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Gemeinde Hofstetten

Bebauungsplan Hofstetten
soondergebiet Einzelhandel*

Gemeinde Hofstetten,
vertreten durch den 1. BGM. Berchtold
Griinsink 2
86928 Hofstetten
Tel: 08196-999231
Fax: 08196-999233

2. Festsetzungen durch Text

in der Fassung vom 16.01.2013

Praambel:

Die Gemeinde Hofstetten erlasst, aufgrund des §1 bis §4 sowie §8 ff Baugesetzbuch
(BauGB), des Art. 23 der Gemeindeverordnung fir den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVvO),
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als SATZUNG.
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1. Art der Baulichen Nutzung

Sondergebiet (SO) gemaR §11 (3) BauNVO

1.1.  Zulassig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittelvollsortimenter.

1.2.  Die Offnungszeiten des Einzelhandelsbetriebes sowie Lieferungen mit zugehérigen Be- und
Entladevorgénge sind nur werktags im Tagzeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr zulassig.

Davon ausgenommen ist die Offnungszeit des Backwarenladens an Sonntagen in der Zeit
von 8.00 Uhr bis 11.00 Uhr.

2. Mal} der Baulichen Nutzung

2.1.  Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Grundflichenzahlen von 0,5 fur
Gebaude und 0,9 flr alle befestigten Flachen, einschlieRlich der Flachen nach §19 Abs. 4
BauNVO, gelten als Hochstgrenze und dirfen nicht tberschritten werden. Der §19 Abs. 4
BauNVO findet darliber hinaus keine Anwendung.

2.2. Esist héchstens ein Vollgeschoss zugelassen.

2.3. Die maximale Verkaufsflache darf 1.200 m2 nicht Uberschreiten.

2.4. Die Wandhéhe, an der Traufe der baulichen Anlagen, muss mindestens 2,5 m und darf
héchstens 5,5 m, die Firsthéhe (héchster Punkt des Daches) darf hochstens 11,0 m,
gemessen von der Oberkante fertiger FuBboden Erdgeschoss, betragen.

2.5. Die MindestgréRe des Baugrundstiickes wird auf 5500 m? festgelegt.

3. Bauweise, Baugrenzen

3.1.  Innerhalb der Baugrenze diirfen Geb&ude bis an die Grundstiicksgrenzen errichtet
werden. (Art. 6 (1) BayBo)

3.2. Die Tiefe der einzuhaltenden Abstandsflachen betragt 0,25 H, mindestens 3 m.
(Art. 6 (5) BayBo). Der Art. 6 (9) BayBo gilt sinngemaR.

3.3.  Im Planungsbereich gilt die offene Bauweise mit der Maligabe, dass auch Gebaude Uber
50 m Gesamtlénge zuléssig sind. (Abweichende Bauweise gemass §22 Abs. 4 BauNVvO).

3.4. Die Wandhéhe von Gebauden an Grundstiicksgrenzen darf maximal 5,5 m betragen.

4. Gestaltung der Gebaude

4.1.  Als Dachform sind beim Hauptgeb&ude nur ein Satteldach zugelassen. Die Dachneigung
muss mindestens 7 Grad betragen. Die Firstrichtung darf nur parallel zur langeren
Geb&udeseite ausgebildet werden. Bei Nebengebaude bis 80 m2 Grundfléche sind
Flachdacher zulassig.

4.2. Offene Lagerhallen missen an 3 Seiten mit einer Wandverkleidung versehen werden.
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4.3.

4.4,

4.5.

In der Fassadengestaltung sind in der Farbgebung nur Anstriche bzw. Materialien mit
hellen Farbténen zugelassen. Ein Farbkonzept ist vorzulegen.

Der Dachuberstand an Giebel und Traufe muss bei Satteldachern mindestens 0,25m
betragen.

Die Dacheindeckung hat mit Dachpfannen in rétlichem Farbton zu erfolgen. Abweichend
davon sind PV- und Solaranlagen zuléssig.

5. Gestaltung von Werbeanlagen

5.1.

5.2

8.3

5.4.

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zuldssig. Sie mussen so errichtet,
angeordnet, gestaltet und unterhalten werden, dass sie nach Form, Malistab, Werkstoff,
Farbe und Gliederung das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, mit denen sie
verbunden sind, sowie das Erscheinungsbild der sie umgebenden baulichen Anlagen, das
Strallenbild nicht storen.

Werbeanlagen durfen keine architektonisch bedeutsamen Gliederungselemente
Uberschneiden. Sie sind nur an Fassadenflachen zulassig. Werbeanlagen auf geneigten
Dé&chern sind nicht zugelassen. Werbeanlagen aus Einzelbuchstaben und Emblemen
(Gesamtabwicklung) diirfen in ihrer Lénge héchstens 2/3 der betreffenden
Gebéudefassade einnehmen. Die Schrifthdhe darf max. 1/5 der Wandhéhe betragen.

An der in der Planzeichnung vorgegebenen Stelle ist ein Werbepylon mit einer Héhe von
max. 6,0 m und einer Flache von max. 5,0 m?, mit einem Abstand von mind. 3,0 m zur
Grundsticksgrenze, zugelassen.

Grelle und kontrastreiche Werbeanlagen, Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht
sind unzulassig, ausgenommen fiir befristete Sonderveranstaltungen. Fahnen mit
Fahnenstangen bis zu einer Hohe von 10 m sind zulassig.

6. Héhenlage der Gebiude

8.1

Der ErdgeschossfuBboden (OKFFB) darf hochstens auf 657,60 m tber NN liegen.
Die Sicherung des Gebaudes vor Hang- und Grundwasser ist Sache des Bauwerbers.

/. Flachen und Anzahl von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf den

Baugrundsticken

7.1 Auf dem Grundstiick missen pro 20 m2 Netto-Verkaufsflache 1 Stellplatz auf dem
Grundstiick nachgewiesen, errichtet und unterhalten werden.

7.2.  Garagen und Nebenanlagen mussen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

7.3. AuBerhalb der Baugrenzen ist eine Untersteliméglichkeit fir Einkaufswagen bis zu einer

Gréle von 20 m2 und einer Héhe bis zu 3,0 m zulassig.
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8. Verkehrsflachen

8.1.  Die Grundstiickzufahrten sind als Sammelein- und -ausfahrten auszubilden.
Es sind maximal zwei Zufahrten bis zu einer Gesamtbreite von 12,0 m zugelassen.

9. Versorgungsanlagen und Flachen

9.1.  Strom- und Telefonleitungen sind als Erdkabel auszufilhren, diese diirfen bis zu einem
Achsabstand von 1,5 m nicht tiberbaut werden, in diesen Bereichen kann das Grundsttick
mit Leitungsrechten belastet werden.

Wegen der von den Wurzeln ausgehenden Beschadigungsgefahr ist der Kabelbereich von
einem Besatz mit Baumen auszusparen.

9.2 Soweit erforderlich ist durch den Grundstiickseigentiimer auf dem Baugrundstiick das
Aufstellen von Stromverteilerschranken mit den Abmafen L/B/H 1,0/0,35/1,20 zu
gestatten.

9.3. Sendemasten fiir Mobilfunkanlagen sind nicht zuléssig.

10. Einfriedungen und Freiflachengestaltung

10.1.  Sichtbare Zaune sind als hinterpflanzte Metallgitterzdune mit max. 2,0 m Héhe
auszufuhren. Der Verzicht auf eine Einfriedung oder Einfriedungen aus lebenden Hecken
wird begrift.

10.2.  Veranderungen der Gelandeoberflache dirfen nur in dem zur Durchfihrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaR ausgefiihrt werden. Die natirliche
Gelandeoberflache ist weitméglichst zu erhalten.

10.2. Eine Geladndeabsenkung wird bis zu 2,00 m Tiefe, gemessen von der natiirlichen
Gelandeoberkante und bis zu 180 m? Flache, zugelassen.

10.3. Abgrabungen zum Zwecke der Herstellung eines Regenriickhaltebeckens sind
zugelassen.

10.4. Freiflachengestaltungsplan — Bepflanzungsplan:
Dem Baugesuch ist im Genehmigungsverfahren ein kombinierter Freiflachengestaltungs-
und Bepflanzungsplan im Mindestmafstab von 1:200 beizufiigen.

Der Plan muss folgende Inhalte aufweisen:

a) Fahr-, Geh-, Lager-, Stellplatze und Bebauungsbereiche sind darzustellen und mit
Gestaltungshinweisen, wie Materialverwendung, Eingangsméglichkeiten zu versehen.

b) (Feuerwehr-) Umfahrten sind bei Bedarf einzutragen.

c) Bereiche, die zur Lagerung von umweltgefahrdenden Materialien genutzt werden sollen,

sind unter Angabe der Gefahrenart, darzustellen.

d) Einfriedungsverlaufe und -arten sind im Plan darzustellen.
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e) Oberflachenentwasserungen sind mit Einzugsbereich im Plan darzustellen.

11. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft. Griinordnung

11.1.  Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, missen
Garageneinfahrten, Park- und Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder in durchlassigem Verbundpflaster ausgefiihrt
werden.

11.2.  Samtliches anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick so weit als méglich
zu versickern. Fur die Versickerung nicht verunreinigtem Niederschlagswassers gelten
grundsétzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Reglen zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRNGW).

Sollte eine Versickerung nicht méglich sein, so wird die Einleitung von nicht verunreinigtem
Niederschlagswasser, von Dachflachen, die nach Inkraftreten dieser Satzung errichtet
wurden, in den Abwasserkanal (Misch- bzw. Regenwasserkanal) unter Beachtung
folgender Auflagen genehmigt:

Das anfallende Niederschlagswasser ist in einer geeigneten Ruckhalteeinrichtung
(naturnah gestalteter Teich oder unterirdischer Wasserbehalter) zu sammeln.

Die Ruckhalteeinrichtung soll die bedingt vorhandene Sickerfahigkeit nach Maglichkeit
ausnutzen (z. B. Ausbildung als Sickerschacht).

Je 300 m? angeschlossener Flache muss ein Speichervolumen von mindestens 5 m?
nachgewiesen werden.

Der Ablauf des gesammelten Niederschlagswassers muss Uiber eine entleerbare
Schwimmerdrossel und einen Notlberlauf erfolgen.

Werden die in der Niederschlagsfreistellungsverordnung -NWFreiV- mit den dazugehérigen
technischen Regeln -TRNGW_ und im DWA Arbeitsblatt A 138 genannten Bedingungen
nicht eingehalten, ist beim Landratsamt Landsberg am Lech eine wasserechtliche
Genehmigung zu beantragen. Dies trifft z.B. zu, wenn Niederschlagswasser von
unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleiflachen Uber 50 m? eingeleitet werden soll. In
solchen Fallen sind in aller Regel entsprechende Vorbehandlungsanlagen auf der
Grundlage des § 60 WHG erforderlich.

Das Entwésserungskonzept ist in den Bauplanungsunterlagen darzustellen und
einzureichen.

11.3. Die Bepflanzung des Grundstickes hat mit 1 Baum pro 600 m? Grundstticksflache, nach
Méglichkeit an den vorgegebenen Platzen mit einem heimischen, standortgerechten
Laubbaum gemaR der Pflanzliste zu erfolgen.

Zur Ortsrandeingriinung sind entsprechend der Planeintragungen 2-3 reihige lockere
Heckenpflanzung heimischer Laubbdume und Landschaftsstraucher aus nachfolgender
Liste zu pflanzen. Die gesetzlichen Pflanzabstande zu den Nachbargrundstiicken missen
eingehalten werden. Die Empfehlungen fur Baumpflanzungen Teil 1 und 2 der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. missen beachtet
werden.
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Die zu pflanzenden Baume miissen folgende Qualitat aufweisen:

Verwendung von autochthonem Pflanzgut.

20% der Bédume sind als einzelstehende Hochstamme (MindestpflanzgréRe 3*v.-mDb. 12-
14 cm), 80% der Baume sind als Hochstamm (Mindestpflanzgréie 2*v. oB. 7-8 cm) oder
in die Hecke integrierte Heister (MindestpflanzgréRe 2*v. oB. 150-175 cm) folgender Arten
zu pflanzen:

Artenliste Bdume und Heister :

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Betulus pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia WalnuR
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Ulmus carpinifolia Feldulme

Qualitat Strauchpflanzungen: Autochthones Pflanzgut, Pflanzabstand 1x1 m, nachfolgende
Reihe um 1 m versetzt.

Artenliste Straucher:

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguineum Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare gem. Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Heckenrose
Sambuccus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Salweide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Die Bepflanzung der Griinflachen ist mit der Erstellung der AuRenanlagen abzuschlieRen.
Ausgefallene Baume und Straucher missen nachgepflanzt werden.

11.4.  An den Grundstiicksgrenzen sind Auffillungen bzw. Abgrabungen, Uber bzw. unter die
natirlichen und im Bereich der éffentlichen Verkehrsflachen neu festgelegten
Gelandeoberflachen, unzulassig. Die Hohen der angrenzenden Geldndeoberflachen sind in
den Bauplanungsunterlagen darzustellen. Nachbargrundstiicke miissen vor Absturz oder
Abschwemmen des Bodens oder abflieRendem Wasser geschiitzt werden.

11.5. Fassadenflachen, die auf einer Lénge von 5,0 m keine Fenster-, Tor- oder Turéffnung, oder

Fassadengliederungselemente aufweisen, sind pro angefangene 5,0 m Lange mit einer
Kletterpflanze (Wildreben- Kriechspindel- oder Kletterrosenarten) zu begriinen.
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12. SicherungsmaRnahmen gegen Deponiegase

12.1.

12.1.0.

T2.1.7:

12.1.2,

12.1.3.

12.1.4.

12.1.5.

12.1.6.

12.4.7.

Hinweis / Bauherr

Samtliche beschriebene Sicherungs- und UberwachungsmaRnahmen sind von einem fiir
derartige Aufgabenstellungen qualifizierten Sachversténdigen im Detail, in Abstimmung mit
dem Landratsamt Landsberg am Lech, zu konzipieren und deren fachgerechte Ausflihrung
zu Uberwachen.

Desweiteren sind samtliche MafRnahmen in einem Abschlussbericht textlich und
fotografisch zu dokumentieren. Die Dokumentation ist dem Landratsamt Landsberg am
Lech vorzulegen. Der beauftragte Sachverstandige ist dem Landratsamt Landsberg am
Lech, zu benennen.

Sicherungsmalnahmen / Bauwerke / Bauherr

Fur geschlossene Bauwerke und bauliche Anlagen im Geltungsbereich sind MaRnahmen
zur Sicherung gegen migrierende Deponiegase zu ergreifen.

Die Sicherungsmalnahmen sind im Detail gem. Plan , Prinzipdarstellung zur
Bauwerkssicherung “, IB Crystal Geotechnik, Projekt-Nr. P10517, Plan Nr. 1, vom
23.02.2011 auszufiihren:

Die Bodenplatte sowie innenraumschliissige Fundamentbauwerke sind mit
wasserundurchlassigem (= weitgehend gasdichtem) Beton mit Bew&hrung zur Minimierung
der Rissbildung auszuftihren.

Unterhalb der Bodenplatte des Gebaudes ist jeweils eine tragfahige und gasdurchlassige
Kiesdrainage mit der Kdrnung 4/32 mm, ggf. auf Trennvlies o. &. Einzubauen. Die
Kiesdrainage ist an allen Seiten des Geb&udes in einer Einbaustarke von 0,3 — 0,5 m bis
an die fertige Gelandeoberkante hochzuziehen. Eine Abdeckung oder Bepflanzung des
umlaufenden Filterstreifens ist nicht zulassig. Der Filterstreifen ist in seiner gasleitenden
Eigenschaft, z.B. durch Vermeidung von Einspulungen von feinkérnigem Material, zu
erhalten.

In der o. g. Kiesdrainage sind auBerhalb und innerhalb des Ringfundamentes im Abstand
von < 3,5 m Gasdrainageleitungen (z.B. DN 100) einzubauen.

Die Gasdrainageleitungen sind in einer ber Dach abzuleitenden Sammelleitung zu fassen
(,Abluftkamin®).

In allen Schachten auf Grundstiicken, die sich auf oder im Nahbereich der Altdeponie
befinden, sollten Warnschilder mit folgendem Text (sinngem&R) montiert werden:
~Achtung! Erstickungs — und Explosionsgefahr durch Deponiegase. Der Schacht darf
nur bei atembarer Atmosphére oder mit entsprechenden SicherungsmaRnahmen betreten
werden” .

Samtliche Bauwerksdurchfilhrungen von Ver- und Entsorgungsleitungen im Untergrund
sowie die Leitungen selbst sind gasdicht auszufiihren. Die Anzahl der
Bauwerksdurchfiihrungen sollte minimiert werden. Leitungsverbindungen sowie die
Verbindungen zwischen Leitungen und Schachtbauwerken sind gasdicht und flexibel
auszufihren, um evtl. Beschadigungen durch Setzungsdifferenzen vorzubeugen.

Schachtbauwerke fur die Ver- und Entsorgung der Gebéude bzw. des Grundstiickes diirfen
nicht innerhalb der Gebé&ude liegen. Ist die unvermeidlich, so missen die Schachte
fugenlos erstellt werden.

Samtliche Entwésserungsleitungen und — Schachte sind mit kontrollierbaren Siphons und
mit permanenter Wasservorlage auszufihren.
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12.1.8. Nebengebaude wie Geratehauser sind auf eine gasdichte Bodenplatte zu griinden.

12.1.9. Bodenplatten sind, soweit méglich, regelmaRig auf Risse zu Giberpriifen, festgestellte
Risse sind mit geeigneten Mitteln (z.B. Epoxidharz) nachzudichten.

12.2. SicherungsmaRfRnahmen / Gemeinde

12.2.0. Hinweise /| Gemeinde

Samtliche nachfolgend beschriebenen Sicherungs- und Uberwachungsmafnahmen
sind von einem fiir derartige Aufgabenstellungen qualifizierten Sachverstiandigen im
Detail, in Abstimmung mit dem Landratsamt Landsberg am Lech, zu konzipieren und
deren fachgerechte Ausfiihrung zu iiberwachen. Des weiteren sind samtliche
MaRnahmen textlich und fotografisch zu dokumentieren.

12.2.1. Der offentliche Regenwasserkanal ist gegen migrierendes Deponiegas zu sichern. Die

Sicherungsmafinahmen sind im Detail gem. Plan ,Sicherung des Regenwasserkanals” , 1B
Crystal Geotechnik, Projekt- Nr. P 10517, Plan — Nr. 2, vom 23.02.2011 auszufiihren.

13. Hinweise

13.1. Hinweise zur Landwirtschaft:

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch die angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen, Emissionen auftreten kénnen, die im Sondergebiet zu Geruchs-, Staub-
und Larmbeléstigungen fihren kénnen. Die ortstiblichen Immissionen sind zu dulden,
insbesondere auch dann, wenn sie nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen
auftreten und die Wetterlage wahrend der Erntezeit sie erzwingt.

13.2. Hinweise zu Bodendenkmalern:

Soweit bei Bauarbeiten Bodendenkmaler zutage kommen, ist dies unverzuiglich dem Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege (Abt. Bodendenkmaler) bzw. dem Landratsamt bekannt zu
machen.

13.3. Restrisikohinweis:

Aufgrund der ungiinstigen Untergrundverhéltnisse und von evtl. auftretender Staunasse
wird empfohlen, Kellergeschosse, Kellerlichtschachte und sonstige tiefliegende Bauteile
wasserundurchldssig auszubilden.

13.4. Hinweise zur Kanalisation:

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwéssern aus Gewerbebetrieben sowie
aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in éffentliche
Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der
Entwasserungssatzung erfolgen. Weiterhin ist zu prifen, ob fir derartige Einleitungen
zusatzlich eine Genehmigung nach § 58 WHG besteht.

Auf die Notwendigkeit von Vorkehrungen durch Riickstau aus dem gemeindlichen Kanal

wird hingewiesen. Der Bauherr ist fur diese MalRnahmen selbst verantwortlich.
Die Gemeinde schlie3t hierfir jegliche Haftung aus.
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13.5. Hinweise zur Léschwasserversorgung:

Die Gemeinde kann in Bezug auf die Léschwasserversorgung nur einen sog. Grundschutz
gewahrleisten. Dariberhinausgehender Léschwasserbedarf ist in Abhangigkeit von der
jeweiligen Nutzung durch den Bauherrn selbst sicherzustellen (z.B. durch entsprechende
Bevorratung).

Die mitgeteilten Hinweise und Auflagen sollen sicherstellen, dass bei fachgerechter
Bauausfiihrung keine erkennbaren Schaden oder vermeidbare Beeintrachtigungen durch
Hochwasser und Grundwasser drohen. Wegen der Lage des Baugebietes erlauben jedoch
die fachlich gesicherten Beurteilungsmafnahmen keine volle Vorhersehbarkeit aller
Schadensmdglichkeiten und Zufélle, so dass ein potentielles Restrisiko besteht, dem nicht
mit Auflagen begegnet werden kann. Wir weisen darauf hin, dass dieses Risiko von den
Bauherrn zu tragen ist.
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Hofstetten hat in der Sitzung vom 25.04.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.06.2012 ortstiblich bekanntgemacht. (§2 Abs.1
BauGB)

2. Die fruhe Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am 26.07.2012. Auf die Gelegenheit zur AuRerung und
Erorterung wurde durch ortstibliche Bekanntmachung am 13.07.2012 hingewiesen (§ 3 Abs. 1 BauGB).

3. Die fruhe Behdrdenbeteiligung (Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange) hat in der Zeit vom 10.07.2012
bis 10.08.2012 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

4. Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde am 10.10.2012 gefasst.

5. Die Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2) erfolgte in der Zeit vom 26.10.2012 bis 30.11.2012 und die
offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit vom 05.11.2012 bis 05.12.2012.

8. Der Gemeinderat Hofstetten hat am 16.01.2013 den Bebauungsplan und die Begrindung, beide in der
Fassung vom 16.01.2013 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

7. Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 01.02.2013.
Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen.

8. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan und die Begriindung, beide in der Fassung vom
16.01.2013 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

E@ﬁ» ¢ CO‘{ 6(}@(

Hofstetten, den 01.02.2013

(Berchtold 1. Burgermeister)

aufgestellt am: 25.04.2012
geandert am: 10.10.2012
redaktionell gedndert am: 16.01.2013

Architektur- und Ingenieurbliro Schenk & Lang

Am Gewerbering 12
86932 Purgen-Lengenfeld
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Begriindung zum Bebauungsplan Hofstetten ,Sondergebiet Einzelhandel”

Gemeinde Hofstetten

Bebauungsplan Hofstetten
soondergebiet Einzelhandel*

Gemeinde Hofstetten,
vertreten durch den 1. BGM. Berchtold
Griinsink 2
86928 Hofstetten
Tel: 08196-999231
Fax: 08196-999233

3. Begriindung

in der Fassung vom 16.01.2013
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Begriindung zum Bebauungsplan Hofstetten ,Sondergebiet Einzelhandel

1.0. Anlass und Grundziige der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Hofstetten hat am 25.04.2012 die Aufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes fur das Gebiet Hofstetten ,Sondergebiet Einzelhandel”
beschlossen.

Aufgrund der Entscheidung des ortlichen Backers den Verkauf von Lebensmitteln in seinem
neuen Ladengeschéft aufzugeben, hat sich die Gemeinde entschieden, einer Ansiedlung eines
EinzelhandelsgroRprojektes als ,Lebensmittelvollsortimenter” zuzustimmen. Seit der SchlieRung
des alten Standortes im Altortbereich im Jahr 2011 ist eine zeitgeméRe Versorgung der
Hofstetter Blrgerinnen und Birger mit Gitern des taglichen Bedarfs nicht mehr gegeben.

Hofstetten befindet sich im allgemeinen landlichen Raum.

Im Rahmen der Vorentwurfsphase zum Bebauungsplan wurden mehrere Alternativstandorte,
Uberwiegend an bestehende Gewerbeansiedlungen angrenzende Flachen, ausfuhrlich geprift,
inwieweit diese im innerértlichen Bereich fur die Baulandausweisung zur Verfiigung stehen. Es
wurde jedoch festgestellt, dass geeignete Flachen entweder nicht erworben werden kénnen
bzw. flr ein EinzelhandelsgroRprojekt nicht geeignet sind.

Aufgrund der direkten Anbindung an die bestehenden Siedlungs- und ErschlieRungsstrukturen
und der Kreisstrale ist zum einen der vom LEP geforderte stadtebaulich integrierte Standort
gewdhrleistet und zum anderen stellt der Standort eine Uberaus flachensparende und
kostenglinstige Lésung dar.

Die vorgesehene Planung steht gemaR dem Beschluss des Ministerrats vom 21.12.2010 und
dem aktuellen Entwurf des Landesentwicklungspriogramms (LEP-E 5.2) mit der Ausnahme-
bzw. Abweichungsméglichkeit, dass auch nicht zentrale Orte und Kleinzentren einen Standort
fur ein EinzelhandelsgroRprojekt als Vollsortimenter mit bis zu 1.200 m? Verkaufsflache
ausweisen kénnen, grundsatzlich im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung und basiert auf den im Parallelverfahren zu &ndernden Flachennutzungsplan
der Gemeinde Hofstetten.

Die Anbindung des Einzelhandelprojektes ist Uber die bestehende Bushaltestelle
(Entfernung ca. 150 m) gewahrleistet. Wobei taglich nur 3-5 Busverbindungen durch
Hofstetten nach Landsberg am Lech stattfinden.

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung innerhalb des Planungsgebietes ergeben sich aus
den Erfordernissen, die ein Investor fir einen modernen Lebensmittelvollsortimenter (in diesem
Fall EDEKA) benétigt.

Das Grundstuck wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
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2.0. Festsetzungen des Bebauungsplanes
2.1. Lage und GroRe des Baugebietes
Das Plangebiet liegt am westlichen Rand von Hofstetten.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 0,705 ha.
Das Geldnde neigt sich von Osten nach Westen um ca. 1 m und von Siden nach
Norden ebenfalls um ca. 1 m.
2.2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemeinde Hofstetten:

Flur Hofstetten:

Flurstiicke FI.Nr. 906 und Teilflaichen aus der Flurnummer 927 (Landsberger
StraRe)

Die Grenze des Baugebietes ist im Bebauungsplan zeichnerisch
festgesetzt.

2.3. Art der baulichen Nutzung

Die ausgewiesene Flache wird als Sondergebiet (SO) gemal §11 (3) BauNVO
ausgewiesen. Zulassig ist nur ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb als sogenannter
Lebensmittelvollsortimenter.

2.4. MaR der baulichen Nutzung

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Grundflachenzahlen von 0,5 fir
Gebdaude und 0,9 fur alle befestigten Flachen gelten als Obergrenze und diirfen nicht
Uberschritten werden. Das Gebaude darf nur eingeschossig mit einer maximalen
Wandhohe an der Traufe von 5,5 m und am First von 11,0 m ausgebildet werden.

Aufgrund des schmalen Grundstiickzuschnittes ist auf der Nordseite und teilweise auf
der Sudseite eine grenznahe Bebauung innerhalb der Baugrenzen unter
Berticksichtigung des Art. 6 (1) BayBo zugelassen.

2.5. Bauweise und sonstige Nutzung der Grundstiicke

Die vorgegebene offene Bauweise entspricht den Anforderungen an ein
EinzelhandelgroRprojekt als ,Lebensmittelvollsortimenter”.
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2.6. ErschlieRung

AuRere ErschlieBung

Die Parzelle wird Uber die Landsberger Stralle erschlossen.

Stellplatzbedarf

Aufgrund der Tatsache, dass die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Hofstetten keine Bedarfswerte vorgibt, wird in den Festsetzungen durch Text
1 Stellplatz pro 20 m2 Netto-Verkaufsflache gefordert.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die vorhandene
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Hofstetten sichergestellt.

Abwasserentsorgung

Die anfallenden Abwasser werden in den 6ffentlichen Abwasserkanal der
Gemeinde Hofstetten eingeleitet, der im Zuge des Stralenbaus verlegt wird.

Oberflichenentwésserung

Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, missen
Garagenflachen, Park- und Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen (z.B.
aus Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine etc.) oder in durchlassigem
Verbundpflaster ausgefluhrt werden.

Samtliches anfallendes Niederschlagswasser muss auf den Grundstiicken
versickert werden. Die Auflagen fUr die Versickerung sind in den Festsetzungen
durch Text beschrieben.

Stromversorgung

Die Belieferung des ausgewiesenen Gebietes mit elektrischer Energie ist aus
dem Netz der Lech-Elektrizitatswerke AG, Augsburg, gesichert.

Samtliche Neubauten, die einen Stromanschluss benétigen, werden mittels
Erdkabel angeschlossen.

Zur Schaffung von Schaltméglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz
wird der Einbau von Kabelverteilerschranken notwendig. Damit eine
Beeintrachtigung der offentlichen Verkehrsflachen unterbleibt, sollen die
Schranke unter Beriicksichtigung von Sichtdreiecken so montiert werden, dass
die jeweilige Schrankvorderseite mit der Strallenbegrenzungslinie tbereinstimmt
und die LEW-Anlagen ggf. auch in das betroffene Privatgrundstiick hineinragt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Hofstetten ,Sondergebiet Einzelhandel”

Die Festsetzung der genauen Standorte ergibt sich erst im Rahmen der
Netzprojektierung.

Energieversorgung

Aufgrund der in diesem Fall vorliegenden Einzelbebauung erscheint eine
Gesamtldsung in Bezug auf erneuerbare Energien (Biomasse, etc.) als nicht
sinnvoll. Dennoch ermdglichen und férdern die textlichen Festsetzungen der
Bauherrschaft alle Méglichkeiten umweltfreundliche und erneuerbare Formen der
Energieversorgung (Photovoltaik und solarthermische Anlagen auf Dachern,
Warmepumpenheizung, etc.) zu nutzen. Die Gebaudeausrichtung und die
Dachneigungen ermdglichen eine optimale Nutzung von regenerativen
Energiequellen.

3.0. Stadtebauliche Einordnung, Planungsziele

Die Gemeinde Hofstetten gehért zu den Gemeinden, deren Struktur zur Verbesserung
der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig geférdert werden soll. Es ist Ziel der
Gemeinde, Wohn- und Gewerbegebiete zu férdern, die langfristig den Bedarf und

die Nachfrage der ortsansassigen Bevélkerung decken und einen geregelten Zuzug
ermdglichen.

4.0 Umweltbericht

Mit der Einflhrung einer generellen Umweltpriifung als Bestandteil des
Aufstellungsverfahrens werden die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und nach § 1a die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Nach der Durchfihrung der Umweltpriifung wurde festgestellt, dass durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen schadlichen Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten sind.

4.1. Ermittlung und Bewertung der Belange fiir die Umweltpriifung

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, die Landschaft
und die biologische Vielfalt:

Das Planungsgebiet liegt in der Wirmmoranenlandschaft und gehort zum Naturraum
037 des Ammer-Loisach-Hugellandes.

Die Uberplante Flache wird derzeit intensiv l[andwirtschaftlich genutzt.

b) Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von FFH- und
Vogelschutzgebieten:

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden FFH- und Vogelschutzgebiete
nicht beeintrachtigt.
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c) Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, sowie die Bevélkerung
insgesamt:

Aufgrund der geringfiigigen Anderungen ist mit keinen negativen Auswirkungen zu
rechnen.

d) Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter:

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ist mit keinen negativen Auswirkungen zu
rechnen.

e) Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen, sowie der sachgerechte
Umgang mit Abfédllen und Abwéssern:

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden nur geringe zusatzliche Emissionen
frei.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen ist durch die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Landsberg am Lech und die Abwasserbeseitigung durch die
Kanalisation der Gemeinde Hofstetten sichergestellt.

f) Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien, sowie der sparsame und
effiziente Umgang mit Energie:

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes unter Beachtung der gesetzlichen
Regelungen der EnEV ist gewéhrleistet, dass erneuerbare Energien genutzt werden
und Energie generell effizient genutzt wird. Die liberalen Gestaltungsvorgaben
ermdglichen es dem Bauwerber energieeffiziente Gebadude mit Dachflachen fiir eine
optimale photovoltaische - und solarthermische Nutzung zu errichten.

Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

g) Auswirkungen auf die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von
sonstigen umweltbezogenen Pldne:

Der Bebauungsplan hat keine wesentlichen Auswirkungen auf umweltbezogene Pléne.
h) Auswirkungen auf die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit:
Die Umsetzung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die Erhaltung der
Luftqualitat.

4.2, Umweltschiitzende Belange- Eingriffsregelung
4.2.1. Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Eine qualifizierende Bestandsaufnahme ist eine wesentliche Voraussetzung fur
eine sachgerechte und fehlerfreie Abwagung.

Teil A Bewertung des Ausgangszustandes:
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Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der
Schutzgiiter.

Die ausgewiesene Flache stellt ein intensiv genutztes Ackerland dar und wird
demnach als Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie 1) eingestuft.

4.2.2. Erfassen der Auswirkung des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung (insbesondere Anordnung und Dichte)
beeinflusst die Intensitat der konkreten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.
Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden tiberschlégig aus dem Maf der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet. Im wesentlichen dient dazu die
Grundflachenzahl (GRZ) oder die Grundflache.

Die GRZ fiir Gebdude wird im Bebauungsplan auf maximal 0,5 festgelegt.

4.2.3. Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflichen

Die ausgewiesenen Flachen werden im Bestand der Kategorie | als Gebiet mit geringer
Bedeutung und in der Planung als Gebiet mit einem hohen Versiegelungs- bzw.

Nutzungsgrad (Typ A Feld A [) mit mittlerer Eingriffsschwere zugewiesen.

Aufgrund der ,,Eingriffsschwere® wird eine Ausgleich von 0,5 ermittelt.
Die Gesamtflache des neuen Baugebietes betrigt 5.742 m2.

Die bestehenden Strallenflachen werden nicht berticksichtigt.
Ausgleichsflache: 5.742 m?** 0,5 = 2,871 m2

Aufgrund der hohen Wertigkeit der Ausgleichsflichen kann die erforderliche
Flache um 20% gemindert werden. Daraus ergibt sich eine Fliche von
2.871 m**0,8 = 2.297 m2.

Der Eingriff in die derzeit intensiv genutzte landwirtschaftliche Fliche wird
durch AusgleichsmaBnahmen auf der Flur-Nr. 361/1 der Gemarkung Hagenheim
ausgeglichen. Die Fliche ist im Ubersichtslageplan eingetragen.

Die ausgewiesene Griinflaiche wurde bereits als seggen- u. binsenreiche
Nasswiese angelegt. Die Flidche erfahrt eine extensive Nutzung ohne Diingung mit
Mahgutabfuhr.

Nach der Durchfiihrung der Umweltpriifung wurde festgestellt, dass durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen schidlichen Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten sind.

Die geplanten Grunstrukturen auf den privaten Grundstiicken werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes geregelt.
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4.3. Ausgleichsflachenpian Flur-Nr. 361/1 der Gemarkung Hagenheim M 1:1000

Okologische
Ausglaichsfloche

‘.""" Restflioche 4.393,53 m2

Flachenbelegung:

BA-Hofstetten “Kreuzwiese” 1.174 m2
BP-Hofstelten “Nordwest” 5.416 m2
BP-Hofstetten “Sld v~ 1.877 m2
BP-Hagenheim “Eckfeld” 4.0E0 m2
BF-Hofstetten SO 2.297 m2
Gesamt [ Loche 14.924 m2
Floéche FL.Nr, 36171 18.317,.53 m?2
Restfloche 4.383,53 m2
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4.4. Monitoring- Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Gemeinde Hofstetten beabsichtigt die Umweltauswirkungen ihrer Planungen
regelmaBig zu liberpriifen. Sollten sich unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen aus der Umsetzung der Bebauungsplanédnderung ergeben, wird die
Gemeinde Hofstetten geeignete Abhilfemafnahmen einleiten.

5.0 Kostenschétzung

Durch die Umsetzung der Bauleitplanung entstehen der Gemeinde Hofstetten keine
Kosten.

6.0 Immissionen, Hinweise, SchutzmaRfRnahmen

6.1. Immissionen:

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung und die daraus erforderlichen Festsetzungen
werden durch ein Larmgutachten, dass von dem Investor beauftragt wurde, festgelegt und
fur den zweiten Verfahrensschritt (Behdrdenbeteiligung und 6ffentliche Auslegung)
eingearbeitet.

6.2. SicherungsmaRnahmen gegen Deponiegase:

Die Beurteilung der migrierenden Deponiegase und die daraus resultierenden
Festsetzungen werden durch ein Gutachten, dass von dem Investor beauftragt wird,
festgelegt und bei den weiteren Verfahrensschritte berticksichtigt.

6.3. Hinweise

Die im Bebauungsplan vermerkten Hinweise zur Landwirtschaft, zur
Geldndegestaltung, zu Drainagen und der Restrisikohinweis zu den
Untergrundverhéltnissen soll Schaden vom Bauwerber fernhalten und auf alle
Besonderheiten des Baugebietes hinweisen.
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7.0. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
personlichen Lebensumsténde, der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Der Bebauungsplanentwurf basiert auf der amtlichen digitalen Flurkarte der Gemeinde
Hofstetten.

Aufgestellt am 25.04.2012

geéndert am 10.10.2012

redaktionell gedndert am 16.01.2013

Architektur-und Ingenieurbro:

Schenk &lLang M
Dipl. Ing. (FH) S

Diese Begrundung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
vom 05.11.2012 mit 05.12.2012 in der Verwaltungsgemeinschaft Pirgen 6ffentlich
ausgelegt.
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