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1. EINLEITUNG
1.1 InhaIt und Ziele des Bebauungsplaries

Em Ziel der Gemeinde ist es, die Nahversorgung in Oberaudor+ langfristig abzusickern. Der Umsetzung
dieses Ziels dient die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans und daraus folgend die
Umsiedlung und die damit verbundene Neuplanung des Edeka-Marktes sowie die geplante
Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes.

Bei dem kierfür zu überplanenden Vorhabengrundstuck Fl.Nrn. 364 und 1 32/75 kandelt es sick urn
einen sogenannten ,, AuBenbereich rn Innenbereick" - es grenzt an einen ,,im Zusommenhang"
bebauten Ortsteil zwischen den im Norden be{indlichen Sondernutzungen (Feuerwekr, Wertstoffhof),
dem Gewerbegebiet rn Osten sowie dem ailgemeinen Wohngebiet im Süden und Westen.
Ziel ist die Errichtung einer Nahversorgungseinrichtung mit Ca. 4.000 m2 BGF, mit elnem Lebensmittel-
Vollsortimentsmarkt mit integriertem Backer und Cafébereich, sowie einem Drogeriemarkt, die sick in die
Landsckaft und in das Gelände einfugt, sowie eine orfsangepasste bauliche Innenentwicklung.

Im Planungsgebiet befindet sick em Biotop (Nr. A8339-0033-004 ,,Hochstaudenfluren an Bachläufen
und Nassstandorten") dass in die Planungen schonend mit einbezogen werden soil.

Im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertern Landschaftsplan ist der Umgriff des geplanten
Baugebietes als Fläche für die Landwirfsckaft dargestelif. rn Landschaftsplan sind für den vorkandenen
Bereich keine relevanten Zielsetzungen zur Entwicklung von Natur und Landschaft enthalten.

Der Bau des Edeka-/Drogeriefachmarktes auf einer Teilfläches des Grundstück Fl.Nr. 364 beinhaltet eine
Gesamtfläche von 1 4.794 rn2, die in verschiedene Nutzungsarten unterteilt ist. Grünflächen mit
1 .424m, Baufelder mit 4.485m2, Stellplatze/Zuwegung mit 6.625rn2. Urn die okologischen
Auswirkungen des Bauprojekts auszugleichen, wurden Ausgleichsflachen sowohl auf dem Baugrundstück
mit 2.260 m2 als auch au13erha1b des Geltungsbereiches auf Fl.Nr. 208 mit 3.500 m2 vorgesehen. Diese
Ausgleichsflacken dienen der okologiscken Kompensation und sollen die negativen Auswirkungen auf
die Umwelt abmildern.

Urn dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch Recknung zu tragen, wird parallel zu
diesem Bebauungsplanverfahren das Verfakren zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefükrt.
Die baulicke Nutzungsart wird als Sondergebiet für groBflackigen Einzelkandel und kleinfläckigen
Einzelkandel im Sinne nach § 11 BauNVO besfimmt. Zudem soil in dieser Flackennutzungspiananderung
der anschlieBend südiiche Teil ais Gewerbegebiet im Sinne nach § 8 BauNVO umgewidmet werden.

1 .2 Darstellung der in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Beri)cksichtigung
Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass irn Rahmen der Aufstellung eines
Bauleitplans für die Belange des Umweltsckutzes nack § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine
Umweltprüfung durchgefükrt wird, in der die voraussichflichen erkeblicken Umweltauswirkungen errnittelt
und in einem Umweitbericht besckrieben und bewertet werden. Die inkaite des Umweltberichfs richten
sich nach derAnlage 1 zum BauGB ( 2a S. 2 i. V. m. § 2 Abs. 4 BauGB).

Die Umweitprüfung idsst die nach § 7 Abs. 1 UVPG i.V.m der Nr. 1 8.6.2 der Anlage zurn UVPG
vorgeschriebene Vorprüfung enffallen (vgl. § 50 Abs. 1 Satz 2 UVPG).

Heranzuziehen sind das Baugesetzbuck, das Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit dem
Bayerischen Natursckutzgesetz, das Bundes-Bodensckutzgesetz und das Wasserkaushaltsgesetz des
Bundes in Verbindung mit dern Bayerischen Wassergesetz, sowie das Bayeriscke Denkrnalsckutzgesetz
und das Bundesimmissionsschutzgesetz. Einsckränkende Aussagen aus der Regionaiplanung liegen für
den ausgewahlten Raum nickt vor.
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2. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Umweltauswirkungen auf die Sckutzguter werden bier verbal argumentativ aufgefukrt.
Für jedes Schutzgut werden Bestand und Auswirkungen einzeln erläutert. Die Schutzguter Arten und
Lebensröume, Wasser, Boden/Fläche, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter sowie Mensch
(Lörm-und Erholungseignung) sind zu erfassen und die erwarteten Umweltauswirkungen auf diese
Schutzgüter sind zu beschreiben.
Hierbei erFolgt eine vierstufige Bewertung:

¯ keine Auswirkungen
¯ geringe Auswirkungen
¯ mittlere Auswirkungen
¯ hohe Auswirkungen

Die Ergebnisse sind rn Umweltbericht zusammenfassend eingeflossen.
Zusätzlich wird das Wirkungsgefuge als ubergreifende Betrachtung der Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft bewertet.

2.1 Beschreibung des Planungsgebiets
Oberaudorf befindet sich westlich der Inntal -Autobahn A 93 und grenzt unmittelbar an dos Land Tirol /
Osterreich. Zur Landeshauptstadt München im Nordwesten sind es ca. 80 km, zur Kreisstadt Rosenheim
ca. 30 km. Der Siedlungsschwerpunkt befindet sick mit dem Hauptorten Ober- und Niederaudorl im
Oberinntal. Der westlicke Gemeindeteil zählt bereits zum Mangfallgebirge. Der nachfolgende Auszug
aus der topografischen Karte gibt einen Uberblick über die geografische Loge in den bayerischen
Voralpen. Dos Planungsgebiet befindet sick im südästlichen Teil von Oberaudorf.

038
RS[N Schwabisch-Oberbayrische Voralpen

025 ktnr.fI.e.i'ie

026 uf.teirie BCQ.:er

027 Chiennwe .Ipn

VoraIpine Hugel- und MocrIand

038 Irn-C:hienee-Fu;ellarid

053 Al2platte

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst einen Teil der Flurnummer 364 und
Flurnummer 132/75 Gemarkung Oberaudorf, sowie die Flurnummer 364/5 und Teile der Flurnummern
389 und 499/1, jeweils der Gemarkung Oberaudorf.

Dos Gschwendtner Feld befindet sick inmitten der Gemeinde Oberaudorf.
Dos Areal umfasst eine Fläche von ca. 1 ,5 ha und liegt südlich der GeigelsteinstraBe. Im Norden
befindet sick eine Sondernutzung mit Wertsto{fhof und Feuerwehr. Westlick grenzt em bebauter Bereich
mit uberwiegender Woknnutzung an. rn Osten befindet sick eine Biotopfläcke, die den Bocklauf und die
Uferzonen des Röthenbacks umfasst, dahinter schlieBt em Gewerbegebiet und em allgemeines
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Wohngebiet on. Der südliche angrenzende Teil der Nachbarschaft (ebenfalls eine Teilflöche der Fl.Nr.
364) wird derzeit - wie auch das zu beplanende Gebiet - als intensiv Iandwirtschofthche Fläche genutzt;
hier st kunftig die Ausweisung elnes Gewerbegebietes geplant (siehe FNP-Anderung).

2.2 Bewertung des Umwelizustandes bel vorgesehener Bebauung
Die geplante Nutzung als Fläche für den Einzelhondel und als Parkplätze
Naturhaushalt und dos Landschaftsbild verbunden. Für die einzelnen
Auswirkungen nachfolgend beschrieben. Die bestehende Nutzung ist auf der 2.

1
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Abb. 2 Geltunysbereiche des Bebauungsplanes ,,Gschwersdtner Feld" (Abb. Ohne MaBstab)
(Queue: Bayensche Vermessungsverwaltung 2022. Abgerufen von Bayem Atlas

st mit Eingriffen in den
Schutzgüter werden die
Abbildung ersichtiich.

2.2.1 Schutzgut Lebensräume und Arten
Besfar,cl:

Pflanzen/Lebensröume: Dos Grundstück Flurnumrner 364 dient derzeit als landwirtschaftlich intensiv
genutzte Fläche und weist keine besonderen Arten auf. Es konnten vorwiegend Charakterarten der
Glatthaferwiese wie Gewöhnlicher Löwenzahn, Wiesen -Sauerampfer, WeiB -Klee, Gamander Ehrenpreis,
Knauelgras, Wiesen -Schwingel und Spitzwegerich festgestellt werden. Im Nordwesten befinden sicK auf
der Flurnummer 132/75 vorwiegend heirnische Gehölze, wie Hoselnuss, Ahorn, Walnuss und ouch
Obstgehölze mitHeren Alters. rn östlichen Bereich grenzt dos Gebiet on eine Biotopfläche mit dem
Röthenboch on. Hochstaudenflure und naturnahe zusammengesetzte Uferbegleitgeholze sind vorhanden.
Bewachsen wird die Fläche hauptsachlich von Brennnesseln, was auf eine zu hohe
Nahrstoffbeeinflussung hindeutet und somit die Flöche deutlich degradiert. An der Kreuzung
GeigelsteinstraBe/RothenbachstraBe ist der Bach verrohrt.
Die biologische Vielfalt ist rn Untersuchungsgebiet damit maBig. Das Grünland relativ artenarm.

Tiere: Laut der Artenschutzkartierung Bayern wurde im Nordwesten des Gebietes in den Jahren von 1 985
bis 1 987 em Vogel der roten Artenliste gesichtet. Es handelt sich urn em Schwarzkehlchen - Saxicola
torquatus, Kartierungspunkt 8339-0005.
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Zudem wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung durchgefuhrt (Bericht: Landschaftsplaner Max
Zickler vom 1 6.11 .2022).

Der Bericht kam zu folgendem Ergebnis:

Aus der Bandbreite der europaisch geschutzten Arten in Bayern wurden in den Gruppen der Saugetiere,
Reptilien und Vogel jene ermittelt, weiche im Planungsgebiet zu erwarten sind. Die artenschutzrechtliche
Prufung ergab, dass bei keiner der Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und bei keiner der
europaischen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestände des § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfUllt werden.
Unter BerUcksichtigung der in den vorliegenden Prufunterlagen dargesteliten VermeidungsmaBnahmen ist
keine relevante Auswirkung auf den lokalen Bestand bzw. die lokale Population zu erwarten.
[me Prufung für eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist bei
Umsetzung der MaBnahmen nichf erforderlich.

Folçiende Vermeidungsmat3nahmen sind erforderlich:
1. Reptiliendichter Schutzzaun (temporar)
2. Vermeidung von Baustellenp{utzen (Bauphase und Herstellungsphase)
3. Umweltbaubegleitung (Bauphase und Herstellungsphase)
4. Insektenfreundliche Beleuchtung (Bauphase und Herstellungsphase)
5. Markierung von Höhlenbäumen (Bauphase und Herstellungsphase)
6. Schutz von angrenzenden bkologisch bedeutsamen Flächen (Bauphase und Herstellungsphase)
7. Baufeldfreimachung auBerhalb Brutvogelzeit

/ , . ..

?i tlt/ . f
't ;-

.,
-

i,/-
.

,

r .,

-
- *.

¯

4 -,. .
4

, Lr ¯- Sw.-S.
Abb.3 Bestandsaufnahrne, 29 04 22 kothenbucb
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Abb 6 Beston saufnahme, 29 04 22 ferhegleitgeholz Biotop
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Auswirkungen:
Negative Auswirkungen auf die P{lanzen- und Tierwelt des Planungsgebietes sind gering durch die
Bauphase und die ,Nutzung' des Sondergebietes zu erwarten.
Die bestehende Wiese (IntensivgrUnIand) auf dem Teil-Grundstück 364 geht durch den Bau des
Einzelhandels, der Parkplätze, sowie der Privatstra{3e verloren. Em Obstbaum mit 50 cm Stammumfang
und 8 rn Kronendurchmesser muss auBerdem gefalit werden.
Die Beeintrachtigungen hierfür werden durch elne sich im Gemeindegebief auf der Flurnummer 208
(Teiiflöche), Gemarkung Oberaudorf befindende Ausgleichsflache kompensiert. Auf dieser wird der
vorhandene Bergmischwald durch Verzicht auf Nutzung, Forderung der Rottenstruktur, Verbleib von
Totholz und Umwandlung in einen artenreichen Mischwald aufgewertet. Zwischen dem Eigentümer der
Ausgleichsflache und dem Vorhabentrager wurde em Erbbaurechtsvertrag geschlossen, der ouch die
Vereinbarung zur dauerhaften Nutzung der Fl.Nr. 208 als Ausgleichsflache gegen Entgelf beeinhaltet.
Eine weitere Kompensation wird durch die Aufwertung der geplanten Retentionsflache von
IntensivgrUnland zu mäBig extensiv, genutztem, artenreichen Grunland erreicht.

Des Weiteren erfolgen Beeintröchtigungen auf dem GrundstUck Nr. 1 32/75, da in dos bestehende
Feldgehölz entlang der GeigeistemnstraBe eingegriffen wird. Hierzu muss em 3 stammiger Spitzahorn mit
Stammdurchmesser 1 5-20 cm und 4,50 m Kronendurchmesser gefallt werden. Auch muss em Obstbaum
mit Stammdurchmesser von 60 cm und 4 m Kronendurchmesser entfernt werden.
Als Ausgieich für die Entnahme dieser beiden Böume wird das Gehölz rn unteren Bereich erganzt.

AuBerdem wird dos vorhandene Biotop (Nr. A8339-0033-004) durch die über den Bachlauf geplante
BrUcke tangiert, weiche das Vorhaben und zukunftig ouch dos Gewerbegebiet auf dem SUdteil der Fl.Nr.
364 erschlieBen soIl. Der Bach muss hierzu in diesem Bereich em Stuck nach Westen verlegt werden.
Das Biotop wird durch diese MaBnahme auf einer Fläche von ca. 367 m2 wàhrend der Bauzeit
beeintrdchtigt. Die bestehende Hochstauden{lur muss weichen.
Die Brücke ist in Stahibeton-Bauweise und dergestalt geplant, als dass diese den Abflussquerschnitt des
Bachs nicht beeintrochtigen wird.
Als AusgleichsmaBnahrne für die Beemntrochtigung wird die geplante Retentionsflöche mit autochthonem
Saatgut, sowie durch extensive P{Iege aufgewertet. Die zerstörte Uferzone wird zusötzlich wieder
hergestelit und nicht versiegelt.
Lang{ristig bleibt als Belastung der Schattenwurf der BrUcke und damit eine Wuchsminderung der Flora in
diesem Bereich.
Im BrOckenbereich muss auBerdem em Ahorn mit Stammdurchmesser 15cm und 3,5m
Kronendurchmesser gefallt werden. Aufgrund des lungen Alters des Baumes weist der Baum lout saP mit
Stand 8/20218 keine artenschutzrechtlich relevantes Habitat oder Quartierstrukturen auf. [in Ausgleich
hierfür findet auf FI.Nr. 364 durch die Neupflanzung rn Bereich der Stellplatze nach den
Begrunungsregeln der örtlichen Stellplatzsatzung staff.

Ergebnis:
Für das Schutzgut Lebensröume und Arten sind rn Bereich des Grünlandes und des Eingriffes des Biotops
auf Grund der vorgehend beschriebenen MaBnahmen zur Vermeidung und Kompensation für die
ökologische Wertigkeit mifflere Auswirkungen zu erwarten.
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2.2.2 Schutzaut Wasser
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Abb. 7: Karte: Uberschwemmungsgefahren Hochwassergefahrenflrtche HQ 100,
Queue: Umweltotlos Bayem

Bestano':
Die Wiese besitzt die Funktion der Grundwasserneubildung und der Versickerung.
Aufgrund des vorhandenes Gleyes wurde davon ausgegangen, doss der Grundwasserspiegel eher höher
Iiegt, dies bestotigte sich aber im Rabmen der Untersuchungen für die Erstellung eine
Baugrundgutachtens nicht (Grundwasser wurde bei den durchgefuhrten Bohrungen 3,0 bis 3,8 m unter

GOK angetroffen). Anfallendes Niederschlagswasser verdunstet, versickert oder flieBt oberfldchlich ab.

Gemä{3 Auskunft im Bayern Atlas, Thema Naturgefahren liegt das Planungsgebiet in einem
,,wassersensiblen Bereich". Diese Kennzeichnung umfasst Gebiete, die durch Wassereinfluss geprdgt sind
und anhand des Vorkommens von Auen und Niedermoore, Moore, Auen, Gleye und Kolluvien
abgegrenzt werden.
[in Teil der Fläche liegt im Bereich des 1 00 -jdhrigen Hochwossergebietes, das an den Röthenbach
anschlieBt. Auch em kurzer Abschnitt dieses Boches ist betroffen. In diesem Bereich ist ouch em Teil des
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes festgesetzt.

Dos Queligebiet des Röthenbachs liegt in einem Moorkomplex auf dem Hocheck-Plateau am Nordhang
des Mühlbacher Bergs bzw. des Schwarzenbergs. Von hier flieBt er in nordöstlicher Richtung über die
Skipiste und dann zwischen Pistennordrand und Winterrodelbahn ins Dorfgebiet. Hier wird er in einem

offenen Graben entlang des Hubertuswegs und der Korl -Hagen -StraBe bis zur Sankt-Josef-SpitalstraBe
ge{ührt, wo er donn in eine Verrohrung mündet. Diese fOhrt durch den Ortskern von Oberaudorf und gibt
den Bach, der ab hier Oberoudorfer Dorfbach genannt wird, kurz vor der BahnunterfUhrung an der
Tiroler StraBe wieder frei. Der Dorfbach verläuft rn Weiteren durch dos Siedlungsgebiet in nordöstlicher
Richtung und mündet schlieBlich östlich des ehemaligen Erholungsheims rn Tal in den Inn.
Der Röthenbach weist eine starke anthropogene Uberpragung auf: Die wenigen naturnäheren Abschnitte
des Röthenbochs sowie der Zuflüsse des Hocheckgrabens reduzieren sich auf die Bereiche, in denen sie
durch den groBtenteils arfenreichen Bergmischwald flie{3en.

Noturschutzfachlich hat dos Gewassernetz in Oberaudor+ var allem als lineare Biotopstruktur eine
Bedeufung, die mehrere Feuchtgebietskomplexe miteinander verbindet. Die Wasserqualitat ist nicht
bekannt; es wird edoch von einer maBigen Belastung durch die Nahrstoffeintrage ous der Landwirtschaft
sowie durch Einschwemmungen von Streusalzen und StraBenabrieb im DorFgebiet ausgegangen.
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Auswirkungen:
Versiegelung und Verdichtung reduzieren die Infiltration des Niederschlagswassers in den Boden.
Dadurch wird die Grundwasserneubildung vermindert und gleichzeitig der Oberfldchenabfluss erhöht.
Durch geeignete Vermeidungsrna{3nahmen, wie z.B. der Versickerung des anfallenden
Oberfldchenwassers auf dem Grundstück des Planungsgebietes, sowie durch die Dachbegrunung kann
dieser Effekt jedoch vermindert werden.
[me Gefahrdung des Grundwassers kann wdhrend der Bauphase durch den Eintrag von Schadstoffen,
besonders lösliche und mobile Spurenstoffe (Maschineneinsatz, Unfälle etc.) erfolgen. Siehe Anlage
Erschliei3ungskonzept Abwasser/Niederschlagswasser Steinbacher Consult vom 24.11 .2022.

Zur Erschlief3ung des Bauvorhobens rn SUdosten ist die Errichtung eines Brückenbauwerks erforderlich.
Hierzu wird der Röthenbach urn ca. Sm in Richtung Westen verschwenkt werden. Bei der BrUcke hcindelt
es sich urn eine nach unfen offene Stahlbetonrahmenkonstruktion, die den Abflussquerschnitt des Baches
nicht beeintrachtigen wird. Die durch die Verlegung des BacKs betroffene Uferzone wird wieder
hergestellt und nicKt versiegelt werden. AuBerdern werden das Gewdsser begleitende Grünflächen als
Pufferzone vorgesehen und eine frei zu haltende Uferzone in der Plandarstellung ergönzt, die zur
Gewasserentwicklung und - unterhalt dient.
Das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim wurde uber das Vorhaben und die darnit verbundene
Vorgehensweise inforrniert. rn Rahmen der Vorabstimrnung hat die Behörde ihre grundsatzliche
Zustimmung signalisiert. Es wurde vereinbart, dass eine detaillierte Abstimmung im
Wasserrechtsverfahren erfolgt.

Als Ausgleich für die Uberplanung des Uberschwemmungsgebietes wird eine Retentionsfläche auf der
Flurnurnmer 364 mit einer MindestgroBe von 41 6 m2 erstellt. Diese weist zur Entleerung und Vermeidung
von Fischfallen eine Verbindung zurn Gewdsser, sowie em Gefälle in Richtung Auslauf auf.
Die erforderliche Ausgleichsflache für das Biotop Gewösser/Ufersaurn findet parallel auf der gleichen
(neu zu schaffenden) Retentionsfläche staff. Einen dauerhaften Wasserstand in den Retentionsmulden halt
die Untere Naturschutzbehorde (E -Mail vom 24.11.2022) bier für nicht sinnvoll. Aufgrund der [age irn
Ort sowie inmitten eines Netzes von StraBen wird es für besser erachtet, kein potentielles Habitat für
Amphibien zu schaffen. Stattdessen wird eine Einsaat mit autochthonem, kräuterreichen Saatgut sowie
eine extensive Pflege empfohlen.

Ergebnis:
Unter Berucksichtigung der hohen Sensibilität des Gebiets einerseits und der MaBnahmen zur
Vermeidung andererseits werden rnittiere Auswirkungen für das Schutzgut Wasser erwartet.

2.2.3 5chulzgut Boden

Bestana':
[aut der geologischen Korte vom bayerischen [andesamt für Urnwelt handelt es sich rn Bereich von

Oberaudorf geomorphologisch urn würmzeitlichen Schoffer (Niederterrasse, Spatglazialterrasse in
Alpentalern ouch fruhwürmzeitlich mit Seeablagerungen).
Die Gesteinsbeschreibung ist Kies, sandig.

In der bodenurkundlichen Ubersichtskarte von Bayern, M 1:25.000 (Urnweltatlas Bayern) wird der Boden
im geplanten Bereich wie folgt beschrieben:
Fast ausschlie{3lich Gley und und Braunerde-Gley aus Lehrnsand bis [ehrn (Tolsedirnent); irn Untergrund
carbonathaltig. Auch wurde irn Nordosten des Geltungsbereichs im Jahre 2004 em Kartierpunkt als Gley
bestimrnt.
Umringt wird dos Gebiet im Osten von fast ausschlieBlich Kolluvisol aus grusfUhrendem Lehrnsand bis
[ehrn (Schwernrnfächersedirnent) und im Westen von fast ausschlieBlich kalkhaltigem Auengley aus
Auensedirnent mit weitern Bodenartenspektrurn.
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Abb. 8: Ubersichfsbodenkorte Oberaudorf
Queue: Umweltatlas Bayem

Im Rahmen des Bebauungsp/anverfahrens wurde em Baugrundgutachten mit dem Namen
,,Geofechnischer Bericht" vom 2705.2022 des BOros /MH /ngenieurgesellschaft für Bauwesen und
Geotechnik mbH, erste/It. Es wurden Fe/d- und Laboruntersuchwigen zur Er/cundurg des Untergrundes
unter bautechnischen Aspe/den und evt/. vorliegenden Alt/asten durchgefOhtl.
Unter einer 10 his 30 cm machtigen Mu/terbodenauf/age wurden Böden der bindigen Deckschicht in
Form von feinsandigen Tonen, femnsandigen b/s star/c sandigen Sch/ulien und tonigen b/s star/c tonigen
Sanden aufgesch/ossen. In der darunter//egenden Bodenschicht belinden s/ch quartáre Kiese und Sande.
Es 1st mit elnem Grundwasserstand von 3 m unter Ge/ändeoberkante zu rechnen.

Auswir/wngen:
Durch Versiegelung und Flöcheninanspruchnahme greift das Bauvorhaben in das Schutzgut Boden em,
das über Wirkungsketen mit allen anderen Elementen des Naturhaushaltes verknüpft st.

Durch die Versiegelung wird die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden in semen wesentlichen
Funktionen (Produktions-, Transformations-, Regelungs-, Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktion)
beeintrachtigt, bzw. vernichtet.
Während der Bauphase konnen weiterhin auch spater unversiegelte Flächen als Arbeitsstreifen, sowie als
Fldchen für Boden- und Materiallagerungen in Anspruch genommen werden, d. h. durch Erarbeiten
sowie den Fahrzeug- und Maschineneinsatz sind zusätzliche Bodenverdichtungen und
Strukturveranderungen zu erwarten. Ebenso sind die Böden während der Bauphase durch
Schadstoffeintrage durch Fahrzeuge und Maschineneinsatz gefahrdet.

Durch die gewerbliche Nutzung des Geländes können durch ,verkehrsbedingte' Beeintrachtigung wie
zum Beispiel durch Abgase, Staubbildung, Reifenabriebrückstände und Salzrückstände betriebsbedingte
Belastungen für das Schutzgut Boden entstehen.

Die geplanten VermeidungsmaBnahmen, wie die Reduzierung der versiegelten Flächen auf dos
notwendige Mindestmaf3 (Gebäude, Erschlie8ungsstraBen etc.) können die Auswirkungen reduzieren.

Ergebn/s:
Aufgrund der entstehenden Versiegelungen und wegen der wahrscheinlich erforderlichen
BodenausfauschmaBnahmen sind mittlere Auswirkungen auf dos Schutzgut Boden zu erwarten.
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2.2.4 Schufzgut Klima und Luft

Bestc,ncl:

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel werden Effekte betrachtet die sich durch Folgeeffekte des
Klimowandels auf die betrachtete Flàche auswirken können. Gleichzeitig wird onolysiert ob und wie die
Planung VermeidungsmaBnahmen erarbeiten kann urn die negativen Effekte auf dos globole Klima zu
red uzieren.

In der Gemeinde Oberaudorf sind aufgrund der Hohenlage drei unterschiedliche Klimazonen
vorhanden. Dos betroffene Gebiet gehort zum lnntal und ist durch Jahresdurchschniffstemperaturen
zwischen 6 bis 8°C .Die Durchschnittswerte der Jahresniederschlage liegen mit 1100 bis 1 500 mm.

Dos Klima wird besonders im Inntal durch den Verkehr auf der Inntoloutobahn, auf der StoatsstraBe St
2089 (Ortsdurchfahrt) sowie auf dem Autobahnzubringer St 2093 beeintröchtigt.
Oberaudorf ist em Luftkurort. Die Untersuchungen des Deutschen Wetterdienstes kommen zu dem
Ergebnis, doss die Iufthygienischen Voroussetzungen ohne Einschrankungen erfüllt sind.

Das Klirna rn Gemeindegebiet ist kUhl und feucht. Durch die relativ niedrige Hohenlage und die
houfigen krdftigen Fohnlagen kommt es im Inntal jedoch zu einer lemperofurbegünsfigung. Die mittlere
Niederschlagsmenge nimmt von Süd noch Nord ob. Die oligemeine Windrichtung in Bayern ist Südwest.
Durch die jeweilige Geländesituation konn diese allerdings erheblich modifiziert werden. Die groBen
Reliefunterschiede lassen doruber hinous ouch lokole Zirkulotionssysteme mit Berg- und Toiwinden
entstehen. Eines der lokolen Windsysteme im Plonungsgebiet ist der so genonnte Erler Wind. Der Erler
Wind ist Teil des Windsystems im lnntal. Dobei flief3t Kaltluft aus dem Inntol ins Alpenvorlond. SUdlich der
Talenge bei En findet der Ausfiuss der Kaltiuft bis in groBere Höhen staff. An den Talenge bei En entsteht
dann durch dynomische Effekte der Erler Wind. Dobei fällt" die schwere kalte Luft noch unten und
beschleunigt sich dabei. Dos hot zur Folge, dass nördlich den Talenge dos AusflieBen der Kaltiuft ouf eine
relativ dünne Schicht (bis ca. 300m über Boden) beschränkt ist und die Windgeschwindigkeit relotiv hoch
ist. Der Erier Wind trift vor ollem bei Hochdruckwettenlagen in der Nacht und vormittogs ouf. rn Winter
kann er ouch den gonzen log Uber wehen. Durch eine Anstromung der Alpen ous West bis Südwest wird
der Enler Wind verstörkt. Die betroffene Fldche hot eine gewisse Funktion als Kaltluftproduktionsfldche.

Dos zu beplanende Gebiet befindet sich gemaB Boyern Atlas, Thema Noturgefohren in einem
sogenonnten ,, Wassensensiblen Bereich". Durch die Zunahme von Storkregenereignissen und einer
latenten Uberschwemmungsgefahr rn Nordosten weist die Fläche eine Gefdhndung durch die Folgen des
Klimawandels auf.

Auswir/cungen:
Der Charakter des Freilandklimas wird sich durch die geplonte Bebauung nicht grundsatzlich öndenn, do
die Umgebung durch landwirtschaftliche Flächen gepnägt ist und diese ouch weiterhin groBflachig ols
Koltluftentstehungsgebiete fungieren können.
Durch die Zunohme den Bebauung und der vensiegelten Flöchen wird sich ober die lokaiklimotische
Situation im Planungsgebiet geringfugig verschlechtern (Effekt der thermischen Aufheizung).
Dochbegrünungen sowie die wosserdurchiossige Ausbildung von Stellpldtzen konn hier aber erheblich zur
Verminderung beitnagen.
Durch dos Vorhaben konn es während den Bauphose zu einer temporàren Làrm und Staubbelastung der
Anlieger kommen.
Als Ausgleich für die Uberplanung des Uberschwemmungsgebietes wurde der Retentionsverlust bemessen
und dementsprechend eine neue Retentionsflöche in unmiffelbarer Nöhe ouf dern Grundstuck
ausgewiesen weiche den Verlust lout hydroulischem Gutochten uberkompensiert. Diese sieht neben der
Aufwertung der Grünflöchen unter onderem einen dos Gewässer begleitenden Sm breiten
Ufferrandstreifen als Pufferzone vor.
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Ergebnis:
Unter Berucksichtigung der Ma{3nahmen zur Vermeidung und Kompensation werden für das Sckutzgut
Klima und Luff mittlere Auswirkungen erwartet.

2.2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Besfancl:
Die bestehende Grünfläche wirkt derzeit als Pufferfläcke zwischen dem Wohngebiet im Westen und dem
Gewerbegebiet rn Osten. Im Nordwesten an der GeigeisteinstraBe ist das Grundstück mit heimischen
Sträuchern und Bäumen begrunt. Entlang der Räthenbackstra{3e im Westen befindet sick das Biotop am

Röthenbach mit heimischen Uferbegleitgeholzen. Von dem Grundstück her hat man nach nordwestlicher
Richtung einen Buck zum Niederndorfer Berg mit dem Kranzhorn und den Chiemgauer Alpen. Direkt im
Norden an der Geigeisteinstraffe befindet sick das Feuerwekrhaus. In südostlicher Richtung ragt die
Bergketfe des Zahmen Kaisers heraus. Direkf im Süden gekt der Buck zum Wilden Kaiser. Das gesamte

Grundstück grenzt direkt an begrunte Wohnbebauung. Nach Westen hin erhebt sick das Wohngebief.
Dahinter ragt der Wendeistein und das umliegende Gebirge hervor.
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Auswirkungen:
Durch die gepanten BaumaBnahmen geht die Pufferwirkung zwischen den bebauten Flöchen als
Grünflöche verloren. Eine groBe LUcke im Ort wird somit geschlossen und es entsteht durch die
Bebauung em neues Ortsbild. Do dos Gebäude in den Hang eingebetfet und begrunt wird, wird die
optische Veranderung vermindert Auch die zusätzlichen PflanzrnaBnahrnen an der Geigesteinstraf3e und
im Bereich des Parkplatzes werten die Ortsbegrunung auf.

Ergebnis:
Für dos Schutzgut Landschaftsbild sind mittlere Auswirkungen zu erwarten. Dos Ortsbild irn Bereich
,,Gschwendtner Feld" wird sich verdndern.

2.2.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestancl:
Knapp auBerhaib des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sick dos Bodendenkma D-1 -

8339-0002; hierbei handelt es sick urn Korpergrober des frühen Mittelalters. Dos Benehmen wurde nicht
hergesteilt. Wegen der Hohenlage (o.g. Baudenkmal befindet sich auf der Hangkuppe im Bereich des
Grundstücks Geigelsteinstr. 4; dos Vorhabengrundstück fällt von hier aus deutlich ab) 1st nicht davon
auszugehen, dass sich diese archaologische Stätte auf dos Bebauungsplongebiet welter erstreckt.

Derzeit sind auf dem Gebiet selbst keine weiteren Bodendenkmdler bekannt.
Bodendenkmäler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu loge kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Artikel 8 Denkrnalschutzgesetz (DSchG) und sind dern Bayerischen Landesarnt für
DenkrnapfIege, Abteilung Bodendenkmalpflege, unverzuglich bekannt zu geben.

Avswirkungen:
Dos Bodendenkrnal wird nicht verändert.

Ergebnis:
Für dos Schutzgut Kultur- und Sachgüter sind bei gesetzeskonformer Vorgehensweise keine Auswirkungen
zu erwarten.
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2.2.7 Schuzgut Mensch (Lärm- und Erholungseignung)

Bestancl:
Lärm

Generell weist das ländliche Gebiet urn Oberaudorf durch hre ruhige [age irn Voralpenland eine hohe
Erholungsqualitat auf. Das geplonte Baugebiet Iiegt irn Einflussbereich der Inntalautobohn A93 und der
Bah nstrecke ,, Rosenhei m-Kufstei n Grenze".

Dadurch ist elne gewisse Vorbelastung des Sondergebietes am Gschwendtner Feld gegeben. rn direkten
Umfeld der geplonten BaumaBnahrne 1st eine direkt irn Westen onschlief3ende Bebauung mit
Wohnnutzung vorhonden. Nach Osten hin grenzt der Bereich an Gewerbegebiet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfohrens wurde eine schalltechnische Untersuchung mit dem Narnen
,,Projekt Nr. 2530-2024 bericht V02" vom Büro C. Hentschel Consult, datiert yam März 2024, erstellt. In
der Untersuchung wurde der auf dos Plongebiet einwirkende Verkehrslärm und die vorn Vorhaben in der
Nachbarschaft zu erwartende Imrnissionsbelastung berechnet und beurteilt. Auf dos Gutachten wird
verwiesen.

Ergebn/s:
Für die in den im ndheren Umfeld des Bebauungsplanes wohnenden und orbeitenden Menschen
ergeben sich durch die vorhandenen Vorbelastungen wahrscheinlich nur geringe Beeinträchtigungen
durch [arm-, Staub- und Schadstoffemissionen - vor allern während der Bauzeit.
Für dos Schutzgut Mensch sind durch die vorgesehene Bauma{3nahme insgesamt geringe Auswirkungen
([arm) zu erwarten, die durch entsprechende VerrneidungsmaBnahmen rninimiert werden können.
Die Erholungseignung des Gebietes wird leicht verringert.

2.3 Wechselwirkungen zwischen den SchufzgOtern
¯ Schutzgut Boden - Schutzgut Wasser:

Die Versiegelung des Bodens stelit nicht nur einen Eingriff in dos natürliche Bodengefuge dar
sondern beeinflusst gleichzeitig ouch die Grundwasserneubildung.

¯ Schutzgut Wasser - Schutzgut [ebensrdurne- und Arten:
Der Dorfbach hat einen wesentlichen Einfluss auf die floristische und faunistische Artenvielfolt.

¯ Schutzgut [ebensräurne- und Arten - Schutzgut [andschoftsbild:
[me vielfaltige Notur- und Kulturlondschaft fördert sowohi den Artenreichturn als ouch die
Attra ktivitàt des [a ndschaftsbi Ides.

Zusötzliche Belastungen oufgrund dieser Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die über die
oben beschriebenen Auswirkungen hinausgehen sind allerdings nicht zu erworten.

2.4 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung
Bei Nichtdurchfuhrung der Plonung wore dos Gebiet wie bisher durch die bestehende landwirtschaftliche
genutzte WiesenflOche und dos Biotop geprOgt. Die Eingriffe in dos Schutzgut Boden und Wosser würden
entfollen, dos bisherige Orts- und [andschaftsbild bliebe weiterhin so bestehen. Dos Schutzgut Mensch
ware nicht durch Staub- und [ormbelastigung wahrend der Bauphase betroffen. Für dos Schutzgut
Pflanzen/Tiere würde sich durch die Nichtbebauung keine gro13en VerOnderungen zurn geplanten
Zustand ergeben.
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3. MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN
AUSWIRKUNGEN

3.1 Mo{3ncihmen zur Vermeidung und Verringerung
Die Vermeidung eines Eingriffs ist moglich, wenn dos Vorhaben ersetzt werden kann, in onderer Form
schonender durchfUhrbar ist oder an anderer Stelle elnen geringeren Eingriff verursachen würde. Die
Ersatzfrage stelit sicK hier nicht, elne rdumliche Verlagerung würde ouch andernorts mit groBter
Wohrscheinljchkeit öhnliche oder sehr wohrscheinlich Köhere Belostungen auslösen, do bier Fldchen
geringerer bis mittlerer okologischer Wertigkeit verwendet werden.
Vermeic/ungs- urd M/nimierungsmo/3nohmen für dos Schufzgut Boden:

¯ Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. § 1 Abs. 5 BauGB.
¯ Wiederverwendung des abgetrogenen Mutterbodens in den zukunftigen GrUnflàchen, soweit

moglich.
¯ Reduzierung der versiegelten Flächen auf dos notwendige MindestmoB.
¯ PKW-Stellplötze müssen durchlässig gestaltet werden.

Vermeidungs- und Minimierungsma/3nohmen für dos Schu/zguf Wasser:
¯ Red uzierung der versiegelten Flàchen auf dos notwendige Mindestmof3.
¯ PKW-SteUplätze müssen durchlassig gestoltet werden.
¯ Versickerung der anfollenden Dochcibwässer und der Oberflächenentwässerung durch

Versickerungseinrichtungen ouf den Fldchen des Planungsgebietes bzw. foils nicht mogiich in
dafUr ongelegten Versickerungsmulden oder Rigolen.

¯ Anlegen einer Retentionsflöche als Ausgleich für die Uberbouung des
Uberschwernmungsgebietes.

Vermeidungs- und Minimierungsmo8nahmen für dos Schu/zgut K//mo/Luff:
Die Neupflonzung von Bäumen, Strduchern und dos geplante Gründach irn Plonungsgebiet kann
entstehende Stäube binden und der Aufheizung der versiegelten Flöchen entgegenwirken (nur
bedingt mikroklimotisch und lufthygienisch wirksorn).

Vermeidungs- und Minim/erungsmoBnahmen für dos Sc/iu/zguf Tiere/Pf/onzen:
¯ Gehölzrodungen dürfen nicht in der Zeit vom 1. Mörz bis 30. September ousgefUhrt werden.
¯ Bestehende Gehölze sind während der Bauzeit v. a. während der Vogelbrut-und Aufzuchtzeiten

noch DIN 1 8920 (ggf. mit Bouzaun oder sonstigen geeigneten Schutzma{3nohrnen noch § 4 der
DIN) zu sichern.

¯ Neupflonzung von Bäumen an den Parkplotzflachen
¯ Neupflanzung einer Bourn- und Strauchpflonzung zur Eingrunung des Plonungsgebietes in

Norden und Osten
¯ Festsetzung zur Verwendung ausschlie{31ich heimischer und standortgerechter Böume und

Stràucher.
¯ Begrunung des Daches mit ortsangeposster, artenvielfaltiger Begrunung.
¯ Reptiiiendichter Scbutzzaun (temporör).
¯ Vermeidung von Baustellenpfützen (Bauphase und Herstellungsphase).
¯ Umweltbaubegleitung (Bouphase und Herstellungsphase).
¯ Insektenfreundhche Beieuchtung (Bouphase und Herstellungsphose).
¯ Markierung von Höhlenbdumen (Bauphase und Herstellungsphase).
¯ Scbutz von angrenzenden okologiscb bedeutsamen Fldcben (Bouphase und Herstellungsphose).
¯ Baufeldfreimachung ouBerholb Brutvogelzeit.

Ve,'meidungs- und Minimierungsmo/3nahmen für dos Sc/iu/zguf Otis- und Landschaffsbi/d:
¯ Neupflanzung von Böumen an den Parkplatzflöchen.
¯ Neupflanzung einer Baum- und Strauchpflanzung zur Eingrunung des Planungsgebietes in

Norden und Osten.
¯ Begrunung des Daches mit ortsangeposster, artenvielfaltiger Begrunung.
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Vermeidurigs- uncl Minimierungsma/3nahmen für (las Schu/zgut Mensch:
¯ Neupflanzung von Bäumen an den Parkplatzflächen.
¯ Neupflanzung elner Bäumen und Sträuchern zur Eingrünung des Planungsgebietes in Norden

und Osten.
¯ Begrunung des Daches mit ortsangepasster, artenvielfaltiger Begrunung.
¯ Einhaltung der MaBnahmen für den Schallschutz.

Vermeiclungs- ui-ia1 Minimierungsma8nahmen für c/as Schufzguf Ku/fur- uncl SachgOfer:
Für dieses Schutzgut sind keine VermeidungsmaBnahmen geplant.

3.2 Ausgleichsma{3nohmen
Flächen oder Ma{3nahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
Grundsätzlich sieht § 1 8 Abs. 1 BNatSchG vor, dass über die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden ist, wenn aufgrund von Bauleitplänen oder
Einbeziehungssatzungen Eingriffe in Natur und tandscha{t zu erwarten sind. Die Bewaltigung der
Eingriffsregelung selbst erfolgt nach § 1 a Abs. 3 S. 1 BauGB in der bauplanungsrechtlichen Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB, in der Regel als Teil des Umweltberichts ( 2 Abs. 4 BauGB). Für die planerische
Bewaltigung dieser Eingriffsregelung hat dos Bayerische Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr
im Einvernehmen mit dem Staatsministerium für Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) und dem
Staafsministerium für Ernahrung, [andwirtschaft und Forsten (StMELF) sowie im Dialog mit den
Kommunalen Spitzenverbänden den Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und [andschaff" erarbeitet
und in der Fassung Dezember 2021 mittlerweile fortgeschrieben. Diesbezugliche Aussagen enthält der
Umweltbericht, dessen Ergebnis im Folgenden wiedergegeben wird.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgebiete werden durch AusgleichsmaBnahmen kompensiert.
Die Ausgleichsma{3nahmen betreffen den Gelfungsbereich:

- Teil-Flurnummer 364
Hier findet der hauptsdchliche Eingriff durch den Bau des Einzelhandels, der Parkplätze, der
Fu8gangerzuwegung und der Privatstra{3e, sowie der Trafostation statt. Es werden 11 .1 1 0 m2 versiegelt.
Nach dem Wertepunktesystem (Biotopwerteliste der BayKompV) wird der Ausgangszustand auf
Flurnummer 364 mit 3 Wertepunkte WP bewertet.

- Teil Flurnummer 1 32/75
Hier befindet sich entlang der GeigelsteinstraBe em straBenbegleitendes Feldgeholze, welches auf einer
Fldche von 60 m2 verloren geht.
Desweiteren gehen 1 57m2 Wiese für den Bau der [inksabbiegespur verloren.
Nach dem Wertepunktesystem (Biotopwerteliste der BayKompV) wird der Ausgangszustand auf
Flurnummer 1 32/75 mit 1 0 Wertepunkte WP für das Feldgehölz und 3 WP für die Wiese bewertet.

Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderliche Ausgleichsflache für die Fl.Nrn.
364 und132/75 kann teils auf Fl.Nr. 364 und teils rn Gemeindegebiet auf der Flur-Nummer 208
(Teilfläche), Gemarkung Oberaudorf ausgeglichen werden.

Der Vorhabentrager ist in der [age die erforderlichen Ausgleichsflachen zu stellen. Zwischen dern
derzeitigen Eigentümer und dem Vorhabentrager wurde em Erbbaurechtsvertrag für dos Baugrundstück
Fl.Nr. 364 (IF) geschlossen. Dieser enthölt auch die Vereinbarung zur dauerhaften Nutzung der Fl.Nr.
208 als Ausgleichsflache gegen Entgelt.

Die Ausgleichsfläche auf dem Flurstück 208 wurde mit der Unteren Naturschutzbehbrde abgestirnrnt
(Telefonat mit Frau Kirchmeir am 24.01 .2022).

Der Gesamtausgleichsbedarf ergibt eine Summe von 33.159 Wertepunkten.
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Do bei der Planung Vermeidungsmaf3nahmen berucksichtigt werden können, können bei einem Teil der
lntensivbegrunung zusätzlich 1 0% abgezogen werden.

Der Abzug der 1 0% Planungsfaktor begrundet sich folgendermaBen:
¯ Dos lntensivgrunland wird im Bereich der Retentionsfläche mit autochthonem, kräuterreichen

Saatgut, sowie extensiver Pflege aufgewertet.
¯ Die Dachflöchen werden mit ortsangepassten und- artenvielfaltigen Pflanzen begrunt.
¯ Die Stellplotze werden wasserdurchiassig gestoltet.
¯ Die Stellplatzflachen werden durch Baumpflanzungen gegliedert.

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen wurde vorab mit Frau Kirchmeir von der Unteren
Naturschutzbehorde Rosenheim besprochen. In der Ruckmeldung per E -Mail am 27.03.2024 bzgl. der
Prüfung der Ausgleichsflachenberechnung wurde die Anrechnung von 1 0% auf den Planungsfaktor
zugestimmt.
Notwendige Korrekturen wurden durchgefuhrt.

Rechnerisch ergibt sich unter Berücksichtigung der vorgesehenen VermeidungsmaBnohmen eine nötige
Ausgleichsflache von einer Wertigkeit von 29.95 1 Punkten. Durch die KompensationsmaBnahmen
werden 31 .037 WP erreicht.

Der Ausgleich für die Eingriffe in die Biotopfldchen mUssen nach den Biotopschutzbestimmungen gemaB
Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG erfolgen.
Es wird em Antrog aufAusnahme vom Biotopschutz gestellt.
Die Beeintrachtigungen der Schutzgebiete werden durch AusgleichsmaBnahmen kompensiert.
Die AusgleichsmaBnahmen betreffen den Geltungsbereich:

- Teile des Biotops (Nr. A8339-0033-004) Gewässer /Ufersaum

Für die südliche Zufahrt zum Einzelhandelsmarkt abzweigend von der RöthenbochstraBe muss der
Röthenbach überquert werden. Die Uberquerung erfolgt mittels eines BrUckenbauwerkes. Aus
topographischen, trossierungstechnischen und bautechnischen Gründen muss hier+ür der Röthenbach im
unmittelbaren Kreuzungsbereich ca. 5 m Richtung Westen verschwenkt werden. Das Brückenbauwerk
kann hierdurch ca. 8 m vom westlichen Fahrbahnrand der RöthenbachstraBe abgerückt werden. Dies
stellt einerseits auf einer Flöche von 81 m2 einen Eingriff in die Biotopflache Gewdsser dar und
andererseits wird hierdurch auf einer Fläche von 286m2 die Biotopfläche Ufersaum beeintrachtigt.
Dos Brückenbauwerk selbst wird als em nach unten offener Stahlbetonrahmen mit biegesteifen Ecken
ausgeführt. Der Rahmen gründet beidseitig auf Streifenfundamenten. Die lichte Breite des
Brückenbouwerkes beträgt 6,50 m. Die Fahrbahnbreite zwischen den beiden Koppen befrdgt ebenfalls
6,50 m. Die Breite der sUdseitigen Kappe wurde mit 0,75 m, die der nordseitigen Kappe mit 2,05 m
festgelegt. Hierdurch ergibt sich eine Gesamtbreite der Brücke von 9,30 m. Die Lange der Kappen
betragt 8,50 m. Die Ausführung des Brückenbouwerkes erfolgt nach den Richtlinien für den Entwurf, die
konstruktive Ausbildung und Ausstattung von lngenieurbauwerken (RE -ING).

Do es sich um eine Biotopflöche handelt wird nach dem Wertepunktesystem der Ausgongszustand mit
hoch, also 11 WP/1 4 WP beurteilt.

Die erforderliche Ausgleichsflache für dos Biotop Gewässer/U{ersoum befindet auf der 2.260 m2 groBen
Retentionsfläche auf dem Flurstück 364, welche von lntensivgrünland zu Extensivgrünlond umgewandelt
wi rd.

Nach einem Termin om 22.11 .2022 im Landratsamt mit Frau Kirchmeir und Frau Weber von der unte-
ren Noturschutzbehörde teilte Frau Kirchmeir cm 24.11 .2022 per Mail mit, doss em dauerhofter Wasser -

stand in den Retentionsmulden zwecks potentiellem Habitat für Amphibien aufgrund der Lage im Ott, so -
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wie inmitten eines Nefzes von StraBen nicht sinnvoll sei. Stattdessen wurde eine Einsaat mit autochtho-
nem, kräuterreichen Saatgut sowie eine extensive P{lege empfohlen.

Detaillierte Angaben zu der Berechnung und der MaBnahme der Ausgleichsflachen befinden sich
auBerdem in folgenden Anhängen zu diesem Umweltbericht:

¯ Ausgleichsbedarf Plan 200511 -A-4-02
¯ Ausgleichsumfang Plan 200511 .-A-4-03

4. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN
Aus städtebaulicher Sichf ware em anderer Standort für die geplante Bebauung aufgrund des höheren
Flächenverbrauchs nicht sinnvoll und auch nicht verfugbar. Die Schliefiung der Baulücke im Ort und eine
Nachverdichtung ist wünschenswert.

5. METHODIK, SCHWIERIGKEITEN UND KENNTNISLUCKEN
Die Angaben zum Bestand, zur Bewertung und zu Wirkungen der Planung auf die Schutzguter der
Umwelt folgen den gesetzlichen Vorgaben des BauGB zum Umweltbericht. Zur Bewertung des Bestandes
und zur Beschreibung der Eingriffswirkungen wird grundsatzlich die Methodik des Leitfadens
,,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung: Bauen rn Einklang mit Natur und Landschaft" herangezogen.
Die Bestandserhebungen folgen dem Kartierschlüssel der Bayerischen Kompensafionsverordnung, die
Bewertungen wurden jedoch ggf. gemaB den Vorgaben des ,,Leitfadens" angepassi. Weil vorliegend
aufgrund des Eingriffs in em gesetzlich geschutztes Biotop neben der Eingriffsregelung nach dem BauGB
aber weitere umweltrechtliche Prüfpflichten bestehen, erfolgte der Ausgleich dieses Eingriffs nach den
spezielleren Rechtsvorschriften der Biotopschutzbestimmungen (Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG). Für den
naturschutzfachlichen Ausgleich i.R.d. baurechtlichen Eingriffsregelung hat dies zur Folge, dass
AusgleichsmaBnahmen nach Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG als Ausgleich nach der Eingriffsregelung
anzuerkennen sind, soweit sie zusäfzlich die naturschutzfachlichen Anforderungen erfUllen und darnit
multifunktional wirksarn sind, falls dies erforderlich wird. Bei den Erhebungen und den Bewertungen
traten ansonsten keine erheblichen technischen Schwierigkeiten auf.

6. MABNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)
Folgende MaBnahrnen dienen der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen: Uberwachung
der Herstellung der Ausgleichsflachen und Ortsbegrünung. Die Wirksamkeit der getroffenen
VerrneidungsrnaBnahmen hinsichtlich des Artenschutzes ist zu überprüfen und ggf. anzupassen.

Im Rahmen der Bauabnahme wird die Gemeinde die ordnungsgerechte Umsetzung der getroffenen
VermeidungsmaBnahmen uberprüfen. Dies sollte spätestens nach der auf die Baufertigstellung folgende
Pflanzperiode geschehen.
In einern 5-10 iahrigen Turnus wird der ordnungsgemaBe Zustand der Gehölze und Vegetationsbestande
überprüft (Pflege, Ersatzpflanzungen).

7. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG
Die Gemeinde Oberaudorf beabsichtigt, die Nahversorgung irn Gemeindegebiet langfristig abzusichern.
Hierfür soIl der bestehende Edeka-Markt aus dem benachbarten Gewerbegebiet ,,an der Tiroler StraBe"
urngesiedelt und em Drogeriefachmarkt neu angesiedelt werden. Urn die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen für dieses Vorhaben sicherzustellen, wird der gegenstandliche vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,,Geschwendtner Feld" aufgestellt. Der vorliegende Urnweltbericht richtet sich nach dem
Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich eine Fläche von

14.934 rn2 umfasst, von welcher 4.485 m2 auf Baufelder, 6.625 m2 auf Stellplatze und
Zuwegung sowie 3.824 rn2 ouf Grünflöchen entfallen.
Urn die okologischen Auswirkungen des Bauprojekts auszugleichen, wurden Ausgleichsflachen sowohl
auf dem Baugrundstück mit 2.260 m2 als auch auBerhalb des Geltungsbereiches auf Fl.Nr. 208 mit
3.500 m2 vorgesehen.
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Im Bericht werden ma{3gebliche Gesetze und Regelwerke berucksichtigt und in Abschnitt 1 .2 erläuterf.

Die Beschreibung des gewahlten Standortes für das Vorhaben st in Abschnitt 1 .1 zu finden.

[me Bestandsaufnahme sowie eine Bewertung des Zustandes von Naturgütern im Geltungsbereich
erfolgten in Abschnitt 2. Diese bilden die Grundlage für die Bewertung moglicher Eingriffe durch dos
Vorhaben. In die Bestandaufnahme und Bewertung einbezogen werden nach Vorgaben des Freistaates
Bayern die Schutzgüter Tiere, Pflanzen und deren Lebensräume sowie biologische Vielfalt, Fläche und
Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgüter sowie deren
Wechseiwirkungen.

Dos Planungsvorhaben 1st mit folgenden Eingriffen in den Naturhaushalt und dos Londschaftsbild
verbunden:

Schutzgut Lebensraum und Arten: Dos Grundstück Flurnummer 364 wird derzeit intensiv
landwir-schaftlich genutzt, weist jedoch wenig ArtenvieFfolt auf. Der Bau des Einzelhandels und die damit
verbundener Infrastruktur wird die bestehende Wiese und einige Böume beeintrochtigen. [in Tell des
potentiellen Jagdhabitats für siedlungsbedingte Tierarten geht verloren. Dies kann jedoch durch
Mal3nahmen wie die Schaffung von Ausgleichsflachen und die Aufwertung von Lebensräumen
kompensiert werden. Die geplante Brücke über den Bach wird dos Biotop tangieren, do es eine
Versetzung des Bachlaufs bedarf. Allerdings kann dies durch die Wiederherstellung von Lebensräumen
und Ausgleichsflachen mit extensiver Pflege ousgeglichen und oufgewertet werden. lnsgesamt wird
erwartet, doss die Auswirkungen auf die lokale Flora und Fauna durch angemessene SchutzmaBnahmen
beg renzt sind.
Ergebnis: Insgesamt mil-tiere Erheblichkeit der Auswirkungen.

Schulzgut Wasser: Das Grundstück fungiert als wichtiger Bereich für die Grundwasserneubildung und
Versickerung. Der Verlust der Sickerflächen durch die Bauma{3nahme kann jedoch durch MaBnahmen
wie Dachbegrünung und Versickerung des anfollenden Gberflöchenwassers auf dem Grundstück
vermindert werden. Auf3erdem wird der Eingriff in den Bochlauf durch die zur ErschiieBung notwendigen
Brücke durch die Wiederherstellung der Uferzone und Aufwertung der neu erstellten Retentionsfläche
kompensiert.
Ergebnis: Insgesamt mittlere Erheblichkeit der Auswirkungen.

Schulzgut Boden: Dos Bauvorhaben greift in dos Schutzgut Boden em und beeintrochtigt seine
Funktionen durch Versiegelung und Flöcheninanspruchnohme. Zusätzliche Belastungen entstehen durch
Bodenverdichtungen, Schadstoffeintroge durch Fohrzeug- und Maschineneinsatz, sowie den Verlust der
Filterfohigkeit von Schadstoffen und Sickerwsser. Die Auswirkungen können jedoch mit MaBnahmen wie
Reduzierung versiegelter Flächen und Schaffung von ausgleichenden Grünfldchen gemmndert werden.
Ergebnis: Insgesomt mittlere Auswirkungen.

Schu12gut Klima und Luft Die geplante Bebauung wird dos Freilandklima im Ailgemeinen nicht
grundlegend öndern, aber die lokale Klimasituation leicht verschlechtern. Ma{3nohmen wie
Dachbegrünungen und wasserdurchlassige Stellplatze können dies edoch mildern. Zur Kompensation
des Retentionsverlusts wird eine neue Retentionsflöche geschaffen, inklusive eines Ufferrandstreifens als
Pufferzone.
Ergebnis: Insgesamt mittlere Auswirkungen.

Schutzgut Landschaftsbild: Die geplante Boumaf3nahme führt zum Verlust der Pufferwirkung in Form der
grünen Wiese zwischen den bebauten Fldchen. [in neues Orfsbild entsteht. Die Einbettung des
Gebàudes in den Hang und seine Begrünung mindern jedoch die optische Veranderung, wöhrend
zusàtzliche Pffonzma8nahmen die Ortsbegrünung verbessern.
Ergebnis: Insgesomt mittlere Auswirkungen.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter: AuBerhalb des Bebauungsplanes befindet sich em Bodendenkmal mit
Korpergrabern aus dem frühen Mittelalter. Es wird angenommen, doss diese sich nicht auf dos
Bebauungsplangebiet erstrecken. Es sind keine weiteren Bodendenkmäler ouf dem Gebiet bekannt. Im
Falle der Entdeckung von Bodendenkmölern während der Bauphase 1st eine Meldung an dos Bayerische
Londesomf für Denkmolpflege gemaB dem Denkmalschutzgesetz erforderlich.
Ergebnis: Insgesomt keine Auswirkungen.
Schutzgut Mensch: Die Menschen in der näheren Umgebung des Bebauungsplans werden gemaB der
vorliegenden schalltechnischen Untersuchung während der Bauzeit nur geringfugig von Lörm-, Stoub-
und Schadstoffemissionen beeintrdchtigt werden. Die vorgesehene BoumaBnahme wird im Hinblick ouf
Lörm insgesamt ouch nur geringe Auswirkungen ouf dos Wohibefinden der Menschen hoben, do die
Imissionsrichtwerte lout Schalluntersuchung eingehalten werden können. Zur Minderung des Eingriffs
werden grunordnerische MaBnahmen, wie wosserdurchiassige Belage, Erhalt und Neupflonzung von

Geholzen festgesefzt.
Die Erholungsmaglichkeiten des Gebiets bleiben weitestgehend unbeemntrachtigt.
Ergebnis: lnsgesamt geringe Auswirkungen.

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen in

Natur und Landschaft werden in Abschnitt 3 beschrieben. Verbleibende, nicht vermeidbare Eingriffe
werden noch zugehorigen Methoden bilanziert und em Umfang für KompensationsmaBnohmen ermfttelt.
Diese werden auf in den Anhongen Ausgleichsbedorf und Ausgleichsumfang zum Umweltbericht
detailliert erläutert. Nach Umsetzung der KompensotionsmaBnahmen verbleiben keine Eingriffe in den
Naturhaushalt. [me Uberwochung der Herstellung der Ausgleichsflächen und Ortsbegrunung sowie
der Wirksamkeit der VermeidungsmaBnahmen obliegi der Gemeinde.

8. ANHANG
GEOTECHNISCHER BERICHT vom 27.05.2022:
IMH IngenieurgeselIschaft für Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg.

SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG vom 25.03.2024:
C. Hentschel Consult, lng.-GmbH für lmmissionsschutz und Bauphysik, Freising.

ERSCHLIEBUNGSKONZEPT ABWASSER/NIEDERSCHLAGSWASSER vom 24.11 .2022:
Steinbacher-Consult, Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, NeusäB.

AUSWIRKUNGSANALYSE zur Ansiedlung eines Supermarktes und Drogeriemarktes in Oberaudorf yam

26.03.2024:
BBE Handelsberotung GmbH, München.

SPEZIELLEARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (saP) vom 16.11.2022:
Landschoftsplaner, Max Zickler, Wasserburg.

VERKEHRSUNTERSUCHUNG Edeka-Rossmann und Gewerbegebiet in Oberaudorf von Dezember 2021:
Gevas, humberg & partner, München.

BERECHNUNG DERAUSGLEICHSFLACHEN, Plan 200511-A-4-02

MABNAHMEN DERAUSGLEICHSFLACHE, Plan 200511-A-4-03

9. QUELLENVERZEICHNIS
Regionaler Planungsverband Südostboyern (Ausschnitt Naturräumliche Gliederung
Bayerische Vermessungsverwaltung 2022 (Geltungsbereiche des Bebauungsplanes ,,Gschwendtner Feld")
Abgerufen von Bayern Atlas
Umweltatlas Bayern (Uberschwemmungsgefahren Hochwassergefahrenfldche HO 1 00)
Umweltatlas Bayern (Ubersichtsbodenkarte Oberaudorf)
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Flochennutzungsplan der Gemeinde Oberaudorf vom 04.12.2018
Biotopkartierung Bayern
Artenschutzkartierung, Landesamt für Umwelt vom 05.05.2022
,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - em Leitfaden"
Bayerisches Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021
Eigene Bestandsaufnahme von Tier- und Pflanzenvorkommen am 29.04.2022
,,Der Umweltbericht in der Praxis - Leitfaden zur UmweltprUfung in der Bauleitplanung",
Bayerisches Staatsministerium für Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, erganzende Fassung
2007,
Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIN -Web, LFU Bayern
Bayerisches Bodeninformationssystem
Landschaftsplan, Gemeinde Oberaudorf vom 11 .11 .2008
Bayerisches Landesamt für Vermessung und Geoinformatik
Digitale Flurkarte, Luftbild, Biotopkartierung usw., München
,,Hecken, Feldgeholze und Feidraine in der andwirtschaftlichen Flur"
Bayerische Landesanstalt für Landwirtschaft LfI, Februar 2020

Oberaudod
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1. Bürgermeister Dr. Matthias Bernhardt
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