Zusatzbelastung zu erwarten sein werde. Diese Passage be-
zieht sich auf den vorgenannten Punkt, dass der bestehende Netto-Markt auf FINr. 234/2 der
Gemarkung Schmidmilhlen am Immissionsort 1 (Erasmus-Grasser-Stralte 2 Sidfassade) den



Immissionsrichtwert der TA Lirm bersits einhalten muss, sodass an der abgewandten (dem
B-Plan zugewandten) Fassade der Immissionsrichtwert der TA L&rm um mindestens 5-6
dB(A) unterschritien werde.

Auch insoweit wurde eine etwaige Vorbelastung durch den konkret beantragten Getranke-
markt auf FINr. 324 filschlicherweise nicht beriicksichtigt. Aus diesem Grunde ist eine zu be-
riicksichtigende Vorbelastung an der dem Bebauungsplan zugewandten Fassade des Gebéu-
des Erasmus-Grasser-Strafie 2 umso mehr zu erwarten, zumal in der Planung des Getranke-
markts auf FINr. 324 auf der Nordseite lufttechnische Aggregate geplant sind, die in der vor-
liegenden schalltechnischen Berechnung nicht berlicksichtigt wurden.

Die schalltechnische Untersuchung ist daher fehlerhaft, da sie von unzutreffenden Vorausset-
zungen ausgeht und die tatséchlich bestehende Vorbelastung am Immissionsort 1 nicht kor-

rekt ermittelt wurde.

12,

Auf Seite 6 oben der schalltechnischen Untersuchung wird ausgefiihrt, dass der Immissionsort
1 (Ostfassade) durch die derzeit nicht genuizte Gewerbeeinheit auf FINr. 324 im Tagzeitraum
vorbelastet sein kénnte. Es erschlieft sich nicht, warum eine etwaige Vorbelastung nur im
Tagzeitraum gegeben sein kénnte. Insofern ist die schalltechnische Untersuchung daher feh-

lerhaft, da von unzutreffenden Voraussetzungen ausgegangen wird.

13.

Auf Seite 6 der schalltechnischen Untersuchung wird ausgefiihrt, dass durch das Flurstiick
324 eine Vorbelastung von 46,9 dB(A) am 101 (NO) ermittelt wurde. Um zum Planwert zu
kommen, muss dieser Wert energetisch vom IRW abgezogen werden. Dies ergibt 56,6 dB(A).
Dieser Abzug ist indes nicht erfolgt. Vielmehr wird allein davon ausgegangen, dass der Immis-
sionsrichtwert um mindestens 10 dB(A) unterschritten ist und die Anlage somit nicht im Ein-
wirkungsbereich liegt. Dies greift bei der Kontingentierung zu kurz.

14.

Auf S. 8 der schalltechnischen Untersuchung wird hinsichtlich der Zusatzkontingente auf die
Sektoren B bis H verwiesen, in der Tabelle werden hingegen die Sektoren A bis G aufgefilhrt.
Die schalltechnische Untersuchung ist daher insoweit unzutreffend.



15.

in den Tabellen auf S. 10 oben in der schalltechnischen Untersuchung sind die enthaltenen
Angaben unzureichend.

Es ist nicht definiert, wo 0° sind und in welcher Richtung positiv gedreht wird (in Uhrzeigersinn

oder dagegen).
Einheiten sind ebenfalls zwingend erforderlich, sind jedoch nicht angegeben.
Ebenso ist die Lageangabe des Referenzpunktes nicht hinreichend genau beschrieben.

Die zwingend erforderliche Angabe des Lagestatus, also ob es sich um UTM32 oder UTM33
oder was Anderes handelt, fehlt. Andernfalls ist die Lage des Punktes nicht nachvoliziehbar.

Zudem erscheint die Angabe von Nachkommastelien in der oberen Tabelle auf S. 10 nicht

erforderlich.

SchlieBlich sind die gew#hiten Sektorenabgrenzungen nicht nachvolliziehbar. Gerade der in
der Tabelle angegebene Ubergang von Sektor F zu Sektor G wurde augenscheinlich willk(irlich

gewdhit.

16.

Zur Berechnung der in der Tabelle auf S. 12 unten der schalltechnischen Untersuchung dar-
gestellten Beurteilungspegel des anlagenbezogenen Verkehrs an den Immissionsorten 1 und
5 wurden diese Immissionsorte falsch gewdhlit. Auf S. 12 der schalltechnischen Untersuchung
wird namlich ausgefiihrt, dass zur Beurteilung des anlagenbezogenen Verkehrs an den Im-
missionsorten 1 und 5 jeweils auf die Siidostfassade abgestelit worden ist.

Hinsichtlich des Immissionsorts 1 stelit jedoch die nérdliche bzw. norddstliche Fassade den fiir
das Bebauungsplangebiet mafigeblichen Immissionsort dar, vgl. auch Karte 1 in Anhang 1 der

schalltechnischen Untersuchung.



Hinsichtlich des Immissionsorts 5 stelit die Stidwestfassade den fiir das Bebauungsplangebiet
mafgeblichen Immissionsort dar, vgl. auch Karte 1 in Anhang 1 der schalltechnischen Unter-

suchung.

Da die immissionsorte zur Beurteilung der Belastung durch den anlagenbezogenen Verkehr
falsch gewdhlt wurden, ist die Beurteilung, ob organisatorische Manahmen zur Vermeidung
von Geriuschen des An- und Abfahrtverkehrs auf &ffentlichen Verkehrsfldchen in einem Ab-
stand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstiick gem&R Nr. 7.4 der TA Larm erfor-
derlich sind nicht in zutreffender Art und Weise erfolgt.

Die schalltechnische Untersuchung ist aus diesem Grund fehlerhaft.

17.
Die laut der Tabelle auf S. 12 unten der schalltechnischen Untersuchung gewahlten Immissi-
onsgrenzwerte an den Immissionsorten 1 und 5 wurden fehlerhaft gewahit.

Angesetzt wurden jeweils die Immissionsgrenzwerte geméR § 2 Abs. 1 Nr. 3 der 16. BImSchV
fiir Kern-, Dorf, Misch- und urbane Gebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts,

Laut der Tabelle auf S. 4 unten wird jedoch hinsichtlich der Immissionsorte 1 und 5 davon
ausgegangen, dass diese sich innerhalb einer Gemengelage aus WA und MI befinden, sodass
hinsichtlich des Beurteilungspegels nach TA Larm insoweit Zwischenwerte von 57 dB(A) tags
und 42 dB(A) nachts angesetzt werden (vgl. die Tabellen auf S. 7 der schalltechnischen Un-

tersuchung}).

Demgemaf hatten auch bei der Beurteilung des anlagenbezogenen Verkehrs nach der 16.
BImSchV an den Immissionsorten 1 und 5 entsprechende Zwischenwerte zwischen den nach
§ 2 Abs. 1 Nr. 2 der 16. BiImSchV fur ein WA geltenden Werten von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) nachts und den vorgenannten fur Mischgebiete geltenden Werten gebildet und ange-

setzt werden missen.

Bei Ansetzung entsprechender Zwischenwerte erscheint sogar eine Uberschreitung der Im-
missionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV denkbar, sodass organisatorische MaRnahmen
nach Nr. 7.4 der TA Larm zur Vermeidung von Gerduschen des An- und Abfahrtverkehrs auf



sffentlichen Verkehrsfldchen in einem Abstand von bis zu 500 Metem von dem Betriebsgrund-
stiick erforderlich sind. Zumindest ist die erstmalige oder weitgehende Uberschreitung der Im-
missionsgrenzwerte der 16. BimSchV im Hinblick auf Nr. 7.4 der TA Larm nochmals im Hin-
blick auf die gegebene Gemengelage mit korrekt gebildeten Zwischenwerten zu untersuchen.

Die schalltechnische Untersuchung ist somit aus diesem Grunde insoweit fehlerhaft,

18.
Auf S. 12 der schalltechnischen Untersuchung wird ausgefiihrt, dass das Verkehrsaufkommen
der Bahnhofstrafte nicht bekannt sei. Daher wurde dieses in der Folge fiktiv berechnet.

Dies ist indes fehlerhaft, da aufgrund des nicht bekannten Verkehrsaufkommens der Bahnhof-
stralte dieses konkret, z.B. durch Zahlung in reprisentativen Zeitrdumen hatte ermittelt werden

miissen.

Die schalltechnische Untersuchung ist daher fehlerhaft, da sie auf unzureichender tatséchli-

cher Sachverhaltskenntnis beruht.

19.
In der zweiten Tabelle auf S. 18 der schalltechnischen Untersuchung ist der Immissionsricht-
wertanteil tags am 10 7 nicht nachvoliziehbar. Dieser wurde falsch angegeben.

20.
Auf S. 19 der schalltechnischen Untersuchung ist unter Ziff. 6.5 der Verweis hinsichtlich der
Meteorologie nicht nachvoliziehbar. Die Anmerkung 18 der DIN I1SO 9613-2 ist insoweit nicht

einschligig.

21.
Auf S. 22 der schalltechnischen Untersuchung ist nicht nachvollziehbar, was mit ,5+1" Anlie-

ferungsfahrten gemeint ist.
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22.

In der Tabelle auf S. 22 unten der schalltechnischen Untersuchung ist filr den Vorgang ,Ran-
gieren” der Lkw fiir die erforderliche Rangierstrecke ein Zuschlag von 5 dB zu vergeben (Ma-
ximalwert nach: Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen durch Last-
kraftwagen auf Betriebsgeldnden von Frachtzentren, Auslieferungslagem, Speditionen und
Verbrauchermarkten sowie weiterer typischer Gerdusche insbesondere von Verbraucher-
mérkten; Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie (HLUG), Heft 3, Wiesbaden 2005).

Fiir den REWE Getrinkemarkt wurde indes kein Rangierzuschlag beriicksichtigt. Dies ist un-
zutreffend, da aufgrund der am Plan ablesbaren Situierung von der Notwendigkeit von Ran-

giervorgangen auszugehen ist.

Die schalltechnische Untersuchung ist daher aus diesem Grunde fehlerhaft.

23.

Anhand der Isophonenkarten auf S. 25 der schalltechnischen Untersuchung ist ersichtlich,
dass mit nach allen Seiten eingehausten Einkaufswagenboxen gerechnet wurde. Dies ist je-
doch fachlich unzutreffend. Einkaufswagenboxen kdnnen logischerweise allenfalls nach drei
Seiten zuzlglich Dach singehaust werden, da sie andernfalls nicht zugénglich sind.

Die schalliechnische Untersuchung und die darin errechneten Werte sind aus diesem Grunde
fehlerhaft.

24.

Soweit sich die vorgenannten Punkte auf die ausgelegte schalltechnische Untersuchung be-
ziehen (Ziff. 9 bis Ziff. 23) folgt daraus, dass die mit der Bauleitplanung einhergehenden Lar-
mimmissionen nicht zutreffend ermittelt worden sind und eine Uberschreitung der maRgebli-
chen Beurteilungspegel demnach nicht ausgeschlossen werden kann.

Jedenfalls haben die aufgezeigten Fehler der schalltechnischen Untersuchung ggf. Auswir-
kungen auf die unter Ziff. 10 des Bebauungsplans beabsichtigte Festsetzung zulassiger Schal-

lemissionen,
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Aus diesem Grunde ist daher zur korrekten Uberpriifung der Auswirkungen der Bauleitplanung
sowie des Vorhabens eine Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung unter Bertick-
sichtigung der oben genannten Punkte erforderlich.

il
Wir bitten hoflich um Berticksichtigung der dargestellten Einwendungen.

Die Stellung eines Normenkontrollantrags zum Bayerischen Verwaltungsgerichtshof bleibt
vorbehalten.

Mit freundlichen GriiRen

‘: ----.

>

,..——.'—"’H,
Herbert Kajtenegger w’%é;;el Fromm
Rechtsanwalt Rechtsanwalt



Schmidmdahlen, 19.Sept.2023

im Rahmen der Abwagung P1 genannt

Markt Schmidmuhlen
Bauamt
Rathausstralle 1
92287 Schmidmuhlen

Vorab per Mail: markt@schmidmuehlen.de

Bebauungsplan ,,Sondergebiet BahnhofstraBe* mit gleichzeitiger 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplans

Hier: Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der oben genannten Angelegenheit nehme ich im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
wie folgt Stellung:

Nach den ausliegenden Unterlagen soll am Ortsrand von Markt Schmidmuahlen entlang der
Bahnhofsstral3e auf dem ehemaligen BayWA-Gelande die Ausweisung eines Sondergebietes
fur groRflachigen Einzelhandel und gleichzeitig eine Anderung des bestehenden Flachennut-
zungsplanes erfolgen. Das Plangebiet erstreckt sich tiber die Flurstlicke 326/1, 339/7, 253/27,
339/8 und 339/14 der Gemarkung Schmidmiuihlen

Meine Grundstiicke (Flurstiicke 346 und 326 der Gemarkung Schmidmuihlen) grenzen unmit-
telbar an das Plangebiet an.

Den angedachten Planen widersprechen wir deutlich.

Hierzu im Einzelnen:

1. Die Vorgaben zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden nicht gewahrt.

a) Die Bekanntmachung vom 8. August 2023 entspricht nicht den gesetzlichen Anforde-
rungen nach 8 3 Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB. Danach sind die Entwurfe fir den Bebau-
ungsplan sowie die Begriindung und die wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezo-

genen Stellungnahmen im Internet zu verdéffentlichen bzw. 6ffentlich auszulegen.

Die Veroffentlichung erfordert, den der Planbereich in einer Weise zu bezeichnen, die es
AulRenstehenden mdoglich macht zu erkennen, fur welchen raumlichen Bereich der



b)

Bauleitplan aufgestellt werden soll, so dass ein ,Anstol3“ der von der Planung Betroffenen
erreicht wird. Das ist hier nicht geschehen. Die Bekanntmachung vom 8. August 2023
enthalt keine Karte des Plangebiets. Mit der Bezeichnung des Planbereiches ,Sonder-
gebiet Bahnhofstrae* kann die Anstof3funktion nicht erreicht werden, da Angaben zum
Vorhabentyp und den betroffenen Flurstiicken fehlen.

AulRerdem wurden mit der Bekanntmachung am 8. August 2023 nicht alle wesentlichen
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen verdéffentlicht.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan und zum Bauvorhaben
REWE vom 23. Juli 2023 wurde nicht mit der Bekanntmachung am 8. August 2023, son-
dern erst wahrend der bereits laufenden Offentlichkeitsbeteiligung am 7. September 2023
— 14 Tage vor dem Ende der Offentlichkeitsbeteiligung — veroffentlicht. Dementspre-
chend fehlt auch der Hinweis auf die schalltechnische Untersuchung in der am 8. August
2023 an den Gemeindetafeln ausgehangenen Bekanntmachung. An der Bauleitplanung
interessierte Burger konnten durch die unvollstidndige Bekanntmachung nicht die notwen-
dige Orientierung bekommen, welche umweltrelevanten Probleme die Planung nach den
bei der Behorde vorhandenen Erkenntnissen aufwirft und ob ggf. Anlass zu einer eigenen
— erstmaligen oder ergénzenden — Stellungnahme besteht. Die schalltechnische Stellung-
nahme hat die Gemeinde zur Vorbereitung ihrer Bauleitplanung erstellen lassen und be-
trifft unmittelbar angesichts der zu erwartenden Larmemissionen die Belange des Umwelt-
schutzes, so dass es sich um eine wesentliche umweltbezogene Stellungnahme im Sinne
von 8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB handelt (vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 20. September
2010, Az. 8 S 2801/08, Rn. 38; OVG Bautzen, Urteil vom 9. Marz 2012, Az. 1 C 13/10,
Rn. 47 — jeweils zit. nach juris; Krautzberger/Jaeger, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger, BauGB, 149. EL (Februar 2023), § 3, Rn. 35).

Die aufgrund der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden gar
nicht ausgelegt bzw. im Internet veroffentlicht. Nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die
Entwurfe der Bauleitpl&ane mit der Begrindung und den nach Einschétzung der Gemeinde
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines
wichtigen Grundes fur die Dauer einer angemessenen langeren Frist im Internet zu verof-
fentlichen. Danach héatten insbesondere die Stellungnahmen des Landratsamts (Was-
serrecht und Immissionsschutz) sowie des Wasserwirtschaftsamts Weiden entspre-
chend veroffentlicht werden mussen.

SchlieB3lich enthéalt die Bekanntmachung selbst keine Angaben zu den umweltbezogenen
Informationen, die fiir den Bebauungsplan und die Anderung des Flachennutzungsplans
vorliegen. Der alleinige Hinweis auf den Umweltbericht ist nicht ausreichend, da man aus
der Bekanntmachung selbst nicht entnehmen kann, inwieweit andere umweltrelevante In-
formationen erforderlich sind. Die Informationen in der Bekanntmachung missen eine
erste inhaltliche Einschatzung ermgglichen, welche Umweltbelange in den vorliegenden
Stellungnahmen und sonstigen Unterlagen behandelt werden (BVerwG, Urteil vom 18.
Juli 2013, Az. 4 CN 3/12, Rn. 23; BVerwG, Urteil vom 20. Januar 2021, 4 CN 7/19, Rn. 12
— jeweils zit.n. juris).



2.

Der Bebauungsplan ist nicht stadtebaulich erforderlich und verst63t gegen § 1 Abs. 3
BauGB. Insbesondere ist das Vorhaben nicht erforderlich um die verbrauchernahe Ver-
sorgung sicherzustellen. In unmittelbarer Nahe zu dem Vorhabenstandort befindet sich
bereits ein Lebensmitteldiscounter. Angesichts der Uberschaubaren Gréf3e von Markt
Schmidmiihlen ist nicht erkennbar, weshalb der Ort zusatzlich einen Lebensmittelvollsor-
timenter, einen Getrankemarkt sowie einen weiteren Einzelhandelsbetriebes bendtigen
sollte. Soweit in der Begriindung auf die Bevélkerungszahlen verwiesen wird (S. 6) sind
diese gleichbleibend und vermégen keine Notwendigkeit von weiteren Lebensmittelmark-
ten fur die Versorgung der Einwohner zu begrinden. Es handelt sich insoweit um eine
vollig Uberdimensionierte Planung, die nicht stadtebaulich erforderlich ist (VGH Minchen,
Urteil vom 25. 10. 2005, Az. 25 N 04.642, NJOZ 2007, 1001).

Die schalltechnische Untersuchung (Stand: 23. Juli 2023) ist fehlerhaft.

Die Einstufung der Schutzbedirftigkeit der maf3geblichen Immissionsorte erweist sich
zum Teil als unzutreffend. Die Zuordnung des Schutzanspruchs der Immissionsorte erfolgt
gem. Nr. 6.6 TA Larm fur unbeplante Gebiete anhand der Schutzbeddrftigkeit. Die Einord-
nung erfolgte hier fur das Gutachten durch die Vorgaben der Bauamtsverwaltung des
Landkreises Amberg-Sulzbach. Die Immissionsorte 3 und 4 wurden als allgemeine Wohn-
gebiete eingestuft. Das entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Auf die-
sen kommt es jedoch nicht an. Stattdessen muss die Schutzbedurftigkeit anhand des tat-
sachlichen Vorhandenen gepruft werden (Hansmann, in: Landmann/Rohmer, Umwelt-
recht, 100. EL (Januar 2023), TA Larm Nr. 6, Rn. 15). Danach geniel3en die Standorte die
Schutzbedurftigkeit einer reinen Wohnbebauung, da die ndhere Umgebung ausschlief3lich
durch Wohnbebauung geprégt ist.

Im Ubrigen bleiben in dem Gutachten diverse Emissionsquellen unberiicksichtigt:

o die LKW-Kihlaggregate wahrend des Be- und Entladens,

o die LKW-Kuhlaggregate bei der An- und Abfahrt sowie

¢ die Haustechnikanlagen (insbesondere Kihlungs- und Liftungsanlagen des Le-
bensmittelmarktes und des Getrankemarktes).

Es steht zu befiirchten, dass die gegenwartig mit zwei Metern sehr niedrige Larmschutz-
wand zu meinen Grundstiicken nicht ausreichen wird, um die tatsachlich erforderliche Mi-
nimierung der zu erwartenden Larmbeeintrachtigungen zu erreichen.

Im Gutachten fehlen weitere larmverursachende Orte. Die gesamte sidlich gelegene
Seite der Bahnhofstral3e wurde bei den Berechnungen nicht bertcksichtigt.

o Dies betrifft konkret die Glascontainer gegeniber unserem Grundstick (Flu.Nr.
326).

e Die Garagen des Bauhofs mit Fahrzeugen, die von den Gemeindearbeitern tag-
lich genutzt werden.

o Den Wertstoffhof des Landkreises gegeniuber unserem Haus (Flu.Nr. 346), der
zweimal pro Woche Uber mehrere Stunden rege genutzt wird. Der Wechsel der



Container (von Wertstoffhof und Glascontainern) findet hierbei direkt vor unseren
beiden Hausern statt und verursacht erhebliche Larmbelastigungen.

e Zudem ist davon auszugehen, dass in baldiger Zukunft, der leerstehende Netto-
markt (Flu. Nr. 324) auf irgendeine Weise wieder genutzt wird und ein zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen verursacht.

Der Bebauungsplan verstof3t voraussichtlich gegen die Ziele der Raumordnung, so
dass er aufgrund einer Verletzung der Anpassungspflicht (8 1 Abs. 4 BauGB) unwirksam
ist.

Mit dem Bebauungsplan wird das Baurecht fir eine raumbedeutsame Agglomeration ei-
nes Einzelhandelsgrol3projekts von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in einem
raumlich funktionalen Zusammenhang und von erheblich Gberdrtlicher Bedeutung
geschaffen. Trotzdem wurde es bisher unterlassen im Rahmen einer Auswirkungsanalyse
zu Uberprifen, ob das Vorhaben aus landesplanerischer Sicht raumvertraglich im Sinne
von Z 5.3.3 LEP ist. Danach darf die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich eines Einzelhandelsgrol3-
projektes nicht beeintrachtigt werden.

Nach den textlichen Festsetzungen sind in dem geplanten Sondergebiet ein Lebensmit-
telvollsortimenter mit den Ublichen Randsortimenten mit einer Verkaufsflache von insge-
samt max. 1.200 m2 sowie ein GetrAnkemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 800 m?2
und ein weiterer Einzelhandelsbetrieb zuldssig, der ebenfalls max. eine Verkaufsflache
von 800 m? haben darf. Geplant ist danach ein Einzelhandelsgrof3projekt mit drei Einzel-
handelsbetrieben. Zwischen dem REWE-Lebensmittelvollsortimenter und dem REWE-
Getrankemarkt besteht ein enger rdumlich funktionaler Zusammenhang indem sich die
Sortimente der Nahversorgung gegenseitig erganzen und eine faktisch einheitliche Er-
schlieBungs- und Anfahrtssituation gegeben ist. Die Betriebe werden ohne etwaiges Um-
parken fu3laufig untereinander erreichbar sein. Allein die beiden REWE-Markte werden
gemeinsam Uber eine Verkaufsflache von 2.000 m2 verfligen und insoweit die Schwellen-
werte nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. der Landesplanung bei weitem Uberschreiten.

AulRerdem legt die schalltechnische Untersuchung mit Stand vom 23. Juli 2023 nahe, dass
die Verkaufsflache des geplanten REWE-Lebensmittelmarktes mehr als 1.200 m? betra-
gen wird. In dem Gutachten (S. 17) werden auf der Grundlage des Einrichtungsplans die
folgenden Netto-Verkaufsflichen zugrunde gelegt: Lebensmittelmarkt (1.138 m?2), Backs-
hop (29 m?) und Windfang (22 m?) — insgesamt 1.189 m2. Dabei blieb jedoch allen An-
schein nach die Flache des in dem Einrichtungsplan ausgewiesenen ,,Auf3enverkaufs” un-
bertcksichtigt. Fir den AuRenverkauf ist im Gegensatz zu dem Windfang, dem Backshop
und dem Lebensmittelmarkt keine genaue Verkaufsfliche ausgewiesen. Da der Aul3en-
verkauf gréRer als der Windfang ist, Uberschreitet der Lebensmittelmarkt insgesamt die
nach den Zielen der Raumordnung vorgegebene Grenz von 1.200 m?, so dass er dem
Beeintrachtigungsverbot entsprechen muss.



Jedoch wurde bisher die Wahrung der maximalen Kaufkraftabschopfung fur den Bezugs-
raum nach Z 5.3.3 LEP nicht gepruft und nachgewiesen. Da Markt Schmidmuhlen nur
Uber eine kleinen Bezugsraum verflgt, ist zu vermuten, dass das Beeintrachtigungsverbot
verletzt wird.

5. SchlieB3lich sind von den Werbeanlagen im Zufahrtsbereich mit einer Héhe von bis zu
15 m massive Beeintréachtigungen durch unzumutbare Lichtimmissionen zu erwarten.

Die durch das Vorhaben durch Licht verursachten Immissionen wurden bisher nicht un-
tersucht (z.B. anhand der Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz). Das Vor-
haben grenzt unmittelbar an Wohngebiete an, so dass eine erhéhte Schutzbedurftigkeit
gegeben ist. Dies gilt sowohl mit Blick auf die durch die Werbeanlagen erhellten Wohn-
und Schlafraume als auch hinsichtlich der zu wohnzwecken genutzten AulRenbereiche
(Terrassen, Balkone und Géarten). Ebenso wurde eine Blendung auf den privaten Grund-
stucken sowie des Straenverkehrs (insbesondere auf der Bahnhofstrafl3e) nicht unter-
sucht.

Das Bayerische Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz hat mit seinem Leit-
faden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung den Kommunen empfohlen Lichtimmis-
sionen durch Werbeanlagen in der Umgebung zu begrenzen. Dabei soll die Masthdhe
soweit wie moglich reduziert und die Beleuchtungsdauer bzw. Zeiten mit moglicher Dim-
mung, Teil- oder Vollabschaltung in der Planung bedarfsorientiert festgelegt werden.

Vorliegend Uberschreiten die Festsetzungen zur Hohe weit das stadtebaulich erforderliche
und gebotene Mald und lassen die damit einhergehenden Beeintrachtigungen auf die
Menschen und die Natur véllig unbericksichtigt. Es kann nicht nachvollzogen werden,
weshalb eine Werbeanlage mit einer Héhe von 15 m fir einen Betrieb erforderlich ist, der
in Gebauden mit einer Hohe von max. 8,5 m untergebracht ist. Insoweit stehen die bauli-
chen Anlagen in keinem angemessenen Verhdltnis zueinander. Ebenso fehlt eine Rege-
lung zur Abschaltung — mindestens wahrend der nachtlichen Betriebsruhe.

Ich bitte Sie, die genannten Kritikpunkte zu beriicksichtigen und mich Gber den weiteren Ver-
lauf der Planung zu informieren.

Mit freundlichen GrifRen




