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1. ANLASS DER PLANUNG, PLANERFORDERNIS SOWIE ZIELE DER PLANUNG

1.1 Anlass der Planung und Planungserfordernis

Die Nahversorgung soll in Oberaudorf zukunftssicher aufgestellt werden,

daher ist die Gemeinde bestrebt, durch die vorliegende Ausweisung von Sondergebietsfléchen auf einer
Teilflache des Grundsticks FI.Nr. 364 der Gemarkung Oberaudorf fir grof3- und kleinfléchigen
Einzelhandel diesen Bedarf abzudecken.

Aut dem Areal, welches auflerdem die Flursticke 364/5, 132/75, 389 und 499/1 der Gemarkung
einschlieBt, soll ein Gebdude mit ca. 4.000 m2 BGF errichtet werden. Als Nutzungen sind ein
Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt mit integriertem Bdcker und Cafébereich sowie ein Drogeriemarkt
vorgesehen. Betreiber werden ein Edeka-Markt, welcher aus dem benachbarten Gewerbegebiet ,,an der
Tiroler StraBe” umsiedelt, sowie als Neuansiedlung ein Drogeriefachmarkt der Firma Rossmann als
Neuansiedelung.

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die maf3gebliche Fléche auf dem Grundstick FI.Nr.
364 der Gemarkung Oberaudorf als ,Fléche fir die Landwirtschaft” dargestellt. Aufgrund deren Grofie
handelt es sich auBerdem um einen sogenannten ,Aulenbereich im Innenbereich” zwischen den im
Norden befindlichen Sondernutzungen (Feuerwehr, Weristoffhof), dem Gewerbegebiet im Osten sowie
dem allgemeinen Wohngebiet im Siden und im Westen.

Da die Gemeinde Oberaudorf Gber keine alternativen Standorte fir die Sicherung der Nahversorgung
verfigt, sind fir das genannte Vorhaben Sondergebietsfléichen zu schaffen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll in Bezug auf die stédtebauliche Struktur, die
ErschlieBung, die Eingrinung mit Orts- und Landschaftsbild, die Belange des Naturschutzes und der
Wasserwirtschaft sowie weiterer Belange eine geordnete Entwicklung sichergestellt werden.

Der grofBite Teil der Flurnummer 364 wird als vergleichsweise eben wahrgenommen. An der westlichen
Grundsticksgrenze, zu den Nachbarn an der Gartenstraf3e hin, steigt das Areal um mehrere Meter an.
Die Idee der Planung ist es, das Gebdude in diesen ,Higel” zu integrieren. Die Westfassade und Teile
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der Nord- und Sud-Fassaden sind deswegen mit Erde Uberdeckt — soweit dies mit der Situation an den
Grundsticksgrenzen vereinbar ist. Das begrinte Dach soll fir den Betrachter flieBend in die natirliche
Vegetation des westlich hinterliegenden Geléndes tbergehen. Die Nachbarn auf Seiten der Gartenstraf3e
sollen statft einer Dachlandschaft eine begrinte Fléche wahrnehmen. Die Ost- sowie in Teilen die Nord-
und Std-Fassaden werden mit Glas sowie mit Fassadenelementen in Holz gestaltet.

An das é&rtliche Straflennetz ist das Projekt mittels einer Zu- und Abfahrt an die Geigelsteinstrafie, sowie
mittels einer Bricke an die Réthenbachstrale angebunden. Der Handelseinrichtung dienen ca. 160
PKW-Stellplatze, die &stlich vor dem Baukérper zu liegen kommen. Geplant sind auch Mutter-Kind-
Stellpldtze, Parkplétze mit Elektroladestationen, sowie Behindertenparkplétze. Zu Fufl und per Fahrrad ist
das Areal vom nérdlich der Geigelsteinstrale verlaufenden &ffentlichen Gehweg mittels einer
Querungshilfe Gber einen FuBgédngerweg erreichbar. Von dort kommend, wird das Projekt durchlaufend
eine Geh- und Radwegeverbindung erhalten, die &stlich an der Réthenbachstrae endet.
Fahrradparkpldtze und Erholungsbénke runden das Angebot fir den nichtmotorisierten Verkehr ab. Der
Anlieferverkehr erfolgt in der Regel per LKW, Sprintern, etc. und wird in umhausten Anlieferzonen am
nérdlichen und sidlichen Rand der Bebauung sein Ziel finden.

Entlang des an der &stlichen Grundsticksgrenze verlaufenden Bachlaufs wird ein Retentionsbereich zum
Einstau von Hochwasser angelegt. Dieser Bereich wird als Teil der notwendigen Ausgleichsmafinahmen
mit autochthonem, kréuterreichen Saatgut eingesdt (extensive Pflege). Weitere Ausgleichs-, Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen sind auf dem gegenstdndlichen Areal sowie auf einem als
Ausgleichsfléiche vorgesehenen Bergwald im Bereich Lugsteinwand auf dem Grundstiick FI.Nr. 208 der
Gemarkung Oberaudorf vorgesehen. Bis auf voraussichtlich ein Exemplar auf FI.Nr. 364, zwei
Exemplaren auf FI.Nr. 132/75 und einem jingeren Baum im Bereich der neuen Bricke auf FI.Nr. 389
werden alle Bestandsbdume erhalten. Ca. 40 neue Bdume werden im gesamten Areal gepflanzt - im
Bereich der Stellpléatze nach den Begrinungsregeln der érilichen Stellplatzsatzung.

Die stddtebauliche Ordnung kann nur Gber ein Bebauungsplanvertahren hergestellt werden.

Da es sich um ein Projekt eines Vorhabentragers handelt, wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
(8§30 Abs. 2 BauGB) erstellt. Das Instrument des § 12 BauGB verbindet Elemente eines Bebauungsplans
mit einem ErschlieBungvertrag und einer vertraglichen Baupflicht. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§12 Abs. 3 S.1 BauGB).

1.2 Planungsziel

Der beabsichtigte, vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Geschwendiner Feld" ist stadtebaulich
erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Erforderlich for die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung ist ein Bebauungsplan dann, wenn seine Aufstellung nach der planerischen Konzeption als
erforderlich angesehen werden kann. Welche stédtebaulichen Ziele sich die Gemeinde setzt, liegt in
ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber erméichtigt Gemeinden die ,Stadtebaupolitik” zu
betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

Der gegensténdliche Bebauungsplan soll die Nahversorgung der Gemeinde Oberaudorf sichern und das
geplante Nahversorgungszentrum architektonisch ansprechend in das Umfeld integrieren.

Damit dient der beabsichtigte Bebauungsplan zum einen den Belangen der Wirtschaft im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a) BauGB. Zum
anderen frégt die Planung dem Belang der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. ¢) BauGB Rechnung. Zudem dient der beabsichtigte, vorhabenbezogene
Bebauungsplan der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB.
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2. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

2.1 Lage und GroBe des Planungsgebietes
Das Planungsgebiet des Gschwendtner Felds befindet sich inmitten der Gemeinde Oberaudorf.

Das Areal umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha und liegt stdlich der GeigelsteinstraBBe. Im Norden
befindet sich eine Sondernutzung mit Wertstoffhof und Feuerwehr. Westlich grenzt ein bebauter Bereich
mit Gberwiegender Wohnnutzung an. Im Osten befindet sich eine Biotopfléche, die den Bachlauf und die
Uferzonen des Réthenbachs umfasst, dahinter schliet ein Gewerbegebiet und ein allgemeines
Wohngebiet an. Der sudliche angrenzende Teil der Nachbarschaft (ebenfalls eine Teilfléche der FI.Nr.
364) wird derzeit - wie auch das zu beplanende Gebiet - als intensiv landwirtschaftliche Flache genutzt;
hier ist kinftig die Ausweisung eines Gewerbegebietes geplant (siehe FNP-Anderung).

%,

Abb. 01: Geltungsbereich des Bebauungsplanes 'Gschwendtner Feld’ ( Abb. ohne MaBstab)
Quelle:Bayerische Vermessungsverwaltung 2022. Abgerufen von Bayern Atlas

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Geschwendter Feld” umfasst die
Flursticke bzw. die Teilflachen (TF) der Flursticke 364 (TF), 364/5, 132/75 (TF), 389 (TF) und 499/1
(TF).

2.3 Eigentumsverhdiltnisse

Zwischen dem derzeitigen Eigentimer und dem Vorhabenstréger wurde ein Erbbaurechtsvertrag for das
Baugrundstick FI.Nr. 364 (TF) geschlossen.

Dieser steht unter der Bedingung, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan rechtswirksam wird. Dem
Eigentimer gehort auBerdem die Ausgleichsfléche auf dem Grundstick FILNr. 208, Gemarkung
Oberaudorf. Der Erbbaurechtvertrag enthélt auch die Vereinbarung zur dauerhaften Nutzung der FI.Nr.
208 als Ausgleichsflache gegen Entgelt.

2.4 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesplanung - und Regionalplan

Die Ortschaft Oberaudorf gehért laut dem Landesentwicklungsprogramm und dem Regionalplan zum
Raum mit besonderem Handlungsbedarf als Einzelgemeinde. Die Gemeinde liegt in der Region 18
Stdostbayern im landlichen Alpenraum und ist als Grundzentrum eingestuft.

Nach Aussage des Regionalplanes sollen Grundzentren flachendeckend die Versorgung der Bevélkerung
sicher stellen und haben eine Gberériliche Bedeutung.
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Die grenznahe Gemeinde liegt in der Entwicklungsachse von berregionaler Bedeutung.

Diese Achse soll zu einer geordneten und kostenginstigen Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung in der
Region beitragen. An Entwicklungsachsen sollen die Wohn- und Arbeitsstétten verdichtet werden.

Die Bandinfrastruktur, insbesondere die Verkehrsinfrastruktur, soll dort bevorzugt gebundelt werden.
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Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan
Im genehmigten Fléchennutzungsplan mit integrierfem Landschaftsplan vom 16.11.2021 ist der Umgriff
des geplanten Baugebietes als Fléche fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Landschaftsplan sind fir den

vorhandenen Bereich keine relevanten Zielsetzungen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
enthalten.

Um dem Entwicklungsgebot gemé&B § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch Rechnung zu tragen, wird parallel zu
diesem Bebauungsplanverfahren das Verfahren zur 3. Anderung des Flédchennutzungsplans durchgefihrt.
Die bauliche Nutzungsart wird als Sondergebiet fur grofflachigen Einzelhandel und kleinfléchigen
Einzelhandel im Sinne nach § 11 BauNVO bestimmt. Zudem soll in dieser Flachennutzungsplanédnderung
der anschlieBende stdliche Teil als Gewerbegebiet im Sinne nach § 8 BauNVO umgewidmet werden.

3. PLANUNGSKONZEPT

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Sondergebiet (SO) mit den Zweckbestimmungen als groBflachiger Einzelhandel
und als Sondergebiet (SO) fur kleinfléchigen Einzelhandel festgesetzt. Im Gebiet fir den grofiflachigen
Einzelhandel ist ein Lebensmittelmarkt bis 1.840 m2 Verkaufsfléiche, einschlieBlich Backshop und Café-
Gastronomirflache zuléssig.

For den kleinflachigen Einzelhandel wird ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfléche bis zu 799 m?
festgesetzt. Die Verkaufsflachen stehen nach einer ersten Bewertung der Regierung von Oberbayern
(Schreiben vom 31.05.2021) und nach Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung mit
Schreiben vom 06.07.2022 der Raumordnung nicht entgegen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundfldchenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen definiert.
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3.2.1 Grundflachenzahl GRZ

Das MaB der baulichen Nutzung im Planungsgebiet wird durch die maximal zuléssige Grundfléchenzahl

GRZ gemdB § 19 BauNVO definiert.

In diesem Bebauungsplan darf die Grundflachenzahl Il (=Summe der Grundflache aller baulichen
Anlagen einschlieBlich der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen : die
Grundsticksflache) im Geltungsbereich von 0,8 nicht Uberschritten werden.

Berechnung der Grundflédchenzahl GRZ gesamt (Flurnr. 364):

GrundsticksgréBe : 14.794 m?
Neubau Grundfléche 4.435 m?
Zufahrten/Stellplatze Grundflache 6.625 m?
Trafostation Grundfléche 50 m?
Versiegelung gesamt Grundfléche 11.110 m?

Grundflachenzahl GRZ = versiegelte Fléche : Grundsticksgrofie
Grundflachenzahl GRZ = 11.110m? : 14.794 m?
Grundflachenzahl GRZ = 0,75

Auf die Festsetzung einer Geschossfléchenzahl wird verzichtet. Durch die Festsetzung einer maximal
zuléssigen Grundflachenzahl Il sowie durch die getroffenen Festsetzungen zur Héhenentwicklung wird das
stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebégudes klar definiert.

3.2.2 Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf3
Es wird fur das Gebaude 1 Vollgeschoss als Hochstgrenze festgesetzt.

3.2.3 Maximal zulassige Wandhéhe WH und Héhenlage der Gebé&ude
Das geplante Gebdude wird mit einer Wandhéhe von 6,00 m festgesetzt. Fur eine Aftika ist eine
Uberschreitung bis 6,50 m zuléssig.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossbodens OKFFB Gber Normalnull m.i. NN wird auf 469,50
festgesetzt. Diese im Plan angegebene Héhenkote darf im Zuge der Baugenehmigung um +/- 40 cm
veréindert werden. Damit wird dem Bauwerber ein Spielraum eingerdumt, um Geldndeauf- und
abtragungen, Anschlisse an die Geigelstein- und Réthenbachstrafle, Abgrabungen wegen des
Retentionsbeckens sowie Anpassungen an die westlich gelegene Béschung adéquat aus zu justieren und
Bodenaushub zu minimieren.

3.3 Uberbaubare Grundsticksfléche und Stellung der baulichen Anlagen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemdB & 23 Abs. 1 BauNVO durch die im Plan

eingezeichneten Baugrenzen festgesetzt.
Uberschreitungen der Baugrenze sind entsprechend § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zuléssig, soweit es sich
um ein Hervortreten von Gebgudeteilen in geringfigigem Ausmaf handelt.

3.4 Baufelder fir Vordécher, Stitzen, Gehwege und Sitzbereiche

Des Weiteren wurden Baufelder zur Ausbildung von Stitzen und Vorddchern festgelegt. In diesem Bereich
wird ein Gehweg fir die Eink&ufer und ein Sitzbereich im AuBenbereich geplant.
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3.5 Abstandsfléachen

Die Gemeinde Oberaudorf hat eine Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
beschlossen. Diese Satzung ist am 28.10.2021 in Kraft getreten und regelt in § 2, dass abweichend von
Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO die Abstandsfléchentiefe im Gebiet der Gemarkung Oberaudorf auBerhalb von
Gewerbe,- Kern- und Industriegebieten, sowie festgesetzten urbanen Gebieten 0,8 H, mindestens jedoch
3 m betrdagt. Diese Satzung erfasst danach grundsdtzlich auch Sondergebiete. Die im gegenstdndlichen
Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiete entsprechen in ihrem Gebietscharakter allerdings einem
Gewerbegebiet. Die festgesetzte Tiefe der Abstandsfléchen von 0,2 H, jeweils mindestens 3 m, orientiert
sich daher an derjenigen eines Gewerbegebiets (vgl. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO), sodass von § 2 der
Abstandsfldchensatzung abgewichen wurde.

3.6 Flachen fur den ruhenden Verkehr: Stellpléatze

Es gilt die Stellplatzsatzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellpldtze von der Gemeinde
Oberaudorf vom 16.08.2021.

Abweichend von der Stellplatzverordnung § 5 Satz 1 wird die Anzahl der Stellplatze auf 160 Stick
festgesetzt.

Wenn man jede Nutzung (Café, Lebensmittel- und Drogeriemarkt) separat betrachten wisrde, misste die
Summe der notwendigen Parkplatze ca.180 Stellplétze betragen. Jedoch wurde hier noch nicht der
Verbundeffekt’ bericksichtigt: Die Wahrscheinlichkeit, dass ein Kunde des Lebensmittelmarktes
anschlieBend auch den Drogeriemarkt und den Bdcker besucht ist sehr hoch. Deshalb kann bzgl. der
Anzahl der Stellpldtze ein Abschlag vorgenommen werden. Die notwendige Stellplatzzahl wurde auch mit
den zukinftigen Betreibern abgestimmt.

Die Stellplatzflachen dirfen aufgrund von Reduzierung der Bodenversiegelung nur  mit
versickerungsféhigen Belagsmaterialien (Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster) befestigt werden.

Wegen der Anforderungen an die Regenwasser-Vorreinigung von einzelhandelstechnisch genutzten
Stellplatzen kann eine Ausfohrung als Rasenfugenpflaster oder mittels wassergebundener Decke nicht
erfolgen. Die Fahrgassen sind wegen der Anforderungen des Schallschutzgutachtens zu asphaltieren.

Um die gewinschte stddtebauliche Ordnung sicherzustellen, dirfen Stellpldtze nur auf den besonders
festgesetzten Flachen errichtet werden.

3.7 Offentliche Verkehrsflachen, Private Verkehrsfléchen und ErschlieBung

Das Baugebiet wird tber die Geigelstein- und RéthenbachstraBe verkehrsméBig erschlossen.

Obwohl das Verkehrsgutachten aussagt, dass eine Linksabbiegerspur in das Nahversorgungszentrum im
Bereich der GeigelsteinstraBe rechtlich und vom tatsdchlichen Verkehrsautkommen nicht notwendig ist,
wird auf Wunsch der Gemeinde Oberaudorf aus Griinden der Vorsicht, eine Linksabbiegerspur in den
gegeniber liegenden Wertstofthof geplant. Hier entsteht nach Erfahrung der Gemeindeverwaltung in den
StoBzeiten oft ein Ruckstau auf die GeigelsteinstraBe (z.B. Anlieferung von Sperrgut mittels PKW mit
Anhdngern am Samstagvormittag).

Zur ErschlieBung des Bauvorhabens im Stdosten ist die Errichtung eines Brickenbauwerks Gber den
Rathenbach erforderlich. Hierzu muss der Bach um ca. 5m in Richtung Westen verschwenkt werden, was
aber den Abflussquerschnitt des Baches nicht beeintréchtigen wird. (Siehe Gutachten von Steinbacher-
Consult vom 23.11.2022). Die durch die Verlegung des Bachs betroffene Uferzone wird wieder
hergestellt. Fir den geplanten Bau wird eine detaillierte Planung erstellt und zusammen mit einem
separat  durchzufGhrenden wasserrechtlichen Verfahren eine Erlaubnis im  Anschluss an die
Bebauungsplanénderung beantragt. Das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim wurde Gber das Vorhaben und
die damit verbundene Vorgehensweise informiert. Im Rahmen der Vorabstimmung hat die Behérde ihre
grundsétzliche Zustimmung signalisiert. Es wurde vereinbart, dass eine detaillierte Abstimmung im
Wasserrechtsverfahren erfolgt.
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Beschreibung Bachverlegung/Briickenbau:

Aus topographischen, trassierungstechnischen und bautechnischen Griinden muss fir die Bricke der
Rathenbach im unmittelbaren Kreuzungsbereich ca. 5 m Richtung Westen verschwenkt werden. Das
Brickenbauwerk kann hierdurch ca. 8 m vom westlichen Fahrbahnrand der Réthenbachstrafle abgeriickt
werden. Das Brickenbauwerk selbst wird als ein nach unten offener Stahlbetonrahmen mit biegesteifen
Ecken ausgefihrt. Der Rahmen grindet beidseitig auf Streifenfundamenten. Die lichte Breite des
Bruckenbauwerkes betréigt 6,50 m. Die Fahrbahnbreite zwischen den beiden Kappen betrdgt ebenfalls
6,50 m. Die Breite der stdseitigen Kappe wurde mit 0,75 m, die der nordseitigen Kappe mit 2,05 m
festgelegt. Hierdurch ergibt sich eine Gesamtbreite der Bricke von 9,30 m. Die Lange der Kappen
betragt 8,50 m. Die Ausfihrung des Brickenbauwerkes erfolgt nach den Richtlinien fir den Entwurf, die
konstruktive Ausbildung und Ausstattung von Ingenieurbauwerken (RE-ING).

Fur die FuBgénger ist ein Weg mit Querungshilfe Uber die Geigelsteinstrafie vorzusehen. Der
FuBBgangerweg wird separiert von den Fahrspuren und wird durch das gesamte Grundstick des
Nahversorgungszentrums bis zur Bricke samt Anschluss an die Réthenbachstrae fortgefihrt.

Im Bereich der Geigelsteinstrale erfolgt der Anschluss an das Projektgrundstick mittels eines
Fulgdngerweges. Eine behinderten-/rollstuhlfahrergerechte Anbindung nach DIN 18040 mittels Rampe
ist aufgrund der Hshendifferenz nicht ausfGhrbar. Jedoch kann der FuB3géingerweg mit einem Gefdlle von
ca. 6% ausgefihrt werden. Eine Zufahrt fur Gehbehinderte ist ebenerdig problemlos méglich Gber die
neue Bricke an der RéthenbachstraBe.

Zwischen der Gemeinde und der Alueda Stdbayern GmbH, Gaimersheim wird ein ErschlieBungsverirag
bzgl. der notwendigen verkehrlichen Ausbauten und weiterer Regelungen erstellt.

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde ist Uber die bestehende
Hauptwasserleitung in der Geigelsteinstrale herzustellen. Ebenso ist der Anschluss an die gemeindliche
Schmutzwasserkanalisation Uber den bereits in der Geigelsteinstrafle vorhandenen Hauptkanal méglich.
Die Medien der privatrechtlich organisierten Versorger (Strom, Telekommunikation, [Gas - wird
voraussichtlich nicht bendtigt]) sind ebenfalls in der Geigelsteinstraie vorhanden, was einen Anschluss

ermdglicht.

Beziglich der Oberflchenentwdsserung  wurde durch  das Biro  Steinbacher Consult  ein
Entwasserungskonzept erstellt, welches als Anlage beiliegt.

3.8 Griin- und Freifldchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen dienen zum Schutz und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Andererseits soll durch diese grinordnerischen Maf3nahmen das stédtebauliche
Konzept fur die geplante Bebauung im Rahmen der Neufassung dieses Gebietes ergénzt werden.

Die festgesetzten Pflanzgebote sind Mindestanforderungen. Bei der Bepflanzung soll aus &kologischen
Erwdgungen auf standortgerechte und heimische Arten zurickgegriffen werden. Detaillierte AusfGhrungen
zur Grinordnung sind den Festsetzungen durch Planzeichen und Text des Bebauungsplanes, sowie dem
Umweltbericht zu entnehmen.

3.9 Fléichen oder MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Grundsditzlich sieht § 18 Abs. 1 BNatSchG vor, dass Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden ist, wenn aufgrund von Bauleitpléinen oder
Einbeziehungssatzungen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die Bewdiltigung der Ein-
griffsregelung selbst erfolgt nach § Ta Abs. 3 S. T BauGB in der bauplanungsrechtlichen Abwdgung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB, in der Regel als Teil des Umweltberichts (§ 2 Abs. 4 BauGB). Fir die planerische Be -
waltigung dieser Eingriffsregelung hat das Bayerische Staatsministerium for Wohnen, Bau und Verkehr im
Einvernehmen mit dem Staatsministerium fior Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) und dem Staatsmi-
nisterium for Emahrung, Landwirtschaft und Forsten (StMELF) sowie im Dialog mit den Kommunalen Spit-
zenverbdnden den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” erarbeitet und in der Fas-
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sung Dezember 2021 mittlerweile fortgeschrieben. Diesbezigliche Aussagen enthélt der Umweltbericht,
dessen Ergebnis im Folgenden wiedergegeben wird.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgebiete werden durch AusgleichsmaBBnahmen kompensiert.
Die Ausgleichsmafinahmen betreffen den Geltungsbereich:

o Teil-Flurnummer 364

Hier findet der hauptsdchliche Eingriff durch den Bau des Einzelhandels, der Parkplétze, der FuBgénger-
zuwegung und der Privatsirafe, sowie der Trafostation statt. Es werden 11.110 m? versiegelt.

Nach dem Wertepunktesystem (Biotopwerteliste der BayKompV) wird der Ausgangszustand auf
Flurnummer 364 mit 3 Wertepunkte WP bewertet.

e Teil Flurnummer 132/75

Hier befindet sich entlang der GeigelsteinstraBe ein straBen- und bachbegleitendes Feldgeholz welches
auf einer Flache von 60 m? verloren geht.

Desweiteren gehen 157m?2 Wiese fir den Bau der Linksabbiegespur verloren.

Nach dem Wertepunkfesystem (Biotopwerteliste der BayKompV)  wird der Ausgangszustand auf
Flurnummer 132/75 mit 10 Wertepunkte WP fur das Feldgehslz und 3 WP fir die Wiese bewertet.

Die im Rahmen der baurechtlichen Eingriffsregelung erforderliche Ausgleichsflache for die FI.Nm. 364
und 132/75 kann teils auf FI.Nr 364 und teils im Gemeindegebiet auf der Flur-Nummer 208
(Teilflache), Gemarkung Oberaudorf ausgeglichen werden.

Der Vorhabentréger ist in der Lage die erforderliche Ausgleichsfléiche zu stellen. Zwischen dem derzeiti-
gen Eigentimer und dem Vorhabentréger wurde ein Erbbaurechtsvertrag fir das Baugrundstick FI.Nr.
364 (TF) geschlossen. Dieser enthélt auch die Vereinbarung zur dauverhaften Nutzung der FI.Nr. 208 als
Ausgleichsflache gegen Entgelt.

Die Ausgleichsflache auf dem Flurstick 208 wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt
(Telefonat mit Frau Kirchmeir am 24.01.2022).

Der Gesamtausgleichsbedarf ergibt eine Summe von 33.159 Wertepunkten.

Da bei der Planung VermeidungsmaBnahmen beriicksichtigt werden kénnen, kénnen bei einem Teil der
Intensivbegrinung zusétzlich 10% abgezogen werden.

Der Abzug der 10% Planungsfaktor begriindet sich folgendermafen:
* Das Intensivgrinland wird im Bereich der Retentionsfléche mit autochthonem, kréuterreichen
Saatgut, sowie extensiver Pflege aufgewertet.
e Die Dachfléichen werden mit ortsangepassten und- artenvielféltigen Pflanzen begrint.
* Die Stellplatze werden wasserdurchléssig gestaltet.
* Die Stellplatzflachen werden durch Baumpflanzungen gegliedert.

Die Umsetzung der AusgleichsmaBBnahmen wurde vorab mit Frau Kirchmeir von der Unteren
Naturschutzbehérde Rosenheim besprochen. In der Rickmeldung per E-Mail am 27.03.2024 bzgl. der
Prifung der Ausgleichsflachenberechnung wurde die Anrechnung von 10% auf den Planungsfaktor
zugestimmt.

Notwendige Korrekturen wurden durchgefihrt.

Rechnerisch ergibt sich unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmafinahmen eine nétige
Ausgleichsfléiche von einer Wertigkeit von 29.951 Punkten. Durch die Kompensationsmafnahmen
werden 31.037 WP erreicht.
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Der Ausgleich fur die Eingriffe in die Biotopflachen missen nach den Biotopschutzbestimmungen geméf
Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG erfolgen.

Es wird ein Antrag auf Ausnahme vom Biotopschutz gestellt.

Die Beeintréachtigungen der Schutzgebiete werden durch AusgleichsmaBnahmen kompensiert.

Die AusgleichsmaBnahmen betreffen den Geltungsbereich:

e Teil des Biotops (Nr. AB339-0033-004) Gewdsser / Ufersaum

Fur die sudliche Zufahrt zum Einzelhandelsmarkt abzweigend von der RéthenbachstraBe muss der Ré-
thenbach zur Errichtung einer Bricke ca. 5m in Richtung Westen verschwenkt werden. Dies stellt einer-
seits auf einer Fléche von 81m? einen Eingriff in die Biotopflache Gewdsser dar und andererseits wird
hierdurch auf einer Fléche von 286m? die Biotopfldche Ufersaum beeintrdchtigt.

Da es sich um eine Biotopflache handelt wird nach dem Wertepunktesystem der Ausgangszustand mit
hoch, also 11 WP/14 WP beurteilt.

Die erforderliche Ausgleichsfléche fir das Biotop Gewdsser/Ufersaum befindet sich auf der 2.260 m2
grofien Retentionsflache (FInr. 364), welche von Intensivgrinland zu Extensivgrinland umgewandelt wird.

Nach einem Termin am 22.11.2022 im Landratsamt mit Frau Kirchmeir und Frau Weber von der unte-
ren Naturschutzbehorde teilte Frau Kirchmeir am 24.11.2022 per Mail mit, dass ein dauerhafter Wasser -
stand in den Retentionsmulden zwecks potentiellem Habitat fur Amphibien aufgrund der Lage im Ort, so-
wie inmitten eines Netzes von StraBBen nicht sinnvoll sei. Stattdessen wurde eine Einsaat mit autochtho-
nem, krduterreichen Saatgut sowie eine extensive Pflege empfohlen.
Detaillierte Angaben zu der Berechnung und der MaBnahme der Ausgleichsfléichen befinden sich im
Umweltbericht vom 28.03.2024 mit folgenden Anhéngen:

e Ausgleichsbedart Plan 200511 — A-4-02

e Ausgleichsumfang Plan 200511 — A-4-03

Ebenfalls beiliegend findet sich eine Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung. Verbotstatbestdnde bzgl. des
Eingriffs in  den Lebensraum geschitzter Tierarten werden unter Bericksichtigung von
VermeidungsmaBnahmen nicht erfillt.

3.10 Insektenschutz

Durch die Auswahl| von Lichtquellen mit geringer Anlockungswirkung, sowie der Vermeidung von Uber-
maBiger Beleuchtung werden die Lebensbedingungen fur Insekten verbessert und ihre Populationen ge-
schitzt. Deswegen muss die Beleuchtung der Baustelle als auch wahrend der Betriebs mit insektenfreund-
lichen LED- Beleuchtungskérpern betrieben werden, sowie wdhrend der Arbeitszeit und zur Verkehrssi-
cherheit auf den notwendigen Umfang beschrankt werden.

3.11 Vogelschutz

Um die Populationen lokaler und geféhrdeter Vogelarten sichern zu kénnen missen MafBnahmen
ergriffen werden die ihre Lebensrdume schitzen und das Risiko von Kollisionen vermeiden. Deswegen
sind verspiegelte Glasfassaden bzw. hochglénzende und/oder spiegelnde Materialien an den
AuBenfassaden sowie Bereiche mit Durchsichten und Ubereckverglasungen nicht zuléssig.
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4. Wasserflachen und Flachen fir die Hochwasserschutzanlagen und fir die
Regelung des Wasserabflusses.

4.1 Hochwasser

Da der geplante Neubau im vorléufig gesicherten HQ 100- Uberschwemmungsgebiet des Réthenbachs
liegt, einem Gewadsser lIl. Ordnung ist ein hydraulischer Nachweis Uber die ,Auswirkung auf Dritte” zu
erbringen. Es muss dargestellt werden wie sich der geplante Neubau auf den Hochwasserabfluss
auswirkt. Es darf dabei zu keiner maBgeblichen Verschlechterung der Uberschwemmungssituation auf
den umliegenden Grundsticken durch die Verénderung von FlieBwegen oder erhdhten
FlieBgeschwindigkeiten kommen.

Das Gutachten von Steinbacher-Consult vom 23.11.2022 tber den maglichen Retentionsverlust und die
»Auswirkung auf Dritte” kommt zu dem Ergebnis, dass sich mit den durchgefihrten Berechnungen keine
mafgebliche Betroffenheit Dritter durch die geplanten MaBnahmen (Einkaufszentrum, Parkplatz und
Briicke) hinsichtlich HQ100-Uberschwemmungsfléichen ergeben. Die Retentionsfléiche muss mindestens
416 m3 betragen, welche zwischen den geplanten Stellplatzen und dem Bauchlauf geplant wurde. Der
Ausgleich erfolgt daher unmittelbar im Bereich des verlorengehenden Retentionsraums. Gemaf3
hydraulischem Gutachten wird der verlorengehende Retentionsraum tberkompensiert. Es ergibt sich ein
Retentionsgewinn von 284m?2. Ein umfangs-, funktions- und zeitgleicher Ausgleich ist daher gewéhrleistet.
Nachteilige Auswirkungen fior Ober- und Unterlieger werden dadurch ausgeschlossen. Die separat von
der Retentionsraum-Kompensation zu betrachtenden negativen Wasserspiegeldifferenzen auf betroffenen
Privatgrundsticken auflerhalb des B-Plan-Gebietes betragen an der maximal betroffenen Stelle auf
geringfigigen unbebauten Fléichen maximal 6 cm, meist jedoch nicht mehr als 2 cm. Siehe hierzu die
Abbildung 9 des hydraulischen Gutachtens vom 23.11.2022 des Ingenieurbiros Steinbacher Consult.
Die resultierende Betroffenheit Dritter (Flurnummer 497/1, 498, 499 und 500- jeweils kleinere
unbebaute Randbereiche) erscheint angesichts der insgesamt durch das Projekt verbesserten
Hochwassersituation vertretbar.

Die Ergebnisse von Steinbacher Consult wurden bereits vorab dem WWA Rosenheim bei einem Termin
am 02.11.2022 vorgestellt. Es wurde seitens der Behdrde Einverstdndnis mit der Planung signalisiert. Ein
separates wasserrechtliches Verfahren bzw. eine Anlagengenehmigung wird im Anschluss an die
Bebauungsplanénderung beantragt.

Das Gutachten wird mit ausgelegt.

4.2 Grundwasser

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde ein Geotechnischer Bericht durch die Ingenieurgesellschaft for
Bauwesen und Geotechnik mbH (22191455, 2. Ausfertigung) vom 27.05.2022 erstellt. Es wurden
Untersuchungen zu Untergrundverhdélinissen, Schichtenfolge und Wasserverhéltnisse durchgefihri.

Der Bericht wird im Rahmen der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes mit ausgelegt.

Die Versickerungsanlagen missen einen ausreichenden Abstand von einem Meter zum mittleren jéhrlich
héchsten Grundwasserstand (MHGW) haben. Der MHGW wurde bisher nicht bestimmt. Der im
geologischen Bericht ermittelte Grundwasserstand von 465 m 4. NN aus der hydrogeologischen Karte
von Bayern ist It. einer Stellungnahme des WWA falsch. Es muss von einem MHGW von 467,50 m 0.
NHN oder héher ausgegangen werden. Dementsprechend sind Versickerungsanlagen nur erlaubnisfrei,
wenn diese auf einer Hohe von 468,50 m . NHN oder héher grinden. Aufgrund dieser Tatsache wird
der Hinweis D.6 dahingehend abgedndert, als dass eine wasserrechtliche Genehmigung verpflichtend zu
beantragen ist.

5. Flachen fir Versorgungsanlagen und die Abfall- und Abwasserbeseitigung

5.1 Versorgungsanlagen

Um den Energiebedarf des Edeka- und Drogerie- Marktes sicherzustellen und eine zuverléssige
Stromversorgung zu gewdhrleisten ist die Errichtung einer Trafostation auf dem Grundstiick notwendig.
Die Planung des Standortes bericksichtigt die potenziellen infrastrukturellen Bedirfnisse im Hinblick auf
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zukinftige Entwicklungen im sidlichen Bereich des Grundstiicks.

Weiterhin erfolgte die Festlegung des Standorts fir die Trafostation nach sorgféltiger Abstimmung mit
den Gemeindewerken, um sicherzustellen, dass die Platzierung im Einklang mit den technischen
Anforderungen und den Planungen fir die Stromversorgung steht. Die Trafostation wird zwei
Transformatoren mit den MaBBen 7m x 3m beherbergen. Um ausreichend Platz fir die Trafostation zu
gewdhrleisten und gleichzeitig zukinftige Anpassungen zu ermdglichen, wurde im Bebauungsplan eine
Flache von 5m x 10m fir die Versorgungsanlage vorgesehen.

5.2 Entwdsserung

Im Rahmen des Bebauungsplanes und auf Anforderung des WWA wurde ein ErschlieBungskonzept
Abwasser/Niederschlagswasser durch Steinbacher Consult Consult (121506, vom 24.11.2022) erstellt.
Der Bericht wird im Rahmen der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes mit ausgelegt. Aufgrund der
Baugrundsituation im  Planungsgebiet kann die Entsorgung des Niederschlagswassers Gber
Versickerungsrigolen, sowie  Versickerungsmulden  geplant  werden, jedoch muss bis zur
versickerungsfdhigen Schicht ein Bodenaustausch erfolgen. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass durch
den Grundwasserstand, ca. 3m u. GOK ein 1-m-Abstand der Versickerungsanlage zum Grundwasser
gewdhrleistet ist.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan Gberplant eine landwirtschaftliche Fléche und setzt zwei Sondergebiete mit der
Definition ,grofiflachiger Einzelhandel” und ,kleinfléchiger Einzelhandel” fest. Betriebswohnungen sind
ausgeschlossen.

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu bericksichtigen. Der Schallschutz wird dabei for die Praxis
durch die DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau” konkretisiert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt - Pr. Nr.
2530-2024 Bericht VO2 C. Hentschel Consult vom 25.03.2024. In der Untersuchung wurde der auf
das Plangebiet einwirkende Verkehrslérm und die vom Vorhaben in der Nachbarschaft zu erwartende
Immissionsbelastung berechnet und beurteilt.

Diese schalltechnische Untersuchung wird im Rahmen der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes mit
ausgelegt.

Auf die konkrete Untersuchung der zu erwartenden Immissionsbelastung aus dem im Osten
angrenzenden Gewerbegebiet an der Tiroler Strafle (Bebauungsplan Nr. 17) konnte verzichtet werden, da
im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 46 keine schutzbedirftigen Aufenthaltsréume von
Wohnungen zugelassen werden und zum anderen die Befriebe im Bebauungsplan Nr. 17 im westlich
angrenzenden Wohngebiet entlang der Gartenstra3e bereits den Immissionsrichtwert nach TA Larm:1998
fur ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts einhalten missen. An der
Baugrenze des Bebauungsplans Nr. 46 wird der Immissionsrichtwert nach TA Larm: 1898 fur ein
Gewerbegebiet von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts mit der obigen Einschrénkung nicht Gberschritten.
Durch den Bebauungsplan Nr. 46 kommt es fir das Gewerbegebiet ,Tiroler Strale” auch zu keiner
zusdtzlichen Einschrénkung.

6.1 Einwirkender Verkehrslérm

Im Beiblatt T zur DIN 18005:2023-07 werden Orientierungswerte abhdngig von der Gebietseinstufung
genannt. Der Orientierungswert fir ein Sondergebiet soll abhdngig von der Nutzung festgelegt werden.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen groBfléchigen Einzelhandel, Betriebswohnungen werden
ausgeschlossen, so dass fir die Beurteilung der Orientierungswert fir ein Gewerbegebiet von 65 dB(A)
herangezogen wurde.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsbelastung bei bis zu 57
dB(A) liegt, der Orientierungswert der DIN 18005 fir ein Gewerbegebiet von 65 dB(A) wird sicher
eingehalten.
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Mit dem Ansatz, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm fur ein Gewerbegebiet von 65 dB(A) tags
ausgeschépft wird, resultiert ein Gesamtschalldémm-Maf3 von R'w.ges = 34 dB(A) for Boros und
schutzbedirftige Aufenthaltsrdume nach DIN 4109-2:2018.

6.2 Vom Vorhaben ausgehende Léarmbeldstigung
In Hinblick auf den Gewerbeldrm gilt die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm).
Ein entsprechender Nachweis wird im Rahmen des Bauantrags

a. bei der Prifung der Antrdge auf Genehmigung zur Errichtung einer Anlage, zur Verdnderung der
Betriebsstdtten einer Anlage und zur wesentlichen Verénderung in dem Betrieb einer Anlage;
b. bei nachtrdglicher Anordnungen tber Anforderungen an die technischen Einrichtungen und den

Betrieb einer Anlage gefordert.
Auf den Zwischenschritt ,Gerduschkontingentierung nach DIN 45691:2006" wird verzichtet, da das
Vorhaben im Geltungsbereich in einem Schritt entwickelt wird, mit der Gerduschkontingentierung nur
Uber einen Zwischenschritt der zuldssige Immissionsbeitrag fur das Vorhaben abgeleitet wird und im
vorliegenden Fall dies nur unverhélinismaBig aufwéandig Gber Zusatzkontingente mit Richtungssektoren
abgebildet werden koénnte.

Die schalltechnischer Vertriglichkeit von Neubauten mit den benachbarten Nutzungen wird deshalb im
Rahmen der entsprechenden Baugesuchsverfahren vorgenommen und durch mégliche Auflagen
begrenzt. Die Betriebe missen deshalb bei Immissionsorten auf den direkt benachbarten Grundstiicken
des Sondergebiets, die aktuellen Immissionsschutzanforderungen (Immissionsrichtwerte der TA Larm)
einhalten.

Die schalltechnische Untersuchung zum Vorentwurf des geplanten Vorhabens zeigt bereits auf, dass der
abhéingig von der Gebietseinstufung zuléissige |Immissionsrichtwert der TA Léarm: 1998 in der
Nachbarschaft eingehalten wird.
Der Immissionsbeitrag ist irrelevant, wenn folgendes beachtet wird:
* Die Fahrgassen des Parkplatzes sind asphaltiert oder akustisch gleichwertig eben gestaltet.
* Keine Warenlieferung am Lebensmittelmarkt oder Drogeriemarkt in der Zeit von 6.00 bis 22.00
Uhr.
* Aufstellort des Papierpresscontainers im Lager oder eingehauster Verladezone.
* zulgssige Schallleistungspegel der technischen Anlagen:
Lebensmittelmarkt Lw = 78 dB (A) tagsiber und Lw = 69 dB(A) nachts
Drogeriemarkt Lw = 80 dB (A) tagsiber und Lw = 69 dB(A) nachts

7.0 Verkehrsuntersuchung
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Abb. 04: Ausschnitt Verkehrsuntersuchung (Abbildung ohne MaBstab)
Quelle: gevas, humberg & partner 2021
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung erstellt - gevas, humberg &
partner vom Dezember 2021.

Neben dem gegenstdndlichen Vorhaben wurde in diese Untersuchung zusdtzlich auch beispielhaft ein
Vorhaben auf dem verbleibenden Restgrundstick der FI.Nr. 364 einbezogen, um bzgl. der
Verkehrsentwicklung eine Gesamtschau bzw. einen ,worst case” betrachten zu kénnen.

Diese Verkehrsuntersuchung wird im Rahmen der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes mit ausgelegt.

Die Verkehrsuntersuchung beinhaltet die Bestandsanalyse, einen Prognose-Nullfall 2035 sowie den
Prognose-Planfall 2035.

Als Grundlage fur den Analysefall wurden Verkehrszéhlungen am Dienstag den 16.09.2021 durchgefuhrt
sowie mit bestehenden Verkehrszdahlungen aus den Jahren 2015 abgeglichen.

Durch das Planungvorhaben ist mit einem Neuverkehr von ca. 2.930 Kfz-Fahrten/24h, davon ca. 385
LKW-Fahrten/Tag.

Die Verteilung der Neuverkehre wurde mit einem Anteil von ca. 24% Richtung Westen, ca. 3% auf der
GeigelsteinstraBe Richtung Osten, 44% in Richtung Autobahn Gber die Tiroler Strafle und ca. 29% auf
der Tiroler StraBe nach Westen angenommen.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden auch die Verkehrszahlen fir die Larmberechnung geméf
RLS"19 aufbereitet.

Weiter wurden an den Knotenpunkten K1 bis K7 Leistungsberechnungen nach HBS 2015 durchgefihrt.
Die Leistungsfahigkeitsberechnung an den Knotenpunkten K3 und K6 hat eine sehr gute Verkehrsqualitét
(QSV A). Knotenpunkt K2, K5 und K7 haben eine gute Verkehrsqualitat (QSV B).

Auch der Knotenpunkt zum Bauvorhaben (K1) weist in beiden Spitzenstunden im Planfall eine sehr gute
Verkehrsqualitét auf.

Der Verkehr kann unter Bericksichtigung des Neuverkehrs an allen Knotenpunkten leistungsfdhig
abgewickelt werden.

8.0 Auswirkungsanalyse

Im Vorfeld wurde eine Analyse des Makro- und Mikrostandortes, der Wettbewerbssituation und die darauf
aufbauende Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung eines Supermarktes sowie eines Drogeriemarktes in
Oberaudorf erstellt - BBE Handelsberatung, 26.03.2024.

[nhalte bzw. Ergebnisse der Analyse sind im wesentlichen:

* Die Projektentwicklung und die damit verbundene Ansiedlung eines Drogeriemarktes in
Oberaudorf dienen dazu, derzeit in andere Gemeinden abflieBende Kautkraft in der Gemeinde
Oberaudortf zu halten und die wohnortnahe Versorgung zu sichern.

* Das Planvorhaben bietet insgesamt die Chance, die Nahversorgungssituation fur die Einwohner
Oberaudorfs deutlich zu verbessern und Angebotslicken zu schlieBen. Durch das Vorhaben
entsteht ein moderner und zukunfisfdhiger Nahversorgungsstandort aus einem Lebensmittel-
Vollsortimenter sowie einem Drogeriemarkt. Der Standort wird eine Vollversorgung im
Grundbedarf erméglichen. Dies ist derzeit in Oberaudorf nicht méglich.

* Das Planvorhaben erfillt die Ziele 5.3.1 bis 5.3.3 der Landesplanung.

e AbschlieBend wird nochmals ein zusammenfassender Blick auf die wahrscheinlichen
Auswirkungen des Projektes vorgenommen:

o Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung, insbesondere Beriicksichtigung der
verbrauchernahen Versorgung und des Warenangebots:
Die Verbrauchernahne Nahversorgung erféhrt durch das Planvorhaben eine Stérkung. Dies
liegt insbesondere auch daran, dass derzeit kein adéquates Angebot im Bereich
Drogeriewaren besteht. Diese Angebotslicke kann durch die Ansiedlung geschlossen werden.

o Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche:
Zentrale Versorgungsbereiche geniefBen im Planungsrecht besondere Schutzwirdigkeit.
Durch ein méglichst flachendeckendes Netz soll sichergestellt werden, dass die
verbrauchernahe Versorgung gewdhrleistet wird. Im Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens
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in Oberaudorf kénnen wesentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
auf die wohnortnahe Versorgung ausgeschlossen werden. Auch in den anderen Stadten und
Gemeinden im Standortumfeld kénnen aufgrund der vorwiegend lokalen Bedeutung des
Vorhabens ~ negative  stédtebauliche  Auswirkungen  ausgeschlossen  werden.
Diese Auswirkungsanalyse wird mit ausgelegt.

9. Sonstige bauvordnungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81
BayBO

Die Festsetzungen zur Baugestaltung haben zum Ziel, Neubauten und neubaugleiche Eingriffe im
Bestand nach mafstéblichen Regeln regionstypischer Hausformen zu integrieren.

In diesem Bebauungsplan gilt die Ortsgestaltungssatzung vom 27.04.2021 nicht, da laut §2 Abs. 2 Nr. 3
der Satzung das Projekt in einem ,iberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragten Gebiet’ zu liegen
kommt.

9.1 Dachgestaltung

Die Dachgestaltung spielt eine wesentliche Rolle fur das &ufiere Erscheinungsbild eines Gebdudes und
beeinflusst mafBgeblich das Ortsbild. Die Festsetzungen sollen ein harmonisches und ésthetisch
ansprechendes Erscheinungsbild férdern, das sich in die umgebende Bebauung einfugt und das &rtliche
Charakterbild starkt. Es soll ein Flachdach mit einer Neigung von 2°-7° ausgefthrt werden.

Da die Dachgestaltung auch Auswirkungen auf die Energieeffizienz und Nachhaltigkeit eines Gebéudes
hat ist die Férderung von grinen Dachkonzepten, Solaranlagen und anderen nachhaltigen
Dachlésungen Ziel der Festsetzung.

Die Dachflachen der baulichen Anlagen sollen dauerhaft mit ortsangepassten und artenvielfaltigen
Pflanzen begriinen werden, soweit nicht von Solarzellen abgedeckt.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bindig und in quadratischen oder rechteckigen Fldchen wie die
Dachfldche zu installieren.

Die technischen Anlagen sind in alle Dachfléchen in geordneten und zusammenhdngenden Fléchen zu
integrieren. Technische Anlagen auf dem Dach sind in Wannen zu versenken.

Die Dachlandschaft hat eben zu verlaufen und darf nicht mit hoch- und Uberstehenden Aufbauten
versehen werden.

9.2 Fassade

Um das charakteristische Erscheinungsbildes und die lokale Identitdt zu wahren sollen ortstbliche
Matarialien verwendet werden. Dies férdert ein  harmonisches Bild und unterstitzt  die
Wiedererkennbarkeit und Einzigartigkeit des Stadtteils und der Gemeinde.

Die Verwendung von Holz oder Stein gewdhrleistet eine harmonische Integration des Baukérpers in die
Umgebung und erméglicht eine nachhaltige Bauweise.

9.3 Geléandeverlauf

Durch die Festlegung von Kriterien fir die Modellierung des Geldndeverlaufs sollen unkontrollierte
Eingriffe in die Landschaft vermieden werden. Verénderungen des Geléndeverlaufs durch Abgrabungen
und Aufschittungen sind gemdf3 dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zuldssig, sofern sie weich
modelliert sind, sich nahtlos in das umgebende Gelénde einfigen und die topografischen und
asthetischen Merkmale der Umgebung respektieren.

Die Festsetzung dient der Erméglichung des ,Eingrabens” der Markte und damit ihrer Integrierung in den
westlich gelegenen Hang.

9.4 Werbeanlagen
Um eine angemessene Bewerbung des Geschdafts zu ermdglichen, gleichzeitig aber auch das dsthetische
Erscheinungsbild der Umgebung zu wahren, sowie potentielle Risiken wie z.B. Sichtbehinderungen
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auszuschlieBen erfordert es klare und prézise Vorschriften for Werbeanlagen.

Diese sollen zum einen die harmonische Integration von Werbeanlagen in das Umfeld gewdhrleisten bei
gleichzeitigen klaren Kriterien for die Groéfle, Anzahl und Lage, sowie die Sicherstellung der effektiven
Nutzung.

Aus diesen Griinden sind Werbeanlagen nur bis zu einer EinzelgréBe von 15 m? zuldssig.

Es durfen auBerdem nur 2 Werbepylone an den Einfahrten mit einer max. Héhe von 5,5 m und einer
max. Breite der Werbeanlagen von 2,0 m errichtet werden. Nicht zuléssig sind Uber die Fassade
hinausragende Werbeanlagen, Dachwerbung und akustische AuBenwerbung, sowie Leuchtreklamen mit
grellem Licht und Blink- oder Wechsellicht.

10. Flachenbilanz

Grofe Teilfléche Baugrundstick Flurnummer 364: 14.794 m2
Grinfléchen: 1.424 m?
Baufelder: 4.485 m?
Stellplétze/Zuwegung: 6.625 m?2
Ausgleichsfldche 2 FI.Nr. 364: 2.260 m2
Ausgleichsfléche 1 FI.Nr. 208: 3.500 m?
11. Anhang

GEOTECHNISCHER BERICHT vom 27.05.2022:
IMH Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg.

SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG vom 25.03.2024:
C. Hentschel Consult, Ing.-GmbH fir Immissionsschutz und Bauphysik, Freising.

ERSCHLIEBUNGSKONZEPT ABWASSER/NIEDERSCHLAGSWASSER vom 24.11.2022:
Steinbacher-Consult, Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Neusdaf.

HYDRAULISCHES GUTACHTEN vom 23.11.2022:
Steinbacher-Consult, Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, NeusdB.

AUSWIRKUNGSANALYSE zur Ansiedlung eines Supermarktes und Drogeriemarktes in Oberaudorf vom
26.03.2024:
BBE Handelsberatung GmbH, Minchen.

SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (saP) vom 16.11.2022:
Landschaftsplaner, Max Zickler, Wasserburg.

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

12. Quellenverzeichnis

Bayerische Vermessungsverwaltung 2022 (Geltungsbereich des Bebauungsplanes 'Gschwendiner Feld)
abgerufen von Bayern Atlas

Regionaler Planungsverband Sidostbayern 2020 (Ausschnitt Raumstrukiur Regionalplan Landkreis
Rosenheim)

gevas, humberg & partner 2021 ( Ausschnitt Verkehrsuntersuchung )
Landesentwicklungsprogramm vom 01.06.2023,

Landschaftsplan Oberaudorf vom 12.03.2019

Flachennutzungsplan Oberaudorf vom 04.12.2018

Stellplatzsatzung Oberaudorf 16.08.2021,

Bayerische Staatsregierung, http://geoportal.bayern.de

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIN-Web, LFU Bayern

Bayerisches Amt fir Denkmalpflege, http://www.blfd.bayern.de

Begrindung Seite 17



Bayerisches Landesamt fir Vermessung und Geoinformatik,
Digitale Flurkarte, Luftbild, Biotopkartierung usw., Miinchen

Dieser Bebauungsplan wurde mit CAD erstellt. Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der
digitalen Flurkarte entwickelt, Stand September 2018. Fur Unstimmigkeiten bei Grenzverlauten/
Gebdudebestinden wird nicht gehaftet. Fir den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung von 2017, zuletzt gedndert am 14.06.2021anzuwenden.

Oberaudorf,

ZJ '/ 5 A
.......... Rorrirerrosstensssssissssssnsssssssssssessessssssssnsssss sees o
1. Burgermeister Dr. Matthias Bernhardt
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