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1. Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Gschwendiner Feld” dient der langfristigen Absicherung der Nahversorgung im
Gemeindegebiet von Oberaudorf. Geplant ist, den bestehenden Supermarkt aus dem benachbarten
Gewerbegebiet ,an der Tiroler Strafle” zu verlegen und gleichzeitig einen neuen Drogeriemarkt
anzusiedeln. Fir dieses Vorhaben sind die baurechtlichen Voraussetzungen im vorliegenden

Bebauungsplan festgelegt.

Die geplante Fléiche umfasst insgesamt 14.934 m?, wobei 4.485 m? fir Baufelder, 6.625 m? fur
Stellplétze und Zuwegungen sowie 1.424 m? fir Grinflachen vorgesehen sind. Als Ausgleichsflache
stehen auBerdem 2.260m? auf dem Grundstiick, sowie 3.500m? auf einem weiteren Grundstick zur

Vertigung.

2. Gesetzliche Grundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemaf3 § 1 Abs. 3 BauGB, wonach Bebauungspléne
aufzustellen sind, sobald und soweit dies fur die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Grundlage bildet der Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Oberaudorf
vom 16.11.2021, in dem das Plangebiet derzeit als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt ist.

Um dem Entwicklungsgebot gemdaf3 § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren die 3. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefihrt. Dabei wird die
bauliche Nutzungsart des betroffenen Bereichs in ein Sondergebiet fir grofifléchigen Einzelhandel und
kleinfléchigen Einzelhandel gemdaB § 11 BauNVO Gberfihrt. Zudem wird der stdlich angrenzende
Bereich als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Planung entspricht den Vorgaben des Regionalplans, wonach die Gemeinde Oberaudorf gemeinsam
mit der Gemeinde Kiefersfelden ein Doppelgrundzentrum bildet und damit die Aufgabe hat, die
Versorgung der Bevélkerung mit Waren des taglichen Bedarfs sicherzustellen.

Im Hinblick auf das Uberschwemmungsgebiet wird darauf hingewiesen, dass dieses mittlerweile durch im
Amtsblatt fir den Landkreis Rosenheim Nr. 35 vom 24.09.2021 ontstblich bekannt gemacht und damit
vorlaufig gesichert im Sinne von § 76 Abs. 3 WHG in Verbindung mit Art. 47 Abs. 2und 3 BayWG gilt.
Die Herstellung einer Retentionsmulde hat zu der Veréinderung des Uberschwemmungsgebietes am
Réthenbach im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 364, Gemarkung und Gemeinde Oberaudorf gefihr.
Dies stellt sicher, dass die Bebauung in einem sicheren Bereich erfolgt und keine unzuldssigen Risiken for

die zukinftigen Nutzungen bestehen.

Die Abwdgung der Belange erfolgt unter Beriicksichtigung der Vorgaben des BauGB, der BauNVO sowie
der einschlégigen Fachgesetze. Verbleibende, nicht vermeidbare Eingriffe werden gemafl den geltenden
umweltrechtlichen Vorschriften bilanziert und entsprechende Kompensationsmafinahmen vorgesehen.
Dies stellt sicher, dass die Bebauung in einem sicheren Bereich erfolgt und keine unzuléssigen Risiken fur

die zukinftigen Nutzungen bestehen.
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3. Verfahrensablauf

Die Gemeinde Oberaudorf hat mit BeschluB des Gemeinderates vom 22.02.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes 'Gschwendtner Feld' beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.06.2022 bekanntgemacht.

Die frishzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der
Beharden und sonstigen Tréigern dffentlicher Belange geméf § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 24.05.2022 hat in der Zeit vom 27.06.2022 bis 29.07.2022
stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.03.2024 wurde mit Begrindung und
Umweltbericht geméB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.07.2024 bis 07.08.2024 &ffentlich
ausgelegt. Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange
gemaB

§ 4 Abs. 2 BauGB.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 22.10.2024 (ber die eingegangenen Stellungnahmen beraten
und abgewogen.

Die Gemeinde Oberaudorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.03.2025 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.03.2025 als Satzung beschlossen.

4. Bericksichtigung der Umwelthelange

4.1 Die folgenden umweltbezogenen Unterlagen wurden zur Erarbeitung herangezogen:

Regionaler Planungsverband Stidostbayern ( Ausschnitt Naturréumliche Gliederung )

Bayerische Vermessungsverwaltung 2022 (Geltungsbereiche des Bebauungsplanes ,Gschwendtner Feld”)
Abgerufen von Bayern Atlas

Umweltatlas Bayern (Uberschwemmungsgefahren Hochwassergefahrenfléiche HQ 100)
Umweltatlas Bayern (Ubersichtsbodenkarte Oberaudorf)

Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberaudorf vom 04.12.2018

Biotopkartierung Bayern

Artenschutzkartierung, Landesamt fir Umwelt vom 05.05.2022

,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - ein Leitfaden”,
Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021

Eigene Bestandsaufnahme von Tier- und Pflanzenvorkommen am 29.04.2022

,Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung”,
Bayerisches Staatsministerium for Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, ergénzende Fassung
2007,

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIN-Web, LFU Bayern

Bayerisches Bodeninformationssystem

Landschaftsplan, Gemeinde Oberaudorf vom 11.11.2008

Bayerisches Landesamt fir Vermessung und Geoinformatik

Digitale Flurkarte, Luftbild, Biotopkartierung usw., Minchen

,Hecken, Feldgeholze und Feldraine in der landwirtschaftlichen Flur”

Bayerische Landesanstalt fir Landwirtschaft Lfl, Februar 2020
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4.2 Die folgenden umweltbezogenen Unterlagen liegen zur Einsichtnahme vor:

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, Neusdf.

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.

BERECHNUNG DER AUSGLEICHSFLACHEN, Plan 200511-A-4-02
MABNAHMEN DER AUSGLEICHSFLACHE, Plan 200511-A-4-03

4.3 Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter

Die okologischen Auswirkungen des geplanten Projekts wurden umfassend im Umweltbericht behandelt.
Der Bericht untersucht die maglichen Eingriffe in die Lebensrdume und Arten, auf das Wasser, in den
Boden, in Klima/Luft, in das Landschaftsbild, in Kultur- und Sachgiter, sowie auf den Menschen. Als
Ausgleich fir die Eingriffe werden entsprechende Mafinahmen wie die Schaffung von Ausgleichsfléchen
und die Renaturierung von Biotopen vorgesehen. Die Kompensationsmaf3nahmen zielen darauf ab, die
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu minimieren und langfristig zu verbessern.

Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Lebensraum und Arten: Das geplante Vorhaben betrifft eine landwirtschaftlich genutzte Fldche mit
geringer Artenvielfalt. Der Bau des Supermarktes und Drogeriemarktes sowie die zugehérige Infrastruktur
werden die bestehende Wiese und einige Baume beeintrdchtigen. Die Auswirkungen auf das Jagdhabitat
und die Artenvielfalt sollen jedoch durch die Schaffung von Ausgleichsfléchen und die Aufwertung der
Lebensrdume kompensiert werden. Die geplante Briicke Uber den Bach erfordert eine Versetzung des
Bachlaufs, was das Biotop tangiert. Auch dieser Eingriff wird durch Mafinahmen zur Wiederherstellung

und Pflege von Lebensréumen ausgeglichen.
Die Auswirkungen werden als mittlere Erheblichkeit eingestuft.

Wasser: Das Grundstick hat derzeit eine wichtige Funktion fur die Grundwasserneubildung und
Versickerung. Der Verlust von Sickerfléchen wird durch MafBnahmen wie Dachbegrinung und die
Versickerung von Oberfldchenwasser auf dem Grundstiick gemindert. Auch der Eingriff in den Bachlauf
wird durch eine Wiederherstellung der Uferzone und die Aufwertung der neu erstellten Retentionsfléche

kompensiert.

Die Auswirkungen werden als mittlere Erheblichkeit eingestuft.
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Boden: Das Bauvorhaben fihrt zu einer Versiegelung von Fléchen und einer Reduzierung der
Bodenfilterféhigkeit. Negative Auswirkungen auf den Boden werden durch die Schaffung von
ausgleichenden Grinfldchen und die Minimierung versiegelter Fléchen gemildert.

Die Auswirkungen werden als mittlere Erheblichkeit eingestuft.

Klima und Luft: Das Freilandklima wird durch das Bauvorhaben zwar leicht verschlechtert, jedoch wird
durch Mainahmen wie Dachbegrinung und wasserdurchléssige Stellpléatze die lokale Klima- und
Luftsituation gemildert. Eine neue Retentionsfléche inklusive Ufferrandstreifen als Pufferzone wird zur
Kompensation des Verlustes an Retentionsvolumen geschaffen.

Die Auswirkungen werden als mittlere Erheblichkeit eingestuft.

Landschaftsbild: Die geplante Bebauung fihrt zum Verlust der grinen Wiese, die als Pufferzone zwischen
den bebauten Fldchen fungiert. Das neuve Ortsbild wird durch die Integration des Gebéudes in den Hang
und seine Begriinung, sowie zusdtzliche BegrinungsmaBnahmen optisch entschérft, um die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren.

Die Auswirkungen werden als mittlere Erheblichkeit eingestuft.

Kultur- und Sachgiter: Es befindet sich ein Bodendenkmal in der Néhe des geplanten Bauvorhabens,
jedoch nicht im direkten Geltungsbereich des Bebauungsplans. Sollte wéhrend der Bauarbeiten ein
Bodendenkmal entdeckt werden, ist dies gemdf dem Denkmalschutzgesetz zu melden.

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Mensch: Wéhrend der Bauphase werden die Anwohner nur geringfigig durch Lérm, Staub und
Schadstoffe beeintrachtigt. Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass die Immissionsrichtwerte
eingehalten werden kénnen. Zudem werden durch GrinordnungsmaBnahmen wie wasserdurchlé@ssige
Beltéige und das Neupflanzen von Geholzen negative Auswirkungen auf das Wohlbefinden der Anwohner
minimiert. Die Erholungsmoglichkeiten des Gebiets bleiben weitestgehend unbeeintrachtigt.

Die Auswirkungen werden als gering eingestuft.

5. Alternativprifung

Im Zuge der Bauleitplanung wurden die stédtebaulichen, verkehrlichen und umweltbezogenen
Auswirkungen des Vorhabens geprift. Ziel war es, eine Lésung zu finden, die die Nahversorgung
in Oberaudorf gemaf3 den landespolitischen Zielen stérkt, verkehrlich vertréglich ist und
umweltgerechte Anforderungen erfollt.

Der Standort erweist sich insofern als vorteilhaft, da die Nahversorgung durch das Planvorhaben
verbessert werden kann, indem die abflieBende Kaufkraft in der Gemeinde gehalten wird,
Angebotsliicken im Drogeriebereich geschlossen werden und somit ein moderner,
zukunftstfahiger Nahversorgungsstandort entsteht.

Desweiteren ist eine geringe Beeintrachtigung der Wohngebiete zu erwarten, das Vorhaben ist
stadtebaulich gut integrierbar und Ausgleichsfléchen sind maglich.

Andere Flachen im Stadtgebiet von Oberaudort, die in gleicher Weise fur den Zweck geeignet
sind und erworben werden kénnten, stehen zurzeit nicht zur Verfugung.
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6. Ergebnis der Umweltprifung

Die Umweltprifung geméf § 2 Abs. 4 BauGB hat die méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzgiter gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB untersucht und bewertet. Die Ergebnisse zeigen, dass
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch geeignete Vermeidungs-, Minimierungs- und

KompensationsmafBnahmen ausgeschlossen werden kénnen.

Verbleibende, nicht vermeidbare Eingriffe werden nach anerkannten Methoden bilanziert, und ein
entsprechender Umfang fir Kompensationsmafinahmen wurde ermittelt. Diese Mafinahmen sind in den
Anhéngen ,Ausgleichsbedart” und ,Ausgleichsumfang” zum Umweltbericht detailliert erlautert.

Nach Umsetzung der KompensationsmafBnahmen verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts. Die Uberwachung der Herstellung der Ausgleichsflachen, der Orisbegriinung sowie der
Wirksamkeit der festgelegten Vermeidungsmafinahmen obliegt der Gemeinde.

Aus umweltfachlicher Sicht ist das Vorhaben somit vertraglich und genehmigungsféhig.

7. Beriicksichtigung der Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen des Verfahrens wurden zwei éffentliche Beteiligungsdurchléufe durchgefihrt, in denen
Stellungnahmen von Behorden, sonstiger Tréiger &ffentlicher Belange, sowie der Offentlichkeit
abgegeben wurden. Diese Stellungnahmen wurden eingehend geprift und nach Abwégung der
verschiedenen Interessen und Belange entsprechend beriicksichtigt und in die Planungen einbezogen.

1. Durchlauf ( Frishzeitige Beteiligung):
Zeitraum der Auslegung 27.06.2022 bis 29.07.2022

Beteiligte Behorden, sonstige Tréiger offentlicher Belange:

- Landratsamt Rosenheim, Wasserrecht vom 28.07.2022

- Bayerischer Bavernverband 20.07.2022

- Regierung Oberbayern vom 06.07.2022

- DB AG DB Immobilien vom 28.07.2022

- Eisenbahn Bundesamt vom 04.07.2022

- Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern vom 28.07.2022

- Industrie- und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern vom 19.07.2022
- Landratsamt Rosenheim, Immissionsschutz vom 25.07.2022

- Deutsche Telekom Technik GmbH vom 27.07.2022

- Vodafone GmbH vom 27.07.2022

- Landratsamt Rosenheim, Kreisbauamt, Bauleitplanung vom 25.07.2022
- Wasserwirtschaftsamt Rosenheim vom 15.07.2022

- Untere Naturschutzbehdrde Rosenheim vom 28.07.2022

Offentlichkeit:
- Anliegen der Anwohner des Wohngebietes Gartenstrafie vom 13.07.2022
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2. Durchlauf ( Offentliche Auslegung):
Zeitraum der Auslegung 04.07.2024 bis 07.08.2024

Offentlichkeit:

- 3 Stellungnahmen der Anwohner Gartenstrafie vom 23.11.2023
- Nachtrag vom 27.11.2023

- Stellungnahme vom 27.07.2024

- Claudia Rose vom 07.08.2024

Behérden und sonstige Tréiger ffentlicher Belange:

- Bayerischer Bauernverband vom 29.07.2024

- DB AG DB Immobilien vom 05.08.2024

- Handwerkskammer fir Miinchen und Oberbayern vom 06.08.2024

- Industrie- und Handelskammer for Minchen und Oberbayern vom 01.08.2024
- Landratsamt Rosenheim, Bauleitplanung vom 08.08.2024

- Landratsamt Rosenheim, Untere Naturschutzbehérde vom 05.08.2024
- Landratsamt Rosenheim, Wasserrecht vom 06.08.2024

- Regierung von Oberbayern vom 12.07.2024

- Vodafone Deutschland GmbH vom 26.07.2024

- Wasserwirtschaftsamt Rosenheim vom 25.07.2024

Oberaudor, 0] . 04 Z”Ujb_’

1. Burgermelster Dr. Matthias Bernhardt
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