Vorhabensbeschreibung zum Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan mit
der Bezeichnung, Sondergebiet grolflachiger Einzelhandel”

- Vorhabensbeschreibung —

Bauvorhaben: Neubau eines Edeka — Marktes mit weiteren
Nutzungen
Bauort: Chieminger Stralde 24, 83355 Grabenstatt Vor-
habenstrager: Pfeilstetter Immobilien GmbH i. G.
Zeiering 14
83355 Grabenstatt

Fassungvom 18.12.2023 Josl{h Pfe]‘{nek) 4{;{\"’
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Der Vorhabentrager beabsichtigt den Neubau eines Lebensmittelmarktes mit einem Vollsor-
timent, einem Backshop mit Bistro, sowie im 1. OG einem Verwaltungsbiiro mit Schulungs-
raum, einer gewerblichen Mietflache von ca. 470m?, 11 Wohnungen von ca. 50m? - ca. 80m?
zu unterschiedlichen Wohnzwecken und den bendtigten Stellplatzflachen mit integrierten
Werbeanlagen.

Hierfiir wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Sondergebiet grol¥flachiger Einzelhande

|ll
und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt. Die folgende Vorhabensbeschreibung
wird Bestandteil der Planung und ist Anlage zum Durchfiuhrungsvertrag.



Grundstiickssituation

Das Uberplante Grundstiick, ehemaliges ,Seidl-Grundstiick”, liegt an der Chieminger
StraRBe 24, am nordlichen Ortseingang von Grabenstatt. Auf dem Grundstiick befan-
den sich alte Betriebsgebaude einer ehemaligen Strickerei. Im Norden schliel3t ge-
werbliche Nutzung, im Osten Wohnnutzung an. Stidlich befindet sich Wohn- als auch
Gewerbenutzung. Im Westen befindet sich in ca. 200 m Entfernung die StaatsstraRe
St 2096.

Das Grundstiick war in der urspriinglichen Nutzung nahezu vollstandig versiegelt.

Baugrund:

Um Aussagen liber den Baugrund, das Grundwasser, die Griindungs- und Versicke-
rungssituation treffen zu konnen wurde seitens des Vorhabentrager ein Baugrundgut-
achten in Auftrag gegeben.

Gem. Baugrundgutachten des GeoBiro Ulm vom 01.07.2019 ergibt sich fiir den an-
stehenden Baugrund folgendes Schichtmodell:

Fliachenbefestigungen / Oberkante Unterkante Méachtigkeit Grundwasserleiter
Baugrundschichten [m u. GOK] [m u. GOK] [m]

Oberboden 0,0 0,1 bis 0,3 0,1 bis 0,3

IR e SO pliasinr 0,0 0,03bis0,16 | 0,03bis0,16

Trag-/Frostschutzschicht 0,03 bis 0,1 0,05 bis 0,4 0,02 bis 0,3

Auffiillungen 0,0 bis 0,4 0,3 bis 3,3 0,05 bis 3,2

Auensedimente 0,1 bis1,6 1,4 bis 2,4 0,1bis 1,5 Grundwassergeringleiter
Flusskiese und -sande 0,1 bis 3,3 3,9 bis = 6,0 1,5bis > 5,6 Grundwasserleiter
Beckenablagerungen 3,9 bis4,9 =55 >1,0 Grundwassergeringleiter

Tabelle 8 Baugrundmodell

Flr das Baufeld ergibt sich nach der Ableitung der Extrem- und Mittelwasserstande
ein anzusetzender hochster Grundwasserspiegel von 523,10 m G. NN.

Altlasten:

Gemal erganzender Untersuchung einer schadlichen Bodenverdanderung des Geo-
Blro Ulm vom 27.06.2019 wurden in Teilbereichen Kontaminierungen im Erdreichfest-
gestellt.

Zwischenzeitlich wurde die AltlastensanierungsmalRinahme It. dem Schlussbericht des
Ingenieurbiiros KDGEO, Bayerwaldstr. Miinchen vom 25.05.2023 erfolgreich abge-
schlossen.



2. Nutzungskonzept

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , GroRfldchiger Einzelhande
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sind fol-

gende Nutzungen vorgesehen:

Ein Lebensmittelanbieter mit Vollsortiment mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 1.200 m?.
Ein Backshop mit Bistro (EG + 1.0G) mit einer max. Nutzfliche von
ca.190 m? im EG und ca.170 m? im 1. OG.
Biiro-, Archiv- und Aufenthaltsrdume fiir die eigene Verwaltungim
1. OG mit einer max. Nutzflache von 85 m?.
Einem Schulungsraum im 1. OG von ca. 100m?2.
Gewerbliche Mietflachen von ca. 470 m?, geplant ist aktuell die
Nutzung durch ein Fitnessstudio
11 Wohneinheiten zwischen ca. 50 und 80m? mit Balkonen, geplant
fir unterschiedliche Wohnnutzungen:

e Mitarbeiterwohnungen

e Betriebsleiterwohnung

e Ferienwohnungen

* Frei vermietbare Wohnungen



ErschlieBungskonzept

Versorgungsleitungen jeglicher Art werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB unterir-
disch verlegt. Soweit erforderlich werden bestehende oder zu verlegende Versor-
gungsleitungen zugunsten der Versorgungstrager dinglich gesichert. Eine mogliche
Uberbauung wird mit dem Versorgungstrager vertraglich geregelt. Die Ausfiihrung
wird gemal dem Stand der Technik geplant und gebaut.

3.1 Verkehr

Die Zu- und Abfahrt erfolgt Gber zwei Zufahrten von der Chieminger StraRBe. Die Stell-

platze mit ihren Einfahrten werden in ausreichender Anzahl und Qualitat hergestellt.
Vorgesehen sind 60 Stellplatze (siehe Anlage).

Die Zufahrt zu den Grundstiicken Flur-Nr. 227/8 und 227/9 mit den Hausnummern
26, 26a und 30 erfolgt tiber den neuen Parkplatz des Edeka Marktes. Es sind privat-
rechtliche Vereinbarungen beziglich eines Geh- und Fahrtrechts zwischen dem Vor-
habenstrager und den Anliegern abzuschlieRen. Hierzu haben bereits Vorgesprache
stattgefunden.
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3.2  Fernmeldeanlagen

Der Anschluss an das ortliche Kommunikationsnetz wird mittels Anschlussantragstel-
lung durch den Vorhabentrager an einen Kommunikationsdienstleister gewahrleistet.



3.3

3.4

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zentrale
Versorgungsnetz der Kommune zu gewadhrleisten. Die Leistungsfahigkeit der ortlichen
Versorgungsleitungen istim Zuge der weiteren Planung zu Gberpriifen.

Die Bereitstellung von Loschwasser erfolgt (iber das zentrale Versorgungsnetz der
Kommune. Grundlage bildet der noch zu erarbeitende Brandschutznachweis. Flr das
Projekt sind geeignete Entnahmeeinrichtungen in Art und Anzahl (Hydranten) vorzu-
halten, die Loschwassermenge bzw. die Leistungsfahigkeit der 6rtlichen Versorgungs-
leitungen sind im Zuge der weiteren Planung zu Giberprifen. In Abhangig der Schiittung
sind gegebenenfalls zusatzliche Léschwassermengen zu bevorraten. Die Belange sind
mit der zustandigen Feuerwehr bzw. der Kreisbrandinspektion abzustimmen.

Abwasser

Das Schmutzwasser wird mittels Hausanschlussleitung an die 6ffentliche, zentrale Ka-
nalisation angeschlossen bzw. entsorgt. Fett-/6lhaltige Abwasser werden hausintern
separat gesammelt und Uber eine Abscheideanlage gemal den kommunalen Einleit-
kriterien vorgereinigt und in den SW-Kanal entwassert.

Fiir die Niederschlagswasserbeseitigung wird eine neue Ableitung mit Einleitung in
den Grabenstdtter Mihlbach geplant. Hierbei werden alle Flachen der Baumal-
nahme, als auch die hinterliegenden Grundstlicke, soweit diese nicht separat lber
andere Entwdsserungseinrichtungen verfiigen, angeschlossen. Mit der neuen Ablei-
tung wird u.a. auch eine Entlastung des kommunalen RW-Kanales erreicht. Zudem ist
im Sinne des Grundwasserschutzes der Einleitung in einen leistungsfahigen Vorfluter
der Vorrang zu geben. Eine Versickerung ist aufgrund des im Baufeld anstehenden
relevanten mittlere héchsten Grundwasserstand in Riicksprache mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Traunstein.

Der Ableitungskanal verlduft iber private Grundstiicke. Die Sicherung der Durchlei-
tung ist gerade in Abstimmung mit den Besitzern.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen wird direkt abgeleitet, die Parkplatze und
Fahrgassen werden (iber ein Langs-/Quergefille entwassert und in jeweilige Mulden
mit belebter Oberbodenauflage behandelt. Uber ein Rohr-Rigolensystem wird die ab-
flusswirksamen Wasser dem RW-Ableitungskanal zugeleitet.

Fiir die weitere Planung ist bei der Kreisverwaltungsbehérde eine wasserrechtliche
Gestattung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

Starkniederschlage konnen flachendeckend tiberall auftreten. Voraussichtlich  wer-
den solche Niederschldge aufgrund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat
weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kdnnen bei sogenannten Sturzfluten flaichenhafter Abfluss
von Wasser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten.

Dabei ist auch das von auRen dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu beachten.



3.5

3.6

In eigener Zustandigkeit sind gegebenenfalls Vorkehrungen zur Schadensreduzierung
zu treffen und SchutzmaBnahmen beziglich Sach- und Personenschdaden vorzuneh-
men.

Hierzu wird auf § 37 WHG verwiesen. Der natlirliche Ablauf wild abflieRenden Was-
sers auf ein tiefer liegendes Grundsttlick darf nicht zum Nachteil eines hoher liegenden
Grundsticks behindert werden. Der natiirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf
nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks verstarkt oder auf andere
Weise verandert werden

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber das ortlich Bestandsnetz. Mittels Anschlussantrag-
stellung an einen Stromdienstleister werden Versorgung und ggfls. Einspeisung ge-
wahrleistet.

Ob ein Gas oder Fernwdrmeanschluss umgesetzt werden kann, wird im Zuge der wei-
teren Planung gepruft.

AuBenanlagen / Stellplatze / Ladestationen
Im Bereich der AuRenanlagen erfolgt die Aufstellung von zwei Einkaufswagenboxen
zur Unterbringung der Einkaufswagen.

Auf dem Grundstiick werden insgesamt 60 Stellplatzen errichtet, zwei davon barrierefrei.
Diese Stellplatze befinden sich an der im westlichen und siidlichen Grundstiicksbereich, un-
mittelbar vor dem Markzugang.

3 Stellplatze an der 6stlichen Grenze zu Flur Nr. 227/8 werden tberdacht (Carport) und
mit E-Ladestationen ausgestattet.
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6.1

6.2

Larmschutzkonzept / Betriebszeiten

Zum Vorhaben lieg ein Lairmschutzgutachten vor (vgl. Anlage).

Betriebszeiten:

e Edeka-Markt: Montag bis Samstag von 6.00 — 20.00 Uhr. Die
Anlieferungen erfolgen wahrend der Betriebszeiten.

e Backshop mit Bistro: Montag bis Samstag von 6.00 — 22.00 Uhr, Sonntag
7.00-22.00 Uhr.

e Verwaltung, Schulungsraum: Montag bis Freitag 7.00 — 19.00 Uhr

e Fitnessstudio: Montag bis Sonntag 7.00 — 21:30 Uhr

e Wohnungen: zu den Ublichen Zeiten

Werbe- und Beleuchtungsanlagen

Fir die vorgesehenen Werbeanlage wurde ein Werbekonzept erarbeitet (vgl. Anlage).

Werbeanlagen:

- Fassadenwerbung an der Siid-, West und Nordfassade

- Werbepylon (h=8m) an der nordlichen Einfahrt

- Werbepylon (h=3m) an der stidlichen Einfahrt

- 3 x Fahnenmast (h=8m) am slidwestlichen Grundstilickseck

Baubeschreibung

Konstruktion

Die tragende Konstruktion des Marktes wird in Massivbauweise (AuRenwande, Stiit-
zen, Unterzlige, Decken als Stahlbetonkonstruktion) errichtet; das Obergeschoss vo-
raussichtlich in Ziegel-, alt. Holzstdnderbauweise mit einem Satteldachstuhl, voraus-
sichtlich Dachpfannen-Eindeckung.

Das Satteldach wird mit einer PV-Anlage ausgestattet.

Gestaltung und Materialwahl

Die Gebdudegestaltung und die Materialauswahl von Dach und Fassade soll hochwertig
und ortstypisch sein. Im Wesentlichen kommen bei den Fassaden Glas, Holz und Putz-
flaichen zur Ausfiihrung. Anstriche sollen in gedeckten Farben ausgefiihrt werden. Es
wird das EDEKA-Konzept GREEN-BUILDING hinsichtlich Nachhaltigkeit, Umweltvertrag-
lichkeit und Ressourcenschonung angewandt.

a

Grabenstatt, 18.12.2023, Pfeilstetter Immobilien GmbH i. G.



