Gemeinde Angel’* Landkreis Berchtesgadener Land

Begrindung
(8 9 Abs. 8 BauGB)

zur Aufstellung desorhabenbezogenemebauungsplanes ,Lebensmittelmarkt Aufham®

1. Aufstellungsgrinde:

Die Gemeinde Anger mdchte im Ortsteil Aufham eihebensmittelmarkt ansiedeln, der
von der Firma Netto Marken-Discount AG & Co0.KG lelben werden soll. Hierfiir hat
ein privater Investor einen Vorhaben- und Erschirgsplan vorgelegt, der vom
Gemeinderat in der Sitzung vom 14.01.2010 befumtavurde (Anlage 1).

Der Laden mit einer Verkaufsflache von ca. 850 miusive einem Backshop mit einer
Grol3e von ca. 24 m? hat eine Bruttogeschossflachenaximal 1.199 m2.

Der geplante Netto - Lebensmittelmarkt ist ein gischer
Nahversorgungslebensmittelmarkt fur kleinere KomerurDas Sortiment beinhaltet ca.
4.500 bis 5.000 verschiedene Artikel. Im Gegenkagrzu flhrt der klassische Discounter
nur ca. 900 bis 1.500 Artikel. Ein Lebensmittelgolitimenter fuhrt tber 8.000
verschiedene Artikel. Hierzu ist allerdings ein kaufsflachenbedarf von tber 1.200 m2
erforderlich, der in der Gemeinde Anger ohne Zensfuinktion nicht genehmigungsfahig
ist. Der Netto — Lebensmittelmarkt mit Backshoprfidlso in ausreichendem Umfang
Lebensmittel und Getrdnke des taglichen Bedarfs werxdbessert somit die ortliche
Infrastruktur.

FUr einen Lebensmittelmarkt mit Backshop wird imegi Kommune mit unter 5.000
Einwohnern eine Kundenzahl von ca. 700 bis 800T@w prognostiziert. Darin enthalten
sind ca. 10 % Kunden, die zu Ful3 oder mit dem Bdhden Einkauf tatigen. Ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen ist nicht zu erwar@a derzeit viel Kaufkraft an
Nachbarkommunen abflie3t und dadurch der Verkehrdau Staatsstral3e erhoht wird.
Mit dem Lebensmittelmarkt wird die Kaufkraft wiedan den Ort gebunden. Neue
Anfahrten aus Nachbargemeinden wegen dem Lebeesmaitkt sind nicht zu erwarten.
Die Staatsstral3e 2103 ist gemal} dem aktuellen Kestkengenatlas Bayern aus dem Jahr
2005 mit 6.006 Fahrzeugen und 332 Lastkraftwager2grStunden belastet.
Unwirtschaftliche Ausgaben entstehen der Gemeindechd die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes nicht.

2. Geltungsbereich, drtliche Verhaltnisse:

Das Plangebiet beinhaltet Teilflachen der Grund&i€INrn. 99 und 100, Gemarkung
Aufham, und umfasst ca. 4.528 m2. Es liegt am méirdh Ortsrand des Ortsteils Aufham
und ist begrenzt im Westen durch eine landwirtdtbaé Flache, im Norden durch die
Angerstrafl3e und im Osten durch eine schmale Wimsedurch die Staatsstraf3e 2103.
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Ein bebauter Zusammenhang nach 8§ 34 BauGB ist gepeben. Das Grundstick ist
planungsrechtlich nach § 35 BauGB - Aul3enbereizh beurteilen. Eine Bebauung ist
somit nur Uber eine Bauleitplanung mdglich.

Die Lage ist im beigefiigten Lageplan M 1 : 5.008iadtlich (Anlage 2). Das Plangebiet
liegt aulRerhalb der Bauverbotszone zur Bundesahlitoha&8 Ost Miinchen — Salzburg.

. Topografie:

Das Areal weist keine wesentlichen Steigungen adfliegt auf einer H6he von 495 m .
NN.

. Ubergeordnete Planungen:

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind die @sticke FINm. 99 und 100,
Gemarkung Aufham, als landwirtschaftliche Flachemgdstellt. Wegen der geplanten
Nutzung muss der Flachennutzungsplan geandert weRies erfolgt im so genannten
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

. Geplante bauliche und sonstige Nutzung:

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung wird ein voratezogener Bebauungsplan mit der
Art der baulichen Nutzung Lebensmittelmarkt aufghist

Die Grundflache des Lebensmittelmarktes wird aufximal 1.199 m2 und die
Verkaufsflache inklusive Backshop auf maximal 850 festgesetzt. Auswirkungen auf
die in 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Beldmgmten nicht festgestellt werden.
Insbesondere wurde bei der Fassadengestaltung etendémittelmarktes beachtet, dass
keine monotone Einheitsfassade entsteht, weshalb laeine negativen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild zu befurchted.sin

Aus der in der Anlage 3 beigefugten Berechnung dssichtlich, dass die
Grundflachenzahl (GRZ) 0,62 betragen und somithdiehstzulassige Nutzung gemali 8
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,8 GRZ nicht Ubersthriwird.

Die Festsetzung der Wandhdhe des Lebensmittelmaskterforderlich, damit am
Ortseingang kein hohes Gebaude entsteht, dassaddikcloe Struktur beeintrachtigen
konnte.

Auf dem Baugrundstiick sind 63 Stellplatze und anAaggerstral3e 2 behindertengerechte
Stellplatze vorgesehen, die nach den RichtzahlerGdeagen- und Stellplatzverordnung
ausreichen.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen sind furgafi@lige Gestaltung erforderlich.
Dies gilt auch fir die Hohen- und Breitenbeschrémgkdes Werbepylons. Die weiteren
Vorschriften zum Werbepylon sind fur die Sicherltgs Stralenverkehrs notwendig.
Nach der in der Anlage 4 beigefugten schalltectm@scVertraglichkeitsuntersuchung
bestehen keine immissionsschutzrechtlichen Problénaézdem soll fir die Bevolkerung
der bestmoglichste Schutz mit einem Nachtanliefgsuarbot im Bereich der
Anfahrtszone und einem Verbot von Aul3enverflissigerder Stdfassade bzw. einer
Beschrdnkung des maximalen Gesamtschallleistunglpe@rzielt werden. Die
Belieferung des Backshops mit kleinen Lieferfahgasu ist aber auch wéahrend der
Nachtzeit bei der Kundenzufahrt moglich. Im Ubrigést die schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die Zulassigkes d ebensmittelmarktes mal3geblich.
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In der Anbauverbotszone der Staatsstrale 2103 raindViainahmen zur Pflege und
Entwicklung der Natur vorgesehen. Eine Blendwirkudgrch die Benutzung der
Stellplatze in Richtung Staatsstral3e wird mit dest§etzung einer Hecke ausgeschlossen.
Versorgungsleitungen durfen nur unterirdisch verlegrden, da ansonsten das Ortsbild
und die Landschaft beeintrachtigt werden.

. Umweltbericht:

Der Umweltbericht vom 30.03.2010 wurde von Diplg.liAndreas Burkhardt, Bayerisch
Gmain, erstellt und ist als Anlage 5 beigefigt.

. Umweltvertraglichkeit, Grindordnungsplan, Ausgleichsbedart:

Die zu bebauende Flache wird derzeit landwirtstibbfgenutzt. Die Ausweisung dieser
Flache als Baugebiet und die damit verbundene dieNutzung stellen einen Eingriff in
die Natur und Landschaft dar. Die Berechnung diaréerlichen Ausgleichsflachen ist
im beigefligten Griinordnungsplan (Anlage 6) ersicintl

MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung des HEisgn Natur und Landschaft
werden durch entsprechende Festsetzungen getroffen.

Zudem verpflichtet sich der Investor, eine Teillédcvon 1.615 m? aus dem Grundstlck
FINr. 454, Gemarkung Anger, von der Bewirtschaft@gngviehweide) herauszunehmen
und zur Durchfihrung einer extensiven Pflege, olegliche Dungung und einer
Mahd/Jahr nach dem 15.August, wobei das MahgutdesrFlache zu entfernen ist. Die
Ausgleichsflache ist im Gelande deutlich sichtbad wauerhaft zu markieren. Das
Betreten der Ausgleichsflache durch Weidevieh istl eine entsprechende Abzaunung
dauerhaft zu verhindern. Fir die Durchfiihrung dérderlichen Ausgleichsmal3nahmen
wird mit dem Investor ein stadtebaulicher Vertragr vdem Satzungsbeschluss
geschlossen. Vertragspartner wird auch der Eigestides Grundsticks FINr. 454,
Gemarkung Anger.

. Konfliktlosung mit der Landwirtschatft:

Der Gemeinde Anger ist bewusst, dass durch dieagepBebauung diese Flache flr die
Landwirtschaft nicht mehr zur Verfigung steht. [RiesBelang musste in der
Entscheidungsfindung  zuriickgestellt werden, da nder Realisierung des
Lebensmittelmarkts die Nahversorgung fur die eimigihe Bevolkerung gesichert wird
und zusatzlich Arbeitsplatze am Ort entstehen.

. Erschlie3ung:

a) Die VerkehrserschlieBung des Baugrundstiicks ertdigt die Staatsstraf3e 2103 und
die Angerstralle. Eine Linksabbiegespur ist beraitd der Staatsstralle 2103
vorhanden.

b) Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserzvebknd Surgruppe, Teisendorf.

c) Die Entsorgung des Schmutzwassers ist durch dienkormale Kanalisation der
Gemeinde Anger sichergestellt.
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Dachflachenwasser und Niederschlagswasser von damatgm Hof- und

Zufahrtsflachen mussen auf dem Baugrundstiick \k@adiaverden. Eine punktuelle
Grundwassereinleitung Uber Sickerschachte oderuSidfunnen ist zu vermeiden.
Nach Madglichkeit ist eine breitflachige Versickeguntber eine belebte
Oberbodenschicht anzustreben. Fir das Versickerrw. bEinleiten von

Niederschlagswasser wird insbesondere auf das Balger Wassergesetz, die
Verordnung Uuber die erlaubnisfreie schadlose Vkesimg von gesammeltem
Niederschlagswasser, die Technischen Regeln zunadkden Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasdedie Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niedexgshasser in oberirdische
Gewasser hingewiesen. Das Oberflachenwasser dsregelten Flachen muss so
abgeleitet werden, dass angrenzende Grundstidkeh@eintrachtigt werden.

d) Die Stromversorgung ist sichergestellt durch dieschtussmdglichkeit an das
Versorgungsnetz des Energieversorgungsunternehmén®N Bayern AG,
Kundencenter Freilassing.

e) Die Beseitigung der Abfélle ist durch die kommuniléllabfuhr maglich.

10. Durchfuhrungsvertrag:

Der im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsptamedem Vorhabenstrager

abzuschliefende Durchfihrungsvertrag regelt diepfifeitung des Investors, die

Planungs- und ErschlielBungskosten fur das Vorhabgollem Umfang zu tragen, einen

genehmigungsfahigen Bauantrag innerhalb von sechsatdn nach Rechtskraft des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einzureichedemitBauvorhaben innerhalb von
sechs Monaten nach Erteilung der Baugenehmigungeginnen und den Bau innerhalb
von 15 Monaten nach Baubeginn fertig zu stellen.

Hinsichtlich der Kostentragungspflicht verbleibt esuch dann, wenn der

vorhabenbezogene Bebauungsplan entsprechend demabéo- und ErschlieBungsplan
des Investors nicht in Kraft treten sollte. Der Nalbenstrager weil3, dass er damit
samtliche Kosten dieser ,Vorphase* auf eigeneskRisrbringt.

Anger, 31.03.2010

Enzinger
1. Burgermeister



