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1 ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde Oberaudorf beabsichtigt, stidlich der Geigelsteinstral’e auf einem bisher unbebauten
Grundstuck westlich des Gewerbegebiets , Tiroler StralRe®, die baurechtlichen Voraussetzungen fur
die Ansiedlung von Einzelhandels- und Sonstige Gewerbebetriebe zu schaffen. Dadurch sollen zum
einen die Nahversorgung gestarkt und zum anderen ortsansassigen gewerblichen Betrieben Fla-
chen fur Erweiterung oder Umsiedlung bereitgestellt werden.

2 BESTAND UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG

2.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet liegt stdlich der Geigelsteinstrale und wird allseits von bestehenden Bauge-
bieten umschlossen. Trotzdem stellt die Flache aufgrund ihrer GréRRe von ca. 3ha baurechtlich noch
einen sogenannten ,Aul3enbereich im Innenbereich“ dar und ist im bisher rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan als ,Flache fir die Landwirtschaft dargestellit.

Die Gemeinde Oberaudorf hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,Gschwendtner Feld - Oberaudorf‘ mit integriertem Grinordnungsplan beschlossen, mit welchem
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortiments-
markts mit integriertem Backer und Cafébereich sowie eines Drogeriemarktes geschaffen werden
sollen. Aufgrund des Entwicklungsgebots gemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist die bisherige Darstellung als
.Flache fur die Landwirtschaft* entsprechend der geplanten Nutzung als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel* gemall § 11 BauNVO sowie als Gewerbegebiet gemalt § 8
BauNVO darzustellen. Dabei wird der nérdliche Teil des Planungsgebiets als Sondergebiet und der
sudliche als Gewerbegebiet dargestellt. Das Sondergebiet wird zudem nochmals in Bezug auf die
Zweckbestimmung in ,,Gro3- und Kleinflachigen Einzelhandel* unterschieden.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans im Jahr 2018 wurde u.a. gepruft, wo
Flachen fur eine gewerbliche Nutzung entwickelt werden kdnnen, die den landesplanerischen An-
forderungen entsprechen (,Anbindegebot) und gleichzeitig aber auch ausreichend erschlossen wer-
den kénnen, keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte aufwerfen sowie den Belangen von Natur-
schutz und Wasserrecht sowie dem Orts- und Landschaftsbild nicht entgegenstehen.

Im Rahmen der Alternativenprifung wurde die vorliegende Flache fir eine umfangreiche gewerbli-
che Entwicklung, bei der sich auch mal larmemittierende Betriebe (Verkehrs- und/oder Betriebslarm)
ansiedeln kdnnen aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe zu vorhandenen Wohngebieten als un-
geeignet beurteilt.

Die nun vorliegende Planung zielt nun allerdings auf die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebs ab,
der in zentrumsnaher Lage auch eine fulllaufige Erreichbarkeit gewahrleisten kann. Der Betrieb be-
steht bereits in der Nachbarschaft und wird seinen Standort somit nur geringfliigig verandern. Das
dieser Anderungsbedarf im Hinblick auf den Standort des Einzelhandelsbetriebs entsteht, war 2018
bei der Neuaufstellung des FNPs noch nicht absehbar.

Die Nutzung der Restflachen im Stden des Geltungsbereichs fiir kleinteiliges, nicht emittierendes
Gewerbe entspricht den Zielen der Innenentwicklung. Etwaige LarmschutzmalRnahmen fir die ge-
werbliche Ansiedlung werden im Rahmen der noch ausstehenden Bebauungsplanung bestimmt.
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2.2 Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im Osten des Hauptorts Oberaudorf, ca. 500m vom Ortskern entfernt. Es
handelt sich um eine grinlandwirtschaftlich genutzte Flache zwischen der Geigelsteinstrae im Nor-
den und der Tiroler Strafle im Siiden. Nach Osten hin schliel3t das Gewerbegebiet , Tiroler Straflte”
an, nach Westen und Siden Wohngebiete. Nordlich der Geigelsteinstrale liegt die Feuerwehr und
der Wertstoffhof.

Bezuglich der Reliefstruktur ist die Flache relativ eben, nach Westen hin schlief3t allerdings eine
markante Gelandekante an, die auch im Flachennutzungsplan als ,zu erhalten” gekennzeichnet ist.
Im Osten und Stiden wird das Untersuchungsgebiet vom Réthenbach (auch Oberaudorfer Dorfbach
genannt) begrenzt, der hier straldenparallel grabenartig ausgebaut ist und unterschiedlich stark mit
Uferbegleitgehodlzen bestockt ist.
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Abb. 1 Lage des Planungsgebiets (schwarz), Datengrundlage: BayernAtlas TK 25, Stand 2022

Das Planungsgebiet umfasst die FI.-Nr. 364 sowie Teilflache der FI.-Nr. 132/75 (Geigelsteinstralle)
und 389 (Dorfbach) der Gemarkung Oberaudorf und hat eine Gréfie von 3,1ha.

2.3 Geplante Nutzung

Im nérdlichen Teil des Planungsgebiets sollen Flachen fir Einzelhandelsbetriebe bereitgestellt wer-
den. Dabei handelt es sich um einen Drogeriemarkt sowie um einen Lebensmittelmarkt als Vollsor-
timenter. Letzterer wird als gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb zugelassen, um ein, dem aktuellen
Standard entsprechendes Warenangebot anbieten zu kénnen. Dadurch soll die Nahversorgungssi-
tuation im Ort gestarkt und das AbflieRen von Kaufkraft in andere Orte vermieden werden.

Die neuen Sondergebiete umfassen sowohl die Flachen fiir die geplanten Baukoérper als auch die
Flachen fur die Stellplatze, Bewegungsflachen und Zufahrten.

Im sudlichen Teil des Planungsgebiets sind Flachen fiir lokale Gewerbebetriebe geplant. In Folge
der umliegenden Wohnbebauung werden voraussichtlich nur Betriebe mit geringen Larmemissionen
zugelassen werden konnen. Naheres wird im Rahmen des Bebauungsplans geregelt werden. Fur
den sudlichen Teilbereich liegen diesbezuglich jedoch aktuell nur Vorplanungen vor.

Die Hangflachen auf der Westseite, die von Bebauung freizuhalten sind, werden im Flachennut-
zungsplan als Grunflachen dargestellt. Gleiches gilt fir die bachbegleitenden Flachen im Siiden und
Osten.

Die zukunftige Flachenverteilung im Planungsgebiet sieht demnach wie folgt aus:
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Bezeichnung GroBe (ha
Sondergebiet ,Kleinflachiger Einzelhandel* 0,5
Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhandel* 0,6
Gewerbegebiet 1,2
Grinflachen und Wasserflache (Abschnitt des Réthenbachs, dessen Verlauf unter Briicken- 0,8
bauwerk verlegt wird)

Verkehrsflache (Zufahrten insgesamt ca. 360m?) 0,04
Gesamt 3,1

Tab. 1 Ubersicht iiber die geplante Fléchenverteilung nach der FNP-Anderung

2.4 ErschlieBung, Verkehrsentwicklung und Schallemissionen

Die ErschlieBung erfolgt zum einen Uber eine bestehende Zufahrt von Norden von der Geigelstein-
stral’e, die entsprechend auszubauen ist. Weiterhin soll die Flache von Osten her lber eine neue
Briicke Uber den Réthenbach erschlossen werden.

Fir das noérdliche Sondergebiet liegt bereits eine Schalltechnische Untersuchung die Ingenieurge-
sellschaft C. Hentschel Consult (Stand Marz 2024) vor. Dies kommt zu dem Ergebnis, dass mit dem
Vorhaben zwar eine gewisse Erhéhung des Verkehrsaufkommens verbunden ist, die unter Bertick-
sichtigung von VermeidungsmalRnahmen (z.B. keine nachtliche Warenanlieferung, Fahrgassen as-
phaltiert oder akustisch gleichwertig) aber keine Beeintrachtigungen der umliegenden Wohngebiete
erwarten Iasst.

Ahnliches gilt fiir den aus den Anlagen bzw. Betrieben ausgehenden Emissionen: die oben genannte
Schalltechnische Untersuchung sieht auch hier unter Berlicksichtigung méglicher Vermeidungsmaf-
nahmen (z.B. zum Betriebsablauf, passiver Schallschutz, Orientierung der Anlieferung) keine Beein-
trachtigung der betroffenen Anlieger. Konkrete Malinahmen werden allerdings erst im Rahmen der
Bebauungsplanung bzw. im Baugenehmigungsverfahren bestimmt. Gleiches gilt fir die gewerbli-
chen Ansiedlungen im Siden, fir die aber noch keine konkreten Planungen vorliegen.

2.5 Ver-und Entsorgung

Stromversorgung und Heizung

Die Stromversorgung kann Uber einen Anschluss an die értlichen Versorgungsanlagen gewahrleistet
werden.

Frisch-/Loschwasser

Die Frisch-und Loschwasserversorgung erfolgt Uber eine Anbindung an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz.

Umgang mit Niederschlagswasser/Ndhe zum Oberaudorfer Dorfbach

Das Planungsgebiet grenzt im Osten und Stiden an den Dorfbach. Im Nordosten reicht das vorlaufig
gesicherte Uberschwemmungsgebiet, welches entlang des gesamten Dorfbachs ausgewiesen
wurde, in das Planungsgebiet hinein. Die Grenzen dieses Uberschwemmungsgebiets wurden mit
der Bekanntmachung vom 25.02.2025 neu gefasst. Dabei wurden die im Geltungsbereich des Vor-
habens geplanten Retentionsbereiche berticksichtigt, die im Geltungsbereich der Flachennutzungs-
plananderung als Grinflachen dargestellt werden. Die neuen Grenzen des vorlaufig gesicherten
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Uberschwemmungsgebiets werden nachrichtlich in die Plandarstellung tibernommen.

Eine konkrete Ausgestaltung der erforderlichen Retentionsbecken oder —flachen erfolgt im Rahmen
der Bebauungsplanung. Dabei werden auch die fur die Niederschlagswasserversickerung erforder-
lichen zusatzlichen Grin-und Freiflachen bertcksichtigt, die in Teilen auch innerhalb der Sonder-
bzw. Gewerbegebietsflachen liegen.

Abwasser

Die Abwasser werden in die gemeindliche Kanalisation abgeleitet. Die vorhandenen Kanale besitzen
nach Angaben der Gemeindewerke ausreichende Dimensionierungen. Auch die Klaranlagen hat
ausreichende Kapazitaten.

3 PLANERISCHE RAHMENBEDINUNGEN
3.1 Ziele der Landesplanung und der Raumordnung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

Die Landesplanung geht insbesondere im Kapitel 5 auf die Ziele fur die Wirtschaftliche Entwicklung
Bayerns ein. In Bezug auf Einzelhandelsgro3projekte, wie im vorliegenden Fall u.a. vorgesehen
sind, werden folgende Vorgaben formuliert:

= Lage im Raum (Kap. 5.3.1): ,Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung sowie fir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) durfen nur in Zentra-
len Orten ausgewiesen werden®. Oberaudorf hat gemaf den Angaben im Regionalplan (vgl. un-
ten) zusammen mit Kiefersfelden die Funktion eines Grundzentrums, die eine flachendeckende
Versorgung der Bevolkerung sicherstellen sollen und damit eine Gberdrtliche Bedeutung aufwei-
sen.

*» Lage in der Gemeinde (Kap. 5.3.2): ,Die Fldchenausweisung fiir Einzelhandelsgrof3projekte
hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.” Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil
Oberaudorf in einer stadtebaulich integrierten Lage, die von zwei Seiten Gber bestehende Ver-
kehrsflachen erschlossen werden kann. Der Ortskern ist ca. 500m entfernt und fuRlaufig gut
erreichbar. Zudem bestehtim Nahbereich eine Anbindung an das OPNV, so dass auch die weiter
entfernt liegenden Wohngebiete eine o6ffentliche Verkehrsinfrastruktur nutzen kénnen. Aktuell
befindet sich ein Lebensmittelmarkt direkt 6stlich des Planungsgebiets an der Naunspitzstralle.
Dieser wird in das neue Gebiet umsiedeln, da am alten Standort keine Erweiterungskapazitaten
mehr bestehen. Beim Untersuchungsgebiet handelt es sich damit bereits um einen etablierten
Einzelhandelsstandort, der gut angenommen wird. Damit kann auch diese Voraussetzung fir die
Ausweisung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs am Ort erflllt werden.

= Zulassige Verkaufsflachen (Kap. 5.3.3): ,,Durch Fldchenausweisungen fiir Einzelhandelsgrof3-
projekte diirfen die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beein-
tréchtigt werden.“ Um die Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhandelsangebote im Ort zu
prifen, wurde durch die BBE Handelsberatung GmbH eine Auswirkungsanalyse erstellt (vgl.
BBE GmbH, Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Supermarktes und eines Drogeriemark-
tes in Oberaudorf, 25.03.2024, Miinchen). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass insbesondere
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durch die geplante Erganzung des neuen Lebensmittelmarkts durch einen Drogeriemarkt die
Nahversorgungssituation fir die Einwohner deutlich verbessert werden kann, da zukuinftig eine
»Vollversorgung im Grundbedarf bestehen wird. Negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Einzugsgebiet des Vorhabens werden dagegen nicht gesehen, da das Vor-
haben vorrangig eine lokale Bedeutung aufweist. Da ein Drogeriemarkt im Ort aktuell fehlt und
der Einzelhandelsangebot durch Umzug eines lokalen Betriebs erstellt wird, ergibt sich auch
keine Beeintrachtigung lokaler Betriebe an anderen Stellen im Ort.

Gemal Anlage 2 zum LEP zahlt ein Lebensmittelmarkt zusammen mit einem Drogeriemarkt zur
Bedarfsgruppe , Sortimente des Innenstadtbedarfs®. Beide Einzelhandelsbetriebe weisen zukiinftig
aufgrund der unmittelbaren Nahe sowie des teils gemeinsam genutzten Parkplatzes einen funktio-
nalen Zusammenhang auf. Eine gréRere Agglomeration, die zu raumwirksamen Veranderungen fih-
ren kdnnte, kann am Standort jedoch aufgrund der eng begrenzten Flachen nicht entstehen.

Die Planung steht bezuglich der Sondergebiete somit den Zielen der Landesplanung nicht entgegen.

Zur Gewerblichen Nutzung wird im LEP die Starkung der bayerischen Wirtschaft, insbesondere der
leistungsfahigen, kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie der Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe als vorrangiges Ziel formuliert (vgl. LEP 5.1 (G)). Gem. LEP 3.1 G sollen zusatzlich
flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden. Deshalb muss bei der Neuausweisung von Bauflachen der
entsprechende Bedarf nachvollziehbar nachgewiesen werden.

Aufgrund der Topographie, der Belange des Natur- und Wasserschutzes sowie der daran gebunde-
nen Mdglichkeiten fir die ErschlieRung konkurrieren im Inntal verschiedene Nutzungen um die we-
nigen verfugbaren Flachen. Aufgrund der gunstigen Ertragsbedingungen liegen die landwirtschaftli-
chen Flachen mit den héchsten Ertragsbedingungen im Talraum, wo gleichzeitig die einzigen ange-
bundenen Flachen fir die Siedlungsentwicklung vorliegen.

Bereits im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2018 wurden deshalb die ver-
schiedenen Belange umfangreich gegeneinander abgewogen und eine relativ restriktive Siedlungs-
entwicklung beschlossen. Der Gewerbeflachenbedarf wurde bereits damals umfassend untersucht
und laufend aktualisiert. Dieser ergibt sich vorliegend aus den Anfragen heimischer oder auswartiger
Betriebe nach verfiigbaren Gewerbeflachen aus den letzten Jahren:

Betriebe Ungefdhre Bedarfsangabe seitens der Unternehmen in m?
Getrankehandel 1.500 — 2.000 m?
Einzelhandel 400 — 800 m?
Lagerplatz 2.000 —4.500 m?
Birogebaude ca. 150 Angestellte k.A.
Logistikzentrum 40.000 — 60.000 m?
Lagerplatz 2.000 —4.500 m?
Halle zur gewerbl. Nutzung 750 — 1.500 m?
Gesamt 46.650 — 73.300 m?

Tab. 2 Bedarfsermittlung geméal3 vorliegenden Anfragen an die Gemeinde (Stand 2024)
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In der Folge wurde das Gewerbegebiet an der Autobahnauffahrt Tiroler Stral’e in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen, da der Bedarf in angebundener Lage am Ortsrand nicht gedeckt werden
konnte und andere Flachen aus den oben bereits genannten topographischen, natur- und wasser-
rechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Konfliktpotentialen nicht in Fragen kamen. Das Gebiet
hat eine GroRRe von 4,5ha, von denen aber kurzfristig nur 2,3ha zur Verfiigung stehen. Fir diesen
nordlichen Teil liegen nun seit 2023 bereits konkrete Planungen fir die Ansiedlung eines Gewerbe-
betriebs vor. Die Gemeinde hat dazu einen Aufstellungsbeschluss fir einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gefasst. Die Flachen stehen damit ebenfalls nicht mehr fir gewerbliche Entwicklun-
gen im Gemeindegebiet zur Verfugung.

Die wenigen, vorhandenen Gewerbe- und Mischbauflachen westlich der Bahnlinie waren bereits bei
der Untersuchung 2018 erschépft und in Folge der unzureichenden Dimensionierungen der Bahn-
unterfihrungen schlecht erreichbar und deshalb nicht erweiterbar. Ostlich der Bahnlinie befindet sich
das Gewerbegebiet ,Naunspitzstrale“ nérdlich der Tiroler Stra3e, welches innerhalb der derzeit
ausgewiesenen Flachen nur noch geringfiigiges Nachverdichtungspotential fir die bestehenden Be-
triebe hat. Eine Erweiterung dieses Gewerbegebiets nach Osten wird durch die Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets sowie des dort gemaR Regionalplan noch ausgewiesenen Uberschwem-
mungsgebiets begrenzt.

Eine Erweiterung nach Westen, wie sie nun im Rahmen der 3. FNP Anderung erfolgen soll, wurde
ebenfalls bereits damals untersucht. Aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung, die sich zudem im
Westen in erhdhter Lage befindet, ergeben sich u.a. erhdhte Anspriichen an den Immissionsschutz.
Das Planungsgebiet kommt deshalb fur die Ansiedlung emittierender Betriebe nicht in Frage und
wurde deshalb damals nicht in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Die nun geplante Einzel-
handelsnutzung im nérdlichen Bereich kann gemaf der schalltechnischen Untersuchung des Buros
C. Hentschel Consult (Marz 2024) unter Berlcksichtigung entsprechender Vermeidungsmal3nah-
men ohne erhebliche Beeintrachtigungen der Anlieger entwickelt werden. Abgeleitet davon kann
davon ausgegangen werden, dass auch auf der sudlichen Teilflache Betriebe mit entsprechenden
geringen Emissionen angesiedelt werden konnen. Weitere Konfliktpotentiale wie der geringe Grund-
wasserstand sowie die mégliche Betroffenheit von Uberschwemmungsflachen werden durch die
Darstellung von Griin- und Retentionsflachen verringert. Diese Gewerbeflache hat eine Gré3e von
1,15ha.

Damit ergibt sich mit der nun geplanten Neuausweisung im Planungsgebiet folgende gewerbliche
Flachenbilanz:

Gewerbefldche Standort GroRe in ha
Gewerbegebiet an der Autobahn 4.5
Gewerbeflache im Planungsgebiet 1,12
Gesamt 5,62

Tabelle 1 Bestehende und geplante Gewerbeflachen im Gemeindegebiet

Bei einem ermittelten Bedarf ca. 5ha entspricht die Ausweisung unter Berlcksichtigung des Be-
stands damit der Bedarfsermittlung.
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3.1.2 Regionalplan Siidostoberbayern

Der Regionalplan stellt heraus, dass die Region Stidostoberbayern nach dem Leitbild der Nachhal-
tigkeit als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum flr die Bevolkerung gesichert und weiterentwi-
ckelt werden soll. Dabei sollen die landschaftliche Schénheit und Vielfalt sowie die naturlichen Le-
bensgrundlagen gesichert und ggf. wiederhergestellt werden. Das reiche Kulturerbe soll bewahrt
und das Heimatbewusstsein erhalten werden (RP 18, Kap. A l).

Die angestrebte nachhaltige Entwicklung der Region soll die sozialen und wirtschaftlichen Anspru-
che an den Raum mit den 6kologischen Schutzfunktionen in Einklang bringen und zu einer dauer-
haften groRraumig ausgewogenen Ordnung fuhren (RP 18, Kap. A | Begriindung).

Die Region ist 6kologisch und landschaftsasthetisch besonders sensibel. Es ist daher unerlasslich,
den Schutz der naturlichen Ressourcen dauerhaft zu gewahrleisten. (RP 18, Kap. A | Begriindung).

Fir das Planungsgebiet sind weder in den Zielkarten noch in den Fachlichen Zielen und Grundsat-
zen des Teils B des Regionalplans konkrete Ziele oder Grundsatze formuliert. Einschlagig bleibt
jedoch das Ziel gemaR Kap. B | Abs. 2, Uberbeanspruchung der Natur zu vermeiden und die natiir-
lichen Lebensgrundlagen zu erhalten.

Das Planungsgebiet betrifft ausschlieBlich artenarmes Wirtschaftsgriinland in direkter Anbindung an
den Ort und ist damit Uber bestehenden Verkehrsflachen erschlossen. Bereits im Rahmen der Fla-
chennutzungsplanung werden in den Randbereichen Grinflachen dargestellt, die zur Ein- und
Durchgriinung, als Puffer zum Bachlauf und als Lebensraum erhalten und entwickelt werden kon-
nen. Damit soll der Uberbeanspruchung der Natur entgegengewirkt werden.

4 UMWELTBERICHT

4.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Das Planungskonzept sieht die Darstellung eines Sondergebiets fur Grof3- und Kleinflachigem Ein-
zelhandel sowie eines Gewerbegebiets auf bisherigen Landwirtschaftsflachen in der Nahe des Orts-
kerns von Oberaudorf sldlich der Geigelsteinstrae vor. Dadurch sollen die Nahversorgung im Ort
gesichert und Flachen fir heimisches Handwerk bereitgestellt werden.

Fir den nordlichen Teil des Planungsgebiets, in dem das Sondergebiet dargestellt wird, wird parallel
zur vorliegenden Flachennutzungsplananderung ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt. Die geplante Anderung des Flachennutzungsplans wird deshalb in Folge des Entwicklungs-
gebots nach § 8 Abs. 2 BauGB erforderlich. Fir den sudlichen gewerblichen Teil liegen dagegen
noch keine konkreten Planungen vor.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst eine Flache von 3,1ha.

Davon werden 1,1ha als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger und kleinflachiger
Einzelhandel” sowie 1,2ha als Gewerbegebiet dargestellit.

Die (ibrigen Flachen im Geltungsbereich der Anderung umfassen zukiinftig Griinflaichen sowie in
geringem Umfang Verkehrsflachen fur die Errichtung einer Abbiegespur und einer Zufahrt von Os-
ten.
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4.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten, umweltrelevanten Ziele
und ihrer Begriindung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass im Rahmen der Aufstellung
eines Bauleitplans fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine
Umweltprufung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Inhalte des Umweltbe-
richts richten sich nach der Anlage 1 zum BauGB (§ 2a S. 2i. V. m. § 2 Abs. 4 BauGB).

Fir das Vorhaben kommen folgende Gesetze zur Anwendung:
= Baugesetzbuch
» Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit dem Bayerisches Naturschutzgesetz
= Bundes-Bodenschutzgesetz
» Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Bayerischen Wasserhaushaltsgesetz

Im Baugesetzbuch (BauGB), aber auch in der Bodenschutzgesetzgebung, wird u.a. ein flachen-
sparendes Bauen als wichtiges Ziel vorgesehen. Fir die Weiterentwicklung einer Gemeinde sollten
die Moglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung einer zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen im AulRenbereich vorgezogen werden.

Das BauGB stellt in § 1 Abs. 6 eine anzustrebende angemessene Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes dar, weiterhin ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen (§ 1a). Zu berucksichtigen
ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden
und auszugleichen (BNatSchG).

4.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwicklung
ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-argu-
mentativen Beschreibung erfolgt danach eine Einschatzung der Erheblichkeit schutzgutbezogen
nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

4.3.1 Schutzgut Flache

Basisszenario

Das Gemeindegebiet weist aufgrund seiner Topographie sowie seiner zahlreichen naturschutzfach-
lich bedeutsamen Flachen einen geringen Versiegelungsgrad auf. Der Schwerpunkt der Siedlungs-
gebiete liegt deshalb im Inntal, wo die verschiedenen Nutzungen wie Verkehr, Siedlung, Landwirt-
schaft und Naturschutz um Flachenanteile konkurrieren. Insbesondere im Inntal ergeben sich damit
in Bezug auf die Flachenverfugbarkeit erhebliche Einschrankungen.

Auswirkungen

Die Planungen sehen eine Inanspruchnahme einer Grinlandflache vor, die bereits jetzt mehr oder
weniger mitten im Ort liegt und allseitig von Bebauung umgeben ist. Auch wenn diese Flache bau-
rechtlich noch zu einem ,Au’enbereich im Innenbereich“ zugeordnet werden muss, entspricht die
Planung doch bereits den landesplanerischen Zielen der Innenentwicklung. Glinstig fir den vermin-
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derten Flachenverbrauch wirkt sich vor allem die vorhandene ErschlieRung aus, die mit nur gerin-
gem Ausbau genutzt werden kann. Das Schutzgut Flache ist durch die Planung damit nur in gerin-
ger Weise betroffen.

4.3.2 Schutzgut Boden
Basisszenario

Objekt-Information 8%

Digitale Geologische Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) (Digitale Geologische Karte von
Bayern 1:25.000 (dGK25))

System Quartar
Serie Holozan
Supergruppe

Gruppe

Formation

Geologische Einheit Flussablagerung, alt- bis mittelholozan (Aftere bis Mittlere
Postglazialterrasse)

Kurzname der Geologischen gha-m.
Einheit

Abb. 2 Auszug aus der Geologischen Karte Bayern (Quelle Bayern Atlas, Stand 2022)

Das Planungsgebiet liegt geologisch im Bereich einer postglazialen Schotterterrasse, fur die Sande
und Kiese, teils mit Lehm- und Mergeleinschlissen charakteristisch ist. Nach Westen schlielRen im
Bereich der Hangkante sowie oberhalb davon Schmelzwasserschotter mit kies-sandigen, teils
schluffigen Eigenschaften an.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefihrt, deren
Ergebnis im ,Geotechnischer Bericht* vom 27.05.2022 des Buiros IMH Ingenieurgesellschaft fir Bau-
wesen und Geotechnik mbH, dargelegt ist. Demnach wurden unter einer 10 bis 30 cm machtigen
Mutterbodenauflage Béden der bindigen Deckschicht in Form von feinsandigen Tonen, feinsandigen
bis stark sandigen Schluffen und tonigen bis stark tonigen Sanden aufgeschlossen. In der darunter-
liegenden Bodenschicht befinden sich quartare Kiese und Sande.

Auswirkungen

Durch die Baumafnahmen gehen bisher baulich unveranderte Grinlandflachen verloren. Aufgrund
der geplanten Gewerbe- und Sondernutzung ist von einen hohen Versiegelungsgrad auszugehen.
Die dargestellten Griunflachen wirken eingriffsmindernd. Innerhalb der Eingriffsflachen gehen die
naturlichen Bodenfunktionen vollstandig verloren. Dazu zahlen Puffer- und Filter oder Speicherwir-
kungen. Betroffen sind allerdings Bdden, die im Inntal weit verbreitet sind und keine besondere
Schutzwurdigkeit aufweisen. Trotzdem ist bau- und anlagebedingt lokal voraussichtlich von Auswir-
kungen hoher Erheblichkeit auszugehen.

4.3.3 Schutzgut Wasser

Basisszenario

Oberflachengewésser

Im Stden und Osten flie3t entlang der dortigen Verkehrsflachen der Oberaudorfer Dorfbach, der
weiter auch Réthenbach genannt wird. Der Dorfbach ist grabenartig ausgebaut und weist nur eine
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geringe Naturnahe auf. Wertgebend sind hier vorrangig die uferbegleitenden Geholze.
Grundwasser

Gemal der oben genannten Geotechnischen Untersuchung (IHM, 27.05.2022) liegt der Grundwas-
serstand bei ca. 3 m unter Gelandeoberkante.

Uberschwemmungsgebiet / Gefahr durch Wassererosionen

Gemal Auskunft im BayernAtlas, Thema Naturgefahren, liegt das Planungsgebiet in einem ,was-
sersensiblen Bereich®. Diese Kennzeichnung umfasst Gebiete, die durch Wassereinfluss gepragt
sind und anhand des Vorkommens von Auen und Niedermoore, Moore, Auen, Gleye und Kolluvien
abgegrenzt werden:

Oberaudorf

A,

SchlglRberg

Luegsteinwand SN

.--\‘."'--. afer T-u ) k‘\ 5 -‘Il"'- - / .

Abb. 3 Auszug aus dem BayernAtlas Thema Naturgefahren, Wassersensible Bereiche (braun geférbt), Stand 03.2024

Im Nordosten des Geltungsbereichs der Flachennutzungsplananderung reicht das vorlaufig gesi-
cherte Uberschwemmungsgebiet, welches entlang des gesamten Dorfbachs ausgewiesen wurde,
in das Planungsgebiet hinein. Die Grenzen dieses Uberschwemmungsgebiets wurden mit der Be-
kanntmachung vom 25.02.2025 neu gefasst. Dabei wurden die im Geltungsbereich des Vorhabens
geplanten Retentionsbereiche berlicksichtigt, die im Geltungsbereich der Flachennutzungsplanan-
derung als Griinflaichen dargestellt werden. Die neuen Grenzen des vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiets werden nachrichtlich in die Plandarstellung tlbernommen.
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Abb. 4 links: Auszug aus dem BayernAtlas, Thema Naturgefahren; Stand Januar 2025: bisherige Grenzen des vorldufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiets (blau schraffiert); rechts: Neuabgrenzung des vorléufig gesicherten UGs

gemé&l der Bekanntmachung vom 25.02.2025 (Quelle: digitale Fassung der Umgrenzung lbermittelt durch Stein-
bacher Consult Neusal3, am 17.03.25) UG: rot umrandet
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Das Erosionsgefahrdungskataster (KartenViewer Agrar des Bayerischen Staatsministeriums fir Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten) gibt fiir den westlichen Teil des Gebiets unterhalb der Hang-
kante eine Gefahrdung flir Wassererosionen an:

Wasser-Erosi t der gewd Rasterzelle: 0.137

Farbliche Darstellung:

- CC-Wasser 0 keine Erosionsgefahr Erosionswert < 0,30
- CC-Wasser 1 Erosionsgefahr Erosionswert 0,30 bis < 0,55
- CC-Wasser 2 hohe Erosionsgefahr Erosionswert == 0,55

Z)__beraudorf

St s A '. LY
<08y < NX

Abb. 5 Auszug aus dem Erosionsgefdhrdungskataster (KartenViewer Agrar des Bayerischen Staatsministeriums fiir Er-
nédhrung, Landwirtschaft und Forsten), Stand 05.2022; UG schwarz umrandet

Auswirkungen

Eingriffe in Oberflachengewasser finden nur im Bereich der neu zu errichtenden Zufahrt auf der
Ostseite statt. Hier wird ein Briickenbauwerk erforderlich. Anlagebedingt ist bei einem ausreichen-
den Durchlassvolumen eine maximal mittlere Beeintrdchtigung des Bachlaufs zu erwarten, der hier
ohnehin naturfern ausgebaut ist. Betriebsbedingt sind ggf. Einschwemmungen von Tausalzen mog-
lich, je nachdem wie nah die neuen Verkehrsflachen am Uferbereich angrenzen. Durch die Darstel-
lung von Grunflachen entlang des Réthenbachs werden hier bereits schitzende Pufferzonen vorge-
sehen. Zudem wird nachrichtlich eine frei zu haltende Uferzone in der Plandarstellung erganzt, die
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zur Gewasserentwicklung und -unterhalt dient.

Bezlglich des Grundwassers ist eine Betroffenheit wahrend der Bauphase zu erwarten. Insbeson-
dere wenn nach langeren Regenfallen ein geringer Grundwasserflurabstand anzunehmen ist und
der Geschutztheitsgrad des Grundwassers dadurch reduziert ist. In wie weit eine wasserrechtliche
Genehmigung flr eine Bauwasserhaltung erforderlich wird, ist auf der Ebene der Flachennutzungs-
planung nicht absehbar. Hier sind nahere Untersuchungen im Rahmen der Bebauungsplanung bzw.
im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

Das Planungsgebiet liegt in einem durch Grund- und Oberflichenwasser beeinflusstem Gebiet.
Die Baukdrper sind demnach in Bezug auf eindringendes Grund- und Oberflachenwasser zu sichern.
MafRnahmen zur Vermeidung sind in den nachfolgenden Planungsschritten zu prifen. Dazu zahlt
z.B. die wasserdichte Ausbildung von Kellergeschossen oder Lichtschachten sowie eine entspre-
chende héhere Situierung der Oberkante des Erdgeschossfultbodens.

In Folge der Planung ist mit einem mittleren bis hohen Versiegelungsgrad zu rechnen. Im Flachen-
nutzungsplan werden deshalb Grinflachen dargestellt, die auch zur Versickerung und Retention
genutzt werden kénnen. Eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate kdnnte im Rahmen der
Bebauungsplanung zudem durch die Festsetzung von sickerfahigen Materialien firr z.B. die zu er-
wartenden grof¥flachigen Stellplatze vermieden werden. Als Vermeidungsmalnahmen sind weiter-
hin die Méglichkeiten der Unterkellerung kritisch zu Uberprifen und ggf. einzuschranken bzw. eine
erhdhte Lage der Gebaude vorzusehen. Welche MalRnahmen notwendig oder geeignet sind, hangt
allerdings auch von Detailplanung und der verbleibenden Aufnahmefahigkeit der vorhandenen Bo-
den ab.

Teilflachen des Planungsgebiets reichten bislang in das vorldufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiet hinein. Gem. § 78 Abs. 8i.V.m. Abs. 1 WHG ist die Ausweisung neuer Baugebiete im
Aullenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt.
Abweichend davon kann gem. § 78 Abs. 2 WHG die Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn nachgewiesen werden kann, dass z.B. die Hochwasserrickhaltung nicht
gefahrdet wird, verlorengehende Ruckhalteflachen ersetzt und keine negativen Beeintrachtigungen
der Anlieger zu erwarten sind.

Fir das geplante Sondergebiet erfolgten durch das Ingenieurbliro Steinbacher-Consult Untersu-
chungen, in denen der durch die Planung verursachte Retentionsverlust bemessen und ausglei-
chende MalRnahmen vorgesehen wurden. Dazu zéhlte vor allem die Ausweisung neuer Retentions-
flachen im Nordosten des Planungsgebiets. Im Rahmen eines wasserrechtlichen Genehmigungs-
verfahrens wurden erfolgte eine Neuabgrenzung des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsge-
biets unter Berticksichtigung der Untersuchungen und Maflinahmenkonzeption von Steinbacher-
Consult, die mit Bekanntmachung im Amtsblatt am 25.02.2025 rechtskraftig wurden. Flachen, die
im Bereich des neu gefassten vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets liegen, werden im
Flachennutzungsplan als Grunflachen dargestellt. Dadurch wird das Freihalten von Bebauung gesi-
chert und eine Gefahrdungslage durch Verluste von erforderlichen Retentionsraumen vermieden.

Unter Berlcksichtigung der hohen Sensibilitat des Gebiets einerseits und der MalRnahmen zur Ver-
meidung andererseits werden mittlere Auswirkungen fiir das Schutzgut Wasser erwartet.
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4.3.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Basisszenario

Abb. 6 Blick von Norden ins Planungsgebiet, AGL Juli 2021

Bei den Freiflachen im Planungsgebiet handelt es sich um Wirtschaftsgriinland. Im Osten und Siiden
fuhrt auRerhalb des Geltungsbereichs der Oberaudorfer Dorfbach (Réthenbach) vorbei, an dem ein
standortgerechtes Gewasserbegleitgehdlz stockt. Dieses setzt sich vorwiegend aus Hasel, Weiden,
Hartriegel, Spitzahorn, Berg-Ahorn, Linden und Hainbuche zusammen. Teils sind Zierstraucher wie
Forythie oder Blutpflaume beigemischt, die durch Griingutablagerungen eingewandert sein kdnnten.
Im Unterwuchs breiten sich Indisches Springkraut und Brennnessel aus. Letzteres deutet auf den
erhdhten Dingereintrag aus dem benachbarten Wirtschaftsgriinland hin.

In der Amtlichen Biotopkartierung aus dem Jahr 2003 mit Aktualisierung 2013 wurden die Hochstau-
denflure und Feuchtgebische entlang des Oberaudorfer Dorfbachs erfasst. Demnach unterliegen
diese dem Schutz nach § 30BNatSchG. Gemal der Beschreibung aus dem Jahr 2013 wiesen die
Bestéande damals bereits deutliche Anzeichen einer zu hohen Nahrstoffbeeinflussung auf. Aufgrund
des nun vorliegenden vergleichsweise hohen Anteils von Brennnessel und Neophyten wie das Indi-
sche Springkraut ist die Flache bereits deutlich degradiert.

Entlang der Geigelsteinstrale stehen Einzelbdume (Esche, Walnul3, Spitz-Ahorn), die teils mit
Strauchern wie Schlehe, Weiden, Holler oder Liguster unterstellt sind.

Die Hanglagen im Westen des Untersuchungsgebiets werden teils als Garten genutzt und tberwie-
gend regelmafig gemaht.

Die biologische Vielfalt ist im Untersuchungsgebiet damit maRig. Das Wirtschaftsgriuinland ist relativ
artenarm. Die Geholze sind Uberwiegend aus heimischen Arten zusammengesetzt und bieten auch
in Verbindung mit den linearen Gewasserstrukturen insbesondere den Brutvogeln wichtige Nah-
rungs- und Fortpflanzungshabitate. Das offene Wirtschaftsgriinland ist als Teil des Jagdhabitats von
Vogel und Fledermausen zu bewerten. Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der angrenzenden
gewerblichen Nutzung im Osten ist nur von Vorkommen von Tierarten mit geringer Stéranfalligkeit
auszugehen.

Auswirkungen

Die Geholzflachen werden im Flachennutzungsplan tiberwiegend als Grinflachen und damit als ,,zu
erhalten® dargestellt. Dadurch sind durch die Planung fast ausschlieRlich artenarme Wirtschaftswie-
sen betroffen. Einzelbaumentnahmen oder Teilrodungen flr die Erweiterung der Zufahrt im Norden
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bzw. der Errichtung einer neuen Zufahrt Gber den Bach von Osten kénnen ggf. innerhalb des Pla-
nungsgebiets durch Neupflanzungen ausgeglichen werden. Entlang des Bachs verbleiben dazu Puf-
ferflachen erhalten, die im Norden und Stiden so aufgeweitet sind, dass hier auch Ersatzpflanzungen
fur kleinflachige Eingriffe erfolgen kénnen. Auch die geschitzten Hochstaudenflure sind nur in Teil-
flachen durch den Briickenbau betroffen, die aufgrund ihrer Degradierung aber bereits an ihrer Wer-
tigkeit verloren haben. Die Erhaltung der Durchgangigkeit des Fliel3igewassers ist hier maflgeblich,
um Wanderkorridore von Arten nicht zu gefahrden. Der punktuelle Verlust der degradierten Hoch-
stauden kann durch geeignete Ersatzmalinahmen in den dargestellten Griinflachen ausgeglichen
werden. Eine Ausnahmegenehmigung vom Biotopschutz nach § 30 BNatSchG erscheint deshalb
moglich, ist im Rahmen der Bebauungsplanung aber anhand konkreter MalRnahmen zu prufen.

Durch die geplante heranriickende Bebauung verlieren die Gehélzflachen allerdings - trotz ihrer Er-
haltung - an Qualitat als Lebensraum. Es ist von einer Beunruhigung durch Larm (Ziel- und Quell-
verkehr, ggf. gewerblicher Larm im Sutden, Nutzer) sowie Licht (Ausleuchtung der Bauflachen, Be-
leuchtung der Fahrzeuge) auszugehen.

Unter Berlcksichtigung der auf Bebauungsplanebene mdglichen Maflnahmen zur Vermeidung und
Kompensation (z. B. Festsetzung von weiteren Pufferzonen zum Bach, Durchgriinungsmaflnahmen
im Gebiet) werden fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt Auswirkungen mitt-
lerer Erheblichkeit erwartet.

4.3.5 Schutzgut Luft und Klima sowie Klimawandel

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel werden zum einen die Effekte betrachtet, die sich durch
Folgeeffekte des Klimawandels auf die betrachtete Flache auswirken kdnnen. Dazu gehdren zum
Beispiel zunehmende Effekte durch Starkregenereignisse und lokale Unwetter, Zunahme von Hitze-
perioden u. .. Zum anderen werden hier die Beitrdge der Planung im Hinblick auf den Klimawandel
betrachtet. Ziel ist es, zu analysieren, ob und gegebenenfalls wie die Planung bzw. die festgesetzten
Vermeidungsmafnahmen negative Effekte auf das globale Klima reduzieren kénnen. Dies ist zum
Beispiel dann der Fall, wenn der Versiegelungsgrad und die Flachenaufheizung durch Dachbegri-
nungen, Uberschirmung mit GroRbaumen ganz oder teilweise kompensiert werden kann. Dazu kann
auch eine multifunktionelle Flachennutzung beitragen, die temporar befahrbare bzw. erforderliche
Flachen klimaneutral als Schotterrasen ausbildet.

Basisszenario

Aufgrund der Tallage befindet sich der Geltungsbereich in einem klimatisch gemafigten Bereich.
Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt zwischen 6 und 8°, die mittlere jahrliche Niederschlagshdhe
zwischen 1100 bis 1500 mm, wobei die hochsten monatlichen Niederschlagssummen in den
Monaten Mai bis Juni anfallen.

Oberaudorf hat das Pradikat ,Luftkurort®, die lufthygienische Situation ist damit als ginstig zu
bezeichnen. Das  Untersuchungsgebiet liegt zwar im Einflussbereich  zweier
Haupterschlieungsstralen in den Ort, eine erhebliche klimatische Belastung ist dadurch jedoch
nicht bekannt.

Die Freiflachen werden derzeit grinlandwirtschaftlich genutzt und fungieren somit als Teil eines
Kaltluftentstehungsgebiets. In Bezug auf den Klimawandel weist die Flache aufgrund der Lage im
Tal sowie im sogenannten ,wassersensiblen Gebiet* in Folge der anzunehmenden geringen
Grundwasserflurabstande sowie der latenten Uberschwemmungsgefahr im Nordosten eine
Gefahrdung durch die Folgen des Klimawandels auf. Insbesondere bei der Zunahme von
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Starkregensituationen kénnten Uberschwemmungen des Gebiets entstehen.

Auswirkungen

Die bauliche Entwicklung betrifft damit eine Flache, die gegeniber den Folgen des Klimawandels
eine hohe Sensibilitat aufweist. Der Verlust von Freiflachen und damit von Flachen mit einer Spei-
cher-, Sicker- und Filterfunktion fur anfallendes Oberflachen- und Niederschlagswasser konnte die
Gefahrdungslage verscharfen. MalRnahmen wie eine Durchgriinung des Planungsgebiets, die Fest-
setzung von Dach- oder auch Fassadenbegriinung sowie die wasserdurchlassige Ausbildung von
Stellplatzen kann hier erheblich zur Vermeidung beitragen. Weitere Vermeidungsmalnahmen sind
beim Schutzgut Wasser aufgefihrt.

Der Verlust von Griin- und in geringem Umfang auch von Gehoélzflachen in Verbindung mit einer zu
erwartenden hohen Baudichte, die sowohl im Sondergebiet als auch im Gewerbegebiet zu erwarten
ist, fuhrt zur Reduzierung der Kaltluftproduktion. Ausgleichend wirken hier insbesondere Baumpflan-
zungen, die in Folge der Verschattung eine Aufheizung grof3flachiger Versiegelungen mindert. Eine
genauere Bewertung ist damit erst im Rahmen der Bebauungsplanung maoglich. Zum vorliegenden
Planstand wird mit einer mittleren Erheblichkeit der Auswirkungen durch die Darstellung von Son-
dergebiets- und Gewerbeflachen flr das Schutzgut gerechnet.

4.3.6 Schutzgut Menschliche Gesundheit
Basisszenario
Verkehrsbelastung und L&rm

Das Planungsgebiet wird im Norden von der Geigelsteinstraf3e und im Stden von der Tiroler Stral3e
begrenzt, die beide als Hauptzufahrt von der Autobahn in den Ort dienen und damit insbesondere
an den Wochenenden ein vergleichsweise hohes Verkehrsaufkommen aufweisen.

Nach Osten schlieRt das Gewerbegebiet ,Tiroler Stral’e” an das Planungsgebiet an, von dem aber
gemal vorliegendem Larmschutzgutachten (vgl. C. Hentschel Consult, Freising, Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,Gschwendtner Feld“, Marz 2024) keine erheblichen
Larmbelastungen ausgehen.

Erholungseignung

Das Planungsgebiet hat in Folge fehlender Infrastrukturen fir die Erholung keine Funktion. Fir das
nach Westen angrenzende Wohngebiet ergibt sich durch die freie Wiesenflache mit Uferbegleitge-
hélz eine abschirmende Wirkung zum weiter dstlich angrenzenden, bestehenden Gewerbegebiet.

Auswirkungen
L&rm und Verkehrsbelastung

Neben den temporaren baubedingten Larmbelastungen ergeben sich in Folge der baulichen Ent-
wicklung ggf. Belastungen durch die Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs flr die Betriebe im Son-
der- und Gewerbegebiet.

Im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens fir die Flache des Sondergebiets im
Norden wurde bereits eine schalltechnische Untersuchung (C. Hentschel Consult, Freising, vgl.
Angabe oben) durchgefihrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Ansiedlung
der zwei Einzelhandelsbetriebe in diesem Bereich keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die
schutzwurdige Wohnbebauung im Nahbereich zu erwarten sind. Untersuchungen fir die geplante
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gewerbliche Nutzung im Siden stehen noch aus. Da in Folge der angrenzenden Wohnbebauung
allerdings auch keine Ansiedlung von Betrieben mit erheblichen Larmemissionen moglich ist, wird
auch fir diesen Teilbereich davon ausgegangen, dass keine Betroffenheit der Anlieger entsteht.
Eventuelle MalRnahmen zur Vermeidung sind dann im Rahmen der Bebauungsplanung zu prufen.

Erholungseignung

Die Erholungsfunktion ist durch das Vorhaben nicht betroffen, das das Planungsgebiet selbst fur die
Erholung keine Funktion hat.

Fir die westlich angrenzenden Siedlungsgebiete konnte es zu einer Reduzierung der Aufenthalts-
qualitat kommen, da die abschirmende Wirkung der freien Wiesen- und Geholzflachen entfallt. Die
Darstellung von neuen Grinflachen insbesondere auf der Westseite des Planungsgebiet kann hier
erheblich zur Vermeidung beitragen, so dass unter dieser Voraussetzung die moglichen Auswirkun-
gen als gering erheblich bewertet werden.

4.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Basisszenario

Im Planungsgebiet selbst befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand weder Bau- noch Bodendenk-
maler. Im Nordwesten ist im Bayerischen Denkmalatlas ein Bodendenkmal mit der Nr. D-1-8339-
0002 verzeichnet, bei dem es sich um Kérpergraber des friihen Mittelalters handelt. Baudenkmaler
sind im Nahbereich nicht vorhanden.

Auswirkungen

Eingriffe in bekannte Bodendenkmaler finden nicht statt. Sollten wahrend der Bauphase bisher un-
bekannte Bodendenkmaler zutage treten, unterliegen diese der Meldepflicht geman Art. 8 Abs. 1 bis
2 DSchG. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut werden demnach nicht erwartet.

4.3.8 Schutzgut Landschaftsbild
Basisszenario

Die innerdrtliche Griinlandflache stellt aktuell den Ubergangsbereich zwischen der Wohnbebauung
im Westen und der gewerblichen Nutzung im Osten dar. Durch die Hangkante an der Westseite liegt
die angrenzende Wohnbebauung deutlich erhoht und besitzt einen reizvollen Bergblick in Richtung
des Kaisergebirges. Durch die bachbegleitenden Gehdlze wirkt die Flache trotz der intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung relativ naturnah.

Auswirkungen

Das Landschaftsbild wird durch die Bebauung der innerértlichen Grinlandflache erheblich veran-
dert. Der Ubergang zwischen Wohnen und Gewerbe wird auf die Hangflachen im Westen reduziert.
Je nach geplanter Bauhdhe ist ggf. auch die Sichtbeziehung zwischen Wohnen und frei Landschaft
(Berge) betroffen. Der griinordnerischen Einbindung sowie der im Bebauungsplan méglichen Mal}-
nahmen zur Gestaltung der neuen Baukorper kommt hier eine wichtige Bedeutung zu. Unter Be-
ricksichtigung der méglichen MalRnahmen zur Vermeidung werden die Auswirkungen als mittel er-
heblich eingestuft.
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4.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Weitere Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgutern Boden und Wasser, da eine Ver-
siegelung des Bodens nicht nur einen Eingriff in das naturliche Bodengeflige darstellt, sondern auch
die Grundwasserneubildungsrate beeinflusst.

Das Schutzgut Wasser steht im vorliegenden Fall auch in enger Korrelation mit dem Schutzgut
Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt, da die Naturnahe des Wasserkorpers des Dorfbachs we-
sentlich fur die floristische und faunistische Artenvielfalt im und am Bachlauf hat.

Eine weitere Wechselwirkung ergibt sich zwischen den Schutzgitern Pflanzen, Tiere und Biologi-
sche Vielfalt und dem Landschaftsbild, da eine vielféltige Natur- und Kulturlandschaft nicht nur den
Artenreichtum, sondern auch die Attraktivitat des Landschaftsbilds fordert.

Zusatzliche Belastungen aufgrund dieser Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern, die Uber
die oben bereits beschriebenen Auswirkungen hinausgehen, sind allerdings nicht zu erwarten.

4.3.10 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Aktuell sind im direkten Umfeld keine Bauprojekte vorgesehen.

4.4 \Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Ohne die Planung wirde sich der aktuelle Zustand der Schutzguter wahrscheinlich nicht wesentlich
verandern. Bei Fortfihrung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ware eine Aufwertung der
Ufervegetation am Bachlauf nicht mdglich, da weiterhin mit Nitrateintrag zu rechnen ist.

4.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

4.51 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung von erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie das Schutzgut Pflan-
zen und Tiere werden in den Randbereichen Grunflachen dargestellt.

Weitere MaRnahmen zur Vermeidung, wie

» die wasserdurchlassige Ausbildung von Belagen zur Erhaltung der Grundwasserneubildungs-
rate zur Berlicksichtigung der Belange des Schutzguts Wasser,

= die wasserdichte Ausbildung von Kellergeschossen oder Lichtschachten sowie eine entspre-
chende hohere Situierung der Oberkante des Erdgeschossfulibodens zur Vermeidung von bau-
lichen Schaden durch Uberschwemmungen (im Sinne des Schutzguts Mensch sowie des
Schutzguts Wasser),

» das Vorsehen von Pflanzgeboten und multifunktionalen Griinflachen zum Regenwasserrtickhalt,
Puffer zum Bach sowie zur Erhaltung und Entwicklung von Habitatstrukturen fur heimische Brut-
vogel als Beitrag zum Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt sowie fur das Schutzgut
Mensch-Erholung (Erhaltung einer guten Aufenthaltsqualitat im nahen Wohngebiet) oder

= das Vorsehen von Dach- und / oder Fassadenbegriinung zur Aufwertung des Kleinklimas

sind im Rahmen der Bebauungsplanung zu prifen.
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4.5.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Umweltschut-
zes zu berlcksichtigen. Zur Ermittlung des Ausgleichs wendet die Gemeinde Oberaudorf die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemal dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft“ (12.2021) an. Dabei ist auf der Ebene der Flachennutzungs-
planung zunachst nur eine Uberschlagige Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen mdglich.

Fir die Uberschlagige Ermittlung wird davon ausgegangen, dass die Uberwiegenden Eingriffe im
Bereich des artenarmen Wirtschaftsgriinlands (G11) stattfinden, welchem gemaR der Biotopwertliste
nur eine geringe Wertpunktzahl von 3 Punkten zuzuordnen ist.

Die kleinflachigen Eingriffe in die umliegenden Gehdlz-, Hochstauden- oder Gewasserstrukturen mit
hdherer Wertpunktzahl blieben hier zunachst unberticksichtigt und sind bei Vorliegen konkreterer
Planungen im Rahmen der Bebauungsplanung zu ermitteln.

Der Ausgleichsbedarf bei der Entwicklung eines Sonder- und Gewerbegebiets auf Wirtschaftsgrin-
land auf einer Flache von ca. 24.700 m? erfordert Uberschlagig ca. 59.280 Wertpunkte (24.700m?
Eingriffsflache x 3 Wertpunkte x 0,8 als voraussichtlicher Beeintrachtigungsfaktor). Bei entsprechen-
den Vermeidungsmaflinahmen kénnen davon maximal 20% abgezogen werden, was hier eine Ver-
gutung von knapp 12.000 Wertpunkte erwirken kdnnte. Es ist daher von einem Ausgleichsbedarf
von rund 50.000 Wertpunkten auszugehen.

Der Ausgleichsbedarf soll extern (iber das kommunale Okokonto oder Giber Flachen im Eigentum
des Bauherrn erbracht werden. Die Zuordnung erfolgt jedoch erst auf Bebauungsplanebene.

4.6 Alternative Planungsmoéglichkeiten

Der im Gewerbegebiet ,Tiroler Stralle” ansassige Einzelhandelsbetrieb sucht im vorhandenen Ein-
zugsgebiet eine Flache fir einen erweiterten Neubau. Durch die unmittelbare Nahe zwischen dem
alten und neuen Standort verbleibt das Geschaft an einem etablierten Standort, der zudem fir die
Einwohner gut erschlossen ist. Alternative Flachen mit &hnlicher Anbindung in ausreichender GrélRe
sind im Gemeindegebiet aktuell nicht verfiigbar. Durch die Ergdnzung des Vollsortimenters mit ei-
nem Drogeriemarkt werden zudem positive Synergieeffekte erwartet und die Kaufkraft am Ort ge-
bunden. Davon kdénnen auch die geplanten gewerblichen Nutzungen im Suidteil des Gebiets profi-
tieren, die ebenfalls eine gut erschlossene Lage im zentrumsnahen Bereich als Standortvorteil nut-
zen kénnen.

4.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Fir die Beurteilung der Auswirkungen wurde eine verbal-argumentative Bewertung mit den drei Stu-
fen der Erheblichkeit - gering, mittel, hoch - herangezogen. Der Bestandsaufnahme und Bewertung
der Auswirkungen standen folgende Materialien zur Verfugung.

» Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan und Umweltbericht Gemeinde Oberau-
dorf, 2018

= Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"
= Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, 12.2021

» Regionalplan Stdostoberbayern
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» Fachinformation Natur (Fin-Web), Bayerisches Landesamts flir Umwelt
= Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
» Umweltatlas Bayern Geologie und Boden, Bayerisches Landesamts fir Umwelt

» Erosionsgefahrdungskataster (Agrarviewer), Bayerisches Staatsministerium fir Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten

» Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 46 ,Gschwendtner Feld“, Gemeinde
Oberaudorf, Landkreis Rosenheim vom Marz 2024, C. Hentschel Consult, Freising

= Naturschutzfachliche Angaben zur Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum Vorha-
ben Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 mit integriertem Grinordnungsplan ,Gschwend-
tner Feld* 16.11.2022, M. Zickler, Wasserburg

= Geotechnischer Bericht vom 27.05.2022, IMH Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Geotech-
nik mbH, Hengersberg

= Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Supermarktes und Drogeriemarktes in Oberaudorf
vom 25.03.2024, BBE Handelsberatung GmbH, Minchen.

= Steinbacher Consult, 17.03.2025, Ubermittlung der neu gefassten Grenzen des vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebiets im Umgriff des Audorfer Dorfbachs in digitaler Fassung;
Neusal

Technische Schwierigkeiten traten nicht auf.

4.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aufgrund der Sensibilitat des Planungsgebiets fiir die Auswirkungen durch den Klimawandel, sollte
das Monitoring das Schutzgut Wasser betreffen. Wie dargestellt, bestehen diverse Moglichkeiten
zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen durch hochanstehendes Grundwasser und Versi-
cherung nach Starkregenereignissen. Diese kdnne jedoch erst auf Bebauungsplanebene festgesetzt
werden. Diese im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungsmafnahmen sind im Rahmen des Mo-
nitorings auf ihre Wirksamkeit zu Uberprifen und zu dokumentieren. Bei erheblicher Beeintrachti-
gung sind in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdérden gegebenenfalls zusatzliche Malnah-
men zur Vermeidung umzusetzen.

4.9 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Oberaudorf plant die Erweiterung des Gewerbegebiets an der Tiroler Stralte nach
Westen hin in einen Bereich, der aktuell grinlandwirtschaftlich genutzt wird. Hier soll im Norden ein
Sondergebiet flr Grof3- und kleinflachigen Einzelhandel und im Stiden ein Gewerbegebiet entwickelt
werden.

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet werden.
Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter zusam-
mengefasst.
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Schutzgiiter Erheblichkeit der
Auswirkungen
Flache gering
Wasser Oberflachenwasser | mittel
Grundwasser mittel
Pflanzen, Tiere, Biologische Pflanzen mittel
Vielfalt
Tiere mittel

Biologische Vielfalt | mittel

Menschliche Gesundheit Larm gering
Erholung gering
Luft und Klima / Klima mittel
Klimawandel
Klimawandel mittel
Kultur und Sachgiiter Baudenkmaler nicht betroffen
Bodendenkmaler nicht betroffen
Landschaftsbild mittel

Tab. 3 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf die relevanten Schutzgiiter

Die Auswertung zeigt, dass durch die Entwicklung eines Gewerbe- und Sondergebiets in Folge der
grof¥flachigen Inanspruchnahme bisher baulich nicht veranderter Flachen insbesondere fiir das
Schutzgut Boden erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Das Schutzgut Wasser ist potentiell durch den Verlust von Sickerflachen betroffen. Zudem sind
kleinflachige Eingriffe am Bachlauf zur Errichtung einer neuen Zufahrt erforderlich. Die Darstellung
von Grunflachen entlang des Dorfbachs, die zur Aufwertung der begradigten Uferstrukturen sowie
Regenwasserruckhalt dienen sollen, kdnnen eine hohe erhebliche Belastung des Schutzguts min-
dern, so dass diese in der Summe als mittel erheblich eingestuft werden.

Wertgebende Lebensraumstrukturen und artenreichere Gehdlz- und Ufervegetationen sind bau-
bedingt nur punktuell betroffen. Dies gilt auch fir den naturfern ausgebauten Graben des Oberau-
dorfer Dorfbachs. Trotzdem wird in Folge der heranriickenden Bebauung auch hier die Lebensraum-
qualitat fur die vorkommenden Arten vermindert. Der Verlust von Wirtschaftsgriinland stellt floristisch
keine hohe Beeintrachtigung dar. Verloren geht allerdings ein Teil des potentiellen Jagdhabitats fur
siedlungsbegleitende Tierarten. Die Darstellung von Griinflachen ermdglicht Ersatzmalinahmen im
unmittelbaren Nahbereich. Aus diesem Grund werden die Auswirkungen als mittel erheblich bewer-
tet.

Das Gebiet weist eine hohe Sensibilitat fir die Folgen des Klimawandels auf. Dies liegt an der im
Vergleich zum westlichen Gelande tieferen Lage sowie der latenten Gefahrdung bei Bachubertritten
insbesondere im Nordosten. Mallnahmen zum Schutz der Bausubstanz sind im Rahmen der Be-
bauungsplanung zu prifen.

Durch den zu erwartenden hohen Versieglungsgrad entfallen klimawirksame Flachen zur Frisch-
luftproduktion. Ausgleichend wirken die Darstellung von Grunflachen in den Randbereichen und die
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im Rahmen der Bebauungsplanung zu erwartende Grinordnung.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden gemaf} der vorliegenden schalltechni-
schen Untersuchung nicht erwartet. Die Flache weist keine Erholungsfunktion auf, das in Folge der
Grunlandnutzung Erholungsinfrastrukturen fehlen. Um Beeintrachtigungen der Erholungsqualitat in
den westlich angrenzenden Wohngebieten durch die heranrickende Bebauung zu vermeiden, wer-
den neue Grinstrukturen vorgesehen.

Bau- und Bodendenkmaler sind nicht unmittelbar betroffen. Es wird auch die Mitteilungspflicht bei
Antreffen bisher unbekannter Bodendenkmaler verwiesen.

Das Landschaftsbild wird durch die Planung erheblich verandert. Die offene Wiese zwischen
Wohn- und Gewerbebauten geht verloren. MalRnahmen wie eine Durchgrinung und standortge-
rechte Gestaltung kdnnen erheblichen Auswirkungen mindern.

Der erforderliche Ausgleich wird auf Flachen auRerhalb des Planungsgebiets erbracht.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung wird kein Monitoring vorgesehen. Auf Bebauungspla-
nebene sollten gepriift werden, ob eine Uberwachung des Planungsgebiets im Hinblick auf mégli-
chen Beeintrachtigungen durch den Klimawandel erforderlich werden.

Bad Kohlgrub, der 25.03.2025

VP A /f [HIF= S

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider
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5 GESETZESGRUNDLAGEN UND LITERATUR

5.1 Gesetzesgrundlagen

BAUGESETZBUCH (BAUGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geéandert worden ist

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist

PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geadndert worden ist

BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezem-
ber 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) ge-
andert worden ist

GEMEINDEORDNUNG (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573)
geandert worden ist

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

BAYERISCHES NATURSCHUTZGESETZ (BAYNATSCHG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert
worden ist
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