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1. ANLASS DER PLANUNG. PLANERFORDERNIS SOWIE ZIELE DER PLANUNG

1.1 Anlass der Planung und Planungserfordernis
Die Nahversorgung soil in Oberaudorf zukunftssicher aufgestellf werden,
daher ist die Gemeinde bestrebt, durch die vorliegende Ausweisung von Sondergebietsflöchen auf einer
Teiiflöclie des Grundstucks Fl.Nr. 364 der Gemarkung Oberaudorf für groB- und kleinflächigen
Einzelhandel diesen Bedarf abzudecken.

Auf dem Areal, weiches auBerdem die Flurstücke 364/5, 1 32/75, 389 und 499/1 der Gemarkung
einschlie{3t, soil em Gebäude mit ca. 4.000 m2 BGF errichtet werden. Als Nufzungen sind em
Lebensmiffel-Vollsortimentsmarkt mit integriertem Backer und Cafébereich sowie em Drogeriemarkt
vorgesehen. Betreiber werden em Edeka-Markt, weicher aus dem benachbarten Gewerbegebiet ,,an der
Tiroler StroBe" umsiedelt, sowie als Neuonsiediung em Drogeriefachmarkt der Firma Rossmann als
Neuansiedelung.

rn akfuellen Fiächennutzungsplan der Gemeinde ist die maBgebhche Fläche auf dem GrundstUck Fl.Nr.
364 der Gemarkung Oberaudorf als ,,Fläche für die Landwirtschaft" dargestelit. Aufgrund deren Gröf3e
handelt es sich auBerdem urn einen sogenannten ,,AuBenbereich im Innenbereich" zwischen den im
Norden befindlichen Sondernutzungen (Feuerwehr, Wertstoffhof), dem Gewerbegebiet im Osten sowie
dem ailgemeinen Wohngebiet im SUden und rn Westen.

Do die Gemeinde Oberaudorf Uber keine aiternativen Standorte für die Sicherung der Nohversorgung
verfügt, sind für dos genannte Vorhaben Sondergebietsfiachen zu schaffen.

Mit dem vorhobenbezogenen Bebauungspian soil in Bezug auf die städtebauliche Struktur, die
ErschlieBung, die Eingrunung mit Outs- und Landschaftsbiid, die Belonge des Naturschutzes und der
Wasserwirtschaft sowie weiterer Belange eine geordnete Entwicklung sichergesteilt werden.
Der grof3te Teil der Fiurnummer 364 wird ais vergleichsweise eben wahrgenommen. An der westlichen
Grundstucksgrenze, zu den Nachbarn on der GartenstraBe Kin, steigt das Areal urn mehrere Meter an.
Die dee der Planung ist es, dos Geböude in diesen ,,Hügel" zu integrieren. Die Westfossade und Teile
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der Nord- und SUd-Fassaden sind deswegen mit Erde überdeckt - soweit dies mit der Situation an den
Grundstucksgrenzen vereinbar ist. Dos begrUnte Dach soil für den Betrachter flie{3end in die natürliche
Vegetation des westlich hinterliegenden Gelöndes ubergehen. Die Nachbarn auf Seiten der GartenstraBe
sollen staff einer Dachlandschaft eine begrunte Fläche wohrnehmen. Die Ost- sowie in Teilen die Nord -

und Süd-Fassaden werden mit Glos sowie mit Fossadenelementen in Holz gestoltet.

An dos örtliche StraBennetz ist das Projekt mitteis einer Zu- und Abfahrt an die GeigeisteinstraBe, sowie
miffels einer BrOcke an die Röthenbachstro{3e angebunden. Der Handelseinrichtung dienen co. 1 60
PKW-Stellplatze, die östlich vor dem Baukörper zu liegen kommen. Geplant sind ouch Mutter-Kind -

Stellplatze, Parkplatze mit Elektroladestationen, sowie Behiridertenparkplötze. Zu Fu13 und per Fohrrad ist
dos Areal vom nördlich der Geigelsteinstra{3e verloufenden öfFentlichen Gehweg mittels einer
Querungshilfe Ober einen Fu{3gangerweg erreichbar. Von dort kommend, wird dos Prolekt durchloufend
eine Geh- und Radwegeverbiridung erhalten, die östlich an der RöthenbachstraBe endet.
Fahrradporkpldtze und Erholungsbdnke runden dos Angebot für den nichtmotorisierten Verkehr ab. Der
Anlieferverkehr erfolgt in der Regel per LKW, Sprintern, etc. und wird in umhausten Anlieferzonen am
nördlichen und sUdlichen Rand der Bebauung sein Ziel finden.

Entlang des on der östlichen Grundstucksgrenze verlaufenden Bachlaufs wird em Retentionsbereich zum
Einstau von Hochwasser angeiegt. Dieser Bereich wird als Teil der notwendigen AusgleichsmoBnahmen
mit autochthonem, kräuterreichen Sootgut eingesät (extensive Pflege). Weitere Ausgleichs-, Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen sind auf dem gegenstandlichen Areal sowie auf elnem als
Ausgleichsflache vorgesehenen Bergwald im Bereich Lugsteinwand auf dem Grundstück FI.Nr. 208 der
Gemarkung Oberaudorl vorgesehen. Bis ouT voraussichtiich em Exemplar ouT FI.Nr. 364, zwei
Exemploren ouT Fl.Nr. 1 32/75 und einem jüngeren Baum im Bereich der neuen Brücke ouT Fl.Nr. 389
werden olle Bestandsbäume erhalten. Co. 40 neue Bäume werden im gesamten Areal gepflanzf - im
Bereich der Stellplatze nach den Begrünungsregeln der örtlichen Stellplofzsatzung.

Die sfädtebouliche Ordnung konn nur über em Bebauungsplanverfohren hergestellt werden.

Do es sich um em Projekt eines Vorhobenfragers hondeif, wird em vorhabenbezogener Bebauungsplan
(30 Abs. 2 BauGB) erstellt. Dos instrument des § 1 2 BauGB verbindet Elemente eines Bebauungsplans
mit einem ErschlieBungvertrag und einer vertragiichen BaupTlicht. Der Vorhoben- und ErschlieBungsplan
wird Bestondteil des vorhabenbezogenen Bebouungsplans (l2 Abs. 3 S.] BauGB).

1.2 Planungsziel
Der beabsichfigte, vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Geschwendtner Feld" ist städtebaulich
erforderlich rn Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Erforderlich für die stadfebauliche Entwicklung und
Ordnung ist em Bebauungsplan dann, wenn seine Aufstellung nach der planerischen Konzepfion ols
erforderlich ongesehen werden kann. Welche stödtebaulichen Ziele sich die Gemeinde setzt, liegt in
ihrern planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermochtigt Gemeinden die ,,Stadtebaupolitik" zu
betreiben, die ihren stödtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.
Der gegenstandliche Bebauungsplan soil die Nahversorgung der Gemeinde Oberaudorf sichern und dos
geplante Nahversorgungszentrum archifektonisch onsprechend in dos Umfeld integrieren.
Damif dient der beabsichtigte Bebauungsplan zurn einen den Belangen der Wirtschoft rn Interesse einer
verbrouchernohen Versorgung der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit, a) BauGB. Zum
anderen trögt die Plonung dem Belong der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. c) BauGB Rechnung. Zudem dient der beabsichtigte, vorhabenbezogene
Bebouungsplon der Eortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie der Erholtung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche irn Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BouGB.
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2. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

2.1 Lage und Gröt3e des Plcinungsgebietes
Dos Planungsgebiet des Gschwendtner Feds befindet sicK inmitten der Gemeinde Oberaudorf.

Das Areal umfasst eine Fläche VOfl Ca. 1,5 ha und Iiegt sUdlich der Geigelsteinstra{3e. rn Norden
befindet sicK eine Sondernutzung mit Wertstoffhof und Feuerwehr. Westlich grenzt em bebauter Bereich
mit Uberwiegender Wohnnutzung an. rn Osten befmndet sich eine Biotopflache, die den Bachlauf und die
Uferzonen des Röthenbachs urnfasst, dahinter schlieBt em Gewerbegebiet und em aligerneines
Wohngebiet an. Der sUd!iche angrenzende Teil der Nachbarschaft (ebenfalls eine TeiIfäche der FI.Nr.
364) wird derzeit - wie ouch das zu beplanende Gebiet - als intensiv IandwirfschaftIiche Fidche genutzt;
hier ist kUnftig die Ausweisung eines Gewerbegebietes geplant (siehe FNP-Anderung).
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Abb. 01, Geliuegsbereich des Bebouungsplanes 'Gschwer,dtner Feld (Abb. ohne MaBstab)
Quelle:Boyerische Verrnessungsverwaltung 2022. Abgerufen von Bayere Atlas

2.2 Räumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Geschwendter Feld" urnfasst die
Flurstücke bzw. die Teilflöchen (TF) der Flurstücke 364 (TF), 364/5, 1 32/75 (TF), 389 (TF) und 499/1
(TF).

2.3 Eigentumsverhaltnisse
Zwischen dern derzeitigen Eigenturner und dern Vorhabenstrager wurde em Erbbaurechtsvertrag für das
Baugrundstück FI.Nr. 364 (TF) geschlossen.
Dieser steht unter der Bedingung, dass der vorhabenbezogene Bebauungspan rechtswirksarn wird. Dern
Eigentürner gehort au{3erdem die Ausgleichsfloche auf dem Grundstück FI.Nr. 208, Gemarkung
Oberaudorf. Der Erbbaurechtvertrag enthält auch die Vereinbarung zur dauerhaften Nutzung der FI.Nr.
208 als Ausgleichsfiache gegen Entgelt.

2.4 Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage
Landesplanung - und Regiona!plan
Die Ortschaft Oberaudorl gehort lout dem Landesentwicklungsprogramm und dem Regionaiplan zum
Raum mit besonderern Handlungsbedarf als Emnzelgemeinde. Die Gemeinde Iiegt in der Region 1 8
Südostbayern irn Iändlichen Alpenraum und ist als Grundzentrurn eingestuft.
Nach Aussage des Regionalpianes sollen Grundzentren flöchendeckend die Versorgung der Bevolkerung
sicKer stellen und Kaben eine überörtliche Bedeutung.
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Die grenznahe Gemeinde Iiegt in der Enlwicklungsachse von uberregionaler Bedeutung.
Diese Achse soil zu einer geordneten und kostengunsfigen Siedlungs- und lnfrastrukturentwicklung in der
Region beitragen. An Entwicklungsachsen sollen die Wohn- und Arbeitsstötten verdichtet werden.
Die Bandinfrastruktur, insbesondere die Verkehrsinfrastrukfur, soil dort bevorzugt gebundelt werden.

Ziele des Regionaiplans

0 GrufldZentrom
Zenfralo Oopptho,-te sod dm08 Vethisdm,gslinien gnke.nnseinh,int

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(QueUe: Lar dose wicklungsprogromrn Bayern, Verordnong yam 22.08.2013, geOndort
durcts Verordnung yam 21.02.2018)

Oberzentrum
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Mulleizentrum
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- Grenze des Region

MoBstab)

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
rn genehmigfen Flachennutzungspian mit integriertem Landschaftsplan vom 16.11 .202 1 ist der Umgriff

des geplanten Baugebietes als Fläche für die Landwirtschaft dargesteilt. Im Landschaftsplan sind für den
vorhandenen Bereich keine relevanten Zielsetzungen zur Entwicklung von Nafur und Landschafi
entFialten.

Urn dem Enlwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch Rechnung zu tragen, wird parallel zu

diesem BebauungsplanverFahren das Verfahren zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans durchgeführt.
Die bauliche Nutzungsari wird ais Sondergebiet für groBflachigen Einzeihandel und kieinflochigen
Einzelhandel im Sinne nach § 11 BauNVO bestimmt. Zudem soil in dieser Fiachennutzungspianonderung
der anschlieBende südliche 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) für kleinflochigen Einzelhandel festgesetzt. rn Gebiet für den groBflochigen
Einzelhandel ist em Lebensmiffelmarkt bis 1 .840 m2 Verkaufsflöche, einschlieBlich Backshop und Café -

Gastronomirfläche zulassig.
Für den kleinflachigen Einzelhandel wird em Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfläche bis zu 799 m2
festgesetzf. Die Verkaufs{lächen stehen nach einer ersten Bewertung der Regierung von Oberbayern
(Schreiben vom 31.05.2021) und nach Stellungnahme im Rahmen der Trühzeifigen Beteiligung mit
Schreiben vom 06.07.2022 der Raumordnung nicht entgegen.

3.2 MaB der bciulichen Nutzung
Das Ma{3 der baulichen Nufzung wird durch die zulassige Grundflächenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse und Höhe der baulichen Anlagen definiert.
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3.2.1 Grundflächenzahl GRZ
Das MaO der baulicFien Nutzung irn P!anungsgebiet wird durch die maximal zu!ässige Grundflächenzahl
GRZ gernaB § 1 9 BauNVO definiert.

In diesern Bebauungsplan dad die Grundflachenzahl II (=Summe der Grundflache aller baulichen
Anlagen einschlief3lich der in § 19 Abs. 4 Safz 1 BauNVO bezeichneten Aniagen : die
GrundstUcksfläche) im Geltungsbereich von 0,8 nicht Uberschritten werden.

Berechnung der Grundi9ächenzahl GRZ gesamf (19urnr. 364):
GrundsfOcksgroBe : 14.794 rn2

Neubau Grundfläche 4.435 m

Zufahrten/Stellp!atze Grundfläche 6.625 m2

Trafostation Grundfläche 50 m2

Versiegelung gesamt Grundfläche 11 . 11 0 m2

Grundflächenzahl GRZ = versiegelte Elöche : Grundstucksgrof3e
Grundflächenzahl GRZ = 11.110m2 : 14.794 m2
Grundflächenzahl GRZ = 0,75

Auf die Festsetzung einer Geschossflächenzahl wird verzichtet. Durch die Festsetzung elner maximal
zulassigen Grundfldchenzahl II sowie durch die getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung wird das
stödtebauliche Erscheinungsbild des Geböudes kiar definiert.

3.2.2 Zahl derVollgeschosse als Höchstmaf3
Es wird für dos Gebäude 1 Vollgeschoss als Hochstgrenze festgesetzt.

3.2.3 Maximal zulassige Wandhöhe WH und Hohenlage der Gebäude
Das geplante Geböude wird mit einer Wandhöhe von 6,00 m fesfgesetzt. Für eine Attika ist eine
Uberschreitung bis 6,50 rn zulässig.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossbodens OKFFB über Normalnull m.ü. NN wird auf 469,50
festgesefzt. Diese irn Plan angegebene Höhenkote dad irn Zuge der Baugenehmigung urn +/- 40 cm
verändert werden. Darnit wird dern Bauwerber em Spielraurn eingeraumt, urn Gelöndeauf- und
abtragungen, AnschlUsse an die Geigeistein- und RothenbachstraBe, Abgrabungen wegen des
Refenfionsbeckens sowie Anpassungen an die westlich gelegene Boschung adoquat aus zu Iustieren und
Bodenaushub zu minirnieren.

3.3 Uberbciubare GrundstUcksfläche und Stellung der bciulichen Aniagen
Die überbaubaren Grundstücksflächen sind gerndB § 23 Abs. 1 BauNVO durch die irn Plan
eingezeichnefen Baugrenzen festgesetzt.
Uberschreitungen der Baugrenze sind entsprechend § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulassig, soweit es sich
urn em Hervortrefen von Geböudeteilen in geringfügigem AusrnaB handelt.

3.4 Baufelder für Vordächer, Stützen, Gehwege und Sitzbereiche
Des Weiferen wurden Baufelder zur Ausbildung von SfOtzen und Vorddchern festgelegt. In diesem Bereich
wird em Gehweg für die Einkdufer und em Sitzbereich irn Auf3enbereich geplant.
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3.5 Abstcindsflächen
Die Gemeinde Oberaudorf hot eine Satzung Uber abweichende Ma{3e der Abstandsflöchentiefe
beschlossen. Diese Satzung ist am 28.10.2021 in Kraft getreten und regelt in 2, doss abweichend von
Art 6 Abs. 5 S. 1 BayBO die Abstondsflächentiefe im Gebiet der Gemarkung Oberaudorf auBerhoib von
Gewerbe,- Kern- und Industriegebieten, sowie festgesetzten urbonen Gebieten 0,8 H, mindestens jedoch
3 m betragt. Diese Satzung erfasst danach grundsotzlich ouch Sondergebiete. Die im gegenstandiichen
Bebouungsplon festgesetzten Sondergebiete entsprechen in ihrem Gebietscharakter allerdings einem
Gewerbegebiet. Die festgesetzte Tiefe der Abstondsflächen von 0,2 H, jeweils mindestens 3 m, orientiert
sich daher on derjenigen eines Gewerbegebiets (vgl. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BoyBO), sodass von § 2 der
Abstondsflochensatzung abgewichen wurde.

3.6 Flächen für den ruhenden Verkehr: Stellplatze
Es gilt die Stellplotzsatzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplotze von der Gemeinde
Oberaudorl vom 1 6.08.2021.
Abweichend von der Stellplotzverordnung § 5 Satz 1 wird die Anzahl der Stellplatze ouf 1 60 StOck
festgesetzt.
Wenn mon lede Nutzung (Café, Lebensmittel- und Drogeriemarkt) seporat betrachfen wUrde, mUsste die
Summe der notwendigen Porkplatze ca.180 Stellpiotze betragen. Jedoch wurde hier noch nicht der
,Verbundeffekt' berucksichtigt: Die Wohrscheinlichkeit, doss em Kunde des Lebensmittelmorktes
onschlie{3end ouch den Drogeriemarkt und den Backer besucht ist sehr hoch. Deshoib konn bzgl. der
Anzohl der Stellplatze em Abschlag vorgenommen werden. Die notwendige Stellplatzzahl wurde ouch mit
den zukunftigen Betreibern obgestimmt.

Die Stellplatzflächen dOrFen oufgrund von Reduzierung der Bodenversiegelung nur mit
versickerungsfahigen Belogsmoterialien (Notursteinpflasteç Betonsteinpfloster) befestigt werden.
Wegen der Anforderungen on die Regenwosser-Vorreinigung von einzelhondelstechnisch genutzten
Stellplatzen kann eine AusfOhrung ols Rosenfugenpfloster oder mittels wossergebundener Decke nicht
erfolgen. Die Fohrgossen sind wegen der Anforderungen des Schollschutzgutochtens zu aspholtieren.
Um die gewunschte städtebauliche Ordnung sicherzustellen, dOrFen Stellplatze nur ouf den besonders
festgesetzten Flöchen errichtet werden.

3.7 Ôffentliche Verkehrsfiächen, Private Verkehrsflächen und Ersch!ieBung
Dos Baugebiet wird über die Geigelstein- und RöthenbochstraBe verkehrsmaBig erschlossen.
Obwohl dos Verkehrsgutachten oussogt, doss eine Linksabbiegerspur in dos Nohversorgungszentrurn rn
Bereich der Geigelsteinstro{3e rechtlich und vom totsächlichen Verkehrsaufkommen nicht notwendig ist,
wird ouT Wunsch der Gerneinde Oberoudorf aus Gründen der Vorsicht, eine Linksobbiegerspur in den
gegenOber liegenden Wertstofthof geplont. Hier entsteht nach Erfohrung der Gemeindeverwaltung in den
Sto13zeiten oft em Rückstou ouT die GeigeisteinstroBe (z.B. Anlieferung von Sperrgut miffels PKW mit
Anhangern am Samstogvormittog).

Zur Erschlie{3ung des Bouvorhobens im SOdosten ist die Errichtung eines BrOckenbauwerks Ober den
Röthenbach erforderlich. Hierzu muss der Bach urn co. Sm in Richtung Westen verschwenkt werden, was
ober den Abflussquerschnitt des Baches nicht beeintrachtigen wird. (Siehe Gutochten von Steinbacher-

Consult vom 23.11 .2022). Die durch die Verlegung des Bochs betroffene Uferzone wird wieder
hergestelit. Für den geplanten Bau wird eine detoillierte Plonung erstelit rind zusommen mit einem
separot durchzufUhrenden wasserrechtlichen Verfahren eine Erlaubnis im Anschluss an die
Bebauungsplonanderung beontragt. Dos Wosserwirtschoftsomt Rosenheim wurde Ober dos Vorhaben und
die domit verbundene Vorgehensweise informiert. rn Rahrnen der Vorobstirnmung hat die Behörde ihre
grundsatzliche Zustimmung signalisiert. Es wurde vereinbort, doss eine defoillierte Abstimmung im
Wasserrechtsverfohren erfolgt.
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Beschreibung Bachverlegung/Brückenbau:
Aus topographischen, trassierungstechnischen und bautechnischen Gründen muss für die Brücke der
Röthenbach im unmittelbaren Kreuzungsbereich ca. 5 m Richtung Westen verschwenkf werden. Dos
Brückenbauwerk kann Kierdurch ca. 8 m vom westlichen Fahrbahnrand der Röthenbachstral3e abgerückt
werden. Das Brückenbauwerk selbst wird als em nach unten offener Stahlbetonrahmen mit biegesteifen
Ecken ausgeführt. Der Rahmen gründet beidseitig auf Streifenfundamenten. Die Iichte Breite des
BrOckenbauwerkes beträgt 6,50 m. Die Fahrbahnbreite zwischen den beiden Kappen beträgt ebenfalls
6,50 m. Die Breite der südseitigen 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
betrdgt 8,50 m. Die Ausführung des Brückenbauwerkes erfo!gt nach den Richtlinien für den Entwurf, die
konstruktive Ausbildung und Ausstattung von Ingenieurbauwerken (RE -ING).

Für die Ful3ganger ist em Weg mit Querungshiife über die Geigelsteinstrai3e vorzusehen. Der
Fu{3gangerweg wird separiert von den Fahrspuren und wird durch das gesamte Grundstück des
Nahversorgungszentrums bis zur Brücke samt Anschluss an die RöthenbachstraBe fortgeführt.
rn Bereich der Geigeisteinstra{3e erfoigt der Anschluss an das Proektgrundstück mitteis eines
FuBgangerweges. Eine behinderten-/roIistuhlfahrergerechte Anbindung nach DIN 1 8040 mitteis Rampe
1st oufgrund der Höhendifferenz nicht ausführbar. Jedoch kann der Fuf3gangerweg mit einem Gefäile von
Ca. 6% ausgeführf werden. Eine Zufohrt für Gehbehinderte ist ebenerdig problemlos möglich über die
neue Brücke an der RöthenbachstraBe.
Zwischen der Gemeinde und der Alueda Südbayern GmbH, Gaimersheirn wird em ErschiieBungsvertrag
bzgl. der notwendigen verkehrlichen Ausbauten und weiterer Regelungen ersteilt.

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde ist über die bestehende
Hauptwasserleitung in der Geigelsteinstra{3e herzusteilen. Ebenso st der Anschluss an die gemeindliche
Schmutzwasserkanalisation über den bereits in der GeigeisteinstraBe vorhandenen Hauptkanal mogiich.
Die Medien der privatrechflich organisierten Versorger (Strom, Telekommunikation, [Gas - wird
voraussichtlich nicht benotigt]) sind ebenfalls in der GeigeisteinstraBe vorhanden, was einen Anschluss
ermoglicht.

BezügIich der Oberflachenentwasserung wurde durch das Büro Steinbacher Consult em
Enfwasserungskonzept erstelit, weiches als Anlage beiliegt.

3.8 Grün- und Freiflächen
Die rn Bebauungspian festgesetzlen Pflanzmal3nahmen dienen zurn Schutz und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Andererseits soil durch diese grünordnerischen Maf3nahmen dos stddtebauiiche
Konzept für die geplante Bebauung im Rahmen der Neufassung dieses Gebietes ergönzf werden.
Die festgesetzten Pflanzgebote sind Mmndestanforderungen. Bei der Bepflanzung soil aus okologischen
Erwagungen auf standortgerechte und heimische Arten zurückgegriffen werden. Detaillierfe Ausführungen
zur Grünordnung sind den Festsetzungen durch Planzeichen und Text des Bebauungsplanes, sowie dem
Umweitbericht zu entneh men.

3.9 Flächen oder Mat3nahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Ncitur und Landschaft
Grundsötzlich sieht § 1 8 Abs. 1 BNatSchG vor, doss über die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden ist, wenn aufgrund von Bauieitplönen oder
Einbeziehungssatzungen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erworten sind. Die Bewaltigung der Em -
griffsregelung selbst erfolgt nach § 1 a Abs. 3 S. 1 BauGB in der boupianungsrechtlichen Abwagung noch
§ 1 Abs. 7 BouGB, in der Regel als Teil des Umweltberichts ( 2 Abs. 4 BauGB). Für die plonerische Be -

wöltigung dieser Eingriffsregeiung hat dos Bayerische Staatsrninisterium für Wohnen, Bau und Verkehr im
Einvernehrnen mit dem Sfaatsministerium für Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) und dem Staatsmi-
nisterium für Ernahrung, Landwirtschoft und Forsten (StMELF) sowie im Dialog mit den Kommunalen Spit -

zenverbänden den LeitFoden ,,Bauen im Einklang mit Notur und Landschaft" erarbeitet und in der Fas-
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sung Dezember 2021 mifflerweile {ortgeschrieben. Diesbezugliche Aussagen enthält der Umweltbericht,
dessen Ergebnis im Folgenden wiedergegeben wird.

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

Teil-Flurnummer 364

Hier findet der hauptsächliche Eingriff durch den Bau des Einzelhandels, der Parkplotze, der Fu{3ganger-
zuwegung und der PrivatstraBe, sowie der Trafostation staff. Es werden 11.110 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 sicK entlang der Geigelsteinstra{3e em straBen- und bachbegleitendes Feldgeholz welches
auf einer Fläche von 60 m2 verloren geht.
Desweiteren gehen 1 57m2 Wiese für den Bau der Linksabbiegespur verloren.
Nach dem Wertepunktesystem (Biotopwerteliste der BayKompV wird der Ausgangszustand auf
Flurnummer 1 32/75 mit 10 Wertepunkte WP für das Feldgehölz und 3 WP fur die Wiese bewertet.

Die rn Rahmen der baurechtlichen Eingriffsregelung erforderliche Ausgleichsflache für die Fl.Nrn. 364
und 1 32/75 kann teils auf Fl.Nr. 364 und teils im Gemeindegebief ouT der Flur-Nummer 208
(Teilfläche), Gemarkung Oberaudorf ausgeglichen werden.

Der Vorhabentrager ist in der [age die erforderliche Ausgleichsfloche zu stellen. Zwischen dem derzeiti-
gen Eigentümer und dem Vorhabentrager wurde em Erbbaurechtsvertrag für das Baugrundstuck Fl.Nr.
364 (TF) geschlossen. Dieser enthält ouch die Vereinbarung zur dauerhaften Nufzung der Fl.Nr. 208 als
Ausgleichsflache gegen Entgelt.

Die Ausgleichsflache auf dern Flurstück 208 wurde mit der Unteren Naturschutzbehörde abgestimmt
(Telefonat mit Frau Kirchmeir am 24.01 .2022).

Der Gesamtausgleichsbedarf ergibt eine Summe von 33.1 59 Wertepunkten.

Do bei der Planung VermeidungsrnaBnahmen berucksichtigt werden können, konnen bei einem Teil der
lntensivbegrunung zusäfzlich 1 0% abgezogen werden.

Der Abzug der 1 0% Planungs{aktor begrundet sicK folgenderma{3en:
¯ Dos lntensivgrunlond wird im Bereich der Retentionsflöche mit autochthonem, kräuferreichen

Saatgut, sowie extensiver Pflege aufgewertet.
¯ Die Dachflächen werden mit ortsangepassten und- artenvielfoltigen Pflanzen begrünt.
¯ Die Stellplotze werden wasserdurchiossig gestalfet.
¯ Die Stellplatzflachen werden durch Baumpflanzungen gegliedert.

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen wurde vorab mit Frau Kirchmeir von der Unferen
Naturschutzbehörde Rosenheim besprochen. In der Rückmeldung per E -Mail am 27.03.2024 bzgl. der
Prüfung der Ausgleichsflochenberechnung wurde die Anrechnung von 1 0% auf den Planungsfaktor
zugestimrnt.
Noiwendige Korrekturen wurden durchgefuhrt.

Rechnerisch ergibt sicK unter Berücksichtigung der vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen eine natige
Ausgleichsfloche von einer Werfigkeit von 29.951 Punkten. Durch die KompensationsmaBnahmen
werden 31 .037 WP erreicht.
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Der Ausgleich für die Eingriffe in die Biotopflächen müssen nach den Biotopschutzbestimmungen gemaB
Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG erfolgen.
Es wird em Antrag aufAusnahme vom Biotopschutz gestelit.
Die Beeintrachtigungen der Schutzgebiete werden durch AusgleichsmaBnahmen kompensiert.
Die AusgleichsmaBnah men betreffen den Gelfungsbereich:

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

Für die sUdliche Zufahrt zum Einzelhandelsmarkt abzweigend von der Röthenbachstraf3e muss der Rö-
thenbach zur Errichtung einer Brucke Ca. 5m in Richtung Westen verschwenkt werden. Dies steilt einer-
seits auf einer Flöche von 81 m2 einen Eingriff in die Biotopflache Gewässer dar und andererseits wird
hierdurch auf einer Fläche von 286m2 die Biotopflache Ufersaum beeintrachtigt.

Da es sich urn elne Biotopfldche handelt wird nach dern Wertepunktesystem der Ausgangszusfand mit
hoch, also 11 WP/14 WP beurteilt.

Die erforderliche Ausgleichsflache für das Biotop Gewösser/Ufersaum befindet sich auf der 2.260 m2
gro{3en Retentionsfläche (Flnr. 364), welche von lntensivgrunland zu Exfensivgrünland umgewandelt wird.

Nach einem Termin am 22.11.2022 rn Landratsamt mit Frau Kirchmeir und Frau Weber von der unte-
ren Naturschutzbehörde teilte Frau Kirchmeir am 24.11.2022 per Mail mit, dass em dauerhafter Wasser -

stand in den Retentionsmulden zwecks potentiellem Habitat für Amphibien aufgrund der Loge im Ort, so -

wie inmii-ten eines Netzes von Stra{3en nicht sinnvoll sei. Stattdessen wurde eine Einsaat mit autochfho-
nem, kröuterreichen Saafgut sowie eine extensive Pflege empfohlen.
Detaillierte Angaben zu der Berechnung und der MaBnahme der AusgleicFisflochen befinden sich im
Umweltbericht vom 28.03.2024 mit folgenden Anhongen:

¯ Ausgleichsbedarf Plan 200511 -A-4-02
¯ Ausgieichsumfang Plan 200511 -A-4-03

Ebenfalls beiliegend findet sich eine Spezielle Artenschutzrechtliche Prüfung. Verbotstatbestände bzgl. des
Eingriffs in den Lebensraum geschützter Tierarten werden unter Berücksichtigung von
Vermeidungsma{3nahmen nicht erfüllt.

3.10 Insektenschutz
Durch die Auswahl von Lichtquellen mit geringer Anlockungswirkung, sowie der Vermeidung von über-
moBiger Beleuchtung werden die Lebensbedingungen für lnsekten verbessert und ihre Populationen ge-
schützt. Deswegen muss die Beleuchtung der Baustelle als ouch während der Betriebs mit insektenfreund -

lichen LED- Beleuchtungskorpern betrieben werden, sowie während der Arbeitszeit und zur Verkehrssi-
cherheit auf den notwendigen Umfang beschrönkt werden.

3.11 Vogelschutz
Urn die Populationen lokaler und gefohrdeter Vogelarten sichern zu können müssen MaBnahmen
ergriffen werden die ihre Lebensrdume schützen und dos Risiko von Kollisionen vermeiden. Deswegen
sind verspiegelte Glasfassaden bzw. hochglonzende und/oder spiegelnde Materialien an den
AuBenfassaden sowie Bereiche mit Durchsichten und Ubereckverglasungen nicht zulassig.
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4. Wasserflächen und Flächen für die Hochwasserschutzanlagen und für die
Regelung des Wcisserabflusses.

4.1 Hochwasser
Da der geplante Neubau im vorlaufig gesicherfen HQ 1 00- Uberschwemmungsgebiet des Röthenbachs
liegt, einem Gewdsser Ill. Ordnung ist em hydraulischer Nachweis über die ,,Auswirkung auT Drift? zu
erbringen. Es muss dargesteilt werden wie sich der geplante Neubau au den HochwasserabUuss
auswirkt. Es dad dabei zu keiner maBgeblichen Verschlechterung der Uberschwemmungssituation auf
den umliegenden Grundsfucken durch die Veronderung von FlieBwegen oder erhöhten
Flie{3geschwindigkeiten kommen.
Dos Gutachten von Steinbacher-Consult vom 23.11 .2022 Uber den moglichen Retentionsverlust und die
,,Auswirkung auf Dritfe" kommt zu dem Ergebnis, dass sich mit den durchgefuhrten Berechnungen keine
maBgebliche Betroflenheit Drifter durch die geplanfen MaBnahmen (Einkaufszentrum, Parkplatz und
Brücke) hinsichtlich HQ1 00 -Uberschwemmungsflachen ergeben. Die Retentionsfläche 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. Gemä{3

hydraulischem Gufachien wird der verlorengehende Retentionsraum überkompensiert. Es ergibt sicK em
Retentionsgewinn von 284m2. Em umfangs-, funkfions- und zeitgleicher Ausgleich st daher gewahrleistet.
Nachteilige Auswirkungen für Ober- und Unterlieger werden dadurch ausgeschlossen. Die separat von
der Retentionsraum-Kompensation zu betrachtenden negativen Wasserspiegeldiflerenzen auf betroffenen
PrivatgrundstUcken auBerhalb des B -Plan -Gebietes betragen an der maximal betroffenen Stelle auf
geringfugigen unbebaufen Flächen maximal 6 cm, meist jedoch nicht mehr als 2 cm. Siehe hierzu die
Abbildung 9 des hydraulischen Gutachtens vom 23.11.2022 des lngenieurburos Steinbacher Consult.
Die resultierende Betroffenheit Drifter (Flurnummer 497/1, 498, 499 und 500- Iewei1s 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 vorgesfellt. Es wurde seitens der Behörde Einverständnis mit der Planung signalisiert. Em
separates wasserrechfiiches Verlahren bzw. eine Anlagengenehmigung wird im Anschluss an die
Bebauungsplanonderung beantragt.
Das Gufachfen wird mit ausgelegt.

4.2 Grundwasser
Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde em Geotechnischer Bericht durch die lngenieurgesellschaft für
Bauwesen und Geotechnik mbH (22191455, 2. Ausfertigung) vom 27.05.2022 erstellt. Es wurden
Untersuchungen zu Untergrundverhaltnissen, Schichtenfolge und Wasserverhöltnisse durchge{ührt.
Der Bericht wird im Rahmen der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes mit ausgelegt.

Die Versickerungsanlagen müssen einen ausreichenden Abstand von einem Meter zum miffleren jöhrlich
hochsten Grundwasserstand (MHGW) haben. Der MHGW wurde bisher nicht bestimmt. Der im
geologischen Bericht ermiftelte Grundwasserstand von 465 m ü. NN aus der hydrogeologischen Karte
von Bayern ist It. einer Stellungnahme des WWA {alsch. Es muss von einem MHGW von 467,50 m ü.
NHN oder höher ausgegangen werden. Dementsprechend sind Versickerungsanlagen nur erlaubnisfrei,
wenn diese auf einer Höhe von 468,50 m ü. NHN oder hoher grunden. Aufgrund dieser Tatsache wird
der Hinweis D.6 dahingehend abgeandert, als dass eine wasserrechtliche Genehmigung verpflichtend zu
beantragen ist.

5. Flächen für Versorgungsanlagen und die Abfall- und Abwasserbeseitigung

5.1 Versorgungscinlagen
Um den Energiebedarl des Edeka- und Drogerie- Marktes sicherzustellen und eine zuverlossige
Stromversorgung zu gewohrleisten ist die Errichfung einer Trafostation auf dem Grundstück notwendig.
Die Planung des Standortes berucksichtigt die potenziellen infrastrukturellen Bedürfnisse im Hinblick auf
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zukUnftige Entwicklungen rn sUdiichen Bereich des Grundstucks.
Weiterhin erfolgte die Festlegung des Standouts für die Trafostation nach sorgfaltiger Abstimmung mit
den Gemeindewerken, urn sicherzustellen, dass die Piatzierung irn Einklang rnit den technischen
Anforderungen und den Planungen für die Stromversorgung steht. Die Trafostation wird zwei
Transforrnatoren mit den Maf3en 7rn x 3m beherbergen. Urn ausreichend Platz für die Trafostation zu
gewohrleisten und gleichzeitig zukünftige Anpassungen zu ermoglichen, wurde irn Bebauungsplan eine
Flöche von 5m x 1 Om für die Versorgungsanlage vorgesehen.

5.2 Entwässerung
Im Rahmen des Bebauungsplanes und auf Anforderung des WWA wurde em ErschlieBungskonzept
Abwasser/Niederschlagswasser durch Steinbacher Consult Consult (1 21506, vorn 24.11 .2022) erstellt.
Der Bericht wird im Rahmen der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes rnit ausgelegt. Aufgrund der
Baugrundsituation irn Planungsgebiet kann die Entsorgung des Niederschlagswassers über
Versickerungsrigolen, sowie Versickerungsrnulden gepiant werden, Iedoch muss bis zur
versickerungsfahigen Schicht em Bodenaustausch erfolgen. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass durch
den Grundwasserstand, ca. 3m u. GOK em 1 -rn-Abstand der Versickerungsanlage zum Grundwasser
gewahrieistet ist.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umweltauswirkungen
Der Bebauungsplan überpiant eine landwirtschaftliche Fldche und setzt zwei Sondergebiete mit der
Definition ,,groBfldchiger Einzelhandel" und ,,kleinflachiger Einzelhandel" fest. Betriebswohnungen sind
ausgeschlossen.

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplönen auch die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhöltnisse zu berücksichtigen. Der Schallschutz wird dabei für die Praxis
durch die DIN 1 8005 ,,Schal!schutz im Städtebau" konkretisiert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt - Pr. Nr.
2530-2024 Bericht V02 C. Hentschel Consult yam 25.03.2024. In der Untersuchung wurde der auf
das Piangebiet einwirkende Verkehrsldrrn und die vom Vorhaben in der Nachbarschaft zu erwartende
Immissionsbelastung berechnet und beurfeilt.
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 StraBe (Bebauungsplan Nr. 1 7) konnte verzichtet werden, da
irn Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 46 keine schutzbedürftigen Aufenthaltsrdume von
Wohnungen zugelassen werden und zum anderen die Betriebe im Bebauungsplan Nr. 1 7 im westlich
angrenzenden Wohngebiet entlang der GartenstraBe bereits den lmmissionsrichfwert nach TA Larm:1998
für em ailgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts einhalten müssen. An der
Baugrenze des Bebauungsplans Nr. 46 wird der lmmissionsrichtwert nach TA Lärm: 1 898 für em
Gewerbegebiet von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts mit der obigen Einschronkung nicht Oberschritten.
Durch den Bebauungsplan Nr. 46 kommt es für das Gewerbegebiet ,,Tiroler StraBe" auch zu keiner
zusätzlichen Einschrankung.

6.1 Einwirkender Verkehrslärm
Im Beiblaft 1 zur DIN 1 8005:2023-07 werden Orientierungswerte abhongig von der Gebietseinstufung
genannt. Der Orientierungswert für em Sondergebiet soil abhöngig von der Nutzung festgelegt werden.
Im vorliegenden Fall handelt es sich urn einen groBflochigen Einzelhandel, Betriebswohnungen werden
ausgeschlossen, so dass für die Beurteilung der Orientierungswert für em Gewerbegebiet von 65 dB(A)
herangezogen wurde.
Die schaiitechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsbelastung bei bis zu 57
dB(A) liegt, der Orientierungswert der DIN 1 8005 für em Gewerbegebiet von 65 dB(A) wird sicher
eingehalten.
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Mit dem Ansatz, dass der Immissionsrichiwert der TA Lörm für em Gewerbegebiet von 65 dB(A) tags
ausgeschopft wird, resultiert em Gesamtschalldömm-MaB von R'w.ges = 34 dB(A) für Büros und
schutzbedurftige Aufenthaltsräume nach DIN 4109-2:201 8.

6.2 Vom Vorhaben ausgehende Larmbelastigung
In Hinblick auf den Gewerbelörm gilt die Technische Anleitung zum Schutz gegen Lärm (TA Larm).
Em entsprechender Nachweis wird im Rahmen des Bauantrags
a. bei der Prufung der Antrage auf GeneFimigung zur Errichtung einer Anlage, zur Veranderung der

Betriebsstätten elner Anlage und zur wesentlicFien Veranderung in dem Betrieb einer Anlage;
b. bei nachtraglicher Anordnungen Uber Anforderungen an die technischen Einrichtungen und den

Betrieb einer Anlage gefordert.
Auf den ZwischenscFiritt ,,GerauscFikontingentierung nach DIN 45691 :2006" wird verzichtet, da das
Vorhaben im Geltungsbereich in einem Schritt eniwickelt wird, mit der GerauscFikontingentierung nur
uber einen Zwischenschritt der zulossige lmmissionsbeitrag für das Vorhaben abgeleitet wird und im
vorliegenden Fall dies nur unverhaltnisma{3ig aufwändig Uber Zusatzkontingente mit Richtungssektoren
abgebildet werden könnte.

Die schalltechnischer Vertroglichkeit von Neubauten mit den benachbarten Nutzungen wird deshaib im
Rahmen der entsprechenden Baugesuchsverfahren vorgenommen und durch mogliche Auflagen
begrenzt. Die Betriebe mUssen deshaib bei Immissionsorten auf den direkt benachbarten Grundstücken
des Sondergebiets, die aktuellen Immissionsschutzanforderungen (Immissionsrichtwerte der TA [arm)
einhalten.

Die schalltechnische Untersuchung zum Vorentwurf des geplanten Vorhabens zeigt bereits auf, dass der
abhängig von der Gebietseinstufung zulassige Immissionsrichtwert der TA [arm: 1 998 in der
Nachbarschaft eingehalten wird.
Der Immissionsbeitrag st 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.
¯ zulossige Schallleistungspegel der technischen Anlagen:

Lebensmittelmarkt Lw = 78 dB (A) tagsUber und Lw = 69 dB(A) nachts
Drogeriemarkt Lw = 80 dB (A) tagsuber und Lw = 69 dB(A) ricichts

7.0 Verkehrsuntersuchung

J \ N( //Obera doraK1K2
Ge

K6

Daten amtliche
StralenverkehrszahIung 2015 [2J

Ki: Zufahrt Parkpatz / Geetejastrate keice VZ!
K2: Geigeisteinstrake / tOthenbachstrate -- KS ----__________

K3: Geigeisteinstralte / Naunspitastrate ---
¯---- -

K4: Naunspitzstralte I Rttheribachstrate \ f
K5: Tiroler Strafte I Naurrspitzstraltettr, -

-

-

K6: Geigeisteinstralte / Krarszhornstrate Gend.Ob,dorf

K7: Rosenheimer Strata / Gelgelsteinstrafte
Abb. 04: Aussehr,in Verkehrsurffersuchurg (Abbilduag ohne N:oftstab)
Queue: gevos, huruberg & partner 202]
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Tm Rahmeri des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung ersteilt - gevas, hurnberg &
partner vorn Dezember 2021.
Neben dern gegenstandlichen Vorhaben wurde in diese Untersuchung zusätzlich auch beispielhaft em
Vorhaben auf dem verbleibenden RestgrundstUck der FT.Nr. 364 einbezogen, urn bzgl. der
Verkehrsentwicklung eine Gesarntschau bzw. elnen ,,worst case" befrachfen zu können.
Diese Verkehrsuntersuchung wird rn Rahrnen der Neuaufste!lung dieses Bebauungsplanes mit ausgelegf.
Die Verkehrsuntersuchung beinhaltet die Besfandsanalyse, einen Prognose-Nullfall 2035 sowie den
Prognose-Planfall 2035.
Als Grundlage für den Analysefall wurden Verkehrszahlungen am Dienstag den 16.09.2021 durchgeführt
sowie mit bestehenden Verkehrszahlungen aus den Jahren 2015 abgeglichen.
Durch das Planungvorhaben ist mit einern Neuverkehr von ca. 2.930 Kfz-Eahrten/24h, davon ca. 385
LKW-Fahrten/Tag.
Die Verteilung der Neuverkehre wurde mit einem Anteil von ca. 24% Richtung Westen, ca. 3% auf der
Geigelsteinstra{3e Richtung Osten, 44% in Richtung Autobahn Uber die Tiroler StraBe und ca. 29% auf
der Tiroler StroBe nach Westen angenorn men.

Tm Rahrnen der Verkehrsuntersuchung wurden auch die Verkehrszahlen für die Lormberechnung gernaB
RLS'l 9 oufbereitet.
Weiterwurden an den Knotenpunkten Ki his K7 Leistungsberechnungen nach HBS 2015 durchgeführt.
Die Leistungsfahigkeitsberechnung an den Knotenpunkten K3 und K6 hat eine sehr gute Verkehrsqualitat
(QSVA). Knotenpunkt K2, K5 und K7 hoben eine gute Verkehrsqua!itdt (QSV B).
Auch der Knotenpunkf zum Bauvorhaben (K1) weist in beiden Spitzenstunden im Planfall eine sehr gute
Verkehrsqualität auf.
Der Verkehr kann unter Berücksichtigung des Neuverkehrs an alien Knotenpunkfen leistungsfahig
obgewickelt werden.

8.0 Auswirkungsanalyse
Tm Vorfeld wurde eine Analyse des Mokro- und Mikrostandortes, der Wettbewerbssituotion und die dorauf
oufbouende Auswirkungsanolyse für die Ansiediung eines Supermarktes sowie eines Drogeriemarkfes in
Oberaudorf erstellt - BBE Hondelsberafung, 26.03.2024.
lnhalte bzw. Ergebnisse der Analyse sind irn wesentlichen:

¯ Die Projektenfwicklung und die domit verbundene Ansiedlung eines Drogeriemarktes in
Oberoudorf dienen dazu, derzeit in andere Gemeinden abflieBende Koufkraft in der Gemeinde
Oberaudorfzu holten und die wohnortnahe Versorgung zu sichern.

¯ Dos Pionvorhaben biefet insgesomt die Chance, die Nohversorgungssituafion für die Einwohner
Oberaudorfs deutlich zu verbessern und Angebotslücken zu schlieBen. Durch dos Vorhaben
entsteht em moderner und zukunftsfdhiger Nohversorgungsstandort aus einem Lebensrnittel-
Volisorfimenter sowie einem Drogeriemarkt. Der Stondort wird eine Voliversorgung irn
Grundbedarf ermogiichen. Dies ist derzeit in Oberaudorf nicht rnoglich.

¯ Dos Planvorhaben erfüllt die Ziele 5.3.1 his 5.3.3 der Londesplanung.
¯ AbschlieBend wird nochmals em zusammenfassender Blick auf die wahrscheinlichen

Auswirkungen des Prolekfes vorgenom men:

o Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung, insbesondere Berucksichtigung der
verbrauchernahen Versorgung und des Warenangebots:
Die Verbrauchernahne Nohversorgung erfährt durch dos Planvorhaben eine Storkung. Dies
liegt insbesondere ouch daran, doss derzeif kein adaquates Angebot rn Bereich
Drogerieworen besteht. Diese Angebotslücke kann durch die Ansiedlung geschlossen werden.

o Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche:
Zentrale Versorgungsbereiche gen1e13en im Plonungsrecht besondere Schutzwürdigkeit.
Durch em moglichst flöchendeckendes Netz soil sichergestelit werden, doss die
verbrouchernahe Versorgung gewohrleistet wird. Tm Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhobens
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in OberaudorF konnen wesentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
auf die wohnortnahe Versorgung ausgeschlossen werden. Auch in den anderen Stadten und
Gemeinden im Standortumfeld können aufgrund der vorwiegend lokalen Bedeutung des
Vorhabens negative städtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.
Diese Auswirkungsanalyse wird mit ausgelegt.

9. Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81
BayBO
Die Festsetzungen zur Baugestaltung haben zum Ziel, Neubauten und neubaugleiche Eingriffe im
Bestand nach maBstäblichen Regein regionstypischer Hausformen zu integrieren.
In diesem Bebauungsplan gilt die Ortsgestoltungssatzung vorn 27.04.2021 nicht, da lout §2 Abs. 2 Nr. 3
der Satzung das Prolekt in einem ,UberNiegend durch gewerbliche Nutzung gepragten Gebiet' zu liegen
kommt.

9.1 Dachgestaltung
Die Dachgestaltung spielt eine wesentliche Rolle für dos äu{3ere Erscheinungsbild eines Gebäudes und
beeinflusst maBgeblich dos Ortsbild. Die Festsetzungen sollen em harmonisches und östhetisch
ansprechendes Erscheinungsbild fördern, dos sich in die umgebende Bebauung einfugt und das örtliche
Charakterbild stärkt. Es soIl em Flachdoch mit einer Neigung von 2°-7° ousgefuhrt werden.
Da die Dachgestaltung ouch Auswirkungen ouT die Energieeffizienz und Nachholtigkeit eines Gebaudes
hot ist die Forderung von grünen Dachkonzepten, Soloranlagen und anderen nachhaltigen
Dachlosungen Ziel der Festsetzung.
Die Dach{lächen der baulichen Anlagen sollen dauerhaft mit ortsangepassten und artenvielfaltigen
Pflanzen begrünen werden, soweit nicht von Solorzellen abgedeckt.
Solarzellen und Sonnenkollektoren sind bOndig und in quodratischen oder rechteckigen Fldchen wie die
Dachfldche zu installieren.
Die technischen Anlagen sind in alle Dachflächen in geordneten und zusammenhangenden Flächen zu
integrieren. Technische Anlagen ouT dem Doch sind in Wannen zu versenken.
Die Dochlondschoft hot eben zu verlaufen und dad nicht mit hoch- und überstehenden Aufbauten
versehen werden.

9.2 Fassade
Urn dos charokteristische Erscheinungsbildes und die lokale Identitöt zu wahren sollen ortsübliche
Matariolien verwendet werden. Dies Tördert em harmonisches Bud und unterstützt die
Wiedererkennbarkeit und Einzigartigkeit des Stadtteils und der Gemeinde.
Die Verwendung von Holz oder Stein gewahrleistet eine harmonische Integration des Baukorpers in die
Umgebung und ermoglicht eine nachhaltige Bauweise.

9.3 GeándeverIauf
Durch die Festlegung von Kriterien für die Modellierung des Gelöndeverlaufs sollen unkontrollierte
Eingriffe in die Landschaft vermieden werden. Veronderungen des Gelöndeverlaufs durch Abgrobungen
und Aufschuttungen sind gemäB dem Vorhaben- und Erschlie{3ungsplon zulassig, sofern sie weich
modelliert sind, sich nahtlos in dos umgebende Gelönde einfügen und die topogrofischen und
östhetischen Merkmole der Umgebung respektieren.
Die Festsetzung dient der Ermoglichung des ,,Eingrobens" der Mörkte und domit ihrer Integrierung in den
westlich gelegenen Hang.

9.4 Werbeanlagen
Urn elne ongemessene Bewerbung des Geschöfts zu ermoglichen, gleichzeitig ober ouch dos asthetische
Erscheinungsbuld der Umgebung zu wohren, sowie potentielle Risiken wie z.B. Sichtbehinderungen
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auszuschlief3en erfordert es kiare und präzise Vorschriften für Werbeanlagen.
Diese sollen zum einen die harmonische Integration von Werbeanlagen in das Umfeld gewahrleisten bei
gleichzeitigen klaren Kriferien für die Grof3e, Anzahl und Lage, sowie die Sicherstellung der effektiven
N utzu ng.
Aus diesen Gründen sind Werbeanlagen nur bis zu einer Einzelgrof3e von 15 m2 zulossig.
Es dürfen aui3erdem nur 2 Werbepylone an den Einfahrfen mit einer max. Höhe von 5,5 m und einer
max. Breife der Werbeanlagen von 2,0 m errichfet werden. Nicht zulassig sind über die Fassade
hinausragende Werbeanlagen, Dachwerbung und akusfische Auf3enwerbung, sowie Leuchtreklamen mit
grellem Lichf und Blink- oder Wechsellicht.
10. Flächenbilanz
GröBe Teilfläche Baugrundsfück Flurnummer 364: 14.794 m2
Grünfkichen: 1 .424 m2
Baufelder: 4.485 m2
Stellpläfze/Zuwegung: 6.625 m2
Ausgleichsfläche 2 FI.Nr. 364: 2.260 m2
Ausgleichsflache 1 FI.Nr. 208: 3.500 m2

11. Anhang
GEOTECHNISCHER BERICHT vom 27.05.2022:
IMH lngenieurgesellschaft für Bauwesen und Geotechnik mbH, Hengersberg.

SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG vom 25.03.2024:
C. Hentschel Consult, !ng.-GmbH für lmmissionsschufz und Bauphysik, Freising.

ERSCHLIE{3UNGSKONZEPT ABWASSER/NIEDERSCHL'GSWASSER vom 24.11 .2022:
Steinbacher-Consult, Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, NeusäB.

HYDRAULISCHES GUTACHTEN vom 23.11.2022:
Steinbacher-Consult, lngenieurgesellschaft mbH & Co. KG, NeusäI3.

AUSWIRKUNGSANALYSE zur Ansiedlung eines Supermarkfes und Drogeriemarktes in Oberaudorf vom
26.03.2024:
BBE Handeisberatung GmbH, München.

SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (saP) yam 16.11 .2022:
Landschaftsplaner, Max Zickler, Wasserburg.

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

12. Quellenverzeichnis
Bayerische Vermessungsverwaltung 2022 (Geltungsbereich des Bebauungsplanes 'Gschwendfner Feld)
abgerufen von Bayern Atlas
Regionaler Planungsverband Südosfbayern 2020 (Ausschniff Raumstruktur Regionalplan Landkreis
Rosenheim)
gevas, humberg & partner 2021 (Ausschnitt Verkehrsuntersuchung
Landesentwicklungsprogramm yam 01 .06.2023,
Landschaffsplan Oberaudorf vom 12.03.2019
Flachennutzungsplan Oberaudorf yam 04.12.2018
Stellplatzsatzung Oberaudorf 1 6.08.2021,
Bayerische Staatsregierung, hftp://geoportal.bayern.de
Bayerisches Eachinformationssystem Naturschutz, FIN -Web, LFU Bayern
Bayerisches Amf für Denkmalpflege, hffp://www.blfd.bayern.de
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Bayerisches Landesamt für Vermessung und Geoinformatik,
Digifale Flurkarte, Luftbild, Biotopkartierung usw., München

Dieser Bebauungsplan wurde mit CAD erstelit. Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der
digitalen Elurkarte entwickelt, Stand September 201 8. Für Unstimmigkeiten bei Grenzverläufen/
Gebàudebestdnden wird nicht gehaftet. Für den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung von 201 7, zuletzt geandert am 14.06.2021 anzuwenden.

Oberaudorl,
-

-

(Siegel) .Y
s.

IJy
1. Burgermeister Dr. Matthias Bernhardt
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