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1. Praambel
1.1 Rechtsgrundlagen

1.2

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBL. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1 726).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.
19911 8. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert durch die §§ 1 und 2 des Gesetzes vom
08.11.2022 (GVBI. S. 650).

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch Art. 57a Abs. 2 des Geset-
zes vom 22.07.2022 (GVBI. S. 374).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.07.2022 (BGBI. | S. 1326, ber. S. 1436).

Gesetz Gber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011
(GVBIl. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom
23.06.2021 (GVBI. S. 352).

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Altenstadt, Landkreis Weilheim-Schongau, beschlieft mit Sitzung
vom 06.12.2022 aufgrund von §§ 2, 8, 9, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch die §§ 1 und 2 des Gesetzes vom
08.11.2022 (GVBI. S. 650) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-
), zuletzt gedndert durch Art. 57a Abs. 2 des Gesetzes vom 22.07.2022 (GVBI. 8.
374), den vorliegenden
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bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen, Teil A), den Fest-
setzungen durch Text (Teil B) und der Begriindung (Teil C), jeweils in der Fassung
vom 06.12.2022 als Satzung.

[ oL s

.
Der Satzungsbeschluss wurde arrT ) 9 . .L?;,"‘; Y a’s,fgeméfi § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB
ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs.
3 Satz 4 BauGB).

Gleichzeitig wird damit der mit dem réumlichen Geltungsbereich Uberlagerte Teilbe-
reich des seit 25.03.1982 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 12 fiir den Be-
reich ,Ortseingang - Schongauer StraRe" sowie dessen seit 09.09.1993 rechtsver-
bindliche 3. Anderung durch die geanderten Festsetzungen fortgeschrieben bzw. er-
setzt.

Hinweise: GemiR § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der
Bebauungsplan nebst Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jeder-
mann dazu Auskunft edangen kann. Geman § 10a Abs. 2 BauGB wird der in Kraft getretene
Bebauungspian auch in das Intemet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite der Gemeinde / der
Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt einsehbar. In der Bekanntmachung wurde darauf hinge-
wiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Internetadresse (.Link") die Planung eingesehen
werden kann.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung
von Verfahrens- oder Formvorschriften oder von Méngeln in der Abwiagung (§ 214 und § 215
Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB
bez(iglich des Eréschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hinzu-
weisen.

Der Bebauungsplan wurde gemaft §§ 13a und 13 BauGB im .beschleunigten Verfahren* auf-
gestelit. GemaR §§ 13a Abs. 2 i.V.m. 13 Abs. 3 BauGB wurde weder eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch ein eigener Umweltbericht geman § 2a BauGB erstellt.
Weiterhin wurde auch von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, weiche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB (bzgl. Uben/vachung erheblicher unvorhergese-
hener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

GEMEINDE ALTENSTADT

1. Blrgerrfféister Andreas Kégl
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2.2

Allgemeine Vorschriften

Bestandteile des Bebauungsplanes

Fur das Plangebiet gilt die von der ARNOLD CONSULT AG, BahnhofstraRe
141, 86438 Kissing ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit Zeichener-
kldrung (Teil A), die zusammen mit nachstehenden textlichen Festsetzungen
(Teil B), jeweils in der Fassung vom 06.12.2022, den Bebauungsplan Nr. 41
~Sonnenstrale - Nahversorgung Altenstadt* bildet.

Die Begriindung (Teil C) in der Fassung vom 06.12.2022 liegt dem Bebau-
ungsplan Nr. 41 ,Sonnenstrafle - Nahversorgung Altenstadt* ebenfalls bei.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Sonnenstrafie
- Nahversorgung Altenstadt’ umfasst die Grundstiicke 536 und 777/1 sowie
eine Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 760 (Sonnenstrafe) stiddstlich der
Sonnenstrae und slidwestlich der Schongauer StraRe im Siidosten der
Ortslage Altenstadt.

Der konkrete rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung
(Teil A).

Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung mit SOnv gekennzeichnete Bereich wird als sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ im Sinne des
§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im sonstigen Sonder-
gebiet sind folgende Nutzungen zulssig:

* die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit Randsortimenten und inte-
griertem Backshop mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 1.200 m?2,

* Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Lebensmittelmarktes und des
Backshops,

= sonstige im unmittelbaren funktionellen Zusammenhang mit der Haupt-
nutzung stehende Anlagen und Nutzungen (Kfz- und Fahrradstellplatze,
Stellplatze fiir Einkaufswégen etc.).
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.21

3.2.2

3.3
3.3.1

3.3.2

3.4

3.5
3.5.1

3.5.2

Das MaR der baulichen Nutzung ist in der Nutzungsschablone in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzt. Der festgelegte Wert fiir die Grundflachenzahl
(GRZ) ist als Hochstgrenze festgelegt, soweit sich nicht aufgrund der in der
Planzeichnung (Teil A) eingetragenen iiberbaubaren Grundstiicksfliche eine
geringere Nutzung ergibt.

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte Grundflachenzahl darf durch
die Grundfi&chen der in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Anlagen (Stell-
platze, Zufahrten etc.) bis zu einer Gesamtgrundflachenzahi (GRZ II) von ma-
ximal 0,85 Uiberschritten werden.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfliche

Im Sondergebiet giit eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4
BauNVO. Bei dieser abweichenden Bauweise gelten die Grundziige der of-
fenen Bauweise gemaR § 22 Abs. 1 BauNVO, wobei auch Gebiude mit
einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden diirfen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzt.

Abstandsflachen

Die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes un-
bertihrt und sind damit unabhingig von den festgesetzten Baugrenzen sowie
den Oberkanten baulicher Anlagen zu beachten. Die Tiefe der Abstandsfli-
chen betragt im Sondergebiet (SOnv) 0,2 H, mindestens jedoch 3,0 m, wobei
der Mindestabstand zur Schongauer Strafie hin nicht maligebend ist.

Hohenlage, Bezugspunkte

Fir die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens (EG-FFB) des im Son-
dergebiet neu geplanten Gebudes gilt die in der Planzeichnung (Teil A) fest-
gesetzte Hohe Uber Normalnull (NN). Diese Hohe darf um maximal 0,30 m
Uberschritten werden.

Die maximal zuldssige Geb&audeoberkante (OK) ist in der Planzeichnung
(Teil A) festgesetzt. Diese bemisst sich von der Oberkante des Erdgeschoss-
fertigfuRbodens (EG-FFB) bis zum oberen Abschiuss des Daches (First).
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3.5.3

3.6
3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.64

3.6.5

3.7
3.71

3.7.2

3.8
3.8.1

Die festgesetzte Gebaudeoberkante (OK) darf durch untergeordnete Dach-
aufbauten (Be- und Entliftungseinrichtungen, Kamin, Oberlicht etc.) um ma-
ximal 1,50 m Uberschritten werden.

Gestaltung

Das im Sondergebiet neu entstehende Gebdude muss verputzt oder mit
Holzverschalung ausgebildet werden.

Das Dach des im Sondergebiet neu entstehenden Gebaudes ist als Flach-
oder Pultdach mit einer Dachneigung von maximal 5° auszubilden.

Auf mindestens 2/3 der Dachflache des neu entstehenden Geb&udes sind
Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen umzusetzen. Diese Anlagen sind in
die Dachflache integriert oder als Aufstanderung auf dem Dach realisierbar,
wobei sie nicht mehr als 1,0 m (ber die Oberkante des Gebédudes hinausra-
gen durfen. Zur auBeren Dachkante ist mit diesen Anlagen ein Abstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten. Die nicht durch Solarthermie- und Photovol-
taikanlagen genutzte Dachfliche ist mit einer extensiven Dachbegriinung
auszufihren.

Standplatze fiir Abfall- und Wertstoffbehalter sind in das Gebaude zu integ-
rieren oder so einzuhausen, dass die Abfall- und Wertstoffbehalter von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren. Ober-
irdische OI- und Gasbehalter sind unzuldssig.

Einfriedungen

Die privaten Grundstiicksflachen diirfen zu angrenzenden Straflen, offentli-
chen Grinflachen und Wegen nur mittels eines maximal 20 cm hohen So-
ckels oder Bordsteins eingefriedet werden.

Zu benachbarten privaten Grundstiicken sind Einfriedungen aus Maschen-
draht- oder Stabgitterzaunen mit einer maximalen Hohe von 1,80 m Uber der
natlrlichen Gelandeoberkante zulassig. Sockel sind bei der Errichtung von
Maschendraht- oder Stabgitterzaunen zwischen den privaten Grundstiicks-
flachen unzulassig.

Stellplatze und Nebenanlagen
Im Sondergebiet (SOwv) sind mindestens 64 Kfz-Stellplatze auszubilden, die
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3.8.2

3.8.3

3.9

3.9.1

3.9.2

nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflaichen oder innerhalb der ge-
sondert hierfir in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flichen (»St") zu-
lassig sind. Samtliche Kfz-Stellpldtze sind mit einem versickerungsfahigen
Belag (Drainpflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, wasserdurchlassige
Pflastersteine) zu gestalten.

Carports und oberirdische Garagen sind im gesamten Plangebiet nicht zu-
[assig.

Die erforderlichen Umschlagplatze fiir Be- und Entladetstigkeiten sind voll-
standig auf den privaten Grundstiicksflachen innerhalb des Plangebietes ein-
zurichten.

Griinordnung
Anpflanzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im Plangebiet ist mindestens die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte
Anzahl an Baumen entsprechend dem in der Planzeichnung (Teil A) darge-
stellten Gestaltungsprinzip zu pflanzen. Es sind standortgerechte Laub-
baume der Wuchsklasse | oder Il gemaR Artenliste zu pflanzen. Die privaten
Grunfiachen sind zu méglichst extensiven, arten- und krautreichen Bestin-
den zu entwickeln, also nur 2- bis 3-mal pro Jahr zu mahen. Das Mahgut ist
zu entfernen. Diingungen und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind
nicht zulassig.

Flr die zeichnerisch und textlich festgesetzten Anpflanzungen sind die fol-
genden Angaben zu Sicherung des Bodenstandraumes, Pflanzzeitpunkt und
Erhaltung der Pflanzung zu beachten. Von den Standorten der festgesetzten
Baume kann im Rahmen der nachfolgenden Ausfuhrungsplanung in gerin-
gem Umfang abgewichen werden.

Sicherstellung des Standraumes von Baumen

Die Pflanzbarkeit von Gehdlzen muss auch bei der Sicherstellung der Lei-
tungsfreiheit gewahrleistet sein.

Ausfiihrungszeitpunkt der Pflanzung

Die innere Durchgriinung auf den privaten Grundstiicken ist spatestens eine
Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme des Lebensmittelmarktes umzusetzen.

Erhaltung und Pflege der Pflanzungen

Samtliche Pflanzungen, sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu for-
dern, zu pflegen und vor Zerstdrung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzen sind
artgleich, in gleicher Qualitat und Gréfte zu ersetzen.
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3.9.3

3.94

3.10
3.10.1

3.10.2

3.11
3.11.1

3.11.2

Baume sind bis zur Ausbildung eines gleichméfigen Kronenaufbaues gege-
benenfalls mit einem Erziehungsschnitt zu versehen, anschlieRend ist im
Rahmen der Unterhaltungspflege nur noch in Zeitabstinden von 5 - 10 Jah-
ren das Totholz zu entfernen.

Stréucher sind bedarfsorientiert ca. alle 10 - 15 Jahre wihrend der Vegetati-
onsruhe sukzessive zur Verjiingung auf den Stock zu setzen bzw. zuriickzu-
nehmen.

Nicht Gberbaute Flachen

Séamtliche Grundstlicksflachen, die nicht durch Gebéude, Nebenanlagen,
Stellplatzflachen und Zufahrten etc. in Anspruch genommen werden, sind als
bodenschlissige, wasseraufnahmefahige Griinfiache zu gestalten.

Wasserversickerung

Pflanzfiachen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie eine breitfia-
chige Versickerung von unverschmutztem Oberflichenwasser iber die be-
lebte Bodenzone ermdglichen.

Grundwasserschutz

Nicht sch&dlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf den privaten
Grundstticksflachen im Plangebiet tiber geeignete Sickeranlagen nach Ar-
beitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser* und dem Merkblatt DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* zur Versickerung zu
bringen.

Eine Einleitung von Grund-, Drdn- und Quellwasser in den oéffentlichen
Schmutz- / Mischwasserkanal ist nicht zuldssig. Ebenso unzulassig ist das
Ableiten von anfallendem Niederschlagswasser in den &ffentlichen
Schmutz- oder Mischwasserkanal. Dies gilt auch fiir Uberldufe von Anlagen
zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schad-
lich verunreinigte Tag-, Stau- und Sickerwasser jeder Art.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im Plangebiet ausschlieRlich fiir die im Plangebiet an-
sassigen Betriebe zuldssig. Werbeanlagen fiir Unternehmen und Betriebe
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (sogenannte
~Fremdwerbeanlagen®) sind generell unzulassig.

Werbeanlagen sind mit Ausnahme der nachfolgend aufgeflhrten Werbean-
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3.11.3

4.2

5.1

lage nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen, an den Gebiude-

fassaden unterhalb der Traufkante zuléssig:

= ein Werbepylon mit einer Hohe von maximal 7,0 m Uber der natiirlichen
Geléndeoberkante und einer héchstzuldssigen Flachengrdfie von maxi-
mal 13 m2

Im gesamten Plangebiet generell unzuléssig sind:
= Werbeanlagen oberhalb des Dachabschlusses,
* blinkende und sich bewegende Werbeanlagen,

® Himmelsstrahler (Skybeamer), sowie Bildprojektionen aller Art, ein-
schlieBlich Laserlicht und Hologrammprojektionen.

Schlussbestimmungen

Ordnungswidrigkeiten

Mit einer GeldbuRe bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den értlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwiderhan-
delt (Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO).

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 41 Sonnenstrafe - Nahversorgung Altenstadt” tritt
mit der ortsliblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Hinweise durch Text und nachrichtliche Uber-
nahmen

Denkmalschutz

Denkmalbestand im Umagriff des Plangebietes: Der siidwestliche Randbereich
des Plangebietes befindet sich innerhalb der amtlich festgelegten Umgren-
zung des Bodendenkmals mit der Denkmalnummer D-1-8131-0092 und Be-
zeichnung ,StralRe der rémischen Kaiserzeit (Teilstick der Trasse Augsburg-
Fussen)”. Der Verlauf des Bodendenkmals entspricht in etwa dem der heuti-
gen ,Stdlichen Rémerstral3e“. Bei den Flachen des Plangebietes handelt es
sich somit um denkmalschutzrechtliche Verdachtsflichen nach Art. 7

BayDSchG.
Aufgrund dessen ist darauf hinzuweisen, dass fiir Bodeneingriffe jeglicher Art
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5.2

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Sonnenstralte - Nahver-
sorgung Altenstadt® eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemi3R Art. 7.1
BayDSchG notwendig ist, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Niederschlagswasserversickerung

Niederschlagswasser ist zur Erhaltung der Grundwasserneubildung grund-
satzlich so weit als méglich dezentral und flachenhaft (iber die belebte Boden-
zone (mdglichst (iber eine mindestens 30 cm michtige bewachsene Oberbo-
denzone) auf dem Grundstiick zu versickern. Unterirdische Versickerungsan-
lagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht zuldssig. Punk-
tuelle Versickerung in Versickerungsschichten oder die Einleitung in einen
Vorfluter werden seitens der zusténdigen Genehmigungsbehdrde nur noch in
begriindeten Ausnahmefallen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten etc.)
genehmigt. Notwendige Versickerungs- und Retentionsraume oder Vorbe-
handlungsanlagen sind generell auf den privaten Grundstiicksflichen vorzu-
halten.

Fir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) fallen, sind pruffahige
Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Er-
laubnis beim Landratsamt Weilheim-Schongau einzureichen. Sofern der An-
wendungsbereich der NWFreiV erdffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro
eine formlose Bestdtigung mit Angabe der Versickerungsart und der iber-
schlagigen Berechnung der angeschlossenen Fldchen beim Landratsamt
Weilheim-Schongau einzureichen.

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird entspre-
chend verwiesen.

Die Grundstilicksentwésserungsanlage muss nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser* sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*, das Arbeitsblatt A 177
,Bemessung von Riickhaltebecken® und das DWA Merkblatt A 100 ,Leitlinien
der integralen Siedlungsentwéasserung* (ISiE) sind zu beachten.

Sofern bei Gebduden Metalldacher zum Einsatz kommen, sollten im Hinblick
auf die Versickerung des hierauf anfallenden Niederschlagswassers nur Kup-
fer- und / oder Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder andere wasser-
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wirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) umge-
setzt werden. Von einer Benutzung von Metalldéchern oder deren Beschich-
tungen aus Kupfer (Cu), Blei (Pb) oder Zink (Zn) wird abgeraten.

Die Grundwasser- und Untergrundsituation l3sst eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser grundsatzlich flichendeckend zu. Der bemessungsrele-
vante kf-Wert ist dem hydrogeologischen Gutachten der fm geotechnik, Altus-
ried (,Geo- und umwelttechnischer Bericht* vom 23.03.2022) zu entnehmen.
Fir Verwitterungskiese und die ggf. im oberen Bereich verlehmten Bereiche
des Schmelzwasserkieses wird ein Aushub bis zum feinkornarmen Kies und
Austausch durch ein sickerfahiges unbelastetes Kies-Sand-Gemisch empfoh-
len, um dariiber mittels Oberboden versickern zu kdnnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an
die offentliche Kanalisation, insbesondere zur Verhinderung von Riickstauer-
eignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasserungsanlagen fiir Gebéude
und Grundstiicke zu beachten sind.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewdsserung, Toilet-
tenspulung und Waschmaschine zu nutzen und dafiir in entsprechend geeig-
neten Ruckhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errichtung von derartigen An-
lagen sind dem Landratsamt des Landkreises Weilheim-Schongau und dem
Wasserversorger zu melden (§ 13 Abs. 3 TrinkwV: § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser im Bereich von schadlichen Bodenverinderungen oder Alt-
lasten nicht zuldssig ist. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in verun-
reinigungsfreien Bereichen auRerhalb von festgestellten umwelttechnischen
Auffélligkeiten versickert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum
nachweislich verunreinigungsfreien / nattirlichen, sickerfahigen Horizont vor-
zunehmen.

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsan-
lagen flir verschmutztes Niederschlagswasser von Strafien sind den einschli-
gigen Technischen Regeln zu entnehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Anlagen und Entwésserungseinrichtungen
zur Ableitung von Drénwasser (Drananlagen - auch ,<Angstdrianagen") was-
serrechtlich zu behandeln und im Entw&sserungsplan in Lage und Dimension
zu kennzeichnen sind.

Boden / Grundwasserschutz

Das Gelande ist in seinem natiirlichen Verlauf zu erhalten. Abgrabungen und
Aufschiittungen sind lediglich in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens er-
forderlichen Ausmal} zuldssig.

Der Mutterboden muss geman § 202 BauGB in nutzbare__m Zustand erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung geschiitzt werden. Uberschiissiger Mut-
terboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind moglichst nach den
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Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden und ggf.
kulturfahige Unterboden ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwi-
schenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdglichst wieder seiner Nut-
zung zuzufhren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen
und stofflichen Beeintrichtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials
die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu beriicksichtigen. Zudem miis-
sen bei Oberbodenarbeiten die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsatze des
Landschaftsbaues” und DIN 18300 ,Erdarbeiten* beachtet werden.

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhéltnis-
sen moglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaRnahmen entspre-
chend DIN 18915 zu treffen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die
Anforderungen des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Generell wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die Baumafinahme in der
Planungs- und Ausfiihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen
Baubegleitung beaufsichtigen zu lassen.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schidliche Bodenverinde-
rungen etc. sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und
dessen raumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
vorhanden.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffallig-
keiten des Bodens festgestellt werden, die auf schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Weilheim-Schongau,
Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Grundwasserschutz

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kennt-
nisstand flr den Bereich bzw. den Umgriff des Plangebietes nicht vor. Grund-
wassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher Lage bzw. mit Ubertrag-
barkeit der Daten sind, geméan den einschidgigen Informationsdiensten der LfU
nicht vorhanden. Aufgrund der naturrdumlichen Situation und Lage des Plan-
gebietes ist allerdings mit einem vergleichsweise groflen Grundwasserflurab-
stand von mehreren Metern zu rechnen. In den bestandskraftigen Bebauungs-
planunterlagen des vorwiegend nordwestlich angrenzenden Bebauungsplan-
gebietes Nr. 12, Ortseingang - Schongauer StraRe* ist ein Grundwasserflurab-
stand von 8 - 10 m unter Geléndeoberkante angegeben. Unabhangig von die-
sen Informationen kénnen auch hohere Grundwassersténde auftreten. Diese
sind durch einen geeigneten Sicherheitszuschlag zu bertcksichtigen.
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Es wird dennoch generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rah-
men der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen beziig-
lich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vorkommenden Auftretens
von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen
sowie auch entsprechende SchutzmafRnahmen gegeniiber einem evt. mogli-
chen Eintreten von Grund- oder Oberflichenwasser und ggf. von Schichtwas-
ser in Gebaudekdrper zu ergreifen.

Ggf. wird beispielsweise dringend darauf hingewiesen, Keller bzw. Bauwerks-
abdichtungen mit einer wasserdichten Wanne (z. B. ,weile Wanne") bis zum
hochsten zu erwartenden Grundwasserspiegel zuzlglich einem geeigneten Si-
cherheitszuschlag auszubilden und ggf. wasserdichte Anschliisse an evtl.
Lichtschachte vorzusehen. Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden
Geléndes liegende Riume soliten auftriebssicher hergestellt werden bzw.
solite auf diese verzichtet oder deren Nutzung entsprechend angepasst wer-
den. Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssi-
cherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehilter fiir Heizdl.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserverhaltnisse
obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf
gegen evil. auftretendes Oberflachen- oder Grund-, Hang- und Schichtenwas-
ser sichern muss.

In Bereichen von Schwankungen des Grundwasserspiegels besteht genereli
die Gefahr von Setzungen des Bodens unter Auflast.

Falls im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant sind, die in das
Grundwasser eingreifen (z. B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasser-
haltung, Herstellung von Grindungspfihlen oder Bodenankern mittels Injektion
etc.), wird darauf hingewiesen, dass eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim Landratsamt Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art.
70 Abs. 1 Nr. 3 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen
ist.

Die Entwésserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Vorkehrungen im Hinblick auf Starkregenereignisse

Tiefgaragen- / Garagenzufahrten etc. sind konstruktiv so zu gestalten, dass in-
folge von Starkregen auf der StraRe etc. oberflachlich abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen (z. B. Hebeanlagen,
Rickstauklappen).

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplanes
Uberflutungen auftreten. Um Schiden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
mafRnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflichlich abflieRendem

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2021\1-21-553\05_Planung\03_Satzung\BP_41_Sonnenstrafie-
Bahnhofstrale 141, 86438 Kissing Nahversorgung_Textteil_ENDFASSUNG_20221206.docx



Gemeinde Altenstadt, Bebauungsplan Nr. 41  ,Sonnenstrale - Nahversorgung Altenstadt — Textteil
ENDFASSUNG mit Stand vom 06.12.2022 (Satzunasbeschluss) Seite 14 von 18

Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiiren etc. sollten wasserdicht und / oder mit Aufkantungen (z. B.
vor Lichtschachten etc.) ausgeflhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

5.5 Anpflanzen von Baumen, Striduchern und Gehélzen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen moglichst Gehélze
gemal Pflanzvorschlag verwendet werden. Bei der Anpflanzung kann bzw.
sollte vorrangig auf die nachfolgende Auflistung mit der nebenstehenden Min-
destpflanzqualitat zurlickgegriffen werden.

Fir alle festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen ist ausschlieRlich die
Verwendung standortheimischer Gehdlze (méglichst) aus der nachfolgenden
Pflanzenliste festgeschrieben; fremdlandische Gehdlze (wie z.B. Thuja oder
Zypresse) sind fir die Pflanzmafnahmen nicht zuldssig.

Pflanzliste

GroRkronige Baume, Wuchsklasse |

Mindestqualitét: Hochstamme oder Stammbiische, 3- bis 4-mal verpflanzt,
Stammumfang (STU) 16-18 cm; bei straRenbegleitender Bepflanzung als Al-
leebaum (Glitebestimmung FLL) ausschlieRlich Baume mit geradem, durch-
gehendem Leittrieb aus extra weitem Stand.

Acer platanoides (*Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (*Berg-Ahorn), Fagus
sylvatica (Rot-Buche), Quercus petrea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-
Eiche), Quercus robur ‘Fastigiata Koster' (*Sauleneiche ‘Fastigiata Koster),
Tilia cordata (*Winter-Linde), Tilia platyphyllos (Sommer-Linde).

*fiir eine stral3enbegleitende Bepflanzung geeignete Biume

Mittelkronige Badume, Wuchsklasse I

Mindestqualitit: Hochstimme oder Stammbiische, 3-mal verpflanzt, Stamm-
umfang (STU) 14-16 cm; bei strafRenbegleitender Bepflanzung als Alleebaum
(Gutebestimmung FLL) ausschlieRlich Baume mit geradem, durchgehendem
Leittrieb aus extra weitem Stand.

Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula pendula (Birke), Carpinus betulus
(*Hainbuche), Carpinus betulus ‘Fastigiata’ (*Sdulenhainbuche ‘Fastigiata’),
Fagus Sylvatica ‘Dawyck’ (*Saulenbuche ‘Dawyck’), Prunus avium (Vogel-Kir-
sche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus
aucuparia ‘Fastigiata® (*S&ulen-Eberesche ‘Fastigiata’), *Obstgehéize als
Hochstamm oder Halbstamm (Wild-Apfel, Wild-Birne sowie weitere heimische
Obstgehdlze).

*fiir eine stral3enbegleitende Bepflanzung geeignete Biume

Strducher
Mindestqualitét: Straucher 2-mal verpflanzt, ohne Ballen, Hohe mind. 60 —
80 cm.
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Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avellana
(Hasel), Crataegus monogyna (Weiltdorn), Ligustrum vulgare (Liguster), Lo-
nicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schiehe), Rhamnus ca-
thartica (Kreuzdorn), Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere), Rosa canina
(Hunds-Rose), Rosa rubiginosa (Wein-Rose), Salix purpurea Purpur-
Weide), Salix viminalis (Korb-Weide), Viburnum lantana (Wolliger Schnee-
ball), Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball).

Zur Sicherung des Pflanzraumes ist bei Vegetationsflichen mindestens fol-
gender Oberbodenbedarf vorzusehen: B4ume - Baumgruben 150 / 150 / 60
cm; Pflanzflachen - 40 cm; Rasenflachen - 20 cm.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstinde fiir Gehdlzpflanzungen
nach dem Bayerischen Nachbarrecht (AGBGB) wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Rodungsmafinahmen bzw. Baumfallungen
generell ausschlieflich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10.
und 28.(29.)02. zulassig sind.

Freiflachengestaltungsplan

Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist mit den Bauantragsunter-
lagen auch ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Immissionsschutz
Bauliche Anlagen / Gewerbeldarm

Zur Sicherung der Vertraglichkeit des geplanten Lebensmittelmarktes mit den
mafigebenden schutzbeduirftigen Wohnnutzungen in siidwestlicher / westlicher
Nachbarschaft des Plangebietes, wurde im Rahmen des gegenstandlichen Be-
bauungsplanaufstellungsverfahrens eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt und die gewerbliche Gerauschbelastung infolge des geplanten Vorha-
bens unter Beriicksichtigung der Gerauschvorbelastung der angrenzenden
Gewerbefldchen ermittelt (Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung In-
genieurblro Greiner, Bericht Nr. 221150/2 vom 30.11.2021).

Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass aufgrund des Betriebs des geplanten Le-
bensmittelmarktes die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den mafgebli-
chen Immissionsorten der umliegenden schutzbediirftigen (Wohn-)Bebauung
bzw. Grundstiicke um mindestens 3 dB(A) tags und 14 dB(A) nachts unter-
schritten werden. Zudem kénnen auch die gemaR TA Larm einzuhaltenden Im-
missionsrichtwerte firr kurzzeitige Pegelspitzen (Maximalpegelkriterium) eben-
falls eingehalten werden. Zur Einhaltung der Anforderungen der TA L&rm miis-
sen im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens aber zwin-
gend die der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung zugrunde liegen-
den MalRnahmen (Einhaltung der néchtlichen Betriebsruhe und Begrenzung
der Schalileistung von haustechnischen Anlagen) beachtet werden. Auf die
weiterflhrenden Ausflhrungen in Kapitel 6.5.3 ,Larm*“ der Begriindung (Teil C)
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zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist keine Festsetzung von
baulichen Schalischutzmafinahmen fiir den geplanten Lebensmittelmarkt er-
forderlich.

Im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens sind zur Einhal-
tung der Anforderungen der TA Larm die in der schalltechnischen Vertraglich-
keitsuntersuchung genannten MaRnahmen (Einhaltung der nachtlichen Be-
triebsruhe und Begrenzung der Schallleistung von haustechnischen Anlagen)
zu beachten.

Die entsprechende ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schall-
schutz gegen Gewerbegerausche) Bericht Nr. 221150 / 2 vom 30.11.2021¢
des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbH, 82110 Germe-
ring, ist den Bebauungsplanunterlagen als deren Bestandteil als Anlage bei-
gefugt.

Anlagenbezogener Verkehr

Infolge der Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick sowie bei der Ein-
und Ausfahrt, die im Zusammenhang mit dem Betrieb des neuen Lebensmit-
telmarktes entstehen, tritt an zwei maRgebenden schutzbedirftigen Immissi-
onsorten im benachbarten Wohngebiet eine Erhéhung der Verkehrsgerdusch-
belastung um etwa 1 dB(A) auf. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
(59 dB(A) tags in Wohngebieten) wird aber auch weiterhin unterschritten.

Nachdem die Kriterien der TA L4rm an beiden Immissionsorten kumulativ nicht
erflllt werden, ertibrigt sich nach Einschétzung des Fachgutachters eine Ab-
wagung organisatorischer MaRnahmen zur Minderung der Verkehrsgerdusch-
belastung durch den anlagenbezogenen Verkehr des Lebensmittelmarktes.

Landwirtschaft - allgemein

Durch die rdumliche Lage des Plangebietes in Nachbarschaft zu landwirt-
schaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Fldchen kénnen insbesondere
auch Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a. Geruchs-, Larm-
und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih mor-
gens oder spatabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer
ordnungsgeméfRen Bewirtschaftung unvermeidlich sind und deshalb nach
§ 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

Flugbetrieb der Bundeswehr

Flr das Plangebiet sind von militirischen Liegenschaften ausgehende Larm-
immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu erwarten
(die Franz-Josef-Strauf-Kaserne liegt ca. 1,4 km nordwestlich des Plangebie-
tes entfernt). Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzan-
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spriiche, die sich auf die von Truppentibungsplatzen / militarischen Liegen-
schaften ausgehenden Emissionen beziehen, nicht anerkannt werden.

Vermessungszeichen

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes {iber die
Landesvermessung und das Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beab-
sichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit von Ver-
messungszeichen gefdhrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermes-
sungszeichen beim Amt fur Digitalisierung, Breitband & Vermessung (ADBV)
Weilheim zu beantragen hat.

Photovoltaikanlagen

Es wird angeregt bei Photovoltaikanlagen einen Feuerwehr-Schutzschalter
(z.B. Feuerwehrschalter SOL30-Safety) gut sichtbar und zuganglich einzu-
bauen, um die Solarzellen im Brandfall oder bei Beschadigung der Verkabe-
lung passiv schalten zu kdnnen, damit kein Strom mehr produziert wird.

Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Altenstadt sind einzuhalten.

Zuganglichkeit der im Bebauungsplan genannten Norm-
blatter

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regelwerke
(insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) sind beim Deut-
schen Patentamt archivméfig gesichert hinterlegt. Sie sind bei der Beuth-Ver-
lag GmbH, Burggrafenstrale 6 in 10787 Berlin zu beziehen.

Die der Planung zu Grunde liegenden kommunalen Vorschriften und Regel-
werke kdnnen in der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt, bei der auch der
Bebauungsplan Nr. 41 ,SonnenstralRe - Nahversorgung Altenstadt zur Ein-
sicht bereit liegt, nach telefonischer Voranmeldung kostenlos eingesehen
werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 41 ,Sonnenstrafe - Nahversorgung Altenstadt” der
Gemeinde Altenstadt in der ENDFASSUNG vom 06.12.2022 (Satzungsbeschluss).

Entwurfsverfasser:; Arnold Consult AG
Bahnhofstrake 141
86438 Kissing

1. Anlass fir die Planung

Der in der Gemeinde Altenstadt im Bereich der Alten Bahnhofstrafiie bereits
ansassige Feneberg Lebensmittelmarkt strebt eine Verlagerung und in die-
sem Zusammenhang auch eine VergréRerung der Verkaufsflachen auf kiinf-
tig 1.200 m? an. In Zusammenarbeit mit der Konzeptbau Bautrager und In-
ternationale Immobilien GmbH, Kaufbeuren, die bei diesem Vorhaben als
Investorin gegeniiber der Gemeinde fungiert, soll diese Neuansiedlung auf
dem bislang seit Jahren brachliegenden Grundstiick Flur Nr. 536 siid&stlich
der Sonnenstrale und slidwestlich der Schongauer StraRe erfolgen. Als
kinftige Eigentimerin dieser Flache mochte die Konzeptbau GmbH dieses
Areal nun baulich nutzen und fir einen neuen Feneberg Lebensmittelmarkt
mit integriertem Backshop und zugehérigen Stellpldtzen entwickeln. Mit ei-
nem entsprechenden Antrag ist die Konzeptbau GmbH bereits an die Ge-
meinde Altenstadt herangetreten.

Das fir die Ansiedlung des neuen Feneberg-Marktes vorgesehene Areal ist
Bestandteil des seit 1981 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 12 fiir
den Bereich ,Ortseingang - Schongauer Strale und in diesem als &ffentli-
che Grinflache planungsrechtiich gesichert. Eine Umsetzung dieses Pla-
nungszieles ist in den zuriickliegenden Jahrzehnten aber bislang nicht er-
folgt. Eine Ansiedlung des geplanten Feneberg-Marktes ist auf Grundlage
des geltenden Planungsrechts aber nicht maglich. Zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen sowie zur Gewabhrleistung einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung, der stadtebaulichen Struktur und der
Gestaltung des Ortsbildes, der verkehrlichen Abwicklung, sowie der immis-
sionsschutzrechtlichen Anforderungen an das geplante Vorhaben ist dem-
zufolge die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes erforderlich. Zur Si-
cherung einer angemessenen und funktionalen ErschlieBung des neuen Le-
bensmittelmarktes soll auch ein Teil der éffentlichen Verkehrsfliche der Son-
nenstrafle in den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes miteinbezo-
gen werden.

Arnold Consult AG Ni\2. Kissing\202111-21-553\05_Planung\03_Satzung\BP_41_SonnenstraRe-
Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing Nahversorgung_Begriindung_ENDFASSUNG 20221206 .docx



Gemeinde Altenstadt, Bebauungsplan Nr. 41 ,Sonnenstrale - Nahversorgung Altenstadt’ - Begriindung
ENDFASSUNG mit Stand vom 06.12.2022 (Satzungsbeschluss) Seite 5 von 29

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in relativ zentraler Lage innerhalb der Ortslage Alten-
stadt in unmittelbarer Nachbarschaft der Schongauer StraRke, einer Haupt-
einfallsstrafle fiir die Ortslage Altenstadt. Das Ortszentrum von Altenstadt

o )
o [ £ 4

Abb. 1: Ubersichtslageplan Umgriff Plangebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Sonnenstralle
- Nahversorgung Altenstadt’ umfasst die Grundsticke 536 und 777/1 sowie
eine Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 760 (SonnenstralRe) stiddstlich der
Sonnenstrafle und stidwestlich der Schongauer StraRe im Siidosten der
Ortslage Altenstadt. Das geplante Vorhaben liegt volistandig innerhalb der
Gemarkung Altenstadt.

2.2 GroRe, Eigentumsverhiltnisse

Der fir eine bauliche Entwicklung vorgesehene Umgriff des Bebauungspla-
nes betrdgt ca. 0,61 ha. Davon entfallen ca. 0,52 ha auf das geplante Son-
dergebiet (SOwv), ca. 0,08 ha auf éffentliche Verkehrsflichen und ca. 0,01
ha auf &ffentliche Grinflachen.

Das Uberplante Grundstiick Flur Nr. 536 befindet sich in privatem Eigentum.
Fir diese Flache besitzt die Investorin eine Kaufoption. Bei der teilweise
Uberplanten Grundstlicksflache Flur Nr. 760 (Sonnenstrafle) handelt es sich
um einen Bestandteil einer 6ffentlichen Verkehrsflache, der im Eigentum der
Gemeinde Altenstadt liegt.
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2.3 Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen im Plangebiet

2.4

2.5

Das Uberplante Grundstlick Flur Nr. 536 liegt seit Jahrzehnten brach und
wird als Griinflache intensiv bewirtschaftet. Gebsudebestand oder sonstige
baulichen Anlagen sind in diesem Bereich bislang nicht vorhanden.

Bei der teilweise {iberplanten Verkehrsflache der Sonnenstrale handelt es
sich um die bereits vorstandig mit Asphalt versiegelte Stralenfliche mit beid-
seitigen Gehwegen. Das Grundstlick Flur Nr. 777/1 wird bislang als Stralen-
begleitgriin am Knotenpunkt Sonnenstrale / Siidliche Rémerstralie genutzt.

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen im Umfeld

Das Umfeld des Plangebietes weist sehr heterogene Bau- und Nutzungsstruk-
turen auf. So finden sich in sudlicher / siiddstlicher Nachbarschaft die grof3-
malistablichen Lager-/ Produktionshallen und Betriebsgebaude eines hier seit
Jahren anséssigen Gewerbebetriebes. Siidlich dieses Betriebes folgen bis-
lang noch als landwirtschaftliches Griinland bewirtschaftete Wiesenflichen.
Westlich der Sonnenstrale folgen vorwiegend zu Wohnzwecken genutzte Ge-
baude in Form von ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusemn, un-
tergeordnet auch als Reihenhausstrukturen. Das Areal, das sich unmittelbar
nordwestlich an die Sonnenstrale anschlieRt wird als 6ffentliche Parkanlage
mit hoher Aufenthaltsqualitdt genutzt. Die Fldchen nordlich des Strafenrau-
mes der Schongauer Strale werden wiederum durch verschiedene, kleinteili-
gere Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen gepragt. An diese schlieRen sich
nordlich wiederum zu Wohnzwecken genutzte Ein- und Doppelhauser an.

Topographie und Vegetation

Das Uberplante Gebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit der
Lech-Vorberge in einem topographisch wenig bewegten Umfeld. Das plane-
risch zu entwickelnde Areal ist weitestgehend eben und liegt auf einem mitt-
leren Héhenniveau von etwa 723 m {i. NN.

Die potentielle natiirliche Vegetation (pnV) im Plangebiet besteht aus dem
Waldmeister-Tannen-Buchenwald mit Hainsimsen-Tannen-Buchenwald,
Waldgersten-Tannen-Buchenwald oder Rundblattiabkraut-Tannenwald. Ge-
schltze Biotopstrukturen oder sonstige, besonders geschiitzte Landschafts-
bestandteile etc. sind auf dem Uberplanten Areal aber bislang nicht anzutref-
fen. Das gesamte Areal wird seit Jahren als Brachfliche genutzt und in die-
sem Zusammenhang als Wiesenflache noch intensiv landwirtschaftlich be-
wirtschaftet. Demzufolge ist im Bereich des Plangebietes bislang noch kei-
nerlei Baum- oder sonstiger nennenswerter Gehélzbestand vorhanden.,
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2.6 Geologie, Hydrologie und Altlasten

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet in der glazial gepragten Landschaft
des Voralpenlandes. Der tiefere Untergrund besteht aus feinkdrnigen Sedi-
menten der tertidren Molasse (Mergelfazies). Diese werden im Planbereich
von spétglazialen, fluviatilen Schmelzwasserkiesen Uberlagert. Diese Kiese
verwitterten in der Nacheiszeit, so dass sich eine charakteristische Verwitte-
rungsdecke gebildet hat. Die natiirliche Schichtenfolge wird nach oben hin
durch Oberboden abgeschlossen. Im Bereich der teilweise Uberplanten Stra-
Renflachen (Sonnenstrafe) ist mit aufgefiillten Béden zu rechnen. Die (ber-
planten Grundstlicke sind derzeit nicht im Altlastenkataster (vgl. Art. 3 Bayeri-
sches Bodenschutzgesetz), Stand: 21.10.2022, eingetragen. Ferner sind
keine Informationen bekannt, dass sich im Plangebiet Altlasten befinden.

Fir das Plangebiet wurde durch die fm geotechnik GbR, Amtzell, bereits ein
geo- und umwelttechnischer Bericht (Projekt-Nr. A2112012 vom 23.03.2022)
angefertigt, bei welchem insgesamt sechs Rammkernsondierungen sowie
zwei schwere Rammsondierungen im Bereich des baulich zu entwickelnden
Areals durchgefiihrt wurden. Unter einer etwa 30 cm starken Schicht Mutter-
boden wurde eine Verwitterungsdecke aus einem schwach schluffigen bis
schluffigen, lokal auch stark schluffigen sowie schwach sandigen bis sandi-
gen Fein- bis Grobkies, in einer variierenden Méachtigkeit von etwa 1,0 m bis
1,5 m erschlossen. Darunter folgen im Plangebiet gering bis schwach schluf-
fige, sandige sowie schwach steinige Fein- bis Grobkiese.

Aus den Rammkernsondierungen wurden Mischproben des Verwitterungs-
und Schmelzwasserkieses zu einer umwelttechnischen Vordeklaration ent-
nommen. Bei den Verwitterungskiesen zeigten sich leichte umwelttechni-
sche Auffélligkeiten mit teilweise erhéhten Cyanid- und PAK-Gehalten, so
dass die Mischproben als Z1.2 Material einzustufen waren. Nach dem bis-
herigen Kenntnisstand kdnnen die Verwitterungskiese entsprechend den
Vorgaben des bayerischen Verfiillleittadens flir Z1.2 Material innerhalb des
Plangebietes wieder verwendet werden. An bislang nicht untersuchten Stel-
len des Uberplanten Areals kann allerdings nicht ausgeschlossen werden,
dass noch unerkannte Verunreinigungen vorliegen.

Hydrologisch sind die insgesamt als durchléssig einzustufenden Schmeliz-
wasserkiese fir eine Versickerung geeignet, so dass eine direkte Versicke-
rung von Oberflachenwasser im Plangebiet mdglich ist. Die Verwitterungski-
ese und die oberste, ggf. verlehmte Schicht der Schmelzwasserkiese muss
hierzu bis zum feinkornarmen Kies ausgehoben und durch ein sickerfahiges
Kies-Sand-Gemisch ersetzt werden.

Wahrend den Aufschlussarbeiten wurde in den schweren Rammsondierun-
gen sowie in der Rammkernsondierung kein Grundwasser angetroffen, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass in den fir die Bebauung
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mafgebenden Tiefen kein Grundwasser vorhanden ist. Andererseits ist in
allen Schichten generell mit Schichtwasser zu rechnen, das in einem diffu-
sen Adern- und Rinnensystem anzutreffen ist. Oberflachengewésser sind im
Bereich des Plangebietes bzw. dessen unmittelbarem Umfeld nicht vorhan-
den.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Altenstadt liegt in der Planungsregion 17 (Oberland) und ist
dort als ,Grundzentrum“ sowie ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf
(Einzelgemeinde)" eingestuft. Unmittelbar benachbart liegen die beiden Mit-
telzentren Schongau und Peiting.

GemaR Regionalplan (RP) der Region Oberland

- sollen die grundzentralen Versorgungseinrichtungen in den Grundzentren der
Region gesichert und bedarfsgerecht entwickelt werden [RP17 Teil A1l 1.2(G)].

- sollen die zentralértlichen Einrichtungen der Grundversorgung in den Siedlungs-
und Versorgungskernen der Zentralen Orte gebiindelt werden [RP 17 Teil A ll
1.2 (G)].

- kommt der Erhaltung und Stérkung der dezentralen Versorgungsstruktur in der

Region sowie der Sicherung einer ausreichenden, flichendeckenden Warenver-

sorgung besondere Bedeutung zu. Insbesondere die Versorgung mit Waren des

kurzfristigen Bedarfs ist in méglichst fulSldufiger Entfernung anzustreben [RP 17

Teil AV 4.1 (G)).

ot

Abb. 2: Auszug Karte 1 ,Raumstruktur’ des Regionalplanes der Planungsregion 17 (Oberland), ® Regi-
onaler Planungsverband Oberland

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern [LEP 2.2.5 (G)] soll der land-

liche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann,
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- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind,

- erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein EinzelhandelsgrofRpro-
jekt im Sinne des LEP. Fir solche EinzelhandelsgroRprojekte sind spezifi-
sche landesplanerische Vorgaben insbesondere zur Lage im Raum [LEP
5.3.1 (Z)], zur Lage in der Gemeinde [LEP 5.3.2 (Z)] und hinsichtlich der zu-
lassigen Verkaufsflachen [LEP 5.3.3 (Z)] zu beachten.

Die Gemeinde Altenstadt ist im Regionalplan der Region Oberland (RP 17)
zum Grundzentrum bestimmt worden. Sie stellt somit einen geeigneten Mak-
rostandort fir Einzelhandelsbetriebe wie den gegensténdlichen Lebensmit-
telmarkt dar. Das geplante Vorhaben befindet sich im baulich verdichteten
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen der Ortslage Al-
tenstadt, so dass auch ein anteiliger fuRlaufiger Einzugsbereich vorhanden
ist. In fuBlaufiger Entfernung liegt auch eine angemessene Anbindung an
den OPNV vor. Demnach handelt es sich bei dem Standort um eine stadte-
baulich integrierte Lage im Sinne des LEP.

GeméalR LEP-Ziel 5.3.3 dirfen durch Flachenausweisungen fiir Einzelhan-
delsgroRprojekte die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhan-
delsgrofprojekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden [LEP 5.3.3 (2)]. In
einer Untersuchung der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH vom
24. Januar 2022 wurde festgestellt, dass die Gemeinde Altenstadt in unmit-
telbarer Nachbarschaft zu dem kombinierten Mittelzentrum der beiden stark
besetzten Kommunen Schongau und Peiting liegt. Das dortige Einzelhan-
delsangebot (bt eine splirbare Anziehungskraft auf die Verbraucher in Al-
tenstadt aus. Dies trifft u. a. auch auf die Nahversorgungssortimente zu, die
eigentlich méglichst wohnungsnah angeboten werden sollen. Angesichts der
erheblichen Kaufkraftabfliisse stehen nach Einschatzung des Fachgutach-
ters ausreichend Potenziale fiir die geplante Verlagerung und Erweiterung
des Feneberg-Standortes in Altenstadt zur Verflgung, ohne die anséssigen
Nahversorgungsanbieter in Altenstadt in Mitleidenschaft zu ziehen. Fiir die
vorgesehene Erweiterung ist davon auszugehen, dass sich diese weitge-
hend aus Kaufkraftriickfliissen nach Altenstadt speisen wird. Eine Beein-
tréchtigung der Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich ist demnach nicht zu
erwarten. Mit dem Nettomarkt an der Schongauer StraRe, der ebenfalls ge-
rade auf eine Verkaufsfldche von 1.200 m? erweitert wurde und dem unmit-
telbar an das gegenstindliche Planvorhaben angrenzenden ,Mdbelmarkt®
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3.2

ergibt sich auch keine unzuldssige Einzelhandelsagglomeration, mit agf.
nachteiligen Auswirkungen auf den traditionellen innerértlichen Handel in Al-
tenstadt.

In ihrer Stellungnahme vom 24.10.2022 stellt die Regierung von Oberbayern
als Hohere Landesplanungsbehérde fest, dass der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 41 ;Sonnenstrae — Nahversorgung Altenstadt" keine Erfor-
dernisse der Raumordnung entgegenstehen.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im seit 21.03.1991 wirksamen Fléchennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt
ist die Gberplante Flache bislang als ,Griinfliche* dargestellt. Die Uberplante
Teilflache der SonnenstraBe ist als ,6rtliche Verkehrsflache® ausgewiesen.

‘_\ I . \,\ N \ B . - Z -

Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Gemeinde Altenstadt

Die geplante bauliche Entwicklung des Areals fiir einen Lebensmittelmarkt
kann somit derzeit nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt werden. Nachdem die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Ortsgebietes Altenstadt durch die vorgesehene Planung infolge von ver-
gleichbaren Strukturen im unmittelbaren Umfeld (gewerbliche Betriebsfls-
chen in stdlicher und nérdlicher Nachbarschaft etc.) aber nicht beeintrachtigt
wird, kann der Fidchennutzungsplan nach Abschluss des Aufstellungsver-
fahrens zum Bebauungsplan im Wege einer Berichtigung nach § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB angepasst werden. In diesem Zusammenhang wird das Plan-
gebiet im Flachennutzungsplan zukiinftig als ~Sondergebiet’ mit der Zweck-
bestimmung ,Nahversorgung (NV) dargestellt. Die Darsteilung der ber-
planten Teilfliche der Sonnenstrafte bleibt hingegen unverandert.

Amold Consult AG N:2. Kissing\2021\1-21-553\05_Planung\03_Satzung\BP_41_Sonnenstrake-
Bahnhofstralie 141, 86438 Kissing Nahversorgung_Begriindung_ENDFASSUNG_20221206.docx



Gemeinde Altenstadt, Bebauungsplan Nr. 41 ,Sonnenstrale - Nahversorgung Altenstadt” - Begriindung
ENDFASSUNG mit Stand vom 06.12.2022 (Satzungsbeschluss) Seite 11 von 29

3.3

3.4

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungspldane

Das (iberplante Grundstiick Flur Nr. 536 ist bereits Bestandteil des seit
25.03.1982 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 12 fiir den Bereich
»Ortseingang - Schongauer Strafie” (einschlieRlich der hierzu bereits rechts-
verbindlichen 1. bis 6. Anderung) und in diesem als ,&ffentliche Griinfidche,
die zum Zwecke des Sicht- und Schallschutzes dicht mit Bdumen und Ge-
holzen zu bepflanzen ist*, dargestellt. Die teilweise Uberplante Sonnenstrafie
ist bereits als ,éffentliche Verkehrsflache" ausgewiesen.
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Abb. 4: Auszug aus dem rechtsverbindlichen BP Nr. 12 fur den Bereich ,Ortseingang - Schongauer
Stralke” der Gemeinde Altenstadt mit Umgriff Bebauungsplan Nr. 41

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den geplanten Le-
bensmitteimarkt mit integriertem Backshop muss demzufolge der Bebauungs-
plan Nr. 41 ,SonnenstralRe - Nahversorgung Altenstadt aufgestellt werden.

Unmittelbar stdlich des Plangebietes grenzt der seit 27.10.1988 rechtsver-
bindliche Bebauungsplan Nr. 13 Bereich ,Altenstadt - Ost* an. Mit der Pla-
nung wird in diesen aber nicht eingegriffen.

Beschleunigtes Verfahren geméaR § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fir eine Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nach-
verdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwickiung kann nach
§ 13a BauGB unter bestimmten Voraussetzungen im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan Nr. 41 ,Sonnenstrafie -

Arnold Consult AG N:\2. Kissing\202111-21-553\05_Planung\03_Satzung\BP_41_Sonnenstrale-
Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing Nahversorgung_Begrindung_ENDFASSUNG_20221206.docx



Gemeinde Altenstadt, Bebauungsplan Nr. 41 Sonnenstrale - Nahversorgung Altenstadt” — Begriindung
ENDFASSUNG mit Stand vom 06.12.2022 {Satzunasbeschluss) Seite 12 von 29

Nahversorgung Altenstadt" wird entsprechend § 13a BauGB im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt, nachdem es sich bei der aktuellen Planung um
eine Mafinahme der Innenentwicklung handelt, bei der ein bislang brachlie-
gender bzw. als Griinfliche genutzter Bereich inmitten der Ortslage Alten-
stadt als kiinftiger Nahversorgungsstandort planerisch entwickelt und struk-
turiert werden soll.

Darlber hinaus werden auch die weiteren Voraussetzungen zur Anwendung

des beschleunigten Verfahrens bei der aktuellen Planung erfillt;

» Die im Plangebiet zulassige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO wird fiir den geplanten Lebensmittelmarkt mit etwa 2.200 m?2
deutlich weniger als der Schwellenwert von 20.000 m2 betragen.

¢ Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von VVorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

e Es liegen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter vor oder dafiir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

4, Ziele der Planung, Plankonzept und we-
sentliche Auswirkungen der Planung

4.1 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist eine Verbesserung der kleinrdumigen Versorgung fiir die
Wohnbevélkerung im Wohneinzugsbereich des Gemeindegebiets Alten-
stadt. Im Bereich des liberplanten Areals siidéstlich der Sonnenstrae und
sltidwestlich der Schongauer StraRe soll ein bereits in der Ortslage anséssi-
ger Lebensmitteimarkt mit Randsortimenten und integriertem Backshop ver-
lagert und rédumlich vergréRert werden. Insgesamt betrachtet ist an diesem
Standort nun eine Gesamtverkaufsflache von maximal 1.200 m? vorgesehen.
Die fur die neu geplante Einzelhandelseinrichtung vorgesehenen Sortimente
liegen der Leitvorstellung zugrunde, dass ein umfassendes Angebot des vor-
wiegend kurzfristigen, taglichen und zur Ergénzung ein Angebot des perio-
dischen Bedarfs (Nahversorgung) raumlich konzentriert bereitgestellt wird.
Mit der Verlagerung des bestehenden Marktes an den neuen Standort an die
Ecke Sonnenstralle / Schongauer StraRe soll der bisherige Standort dieses
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4.2

Marktes in der Alten BahnhofstralRe kiinftig aufgelassen werden. Der alte
Standort ist Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 13
und in diesem fiir eine gewerbliche Nutzung planungsrechtlich gesichert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,SonnenstraRe - Nahver-
sorgung Altenstadt” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
geplante Verlagerung und VergroRerung des Lebensmittelmarktes geschaf-
fen werden, nachdem eine Entwicklung dieses Vorhabens auf Grundlage
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 12 am neuen Standort nicht
moglich ist (siehe Kapitel 3.3). Zur Gewahrleistung einer fiir alle Verkehrs-
teilnehmer sicheren ErschlieRung der geplanten Einzelhandelseinrichtung
wird in diesem Zusammenhang ein Teil der 6ffentlichen Verkehrsflichen der
Sonnenstrafe in den Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 41 mit einbezogen.

Plankonzept

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 41 ,SonnenstraRe - Nahversorgung Al-
tenstadt® basiert auf den Vorgaben der Objektplanung (Lageplan, Schnitt,
Ansichten) der Investorin. Das rdumlich-bauliche Konzept sieht ein einge-
schossiges, parallel zur Grundstlicksgrenze des Nachbargrundstiickes Flur
Nr. 536/1 ausgerichtetes Marktgeb&ude vor. Im Stiden verliuft das Gebiude
und der dortige Anlieferbereich schrag in etwa parallel zur Grenze der Grund-
stlcke Flur Nrn. 534/1 und 534. Auf den Flachen zwischen der Sonnenstrafie
und dem neuen Baukérper (Nutzflache etwa 1.600 m2) wird eine neue Stell-
platzanlage mit mindestens 64 oberirdischen Kfz-Stellplitzen zur Bewilti-
gung des ruhenden Verkehrs der geplanten Einzelhandelseinrichtung aus-
gebildet. Das gesamte Areal des neuen Marktes wird durch die Neupflan-
zung von insgesamt achtzehn neuen Laubbdumen rdumlich gefasst und in
die teilweise umliegenden Geholzstrukturen integriert.

Das gesamte Hohenniveau des neuen Marktes (Erdgeschossfertigfubo-
den, Zugang) und der Stellplatzanlage wird auf das Hohenniveau der umlie-
genden Stralen (Sonnenstralle, Schongauer Strafle) bezogen. Uber die
Sonnenstrafle wird kiinftig auch die gesamte HaupterschlieBung des neuen
Lebensmittelmarktes stattfinden (Kundenverkehr, Anlieferung, Fulgénger
und Radfahrer). Im Zusammenhang mit der baulichen Nutzung des Plange-
bietes soll von der Stdlichen Rémerstralte aus auch ein neuer FuB- und
Radweg bis zur SonnenstralRe gefilhrt werden. Mit diesem Weg kann aus
Sicht der Gemeinde eine wichtige Liicke im Wegenetz, auch im Hinblick auf
mogliche weitere Entwicklungen entlang der Siidlichen Rémerstrafe, ge-
schlossen werden.

Bei der Gestaltung des neuen Lebensmittelmarktes werden Gestaltungs-
merkmale des umgebenden Siedlungsgebietes aufgegriffen. Mit dem
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4.3

4.4

geplanten Flach-/Pultdach und der Materialitét der Fassaden (Putz, Holzver-
kleidung) kann eine angemessene Integration in die bestehenden Baustruk-
turen der umliegenden Gewerbe- und Handelsstrukturen ermdglicht werden.
Letztlich wird fiir das neue Geb&ude eine Architektur und Auspragung ge-
wahlt, die sich einerseits vertraglich in die umgebenden Gestaltungsstruktu-
ren der Ortslage Altenstadt einfiigt, andererseits aber kinftig auch einen
markanten Blickfang an dem relativ stark frequentierten Knoten der Sonnen-
strae mit der Schongauer StraRRe ermdglicht.

Art der baulichen Nutzung

Nachdem sich die geplante Nutzung nicht den Baugebieten nach 8§ 2 bis 10
BauNVO zuordnen lasst, wird der fiir die Errichtung eines Lebensmitteimark-
tes mit integrierter Bankfiliale vorgesehene Bereich des Plangebietes als
~Sonstiges Sondergebiet' gemaR § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
~Nahversorgung” (SOwv) festgesetzt.

Innerhalb des SOwv ist entsprechend den Vorgaben der Objektplanung ein
Lebensmittelmarkt mit integriertem Backshop und einer Gesamtverkaufsfli-
che von insgesamt maximal 1.200 m? mit Lebensmittelsortimenten zulassig.
Neben den Verkaufsflachen sind innerhalb des Lebensmitteimarktes die iib-
licherweise mit dieser Hauptnutzung in funktionalem Zusammenhang ste-
henden Lager-, Technik-, Sanitar-, Biiro- und Personalridume zulassig. Dar-
Uber hinaus dirfen innerhalb des Sondergebietes auch samtliche Anlagen
(Be- und Entliiftung etc.) umgesetzt werden, die fiir die Ver- und Entsorgung
der Hauptnutzung zwingend erforderlich sind. Auch alle weiteren in funktio-
nalem Zusammenhang mit der Hauptnutzung stehenden Anlagen und Nut-
zungen, wie Kfz-/Fahrradstellpléatze, Stellplatze fiir Einkaufswagen etc. wer-
den innerhalb des Sondergebietes generell zugelassen.

Der Begriff der Verkaufsflache ist grundsatzlich bereits in der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts hinreichend deutlich definiert, so
dass eine dariiberhinausgehende Definition planungsrechtlich im Rahmen
des aktuellen Bebauungsplanes nicht erforderlich ist.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die Festlegung
der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ, Héchstmaf) und die zulassige Ge-
baudeoberkante (OK, HéchstmaR) ausreichend bestimmt.

Flr das Hauptgebaude im Sondergebiet wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt.
Mit dieser Festsetzung kann die fir Sondergebiete in § 17 Abs. 1 BauNVO
definierte Obergrenze zur liberbaubaren Grundstiicksfliche (GRZ 0,8) noch
unterschritten werden. Mit der Moglichkeit einer Uberschreitung der
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festgesetzten Grundflachenzanhl bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl (GRZ
H) von maximal 0,85 durch die Grundfléachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO
aufgeflihrten Anlagen (Stellpléatze, Zufahrten, Wege etc.) wird sichergestellt,
dass diese in funktionalem Zusammenhang mit dem Lebensmittelmarkt ste-
henden Anlagen im Plangebiet kiinftig auch entsprechend den Vorgaben der
Objektplanung umgesetzt werden kénnen. Diese minimale Uberschreitung
der Obergrenze von 0,8 ist aus Sicht der Gemeinde Altenstadt im vorliegen-
den Fall auch hinnehmbar, da ein Teil der unter dem Vordach des Marktes
liegenden Flachen, welche als (iberbaute Flachen bei der GRZ anzurechnen
sind, tatsachlich als Griinfliche gestaltet werden. Die festgesetzte geringfl-
gige Uberschreitungsméglichkeit der GRZ ist aufgrund der fiir die geplante
Sondernutzung (,Nahversorgung“) nur begrenzt zur Verflgung stehenden
Grundstiicksfléache FI.-Nr. 536 auch im Hinblick auf die Sicherung einer situ-
ativ-bedarfsgerechten, zukunftstrdchtigen Planungskonzeption i.V.m. der
kinftig zur Umsetzung geplanten bzw. vorgesehenen Bebauungs- sowie
Nutzungssituation fiir eine zukunftsfahige und sichere Nahversorgung der
Bevdlkerung in Altenstadt zwingend erforderlich. Eine Ausweitung der Son-
dergebietsflache, um ggf. eine Erhéhung des nicht liberbaubaren Flichen-
anteils herbeizufiihren, ist generell nicht realisierbar, da das Uberplante
Grundstiick in einer Art ,Insellage* zwischen bestehenden Verkehrsflichen
(Schongauer StraRle, Sonnenstrafe) und benachbarten gewerblichen Nutz-
flachen eingespannt ist, die in keine Richtung eine Erweiterung der Plange-
bietsflache zulassen. AuRerdem kdnnen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
ausdriicklich weitere Uberschreitungen der sog. ,Kappungsgrenze“ von 0,8
in geringfligigem AusmaR zugelassen werden. Zudem werden auf der bis-
lang gehdlzfreien Flache mit Umsetzung des Marktes auch tiber die iiblichen
Forderungen in dhnlichen Gebieten hinaus zahlreiche Bidume neu gepflanzt,
mit denen nach ortsplanerischen Gesichtspunkten ein hoher Gestaltungs-
wert (hohe Raum-Wirksamkeit, markante Griinstruktur an &ffentlichen Ver-
kehrsachsen) fiir den stadtebaulich integrierten Standort erzielt werden
kann.

Da es sich bei dem geplanten Baukdrper nach den Vorgaben der Objektpla-
nung lediglich um ein eingeschossiges Gebaude handelt, sind im Bebau-
ungsplan keine Vorgaben zur Geschossflidche bzw. zur Geschossflichen-
zahl (GFZ) erforderlich.

Um gewéhrleisten zu kénnen, dass der geplante Lebensmittelmarkt auch tat-
sachlich mit der in der Objektplanung der Investorin vorgesehenen Héhen-
entwicklung und Kubatur realisiert werden kann, sind die Festsetzungen zur
Hohenentwicklung (Gebaudeoberkante) des neuen Gebaudekomplexes
auch auf diese Vorgaben abgestellt. Mit einer maximalen Gebiudeoberkante
(OK) von 7,0 m kann fiir die spatere Detailplanung noch ein gewisses Maf
an Flexibilitdt gesichert werden.
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4.5
4.5.1

452

Mit den vorgenannten Vorgaben zum MaR der baulichen Nutzung kénnen
die Hohenniveaus und Kubaturen der umliegenden Baustrukturen aufge-
nommen und der neue Lebensmittelmarkt vertraglich in den umgebenden
Siedlungsraum der Ortslage Altenstadt integriert werden.

Sonstige Festsetzungen

Hoéhenlage, Bezugspunkte

Mit der Festsetzung zur zuldssigen Hoéhenlage der Oberkante des Erdge-
schossfertigfubodens des neuen Gebéudes (723,2 m . NN) kann auf dem
weitestgehend ebenen Areal auch kiinftig ein einheitliches Héhenniveau fiir
den Lebensmittelmarkt und dessen Umfeld sichergestellt werden. Damit
kann auch den Anspriichen der Barrierefreiheit Rechnung getragen werden.
Mit dem vorgegebenen Erdgeschossniveau kann letztlich ein optisches Her-
ausstechen durch ein zu hoch liber den natiirlichen Gelandeverlauf geplan-
tes Gebaude vermieden werden. Zudem ermdglicht die getroffene Festset-
zung mit einem Bezug auf Normal Null (NN) im nachfolgenden Vollzug auch
eine gute Priiffahigkeit und Nachvollziehbarkeit der Hoéhenentwicklung des
neuen Gebdudes. Aus diesem Grund wurde bei der Festsetzung der maxi-
mal zuléssigen Geb&udeoberkante (OK) auch ein Bezug auf das Erdge-
schossfertigfulbodenniveau gewahilt.

Um auf dem Geb&udedach kiinftig betrieblich notwendige technische Anla-
gen (Be- und Entliiftungseinrichtungen, Kamin, Oberlicht etc.) vorsehen zu
konnen, darf die maximal festgesetzte Gebiudeoberkante (OK) durch diese
untergeordneten Dachaufbauten um maximal 1,50 m Uiberschritten werden.

Uberbaubare Grundstlicksflachen, Abstandsflachen

Die im Plangebiet Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Bau-
grenzen gemaR § 23 BauNVO bestimmt. Die Auspragung der Baugrenzen
orientiert sich weitestgehend an den Vorgaben der Objektplanung, Iasst fiir
die kinftige Detailplanung aber auch noch einen angemessenen Spielraum
offen. Dadurch wird sichergestellt, dass die Objektplanung, die unter Berick-
sichtigung einer angemessenen Integration des neuen Markigebaudes in die
Umgebung erstellt wurde, kiinftig im Plangebiet auch in der vorgesehenen
Form umgesetzt werden kann.

Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO ist.im Plan-
gebiet textlich festgesetzt. Nachdem es sich bei der unmittelbar siidlich an
das Plangebiet angrenzenden Nutzung bereits um eine gewerbedhnliche
Nutzung handelt und auch in unmittelbarer nordlicher Nachbarschaft (nodrd-
lich Schongauer StralRe) dhnliche Strukturen vorhanden sind, wird fiir die
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Tiefe der Abstandsfldchen im Sondergebiet der gemaR Art. 6 Abs. 5 BayBO
in Gewerbegebieten geltende Wert von 0,2 H, mindestens 3,0 m herangezo-
gen. Mit der Einhaltung dieser Vorgaben ist fir die unmittelbar im Siiden bzw.
Sudwesten angrenzende Nutzung auch nach Umsetzung des geplanten Le-
bensmitteimarktes weiterhin eine ausreichende Besonnung, Belichtung und
Belluftung gewahrleistet. Um eine strallenraumprégende Bebauung entlang
der Schongauer Stralle zur gewahrleisten, wird zum StraRenraum dieser
Strale hin, eine Unterschreitung des Mindestabstandes von 3,0 m zugelas-
sen. Nachteilige Auswirkungen auf umgebende Nutzungen sind hierdurch
nicht zu erwarten, da die Abstandsfléachen auch in diesem Fall noch bei wei-
tem nicht Gber die StraRenmitte der Schongauer StraRe fallen werden.

Aus den genannten Griinden sind bei Umsetzung des geplanten Vorhabens
keine nachteiligen Auswirkungen im Hinblick auf die Belichtung, Besonnung
und Bellftung benachbarter Grundstiicke und Nutzungen zu erwarten.

Stellplatze, Nebenanlagen

Fur die im Plangebiet geplanten Nutzungen (Lebensmittelmarkt mit integrier-
tem Backshop) miissen die nachzuweisenden Stellplatze (mindestens 64
Kfz-Stellpldtze) auf einer neuen, oberirdischen Stellplatzanlage zwischen
Sonnenstralte und neuem Marktgebdude untergebracht werden. Samtliche
Kfz-Stellplatze missen hierbei mit einem versickerungsfdhigen Material
(Drainpflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, wasserdurchldssige Pflas-
tersteine) ausgebildet werden. Zur Vermeidung ortsbildstdrender Einbauten
im Bereich dieser Stellplatzanlage werden oberirdische Garagen und Car-
ports in diesem Bereich grundsatzlich ausgeschlossen.

Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachausbil-
dung orientieren sich eng an der Objektplanung der Investorin. Sie stellen
eine vertragliche Gestaltung der neuen baulichen Anlagen und damit auch
eine optisch geordnete bauliche Entwicklung der geplanten baulichen Ent-
wicklung des relativ zentral im Ort Altenstadt, an einer bedeutenden Einfalls-
strafle (Schongauer StraRe) liegenden Plangebietes sicher. Mit den Vorga-
ben zur Dachneigung (Flach- oder Pultdach mit maximal 5° Dachneigung)
kann eine klare und verhaltnismaRig ruhige Dachlandschaft fiir den Lebens-
mittelmarkt gesichert werden. In Verbindung mit den zwingend festgesetzten
Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen und der erganzenden extensiven
Dachbegriinung leistet diese Konstruktion auch einen wichtigen Beitrag zur
Energieeinsparung und zum Klimaschutz (Nutzung erneuerbarer Energie,
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4.6

Pufferung / Verdunstung von Niederschlagswasser etc.) innerhalb des Sied-
lungsgebietes.

Durch die unterirdische Fiihrung von Versorgungsleitungen sollen ortsbild-
storende Einrichtungen (Masten, etc.) ausgeschlossen und eine hohe Qua-
litdt des Ortsbildes von Altenstadt sichergestellt werden. Zu einer hohen Frei-
raumqualitat trégt auch die Unterbringung von Abfall- und Wertstoffbehitern
im Gebaude oder in von &ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht einsehbaren
Einhausungen bei.

Mit den getroffenen Vorgaben zur Einfriedung des Plangebietes gegeniiber
den angrenzenden o&ffentlichen Verkehrs- und Griinflichen sowie Wegen
soll der private Freiraum um den neuen Lebensmittelmarkt mit einer hohen
Durchlassigkeit und Offenheit gestaltet und wahrgenommen werden. Dem-
nach werden in diesen Bereichen Einfriedungen nur als untergeordnete So-
ckel oder Bordsteine zugelassen. Gegeniiber angrenzenden privaten Grund-
stlcken diirffen aus Grinden der Sicherheit hingegen bis maximal 1,80 m
hohe Maschendraht- oder Stabgitterzaune ohne Sockel errichtet werden. Mit
dem Verzicht auf einen Sockel kann eine gute Durchléssigkeit fir Kleinlebe-
wesen auch nach Umsetzung der geplanten Bebauung gesichert werden.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen beziiglich der Werbeanlagen sollen eine angemessene
Gestaltung des Straten- und Ortsbildes sicherstellen, bei der auch beste-
hende Gestaltungsmerkmale umliegender Betriebe aufgegriffen und fortge-
flihrt werden sollen. Dabei soll vor allem verhindert werden, dass die Werbe-
anlagen dem geplanten Lebensmittelmarkt eine (ibertrieben kommerzielle
Prégung verleihen und nachteilige Auswirkungen auf benachbarte Sied-
lungsgebiete bzw. schutzbediirftige Nutzungen (Wohngebiete etc.) austiben.
Die Architektur des neuen Gebé&udes soll kiinftig klar im Vordergrund stehen.
Demzufolge werden aufdringliche und somit stérende Formen von Werbe-
anlagen im Plangebiet ebenso ausgeschiossen, wie Werbeanlagen mit
nachteiligen Auswirkungen (Blendwirkung etc.) auf die umliegenden Ver-
kehrswege und schutzbediirftigen Nutzungen.

Griinordnung, Freiraum

Die griinordnerische Gestaltung des innerértlichen Areals wird vorwiegend
auf die Randbereiche konzentriert. So soll die neu entstehende Steliplatzan-
lage durch neue LaubbZume gefasst und zu den umgrenzenden Stralen-
raumen hin abgegrenzt werden. Erganzend wird der Bereich zwischen dem
neuen Marktgebdude und dem StraRenraum der Schongauer StraRe als grii-
nes Vorgelege gestaltet und mit neuen Laubbiumen bepflanzt. Auf der

Arnold Consuit AG N:A2. Kissing\2021\1-21-553105_Planung\03_Satzung\BP_41_Sonnenstraie-
Bahnhofstralke 141, 86438 Kissing Nahversorgung_Begriindung_ENDFASSUNG_20221206.docx



Gemeinde Altenstadt, Bebauungsplan Nr. 41 ,Sonnenstrale - Nahversorgung Altenstadt” ~ Begriindung
ENDFASSUNG mit Stand vom 06.12.2022 (Satzungsbeschluss) Seite 19 von 29

4.7

4.71

bislang ausschlieBlich als intensive Wiesenflache ohne jeglichen Geholzbe-
stand genutzten Brachfliche werden kiinftig mindestens 18 neue Laub-
baume gepflanzt (entspricht ca. 1 Baum je 300 m?). Auch wenn die Planung
flr die zentralen Stellplatzflachen keine Baumpflanzungen vorsieht, kénnen
die bewahrten Eckpunkte / Inhalte der gemeindlichen Stellplatzsatzung, d. h.
deren gruinordnerischer Bestandteil (,Zwischenpflanzungen nach je 10 Stell-
platzen), damit mehr als erfilillt werden. Das gewéhlte Plankonzept zur Be-
waltigung des ruhenden Verkehrsaufkommens sieht keine Stellplatzflachen
mit mehr als 10 unmittelbar aufeinander folgenden Kfz-Stellplatzen vor, so
dass die in der gemeindiichen Stellplatzsatzung beabsichtigte raumliche
Gliederung der Stellplatzanlage auch ohne entsprechende Zwischenpflan-
zungen bei dem geplanten Vorhaben realisiert wird.

Die getroffenen Vorgaben zu Baumpflanzungen erméglichen nicht nur eine
aus ortsplanerischen und -gestalterischen Gesichtspunkten besonders er-
strebenswerte straRenbegleitende Begriinung (hohe Raum-Wirksamkeit,
markante Grinstruktur an &ffentlichen Verkehrsflachen) entlang der
Schongauer Strafke und SonnenstraRe, sondern gehen auch iber die {bli-
chen Forderungen in &hnlichen Gebieten ({iblich: 1 Baum je etwa 500 m?
Grundstiicksflache) hinaus. Auf die Ausbildung vereinzelter / punktueller
Grlninseln oder Baumpflanzungen auf den Stellplatzflachen wurde bewusst
verzichtet, da diese erfahrungsgemaR aus verschiedensten Griinden
(Raumbedarf fiir Fahrgassen / Rangierflachen / Schleppkurven, Andie-
nungs- / Lieferverkehr Lkw, Winterdienst etc.) bei den geplanten Nutzungs-
formen eher zu Konflikten fiihren und langfristig wieder zuruckgebaut wer-
den.

Mit den vorgenannten MalRnahmen kann eine der zentralen Lage und der
geplanten Nutzung (Nahversorgung) des planerisch neu zu entwickelnden
Standortes angemessene Griin- und Freiraumgestaltung gewéahrleistet wer-
den. Durch die randlichen Laubbdume kénnen auf dem bislang gehdlzfreien,
innerortlichen Areal kiinftig neue Habitatstrukturen fiir die typischen Arten
des Siedlungsgebietes geschaffen werden. Das Grundgerist der kiinftigen
privaten Durch- und Eingriinung des Plangebietes setzt sich vor allem aus
heimischen, landschaftstypischen Gehdlzen zusammen.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes fiir den motorisierten Indivi-
dual- und Anlieferverkehr wird im Nordwesten des Plangebietes lber eine
neue Ein-/Ausfahrt an die Sonnenstrale gewahrleistet. Uber die Sonnen-
stralle und weiterfiihrend Uber die unmittelbar benachbarte Schongauer
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4.7.2

4.7.3

Strafle erfolgt eine angemessene Verkniipfung der Verkehre des Lebensmit-
telmarktes mit dem kommunalen StraRennetz der Gemeinde Altenstadt aber
auch zu den Uberregionalen Verbindungen nach Schongau und den sonsti-
gen umliegenden Kommunen. Die Anlieferfahrzeuge werden von der Ein-/
Ausfahrt aus Uber die Stellplatzanlage bis zur Anlieferzone am siidlichen
Ende des neuen Marktgebdudes gefiihrt, in welche diese dann riickwérts
einschleifen kénnen.

Ruhender Verkehr

Fir die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs des geplanten Lebensmittelmark-
tes mit integriertem Backshop sind auf den Flichen zwischen der Sonnen-
strae und dem neuen Marktgebdude mindestens 64 oberirdische Kfz-Stell-
platze im Sondergebiet umzusetzen. Mindestens drei dieser Steliplatze sollen
dabei behindertengerecht ausgefiihrt werden und liegen in unmittelbarer Ndhe
des kiinftigen Markteinganges. Mit den geplanten Kfz-Stellplatzen kann den
Anforderungen an den ruhenden Verkehr bei dem geplanten Lebensmittel-
markt angemessen Rechnung getragen werden, zumal im Umfeld des stidte-
baulich integrierten Standortes auch bereits mehrere Wohnnutzungen im di-
rekten fullaufigen Einzugsbereich vorhanden sind. Mit der abweichend von
der gemeindlichen Stellplatzsatzung fiir das Sondergebiet getroffenen Rege-
lung zur Stellplatzanzah! wird die fiir eine nachhaltige Standort-Entwicklung
bzw. -Sicherung bendtigte hohe Flexibilitit i.V.m. den raumlich gebundenen
(kinftigen) Flachen-Nutzungen fiir eine aus betriebsorganisatorischer Sicht
gesicherte Gesamt-Funktionalitit des neuen Nahversorgungsmarktes ber{ick-
sichtigt bzw. im Sinne einer situativ-bedarfsgerechten, zukunftstréchtigen Pla-
nungskonzeption sichergestellt.

Ful- und Radwegeverbindungen

Die fuRl&ufige ErschlieRung des neuen Nahversorgungsstandortes kann ins-
besondere fir die im direkten fuRl&ufigen Einzugsbereich liegenden Wohn-
nutzungen im erforderlichen Umfang auch kiinftig tber die entlang der um-
liegenden Stralen (Sonnenstrae, Schongauer Strale etc.) bereits anlie-
genden Gehwege sichergestellt werden. Von diesen aus ist der neue Ein-
gangsbereich des Lebensmittelmarktes barrierefrei zu erreichen. Ergénzend
wird parallel zur Umsetzung des Lebensmittelmarktes im siidwestlichen /
westlichen Planbereich, in Verlangerung der Stidlichen Rémerstrate auch
noch eine neue Wegeverbindung (FuR- und Radweg) zum Gehweg an der
Sonnenstrale gefihrt. Uber diesen Weg kann auch von den perspektivi-
schen Entwicklungsflachen entlang der Siidlichen Rémerstraie aus klnftig
eine gute fullaufige Zuwegung zum Markt und weiterfiihrend zum Ortszent-
rum von Altenstadt gesichert werden. Die im StraRenraum der umliegenden
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4.7.4

4.8

Stralen mitgefihrten Radfahrer kénnen das Plangebiet kiinftig tber die
neue Ein-/ Ausfahrt zur SonnenstralRe erschliefen. Die Anlage eines eigen-
standigen Radweges ist fir die radlaufige ErschlieRung des neuen Marktes
nicht erforderlich.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gemeindegebiet Altenstadt ist mit den Regionalbuslinien 9657 und 9659
des Regionalverkehrs Oberbayern gut erschlossen. Beide Buslinien besitzen
am Via Claudia Platz eine Haltestelle in fuRlaufiger Entfernung zum Plange-
biet. Ein weiterer Ausbau des OPNV ist infolge der Ansiedlung des Lebens-
mittelmarktes demnach nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft der Sonnenstrate und der
Schongauer Strae. Zudem grenzen in sidlicher und nérdlicher Nachbar-
schaft bereits gewerblich genutzte Betriebe sowie verschiedene Handelsbe-
triebe an. Die westliche Nachbarschaft ist zudem durch zahireiche schutzbe-
dirftige Wohnnutzungen geprégt. Beim Betrieb des geplanten Lebensmittel-
marktes und den damit in Verbindung stehenden Prozessen (Anlieferung, Kfz-
Stellplatze, technische Gebaudeausstattung etc.) entstehen kiinftig gewerbli-
che Emissionen (Anlagenldrm) die sich insbesondere auf die schutzbediirfti-
gen Nutzungen in Nachbarschaft des Plangebietes auswirken kénnen.

Zur Ermittlung und Beurteilung méglicher immissionsschutzrechtlicher Kon-
flikte wurde vom Ingenieurbiiro Greiner zu dem geplanten Vorhaben bereits
eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (,Schallschutz gegen
Gewerbegerdusche®, Bericht Nr. 221150 / 2 vom 30.11.2021) erarbeitet. Im
Ergebnis dieser Untersuchung wurde festgestellt, dass aus schalltechni-
scher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken gegen den Neubau eines Le-
bensmittelmarktes auf dem Grundstiick Flur Nr. 536 an der Ecke Sonnen-
stralle / Schongauer Strafke bestehen, sofern die in der Untersuchung ge-
nannten Schallschutzmafinahmen im nachfolgenden Volizug (Baugenehmi-
gungsverfahren) entsprechend beachtet werden. Zudem muss der Betrieb
kiinftig so stattfinden, wie er der schalltechnischen Beurteilung zu Grunde
gelegen ist.

Infolge der schutzbediirftigen Wohnbebauung im Umfeld des Plangebietes
und weiterer benachbarter gewerblicher Nutzungen (Gerduschvorbelastung)
musste im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung der Nachweis er-
bracht werden, dass durch die geplante Nutzung des Lebensmittelmarktes
die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maflgebenden
umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen (siidwestliche Wohnbebauung
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etc.) auch kiinftig eingehalten werden kénnen. Dieser Nachweis erfolgte un-
ter Beriicksichtigung der Gerauschvorbelastung aus den schalltechnisch re-
levanten Flachen der Gewerbegebiete in Nachbarschaft des Plangebietes.
Den Berechnungen zu den Emissionen des Lebensmittelmarktes wurden in
Bezug auf die Kundenfrequentierung und Warenanlieferung ein ,worst case
Szenario zugrunde gelegt.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchung hat sich gezeigt, dass die Im-
missionsrichtwerte der TA L4rm an den malfigebenden Immissionsorten in
Nachbarschaft des Plangebietes aufgrund des Betriebs des geplanten Le-
bensmittelmarktes mit Backshop, auch unter Beriicksichtigung der Summen-
belastung aus den umliegenden Gewerbefidchen, tagstiber um mindestens
1 dB(A) und nachts um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Damit
kann die schalltechnische Gesamtgeriuschsituation wahrend der Tages-
und Nachtzeit als unkritisch eingestuft werden.

Aufgrund der ausreichenden Abstinde zwischen den gerauschrelevanten
Bereichen (Parkplatz, Warenanlieferung) und der benachbarten schutzbe-
dirftigen Bebauung kdnnen nach den Ergebnissen der schalltechnischen
Untersuchung auch Uberschreitungen der geman TA Larm zuldssigen Ma-
ximalpegel fiir kurzzeitige Pegelspitzen bei allen mafigebenden Immission-
sorten ausgeschlossen werden. Nachts herrscht ohnehin Betriebsruhe.

Infolge der anlagenbezogenen Verkehre des An- und Abfahrtsverkehrs auf
offentlichen Verkehrsflachen (Abstand bis 500 m zum Betriebsgrundsttick)
ergibt sich an zwei benachbarten Immissionsorten eine Erhéhung der Ver-
kehrsgerduschbelastung durch den Neuverkehr des Lebensmittelmarktes
um ca. 1 dB(A), wobei der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (,Ver-
kehrslarmschutzverordnung®, Immissionsgrenzwert 59 dB(A)) nicht Uber-
schritten wird.

Zur Sicherstellung der ermittelten Vertraglichkeit des geplanten Lebensmit-
telmarktes zu der maRgebenden schutzbediirftigen Nutzung (Wohnbebau-
ung etc.) im Umfeld des neuen Lebensmittelmarktes, missen die der schall-
technischen Vertraglichkeitsuntersuchung zugrunde liegenden Berech-
nungsgrundlagen als passive Schutzmafinahmen fiir das geplante Vorhaben
im nachfolgenden Vollzug (Baugenehmigungsverfahren) durch entspre-
chende Auflagen etc. umgesetzt werden. Hierzu zéhlen im Wesentlichen die
Beschrankung der Offnungs- und Anlieferungszeiten (Begrenzung von 06:00
bis 22:00 Uhr) sowie eine Vorgabe zur Schallleistung (Schallleistungspegel)
von haustechnischen Anlagen.

Detaillierte Ausfiihrungen zur Methodik und zu den Berechnungsergebnis-
sen sind der Schalltechnischen Vertrdglichkeitsuntersuchung (Schallschutz
gegen Gewerbegerdusche) Bericht Nr. 2211500 / 2 des Ingenieurbiiros Grei-
ner vom 30.11.2021 zu entnehmen.
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5.

5.2

5.3

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung und Loschwasserversorgung (Grundschutz) des
Plangebiets kann Uber das in der Sonnenstrale und Schongauer Stralke be-
reits anliegende Trinkwassernetz des értlichen Versorgungstragers erfolgen.
Von diesem Netz aus werden die erforderlichen Versorgungsleitungen
(Hausanschllsse) zum neuen Lebensmittelmarkt gefiihrt.

Abwasserentsorgung

Die Ableitung des hduslichen und sonstigen Schmutzwassers aus dem Plan-
gebiet ist gesichert durch Anschlussmdglichkeit an die bereits in der Son-
nenstralle und Schongauer Strale bestehenden kommunalen Mischwasser-
kanéle. Die Klaranlage kann die zuséatzlichen Abwassermengen nach der-
zeitigem Kenntnisstand voraussichtlich ausreichend reinigen. Somit ist die
Abwasserentsorgung des geplanten Lebensmittelmarktes gesichert.

Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagwasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftli-
chen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Er-
haltung bzw. Férderung der Versickerungsfahigkeit von Flichen. Dies dient
neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und der
Kidranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern. Nicht
schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser solite daher im Interesse ei-
nes vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen
Vorgaben und den einschlégigen technischen Regelwerken dem Untergrund
zugefuhrt werden.

Durch eine Begriinung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflidchen soll der
Anteil an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet minimiert werden. Zudem
sind sédmtliche Kfz-Stellplatze mit einem versickerungsfahigen Belag auszu-
fUhren. Nachdem der Untergrund generell fiir eine Versickerung geeignet ist
(siehe Kapitel 2.6) soll das gesamte nicht verschmutzte Niederschlagswasser
und Oberflachenwasser unter Verwendung regelkonformer Versickerungs-
techniken, wie Rigolen, Mulden-, Rohrversickerung etc. im Bereich des Plan-
gebietes auch wieder zur Versickerung gebracht werden. Bei der Planung und
Ausflihrung dieser Sickeranlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" der
Abwassertechnischen Vereinigung e. V. anzuwenden. Grundsatzlich sind fiir
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5.4

5.5

5.6

die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser* (Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung - NWFreiV) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar,
ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei
der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

Strom- und Gasversorgung

Die Stromversorgung des Lebensmittelmarktes wird durch das in den umlie-
genden StralRenzlgen bereits anliegende Leitungsnetz des értlichen Versor-
gungstragers sichergestellt.

Im Plangebiet und dessen Umfeld liegen bereits verschiedene Kabelleitun-
gen (20-kV, 1-kV) an, deren Schutzbereich generell 1,0 m beidseits der Tras-
sen betrégt. Bei allen Annaherungen an bestehende Versorgungseinrichtun-
gen sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhitungs-
vorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der
Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten. Vor Beginn von
Grabungsarbeiten ist durch die Baufirma eine entsprechende Kabelauskunft
einzuholen. Hierzu ist rechtzeitig (evt!. im Rahmen eines gesonderten Spar-
tengesprachs) mit der LEW-Betriebsstelle Schongau Kontakt aufzunehmen.

LEW-Betriebsstelle Schongau, Burggener StralRe 15, 86956 Schongau, An-
sprechpartner: Herr Werner Weifl, Tel. 0834 1/9527-55, E-Mail:
schongau@lew-verteilnetz.de

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

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird iiber das in den
umliegenden Straflenziigen bereits anliegende Leitungsnetz gewahrleistet.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle kann (iber die bestehenden Straen sicherge-
stellt werden und wird ortstblich durch die Entsorgungssysteme des Land-
kreises durchgefihrt.

Arnold Consult AG N:A2. Kissing\202111-21-553\05_Planung\03_Satzung\BP_41_SonnenstraRe-
Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing Nahversorgung_Begriindung_ENDFASSUNG_20221206.docx



Gemeinde Altenstadt, Bebauungsplan Nr. 41 ,Sonnenstrale - Nahversorgung Altenstadt" — Begriindung
ENDFASSUNG mit Stand vom 06.12.2022 (Satzungsbeschluss) Seite 25 von 29

6.

6.2

6.3

Umweltbelange

Allgemein

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 41 ,Sonnenstrafe - Nahversorgung Alten-
stadt” wird entsprechend § 13a BauGB im sogenannten beschleunigten Ver-
fahren durchgefiihrt, nachdem die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind
(siehe Kapitel 3.4). Vor diesem Hintergrund ist eine weitergehende Prifung
der Umweltvertréglichkeit fiir das geplante Vorhaben nicht erforderlich. Eine
Umweltvertraglichkeits- bzw. Umweltpriifung ist daher nicht durchzufiihren.

Unabhéngig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemaR § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung und Auseinandersetzung mit dem geplanten
Lebensmittelmarkt und der damit verbundenen baulichen Entwicklung des
bislang brach liegenden Plangebietes beriicksichtigt. Bei dem angewende-
ten beschleunigten Verfahren wird von der Erstellung eines Umweltberichts
nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB, bei der Beteiligung der Offentlichkeit von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Zudem sind auch die Vorschriften
Uber die Uberwachung gemaf § 4c BauGB (,Monitoring“) im vorliegenden
Fall nicht anzuwenden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fillen des § 13a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aus den genannten
Grinden ist fiir das geplante Vorhaben kein naturschutzrechtlicher Ausgleich
mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Sinne von § 1a
Abs. 3 BauGB erforderlich.

Innerhalb des Plangebietes sind bislang auch keinerlei Bestandsbiume oder
sonstige schiitzenswerte Gehdlzstrukturen vorhanden, die im Zuge der Um-
setzung des geplanten Lebensmittelmarktes beseitigt werden miissten.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestéande geman § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des
Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die
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6.4

europarechtlich geschiitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz aus-
schlieBlich nach nationalem Recht. Ausgehend von den im Plangebiet bis-
lang vorhandenen Lebensraumpotentialen (intensiv genutzte Griinflache
umgeben von teilweise bereits dicht bebauten Flachen) liegen fir das Plan-
gebiet nach derzeitigem Kenntnisstand keine konkreten Hinweise und Er-
kenntnisse auf beurteilungsrelevante Artvorkommen vor.

Letztlich fungiert das Plangebiet bislang als Teilhabitat fir typische Arten des
Siedlungsgebietes. Im Zuge der Umsetzung der Planung ist nicht davon aus-
zugehen, dass Lebensstatten der (potentiell) betroffenen Tierarten wesentlich
beeintrachtigt werden, zumal deren Funktionalitat auf umliegenden Flachen
auch weiterhin gewahrt bleibt. Nachdem eine direkte Totung von Individuen
der (potentiell) betroffenen Arten im Zuge der Umsetzung der Planung nicht
wahrscheinlich ist, sind insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen auf die
jeweiligen lokalen Populationen der betroffenen Arten zu erwarten.

Ein Ausnahmeerfordernis geman § 45 Bundesnaturschutzgesetz ist unter
diesen Voraussetzungen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
Fiir das Plangebiet selbst liegen auch keine Hinweise auf prioritire Lebens-
raume und Arten geman der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie),
der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potentielle FFH-Lebensraume vor.
Aus den vorgenannten Griinden sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
besonderen Artenschutzmalnahmen erforderlich. Artenschutzrechtliche Be-
lange stehen der geplanten Entwicklung eines Lebensmittelmarktes auf dem
Areal an der Ecke Sonnenstrafie / Schongauer Stralke somit nicht entgegen.
Mit den randlichen Baumpflanzungen kdnnen auf dem bislang geholzfreien,
innerdrtlichen Areal kiinftig neue Habitatstrukturen fiir die typischen Arten
des Siedlungsgebietes geschaffen werden.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Mit der aktuellen Planung wird eine inmitten des gewachsenen Siedlungsge-
bietes der Ortslage Altenstadt liegende Brachfliche fiir eine bauliche Ent-
wicklung in Form eines Nahversorgungsstandortes herangezogen, nachdem
das bisherige Planungsziel der Entwicklung einer 6ffentlichen Griinfiiche in
den letzten Jahrzehnten aus verschiedensten Griinden nicht vollzogen
wurde. Diese bauliche Entwicklung tragt dem Grundsatz ,Innen- vor AuRen-
entwicklung” in besonderem MaRe Rechnung. Im Gegensatz zu einer bauli-
chen Entwicklung auf der sogenannten ,griinen Wiese®, ergibt sich bei der
aktuell geplanten baulichen Neuordnung / Entwicklung einer Innerortsfliche
kein zusétzlicher Verbrauch von Flachen im baulichen AuRenbereich.

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt kdnnen auch die im umliegenden
Siedlungsgebiet bereits vorhandenen ErschlieRungsstrukturen (Stralen,
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Kandle, Leitungen etc.) mitgenutzt werden, so dass sich auch hierdurch
keine zusatzlichen Eingriffe bzw. Flachenverluste ergeben.

6.5 Luft, Klima, Schallimmissionen

6.5.1 Luft
Die lufthygienische Situation im Plangebiet wird sich nach Umsetzung der
Planung kaum veréndern, zumal das Areal aufgrund der Lage an einer in-
nerortlichen Sammelstrale (Schongauer Stralke) und benachbarten Han-
dels- bzw. Gewerbestrukturen bereits eine gewisse Vorbelastung aufweist.

6.5.2 Klima
Infolge der bereits vorhandenen Geb&udestrukturen und Versiegelungen im
unmittelbaren Umfeld kommt dem inselartig inmitten des Siedlungsgebietes
liegenden Plangebiet klimatisch keine besondere Bedeutung fiir das Klima
in der Ortslage Altenstadt zu. Mit Umsetzung der Planung wird sich keine
wahrnehmbare Verénderung der klimatischen Situation im Bereich des in-
nerdrtlichen Areals einstellen.

6.5.3 Larm
In der Bauleitplanung sind grundsétzlich die Anforderungen nach § 1 Abs. 6
Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu
beachten und es ist zu priifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorlie-
gen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfiillt wird.

Auf Grundlage einer bereits durch das Ingenieurbiiro Greiner durchgefiihrten
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Bericht Nr. 221150 / 2 vom
30.11.2021) werden im Bebauungsplan Nr. 41 ,Sonnenstrale - Nahversor-
gung Altenstadt* und im nachfolgenden Volizug (Baugenehmigungsverfah-
ren) verschiedene passive Schallschutzmafnahmen zur Gewahrleistung ei-
ner Vertraglichkeit zwischen dem geplanten Lebensmittelmarkt und der
maligebenden benachbarten Wohnnutzung in westlicher Nachbarschaft vor-
gegeben. Neben der Beschrankung der Offnungs- und Anlieferungszeiten
(Begrenzung von 06:00 bis 22:00 Uhr) werden in diesem Zusammenhang u.
a. die maximal zuldssigen Schallleistungspegel der kinftigen haustechni-
schen Anlagen festgelegt werden missen. Mit diesen Vorgaben / Auflagen
kann den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im
Rahmen der geplanten baulichen Entwicklung des Plangebietes kiinftig an-
gemessen Rechnung getragen werden.

Weitere Ausfiihrungen hierzu sind dem Kapitel 4.8 und der Schalltechni-
schen Vertraglichkeitsuntersuchung (,Schallschutz gegen Gewerbegerau-
sche”, Bericht Nr. 221150/ 2 vom 30.11 .2021) zu entnehmen.
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6.6

6.7

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird das Plangebiet im slidwestlichen
Randbereich durch eine bekannte Rémerstrafie tangiert [,StraBBe der rémi-
schen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse Augsburg-Fiissen)", Aktennummer:
D-1-8131-0092]. Infolge der hohen archéologischen Relevanz des Plange-
bietes ist flr jegliche Bodeneingriffe innerhalb des Plangebietes eine denk-
malrechtliche Erlaubnis (Art. 7.1 BayDSchG) bei der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde zu beantragen.

Bodenschutz, Grund- und Hochwasserschutz

Siehe hierzu Kapitel 2.6 »Geologie, Hydrologie und Altlasten®.

Darliber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet
noch Bdden mit von Natur aus erhéhten Schadstoffgehalten (geogene Bo-
denbelastungen) vorliegen, welche zu weiteren zusatzlichen Kosten bei der
Verwertung / Entsorgung fihren kdnnen. Das Landratsamt ist von ggf. fest-
gestellten geogenen Bodenbelastungen grundsatzlich in Kenntnis zu setzen.

Der (iberplante Standort liegt in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb des
Siedlungsgebietes von Altenstadt, umgeben von Ortlichen Verkehrsflachen
(Schongauer Strafe, Sonnenstrale) und bereits bestehenden gewerblichen
Nutzflachen. Fir diesen Standort liegt weder eine Hochwassergefahr bei ei-
nem hundertjéhrlichen Hochwasserereignis (HQ100) noch die Gefahr eines
Extremhochwasserereignisses (HQextrem) vor. Erganzend ist festzuhalten,
dass fir das Uberplante, topographisch auch nicht sehr auffallige Areal aus
der Vergangenheit auch keine besondere Gefahrdung bei einem Starkregen-
ereignis bekannt ist, zumal der Untergrund in diesem Bereich grundsatzlich
eine gute Versickerungseignung aufweist und auch ein relativ hoher Grund-
wasserflurabstand vorliegt. Ein besonderes Gefahrenpotenzial fiir Leib und
Leben geht von dem geplanten Vorhaben demzufolge nicht aus, zumal das
ausschliefllich auf Erdgeschossniveau geplante Marktgebaude im Extremfall
zu Ful’ verlassen werden kann. Die Planung des Nahversorgungsmarktes
ist im Hinblick auf die Hohenlage des neuen Gebiudes (Vorgabe zu Ober-
kante des Erdgeschossfertigfuibodens) etc. zudem bereits so konzipiert,
dass kein Eindringen von wild abflieRendem Wasser zu befiirchten ist.

Das geplante Vorhaben trégt zu keiner Verschéarfung der Hochwassersitua-
tion im Umfeld bei und erschwert auch keine zukinftigen Hochwasserschutz-
mafnahmen. Das Risko einer Hochwassergefahr oder einer sonstigen Uber-
flutungsgefahr ist fiir den (iberplanten Standort nicht sehr hoch einzuschat-
zen.
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7. Vertragliche Regelungen

Die Kosten fiir die stadtebauliche Planung einschlieflich der im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes erforderlichen und durch die zukiinftige Nutzung
des Plangebietes (Lebensmittelmarkt) ausgelésten ErschlieRungsmaRinah-
men sowie Vermessungs- und Gutachterkosten werden von der Investorin
Ubernommen. Flir die geplante Nutzung als Lebensmittelmarkt entstehen
keine Folgekosten fir soziale InfrastrukturmaRnahmen (Kindergarten,
Schule etc.).

Zwischen der Gemeinde Altenstadt und der Investorin wurde ein stadtebau-
licher Vertrag u. a. mit den folgenden, fiir die Realisierung der Planung er-
forderlichen Regelungsinhalten abgeschlossen:

o die Ubernahme der Kosten fiir die Bauleitplanung sowie fiir die erforderli-
chen Gutachten durch die Investorin,

e die Planung und Herstellung von Anpassungsmafinahmen (Bordsteinab-
senkung, Anpassung Gehweg etc.) an der éffentlichen Verkehrsflache
Sonnenstrale durch die Investorin,

o die Ubertragung von Grundstlicksteilflichen fiir die Realisierung eines
neuen Weges an die Gemeinde Altenstadt durch die Investorin.

8. Stadtebauliche Statistik

.Fldche Gesamter Geltungsbereich
in ha in%

Baugebiete 0,52 85,2
- Sondergebiet ,Nahversorgung” 0,52 85,2
Verkehrsflachen 0,08 13,2
- Offentliche Verkehrsflachen 0,08 13,2
Griin- / Freiflachen 0,01 1,6
- Offentliche Griinflachen 0,01 1,6
Gesamtflache 0,61 100,0
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