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1  Anlass der Planung

Das bestehende WEKO-Mobelhaus sudlich von Rosenheim soll um einen
Kochenfachmarkt zur Ausweitung des Sortiments und Angebots im Kichensegment
erweitert werden. Am 26.04.23 wurde im Stadtrat die Einleitung des Verfahrens des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integrierter GrUnordnung ,,Weko-
Kochenfachmarkt" beschlossen.

Entsprechend  soll gemeinsam mit  dem  Aufstellungsbeschluss  eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 BauGB mit GrUnordnung der
Auslegungsbeschluss und die Biligung des Vorentwurfs vom Stadtrat beschlossen
werden. Teil der Begrindung ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemans Planteil
Il.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung fUr die Erweiterung des Mdbelhauses um einen
Kochenfachmarkt wurden durch die INBAU GmbH in Minchen eine
Standortentwicklung erarbeitet, die nun die Grundlage fUr den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bildet. Das Vorhaben sieht die Erweiterung des bestehenden
Mobbelhauses um einen sudlichen Anbau vor, in dem KUchen inkl. E-Gerdte,
Arbeitsplatten, NischenrGckwdnde, SpUlen, Amaturen, Mulltrennsysteme, etc.
angeboten werden sollen. Eine Erweiterung des innenstadirelevanten Sortiments wird
nicht vorgenommen.

Der Vorhabentrdger hat einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Uber das
Bauvorhaben und die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen ausgearbeitet und
wird sich im Laufe des Verfahrens zur Planung und DurchfUhrung der
ErschlieBungsmaBnahmen sowie zur Readlisierung des Vorhabens in  einem
DurchfUhrungsvertrag verpflichten. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde mit
der Stadt Rosenheim abgestimmt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 206
besteht aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, dem DurchfUhrungsvertrag sowie der Begrindung.

Ziel der Bauleitplanung ist die Festsetzung eines Sondergebietes SO -
Kochenfachmarkt, welches die geplanten Nutzungen planungsrechtlich abbilden
soll. Dadurch soll Baurecht fUr die Redlisierung des KUichenfachmarktes unter der
Voraussetzung aller grGnordnerischen Belange geschaffen werden.

2 Verfahrensart

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau des
Kichenfachmarktes und fUr die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen zu schaffen,
ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich. Da sich die geplante
Bebauung sowohl Gber einen Teilbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 136 ,,WEKO", sowie Uber die sudlich angrenzende landwirtschaftlich genutzte
Fldche erstreckt, ist es notwendig den Bereich des Bebauungsplans Nr. 136 in den
neuen Bebauungsplan mit einzubeziechen und zu Uberplanen. Der bestehende
Bebauungsplan Nr. 136 wird hierfUr nicht in Ganze gedndert. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 206 ersetzt dadurch die Teile des Bebauungsplans 136, die neu
Uberplant werden.
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3
3.1

3.2
3.2.1

FUr den geplanten Kichenfachmarkt wird ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach
§ 12 BauGB erstellt. Mit dem Vorhabentrager wird nach § 12 Abs. 1 BauGB ein
DurchfUhrungsvertrag geschlossen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Teil der
Safzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und damit Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Der Fldchennutzungsplan stellt das zukUnftige Planungsgebiet als Fldche fur die
Landwirtschaft dar. Demnach ist eine Entwicklung des Bebauungsplans aus dem
Fldchennutzungsplan nicht gewdhrleistet. Da der Bebauungsplan fir das
Planungsgebiet ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO vorsieht, wird eine Anderung
des Fldchennutzungsplans im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren
durchgefGhrt.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans liegt ca. é km stdlich der Stadt Rosenheim
im Gewerbegebiet ndrdlich der A8. Esist Gber die St 2078 und die B15 erschlossen. Das
Planungsgebiet reicht vom bestehenden WEKO-Md&belhaus im Westen Uber die
bestehende Ausgleichsfldche des Bebauungsplans Nr. 136 ,WEKO" bis in die
Ackerfldche des Nachbargrundsticks.

Der Umgriff des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine
GréBe von ca. 0,9 ha und umfasst Teilfldéchen der Grundsticke FlurstGck Nr. 671 und
668 der Gemarkung Aising.

Das Flurstick Nr. 671 befindet sich im Eigentum der WEKO Wohnen Rosenheim GmbH
& Co. KG. Das Flurstick Nr. 668 befindet sich im Eigentum eines privaten Eigentimers
und wurde von der WEKO Wohnen Rosenheim GmbH & Co. KG durch Erbpacht
angekauft.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Rosenheim ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern gemdB Anhang 2
JStrukturkarte  und  im  Regionalplan  des Regionalen Planungsverbandes
SUdostoberbayern gemdB der Karte 1 ,,Raumstruktur® als Oberzentrum im
Regierungsbezirk Oberbayern als Verdichtungsraum ausgewiesen und liegt im
Kreuzungspunkt zweier Entwicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung. In der
Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung" sind die im Plangebiet gelegenen FlGchen sudlich
der StaatsstraBe 2078 in unmittelbarer Nahe zur BundesstraBe 15. Die Stadt Rosenheim
liegt des Weiteren laut Karte 3a ,,Landschaft und Erholung, Gebiete fur Tourismus und
Erholung” im Tourismus- und Erholungsgebiet Nr. 6 ,,Inn/ Mangfallgebiet*.

Der Regierung von Oberbayern wurde ein Gutachten zur raumordnerischen und
landesplanerischen Vertraglichkeit vorgelegt. Die Vertrdglichkeit des Vorhabens
wurde durch die Regierung von Oberbayern bestatigt. Es ist  kein
Raumordnungsverfahren durchzufUhren.
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3.2.2

3.23

Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan

Der gUltige Fidchennutzungsplan von 1995 stellt das Planungsgebiet des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans derzeit als Fldche fUr die Landwirtschaft mit geplanten
geschitzten Landschaftsbestandteilen der Gehdlzstrukturen im SUden dar. FUr das
bestehende Mdbelhaus gilt die 4. Anderung des Fl&dchennutzungsplans des 1.
Bauabschnitts des Gewerbegebiets Rosenheim Sud in der Fassung vom 19.11.2002, in
der das Plangebiet des WEKO-Mobelhauses als Sondergebiet ,,Mébelhaus*
dargestellt ist.

Da die Darstellungen im Fldchennutzungsplan nicht mit der geplanten Nutzung
Ubereinstimmen, wird der Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert.
Vorgesehen ist die Darstellung eines Sondergebietes fUr den Planbereich, so dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt
werden kann.

o

Al @

Maobelhaus

N (Ul
P i)
X Ho[Hf[/?ié{/ “\ \\.

N\ Y “9 g
\ik\ & . ‘ )
Abbildung 1: Fidchennutzungsplan mit SO ,,M&belhaus” (QUELLE: Stadt Rosenheim;
2002)

Geltende Bebauungsplane

Auf dem GrundstUck 671 gilt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 136 ,,WEKO"
mit Satzungsbeschluss vom 19.06.2002. Der Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet fur
ein groBflachiges Mdbelhaus mit einer maximalen Verkaufsfléche von 30.000 m2 zzgl.
Lagerfl&che, BUrordumen, Gastronomiebetrieb sowie eine Wasch- und Wartungshalle
mit Hausmeisterwohnung fest. AuBerdem beinhaltet der Bebauungsplan insgesamt
839 Stellplatze, davon ebenerdig 588 Stellpldtze sowie ein Parkdeck fur 251 Stellplatze.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 206 ,, WEKO-Kichenfachmarkt* wird der
im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 136 liegende Teil ersetzt.
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3.24

3.2.5

3.3

Durch die Uberplanung eines Parkplatzbereichs im SUden des alten Bebauungsplanes
wird das Verhdltnis von versiegelter zu unversiegelter Fi&iche verdndert. Auf diesen
Aspekt wird im Punkt MaB der Nufzung weiter eingegangen. Da im
Bestandsbebauungsplan die zuldssige GR als absolute Zahl festgesetzt ist, hat das
Herausschneiden eines Teils der GrundstUcksfldche keine Auswirkungen auf diese
Festsetzungen.

Weiterhin ver&ndert sich die Anzahl der notwendigen Stellpldtze. Da jedoch bereits
mit einem Stellplatziberhang geplant wurde, der sogar das neue Vorhaben mit
abdecken kdénnte, sind hier keine Anpassungen vorzunehmen.

FUr die restliche Erweiterungsfldche besteht derzeit kein Baurecht.
Planungsrechtliche Beurteilung

Die planungsrechtliche Beurteilung richtet sich nach § 30 Abs. 2 BauGB.
Relevante Satzungen und Verordnungen

Soweit im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine abweichenden Regelungen
festgesetzt sind, gelten:

- Die ,Stellplatzsatzung”, in der Fassung vom 25.03.2010, gedndert durch Satzung
vom 06.09.2011, 05.03.2013 und 20.12.2013.

- Die Baumschutzverordnung der Stadt Rosenheim, in der Fassung vom 13.01.1998,
gedndert durch Verordnung vom 22.12.2009 (ABL. S$.292)

Bestehende stadtebauliche Situation

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans
befindet sich das bestehende viergeschossige WEKO-Mobbelhaus mit einer zul@ssigen
Gesamtverkaufsfldche von 30.000 m? zuzUglich Lagerfldéche und BUrorGumen. Das
Geldnde des bestehenden Mdbelhauses liegt als Solitér auBerhalb des
Siedlungszusammenhangs innerhalb landwirtschaftlich genutzter FiGchen.

SUdlich des bestehenden Mdbelmarktes befindet sich in ca. 150 m eine Hofanlage,
weiter westlich die Rosenheimer StraBe.

Das rechteckige Mobelhaus enthdlt einen Eingangsbereich, Restaurant, ein
Kinderland sowie verschiedene Warengruppen. SuUdlich des Mdbelkaufhauses
befindet sich eine Wasch- und Wartungshalle mit einer Wohneinheit. Das Gebdude
hat eine Hohe von 14,00 m und ist mit einem Flachdach ausgestattet, dass groBtenteils
mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie aber auch mit begrinten Fl&dchen sowie
einem begehbaren Freibereich versehen ist. Die Fassade ist fensterlos, nur der
Eingangsbereich ist durch eine verglaste Fli&iche betont, um die Besucher zu leiten.

Das Mébelhaus ist nérdlich durch eine Uberdachung mit einem zweigeschossigen
Uberdachten Parkhaus verbunden. Der groBe Parkplatz norddstlich des WEKO-
Mobbelhauses wird durch die von der StaatsstraBe abgehende StraBe ,,Am
Gittersbach" erschlossen. Sowohl durch die Anordnung der Gebdude als auch durch
den Parkplatz ist das Geldnde zu einem GroBteil versiegelt.
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3.4

Grinordnerische Grundlagen

Lage und Topgraphie

Das Planungsgebiet liegt bei einer Geldndehdhe zwischen ca. 455 m bis ca. 457,20 m
U. NHN.

Naturraum

Das Planungsgebiet befindet sich nach Meynen/SchmithUsen in der Naturraum-
Einheit ,,Inn-Chiemsee-HUgelland"” und nach Ssymank in der Naturraum-Haupteinheit
»Voralpines Moor- und HUgelland”.

Boden

Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000) beschreibt den Bereich des
Planungsgebietes als ,fast ausschlieBlich Gley und Braunerde-Gley aus
(skelettfUhrendem) Sand (Talsediment).

FOr das Planungsgebiet liegt aktuell ein Baugrundgutachten (Grundbaulabor
MUnchen GmbH, 08.12.2022) vor, welches vertiefende Aussagen Uber die genauere
Zusammensetzung des Bodens gibt.

Aus dem Gutachten geht hervor, dass das Bauvorhaben im Bereich des Rosenheimer
Beckens, das im Verlaufe der Vereisung SiGddeutschlands durch die nach Norden
vordringende Gletscherzunge des Inntalgletschers ausgeschurft wurde, liegt. Nach
RUckzug des Gletschers bildete sich der Rosenheimer See aus, auf dessen Grund es
zur Ablagerung von feinkdrnigen limnischen Sedimenten in Form von Ton, Schiuff und
Feinsand kam. Kiese und Sande, die von Inn und Mangfall fluviatil herantransportiert
wurden, Uberlagern diese Sedimente. Die sandig-kiesigen Talablagerungen werden
von feinsandigen Tonen und Schiuffen sowie humosen Stillwasserbildungen wie Torf in
unterschiedlicher Machtigkeit Uberlagert.

Die Aufschlussbohrungen in Rosenheim zeigen junge Mangfallkiese bis in Tiefen von 9
m unter dem Geldnde auf. Limnisch angelagerte Seetonbdden des ehemaligen
Rosenheimer Sees in Form von Tonen und Schluffen folgten darunter.

Es ergibt sich folgender Bodenaufbau:

- Unter dem Oberboden (KB1) oder der Oberfldchenversiegelung (KB2) bis in Tiefen
zwischen 0,25 und 1,0 m Auffillungen (Kies, sandig, schluffig)

- Darunter folgen bis in rund 3 m Tiefe Uberwiegend gemischtkérnige Béden aus
stark kiesigen und schwach bis stark schluffigen Sanden

- Darunter folgen bis in rund 4,5 - 5,0 m Tiefe Uberwiegend gemischtkdrnige Béden
aus stark sandigen, schwach schluffigen Kiesen und vereinzelten Sanden

- Darunter folgen bis in rund 7,0 — 8,0 m Tiefe Uberwiegend gemischtkdrnige Béden
aus einem schwach schiuffigen Gemisch aus Sand und Kies oder schwach
schluffigen, stark sandigen Kiesen

Generell wies der Boden eine leichte Bohrbarkeit in allen Tiefen auf.
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Der Boden im Planungsgebiet ist teilweise durch anthropogene Einflisse geprégt und
kann somit nur in eingeschr&dnktem MaBe seiner natirlichen FunktionsfGhigkeit
nachkommen. Die Versiegelung innerhalb des Planungsgebiets betrégt derzeit durch
Gebdude, ErschlieBungsfldchen und Nebenanlagen ca. 1.530 m2. Dies entspricht
einem Versiegelungsgrad von ca. 17 %.

Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet kommen keine Oberfldchengewdsser oder ausgewiesene
Uberschwemmungsbereiche vor. Das ndchstgelegene FlieBgewdsser ist  der
Gittersbach, welcher sich ca. 200 m nordwestlich befindet. In weiterer Entfernung
befinden sich noch der Moosbach und der Inn.

Aus dem Baugrundgutachten (Grundbaulabor MUnchen GmbH, 08.12.2022) geht
hervor, dass bei dem Auftreten von Bdden aus Kiesen und Sanden eine gute
Versickerungsfahigkeit des Bodens im Planungsgebiet angenommen wird. Zudem
wird erl@utert, dass in diesem Gebiet zusammenh&ngendes Grundwasser bereits ab
ca. 2,8 - 3,1 munter GOK auf Kote 454,4 m . NHN auftritt.

FOor den Umgang mit anfallendem  Niederschlagswasser wird  eine
Entwdasserungsplanung umgesetzt. FUr die Bemessung der Entwdasserungsanlagen wird
auf Empfehlung der Stadt Rosenheim der Wert fUr den Mittleren héchsten
Grundwasserstand (MHGW) auf 454 m U. NN festgelegt.

Klima und Luft

Das Klima in Rosenheim ist warm und gemdBigt. Die durchschnittliche mittlere
Jahreslufttemperatur (gemessen im Zeitraum von 1981 bis 2010) betragt in Rosenheim
9.4 °C. Der durchschnittliche Jahresniederschlag (gemessen im Zeitraum von 1971 bis
2000) betré&gt 1268,5 mm.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebiets ist aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades durch die Parkfldchen und der reflektierenden Fassade des
Bestandgebdudes als hoch einzustufen. Durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der
StaatsstraBe und den Parkfldéchen herrscht zudem eine Vorbelastung fUr das
Mikroklima und die Luft.

Zudem liegt das Planungsgebiet in der Luftschneise des ,Erler Windes". SUdlich des
Planungsgebietes befindet sich ein 25 Meter hoher Gehdlzstreifen, der in der Schneise
des ,Erler Windes" liegt.

Vegetation und Baumbestand

Im sUdlichen Teil des Planungsgebietes sind mehrere B&ume innerhalb eines
zusammenhdngenden Geholzbestandes in Form einer bereits bestehenden
Ausgleichsfléche sowie einige einzelnstehende Bdume auf den Parkfldchen des
Moébelhauses vorhanden. Diese befanden sich Uberwiegend in einem schlechten
Zustand aufgrund des zu geringen Wurzelraumes. Diese Bdume wurden in der
Iwischenzeit neu gepflanzt und mit einem Bewdsserungssystem ergdnzt. Der
Baumbestand setzt sich unter anderem aus Spitz-Ahorn, Hange-Birke, Sal-Weide,
Gemeiner Esche, Hainbuche und Berg-Ahorn zusammen und wird teilweise arrondiert
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von Rasenfldchen und Stréuchern. Zudem befindet sich sddlich der bestehenden
Ausgleichsfléiche eine Ackerflache.

Der vorhandene Baumbestand der bestehenden Ausgleichsfldche ist gréoBtenteils als
erhaltenswert und vital einzustufen. Es befinden sich aber auch Gehdlze mit einem
geringen bis mittleren Totholzanteil und stehengebliebene Baumstédmme (Totholz) im
Bestand.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine nach § 30 BNatSchG geschitzte
Biotope, Naturschutzgebiete oder Natura 2000-Gebiete.

Artenschutz

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (Biologie Chiemgau,
Fassung vom  10.10.2022) wurde  UberprUft, ob  artenschutzrechtliche
Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) bezUglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (europdische
Vogelarten gemdaB Art. 1 Vogelschutz-Richtlinie (VSch-RL), Arten des Anhangs IV Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) eintreten kdnnen und ob eine naturschutzfachliche
Ausnahme von den Verboten gemdaB § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen ist.

Dazu wurde im Zeitraum zwischen Mdarz bis August 2022 der Gebdudebestand sowie
die vorhandenen Vegetationsstrukturen auf das tatséchliche Vorkommen von
artenschutzrechtlich relevanten Arten, bei denen im Rahmen der Relevanzprifung
eine verbotstatbesténdige Betroffenheit nicht ausgeschlossen werden konnte,
unfersucht. Es handelt sich hierbei um Fledermduse, Haselmaus, Reptilien und
Brutvogel.

Fledermd&use

Das Ergebnis der Kartierungen im Rahmen der saP ist, dass keine ein- oder
ausfliegenden Fledermauskolonien am Gebdude erfasst werden konnten sowie keine
Fortpflanzungsstatten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden konnten.

Haselmaus

Die Haselmaus konnte im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden. Haselmduse
besitzen mit hinreichender Sicherheit Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im
Gehdlzbestand innerhalb der bestehenden Ausgleichsfldche. Im Laufe der
Vegetationsperiode konnten maximal sechs Individuen gesichtet werden. Es waren
19 von insgesamt 26 Nistréhren belegt. Die Nistrohren mit Nestern sind Uber die
gesamten Geholzbereiche verteilt. Anhand der Ergebnisse kann von einer stabilen
Population von mindestens sechs Individuen ausgegangen werden, die im Laufe der
Zeit immer wieder die Réhren wechselten.

Végel

Der Fachbeitrag kommt zu folgendem Ergebnis: insgesamt wurden 31 Vogelarten im
Untersuchungsgebiet und der Umgebung nachgewiesen. Davon sind 4
Brutvogelarten saP-relevant (Haussperling, Feldsperling, Gelbspodtter und Stieglitz).
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3.8

Zudem wurden Rauchschwalbe, M&usebussard und Turmfalke nachgewiesen. Diese
sind nur als Nahrungsgdéste und Durchzigler einzustufen bzw. besitzen in der N&he
Brutplatze.

Zauneidechse

Es konnten keine Individuen der Art sowie andere Repftilienarten im
Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.

Denkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
befinden sich innerhallb des Planungsgebietes keine Bodendenkmadler. Aufgrund von
Lesefunden in unmittelbarer N&he zum Planungsgebiet lassen sich jedoch
Bodendenkmadler innerhalb des Geltungsbereichs vermuten. Unmittelbar nérdlich des
Vorhabens zeugen Lesefunde rémischer Keramik von einer Nutzung des Gebiets in der
réomischen Kaiserzeit. SGdlich des Vorhabens wurde vorgeschichtliche Keramik und
Siedlungsspuren aus der Urnenfelderzeit gefunden. Insgesamt liegt die Planung in
einem sehr siedlungsgUnstigen Raum, da sie sich auf dem Gberschwemmungssicheren
Abschnitt der Inn-Terrasse befindet.

Bodendenkmadler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Evil. zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Verkehr und ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist Gber die StraBe am Gittersbach sowie im weiteren Verlauf Gber
die St 2078 erschlossen, welche Uber die B15 nach Rosenheim sowie nach Suden an
die A8 Richtung MUnchen und Salzburg anbindet. Das Planungsgebiet ist Uberdrtlich
gut angebunden.

In sGdlicher Richtung befindet sich in vier Kilometern Entfernung der Regionalbahnhof
Raubling. Das Planungsgebiet wird stindlich durch die Regionalbuslinie 9490 mit der
Rosenheimer Innenstadt verbunden. Es ist durch den OPNV gut erschlossen.

Des Weiteren ist das Planungsgebiet durch den FuB- und Radverkehr erschlossen. Auf
der vom Mobelhaus abgelegenen Seite der St 2078 und Am Gitterbach verlduft ein
FuB- und Radweg mit einer Querung der StraBe auf Hohe der Einfahrt zum Mébelhaus.

Ver- und Entsorgung

Da es sich um die Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, ist die technische
Ver- und Enfsorgung grundsétzlich gegeben. Das Planungsgebiet wird durch die
Stadtwerke Rosenheim mit Trinkwasser versorgt. Die Abwasserentsorgung wird von der
Stadt Rosenheim abgewickelt. Die hierfUr erforderlichen Leitungen befinden sich in
den umgebenden &ffentlichen StraBen. Die Beseitigung des Abfalls erfolgt nach den
ortlichen Vorschriffen Uber die kommunale Abfallentsorgung bzw. den dafir
zustandigen Betrieb.

Seite 14 von 87



Stadt Rosenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 206 ,,Weko Kichenfachmarkt* mit integriertem
Grunordnungsplan Stand: 04.11.2024

3.9
3.9.1

3.9.2

3.9.3

Das Mdbelhaus wird abgehend von der 6ffentlichen Verkehrsfléche von Leitungen
(Telekommunikation, Wasser und Strom) versorgt, die derzeit sudlich des Mébelhauses
unterhalb der versiegelten Fidche liegen. ZukUnftig werden die Leitungen unter dem
Neubau verlaufen. Sie werden im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Um die Stromversorgung des Neubaus zu gewdhrleisten, wird eine Trafostation
geplant.

Die kommunale Abfallentsorgung kUmmert sich um die Entsorgung des Hausmulls, die
Entsorgung des Verpackungsmulls wird von WEKO direkt organisiert.

Die Ver- und Entsorgung ist auch zukUnftig dadurch gesichert.
Vorbelastungen
Altlasten

Laut Baugrundgutachten (Grundbaulabor MUnchen GmbH, 08.12.2022) wurden im
Zuge der Gel@ndearbeiten kUnstlich aufgefllite Boden bis in eine Tiefe von 1,0 m
festgestellt. Dieses sensorisch auffdlige Material wird bei einem Aushub anfallen.
Dabei ist es zu entnehmen, zu separieren und zur Beprobung gemdaB LAGA PN98 zu
Haufwerken zu maximal 250 m3 aufzuteilen. Alternativ kann auch eine
Schurfbeprobung In-sito vorgenommen werden, sollte die Belastung im Bereich<Z7Z 1.2
liegen und der Aushub Uberwacht werden. Die Entsorgung von verunreinigfem
Bodenmaterial muss vorschriftsm&Big gemdB LVGBT bzw. DepV stattfindet, dies ist
dem Baugrundgutachten zu entnehmen.

Kampfmittel
Es liegen keine Kenntnisse zu Kampfmitteln im Planungsgebiet vor.

Das Baugrundgutachten (Grundbaulabor Minchen GmbH, 08.12.2022) weist darauf
hin, dass vor AusfUhren der Erdarbeiten und eventueller Spezialtiefbauarbeiten eine
digitale Luftbildauswertung hinsichtlich Kampfmittelverdacht durchgefUhrt werden
sollte. Bei einem positiven Befund hat eine technische Kampfmittelsondierung des
GrundstUcks durch einen vom bayerischen Staatsministerium  zertifizierten
Kampfmittelsuchdienst zu erfolgen. Sollte ein Freimessen des Baufeldes im Vorfeld der
Erdarbeiten nicht moglich sein, muUssen die Aushubarbeiten durch einen
Kampfmittelspezialisten gemdB §20 SprenG begleitet werden.

Immissionen

Schienen- und StraBenldrm; Gewerbeldrm

Die Stadf Rosenheim gab im Rahmen der Planung des Gewerbegebietes Rosenheim
SUd eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag. Diese untersuchte das
vorliegende Gebiet hinsichtlich moglicher Larmimmissionen auf das Plangebiet
infolge der vorhandenen Verkehrswege sowie der Immissionen auf vorhandene bzw.
geplante Bebauung innerhalb und auBerhalb des Planbereichs infolge der neuen
Gewerbefldchen.
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FOr den Bebauungsplan des Kichenfachmarktes wurde daher kein Gutachten
angefertigt.

ErschUtterungen

ErschUtterungen sind aufgrund der Entfernung von ca. 500 m zur ndchsten Bahnlinie
nicht zu erwarten.

Ziele des Bebauungsplanes

Stadtebau

Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

Ergdnzung des WEKO-Mobelhauses durch ein  weiteres Sondergebiet
»Kichenfachmarkt*

Gewdhrleistung der architektonischen und stddtebaulichen Qualitét der
Ortsrandsituation

Nutzungsintensivierung des BaugrundstUcks

Erweiterung der gewerblichen Infrastruktur fir die Stadt Rosenheim

Errichtung eines funkfionalen und modernen Ansprichen gerecht werdenden
Kichenfachmarktes in engem rdumlichen Zusammenhang mit dem bestehenden
Moébelhaus

Sicherung von ausreichend Stellpl&tzen fUr Kfz und Fahrréder

Grinordnung

Die grUnordnerischen Ziele sind:

Randliche Eingrinung des Planungsgebiets im Ubergang zur angrenzenden freien
Landschaft

Teilweiser Erhalt der bestehenden Ausgleichsflidche als hochwertige Grinfldche
mit wertvollem Baumbestand und Artenvielfalt sowie Neupflanzungen als
Ausgleich fUr den Geholzverlust innerhallo der Uberplanten AusgleichsflGche
Schaffung einer hochwertigen Durchgrinung sowie Pflanzung von Badumen mit
entsprechenden GUteanforderungen fUr die Pflanzqualitét als Ersatz for die im
Zuge der Umsetzung des Vorhabens zu féllenden BGume

Schutz der bestehenden Artenvielfalt durch gezielte ArtenschutzmaBnahmen
Verbesserung des Kleinklimas durch Dach- und Fassadenbegrinung sowie
angemessener Durchgrinung des Planungsgebiets

Begrenzung des Eingriffs in die Ausgleichs- und Ackerfldche u.a. durch Verzicht auf
die Herstellung aller nachzuweisenden Stellplatzfléchen durch Verrechnung der
Stellpl&tze mit dem Stellplatzibernang des WEKO-Mdbelhauses
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Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplans bilden die Vorhaben- und
ErschlieBungspldne von der INBAU GmbH in MUnchen in Verbindung mit dem
Freifldchengestaltungsplan von Landschaftsarchitektur Oberbauer.

Die Planung sieht die Situierung eines neuen zweigeschossigen Baukdrpers suddstlich
an das bestehende Mobelhaus anschlieBend vor. Im Gebdude des neuen
Kochenfachmarkts werden neben der Verkaufsfldche von Kichenmobiliar, ein
Technikraum, BUror&ume sowie ein Bistro untergebracht. Auf der Nordost-Seite, an der
Eingangssituation des Kichenfachmarkts, entsteht ein gepflasterter Vorbereich sowie
die Terrasse fUr das Bistro und im Gebdude eine Eingangssituation mit einem offenen
Luffraum. Die Fassade wird mit unterschiedlichen Materialanteilen (mind. 17 %
Begrinung, mind. 18 % Holz, mind. 6% transparente Materialien, mind. 2 % Solarthermie
und Photovoltaik, Metall) und vorgesetzten StGben gestaltet sein.

Der neue Baukorper ist durch einen Verbindungsbau direkt an das bestehende
Gebdude angeschlossen. Somit ist es mdglich, zwischen den beiden Gebduden zu
wechseln, ohne sie verlassen zu mUssen. Diese Begebenheit betont nebben anderen
Aspekten die Verschmelzung der beiden Planungen zu einem Vorhaben.

Das Flachdach wird, zusétzlich zu den Dachaufbauten in Kombination mit PV-Anlagen
extensiv begrint (siehe Dachaufbauten). Dadurch wird die gesamte Dachfldche
ausschlieBlich der Dachaufbauten und der Oberlichter einer &kologischen Nutzung
zugefUhrt und entspricht damit einer nachhaltigen und zukunftsf&higen Ausrichtung.
Weiterhin wird der Vorhabentrdger eine Fassadenbegrinung realisieren, die zur
KOhlung und Strukturierung des Gebdudes beitrdgt. Um anfallendes Regenwasser
auch weiterhin nutzen zu kdnnen, wird unter der westlichen Treppe des Neubaus eine
Zisterne angelegt. Damit betont der Vorhabentrdger seinen Willen, &kologische
Aspekte in der Planung umzusetzen.

Die erforderlichen Stellpl&tze werden in Verbindung mit den Stellplatzen des
bestehenden Mobelhauses nachgewiesen. Die durch den Neubau entfallenen 68
Stellplatze des Weko Mébelhauses werden zusammen mit den nétigen Stellpl&tzen fUr
den Kichenfachmarkt &stlich des Gebdudes in Verlingerung des bestehenden
Parkplatzes nachgewiesen. Insgesamt werden 31 neue Stellpldtze erstellt, wovon 22
Stellplatze  im  Geltungsbereich des Weko Kichenfachmarkts und 9 im
Geltungsbereich des Weko Mdbelhauses hergestellt werden.
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Abbildung 2: Ubersichtsplan (Quelle: | und N-BAU GmbH; 09/23

Art der baulichen Nutzung

Um das Nutzungskonzept der Vorhabenplanung umzusetzen, wird ein Sondergebiet
»Kichenfachmarkt* gemdaB § 11 BauNVO festgesetzt. Damit wird das groBfléchige
Mobbelhaus um einen Anbau im KUchensegment erweitert. Das Sondergebiet
»Kichenfachmarkt* dient der Unterbringung von Verkaufsfldchen, BUros, Bistro,
sonstiger Nebenr@ume und ErschlieBungsfléchen, sowie der Bereitstellung von
Fahrrad- und Kfz-Stellplatzen.

Die Zulassigkeit innerhallbb der raumordnerischen Aspekte wurde bereits im Vorfeld
(Analyse zur landesplanerischen Verkaufsfldchenzuldssigkeit fir die Ansiedlung eines
Kochenfachmarktes in Rosenheim — BBE Handelsberatung, August 2022) untersucht
und der Regierung vorgelegt. Das Gutachten hat die Vertréglichkeit sowie die
landesplanerische Zuldssigkeit und Genehmigungsfahigkeit bestéatigt. Die Regierung
von Oberbayern kam zu dem Schluss, dass kein Raumordnungsverfahren nétig wird.
Die geplante Ansiedlung des Kichenfachmarkts am Standort des bestehenden
WEKO Einrichtungshauses geht mit einer Attraktivitatssteigerung einher, jedoch durfte
sich diese nicht in einer signifikanten Steigerung an Kundenbesuchen und héheren
Abverkaufszahlen im Bereich der innenstadifrelevanten Sortimente widerspiegeln,
sodass  &konomische und stddtebauliche  Auswirkungen auf  zenfrale
Versorgungsbereiche in  Rosenheim und der angrenzenden Gemeinden
auszuschlieBen sind.
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Es sind insgesamt 4.400 m2 Verkaufsfldche zuldssig, innerhallb der Kichen verkauft
werden. Das geplante Sortiment entfdllt komplett auf das Kernsortiment Mobel inkl.
Kichen. Randsortimente, die im Sinne der Landesplanung zum Innenstadtbedarf
z&hlen, werden nicht angeboten. Laut Gutachten ergibt sich eine landesplanerisch
zuldssige Verkaufsfidche von 7.350 m2, die somit deutlich Uber der geplanten Fldche
liegt.

Innerhalb der Zweckbestimmung des Sondergebiets, sind weiterhin die Nutzungen
zul@ssig, die im Sortiment keine Konkurrenz zum Rosenheimer Zentrum darstellen. Die
innenstadtrelevanten Randsortimente gem. Einteilung der Sortimente der Anlage 2 zur
Begrindung des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) (Stand: 01.09.2013,
gedndert am 01.03.2018), wie beispielsweise Haushaltselektronik und Haushaltswaren,
sind daher im Sondergebiet ,,Kichenfachmarkt* nicht zul@ssig.

Die mit in das Gebdude eingebundenen Nutzungen, wie Birordume, Nebenr&dume
und ErschlieBungsfldchen (z.B. Feuerwehrumfahrung) sowie die zugehdrigen
oberirdischen Stellpléize sind ndtig, um die Funktfion des KUchenfachmarkts zu
unterstUtzen und einen funktfionierenden Betrieb gewdhrleisten zu kénnen.

Die Trafostation ist durch eine Fl&iche fUr Versorgungsanlagen gemadB § 9 Abs. 1 Satz
12 BauGB planungsrechtlich gesichert. Sie dient der Versorgung des
Kochenfachmarktes und hat damit keine 6ffentliche Versorgungsfunktion.

MasB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléche, die Geschossfléche und
die festgesetzten Wandhdhen bestimmt. Die Hohenentwicklung erfolgt im
darauffolgenden Kapitel.

Grundfléche (GR):

Die Grundfldche (GR) wird fir den Geltungsbereich festgelegt, der aus den
Teilfldchen des Flursticks Nr. 671 —Teilfldche des Grundsticks des WEKO-Mobbelhauses
— und der durch den Vorhabentriger durch Erbpacht erworbenen Teilfldche des
FlurstOcks Nr. 668 besteht.

Es wird eine absolute Grundfldche von 3.200 m?2 festgesetzt (Gebdude und
Trafostation), die durch die Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Stellpl&ize,
Fahrradstellpl@tze, ErschlieBung) bis zu einer Grundfl&che von 6.300 m2 Uberschritten
werden darf. Die Uberschreitung beinhaltet damit alle baulichen Anlagen ober- und
unterhalb der Gelé&ndeoberflidche (Hauptgebdude und Nebenanlagen) und schlieBt
ebenso ErschlieBungsfldchen und Stellplatze mit ein.
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Abbildung 3: Grundfl&ichen (Quelle: DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH; 10/23)

Die Gesamtversiegelung liegt damit bei ca. 70 %. Dadurch ergibt sich eine GRZ von
ca. 0,7. Laut § 12 BauGB muss sich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht an
die Vorgaben der Baunutzungsverordnung halten. Dennoch ist zu betonen, dass die
GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO damit unter dem Orientierungswert von 0,8 von
Sondergebieten liegt.

Es wird die Uberschreitungsregelung der festgesetzten Grundfldche angewandt, um
zZu gewdhrleisten, dass die Fidche des Kichenfachmarktes die 3.200 m2 nicht
Ubersteigen kann. Durch die Festsetzung der Grundfl&dche nach § 19 Abs. 2 BauNvVO
in Zusammenhang mit den Baugrenzen soll gewdhrleistet werden, dass sich das
Gebdude als Erweiterung des bestehenden Baukdrpers des Mdbelhauses versteht
und die im Vorhabenplan festgelegte GréBe nicht Uberschreitet. Dadurch kann ein
einheitliches, vertrégliches Ortsbild gewahrt bleiben. Die Erweiterung ordnet sich
dadurch stédtebaulich dem Bestand unter.

Die ErschlieBungsfldéchen und damit der hohe Versiegelungsgrad sind notwendig, um
die Bedienung der Stellpldtze sowie der Anlieferung und Feuerwehrumfahrung zu
gewdhrleisten.

Die GegenUberstellung von Bestandsversiegelung (Abb.4) und zukUnftiger
Versiegelung (Abb.5) macht deutlich, dass die Uberplanung durch den
Kichenfachmarkt die Versieglung im zukUnftigen Geltungsbereich von 17 % auf ca.
70 % (Versiegelung + Gebdude) deutlich steigert.
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Abbildung 4: Versiegelungsplan Bestand (Quelle: DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH;

09/23)
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Abbildung 5: Versiegelungsplan Entwurf (Quelle: DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH;

10/23)
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Die Versiegelung wird durch folgende MaBnahmen teilweise kompensiert:

Durch die Festsetzungen zur Dachbegrinung bzw. der Baumpflanzungen und
Eingrinung des Planungsgebiets wird der Versieglung entgegengewirkt und diese als
vertraglich eingestuft. Weiterhin sind 30 % des Plangebiets von Versiegelung
freizuhalten und zu begrinen, um den &kologischen und klimatischen Auswirkungen
durch die Neuplanung entgegenzuwirken. Die MaBnahmen zur Eingrinung fragen
zus@tzlich dazu bei, ein Ortsbild innerhalb der landwirtschaftlichen FiGdchen zu
schaffen, dass sich in die umgebende Landschaft einfigt.

Die Planung des Kichenfachmarktes hat ebenso Auswirkungen auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 136. Durch die Uberplanung eines Teilbereiches
des Bebauungsplans Nr. 136 dndert sich die GRZ fUr den bestehenden Mdbelmarkt,
da der urspringliche Geltungsbereich kleiner wird. Dadurch wird die GRZ des
Bebauungsplans Nr. 136 in Zukunft entsprechend gréBer, da sich das Verhdltnis von
versiegelter Fldche und Freifldche dndert.

Aus dem Bebauungsplan 136 wird durch die Uberplanung durch den neuen
Bebauungsplan insgesamt eine Fl&dche von 3.735 m?2 Uberplant (Abb. 6). Die GréBe
des Geltungsbereich des Bebauungsplans 136 von 61.610 m2 (laut Begrindung zum
BP 136) verringert sich damit auf 57.875 m2(61.610 m2- 3.735 m2=57.875 m?2).

Laut der Begrundung zum BP 136 betragt die versiegelte Fliiche des Bebauungsplans
136 insgesamt 49.018 m2,

Innerhalb der durch den neuen Bebauungsplan Uberplanten Fladche des
Bebauungsplans 136 betragt die versiegelte FiGdche ca. 1.530 m?, die Freifladche
entsprechend 2.185 m2 (3.735 - 1.530= 2.205).

Daher verringert sich die urspringlich versiegelte Flidche des Bebauungsplans 136 von
49.018,23 m2um 1.530 m2 auf jetzt 47.488,23 m?2 (49.018,23 gm - 1.530 m2 = 47.468,23
m?2).

Setzt man diese FiGche mit der FliGiche des verringerten Geltungsbereichs in Relation
ergibt sich eine GRZ von 0,82 auf dem Bereich des Bebauungsplans 136, der nach der
Uberplanung durch den neuen Geltungsbereich noch Ubrig ist (47.488,23 m2/57.875
m2=0,82). Damit wurde die GRZ leicht um 0,02 erhéht.
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VERSIEGELUNGSPLAN
ALTER BEBAUUNGSPLAN

Abbildung 6: Versiegelungsplan Bestand, Uberlagerung Fldche BP 136
(Quelle: DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH; 09/23)

Das Herausschneiden eines Teils der Grundsticksfldche hat keine Auswirkungen auf
die Festsetzung der Grundfl&che, da diese als absolute Zahl festgesetzt ist.

Bei Umrechnung des damals geplanten Vorhabens auf das Baugrundstick ergab sich
laut Begrindung des Bebauungsplans 136 eine GRZ von 0,8, die damit innerhalb der
Orientierungswerte nach § 17 BauNVO lag. Die GRZ auf dem Ubrig gebliebenen
Bereich des BP 136 liegt nun bei 0,82 und damit knapp Uber den Orientierungswerten
der BauNvVO von 0,8.

Betrachtet man die Gesamtversiegelung des BP 136 und des BP 206, wird eine
Gesamtversiegelung von 80 % (GRZ 0,8) erreicht, die sich folgendermaBen
zusammensetzt:

Versiegelung BP 136 nach Abzug der urspringlich versiegelten Fliche: 47.488 m?

Versiegelung BP 206: 6.300 m2
Gesamte Versiegelung beider Vorhaben betragt: 53.788 m2
Geltungsbereich BP 136 nach Abzug des Umgriffs BP 206: 57.875 m?
Geltungsbereich BP 206: 8.950 m2
Gesamter Bereich befragt: 66.825 m?

GRZ: 53.788 m2/66.825 m2= 0,80
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Der Orientierungswert des § 17 BauNVO fUr Sondergebiete von 0,8 wird also in der
Gesamtversiegelung der beiden Vorhaben insgesamt eingehalten, da sich der
Versiegelungsgrad im BP 136 minimal auf 0,82 steigert, der des Kichenfachmarktes
jedoch nur bei 70 % und damit einer GRZ von 0,7 liegen wird. Da die beiden
Bebauungspléne durch verschiedenen Synergieeffekte im Grunde ein einheitliches
Vorhaben bilden kann die Gesamtbetrachtung vorgenommen worden. Dennoch
handelt es sich um zwei eigenstdndige Vorhaben.

Geschossfldche (GF):

Da sich bei der Errechnung der GF des Vorhabens gemdaB der Vorhabenpldne eine
unrunde Zahl ergibt (5.486 m?2), wurde hier entsprechend aufgerundet und eine
Geschossfladche (GF) von 5.500 m2 festgesetzt.

Innerhalb des Gebdudes befinden sich diverse Hohirdume, so dass das erste
Obergeschoss nicht komplett Uber die gesamte Grundfléche verlduft. Daher hat das
erste Obergeschoss eine kleinere Grundfl&che als das Erdgeschoss, wodurch sich die
Fi&chen unterscheiden. Um das Vorhaben abzubilden und deren Umsetzung wie
geplant zu gewdhrleisten, wurde nicht die komplett mégliche Geschossfldche
festgesetzt, die sich durch Grundfldche und Wandhdhe ergeben wirde.

GESCHOSSFLACHEN

L]«
[

eeeeee

ORSCH

Abbildung 7: Geschossfldchen (Quelle: DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH; 09/23)
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54 Hohenentwicklung

Die Hdhenentwicklung wird Uber die Wandhdhe geregelt. Als unterer Bezugspunkt
wird ein Hohenbezugspunkt von 457,30 m U. NHN festgesetzt. Dieser bezieht sich auf
einen geplanten Bezugspunkt der Freiraumplanung und befindet sich direkt vor dem
Gebdude. Der Bezugspunkt liegt innerhalb des Bauraums am Eingang des Gebdudes
auf der Oberkante des FertigfuBbodens. Der Bauraum umfasst die vorgesetzte
Fassade, die als Trapezform dem Gebdude vorgelagert ist und unter der sich bereits
der Bereich vor dem Gebdude befindet. Die festgesetzte Wandhdhe und die Hohen
der Uberschreitungen der Wandhéhe entsprechen der Vorhabenplanung.

Im Bebauungsplan sind zus&tzlich die Héhenfestpunkte der Stadt Rosenheim als
Hinweise aufgenommen worden. Die befinden sich nord-westlich des bestehenden
Parkhauses (457,46 G.NN), sowie auf der Brannenburger StraBe (456,532 U.NN) Der
festgesetzte Hohenbezugspunkt befindet sich dazu in Relation zum Parkhaus in etwa
auf einer Hohe, die Brannenburger StraBe liegt ca. 0,8 m unter dem Bezugspunkt des
Bebauungsplans.

Die Wandhohe der Trafostation bezieht sich auf den festgesetzten Hohenbezugspunkt
456,33 U. NHN (unterer Bezugspunkt). Dieser befindet sich nord-6stlich der Trafostation
und bezieht sich auf eine bestehende Geldndehdhe.

FUr den KGchenfachmarkt ist ein Flachdach festgesetzt, woflr der obere Bezugspunkt
der Wandhohe der Aftika der aufgehenden Wand entspricht. Damit wird als
Wandhdhe der relevante Teil des Gebdudes geregelt, der eine stédtebauliche
Wirkung zu den Freifldchen bzw. zum Bestandsgebd&ude entwickelt. Mit der
festgesetzten Wandhdhe soll gewdhrleistet werden, dass sich das Vorhaben an die
bestehende Bebauung des Mbdbelhauses anfigt. Der Anbau des Kichenfachmarktes
soll den bestehenden Mdbelmarkt stddtebaulich und architektonisch in seiner
Héhenentwicklung nicht dominieren und die Ortsbildeingrinung nicht Gberschreiten.

Einzelne Dachaufbauten, die die Wandhdhe Uberschreiten ergeben sich dennoch,
um die Funktionsfahigkeit des Gebdudes zu gewdhrleisten.

Die festgesetzte Wandhdhe darf daher durch verschiedene Dachaufbauten, die zur
Nufzung des Gebdudes (technische Dachaufbauten, Aufzug) ndtig sind sowie
Treppenanlagen zur Pflege der Dachbegrinung und Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen Uberschritten werden:

- Oberlichter um 1,0 m mit einer Fldche von 435 m2

- technische Dachaufbauten (z.B. LUffungsgerdt) um 1,50 m

- eine Aufzugsanlage an der nord-westlichen Baugrenze um 2,87 m auf einer Breite
von 4,0 m

- Elemente zur Fassadenstrukturierung sowie die Eingangsfassade um maximal 0,7
m

Weiterhin wird zur Belichtung innerhalb des Gebdudes ein Lichtband bzw. Oberlicht
oberhalb der Dachfléche geplant, dass fir Tageslicht innerhalb der Verkaufsrdume
sorgen soll. Sie Uberschreiten die Wandhdhe nicht.
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5.5

5.6

Die Uberschreitungen der Wandhdhe durch Oberlichter, technische Dachaufbauten,
die  Aufzugsanlage mit dem  Verbindungsbau sowie Elemente  zur
Fassadenstrukturierung sind durch die ergéinzenden Festsetzungen ,,Dachgestaltung,
Dachaufbauten' in inrer Hohe geregelt.

Mit diesen MaBnahmen soll das Ortsbild weiterhin gewahrt bleiben und der
Kochenfachmarkt die bestehende Orteingrinung bzw. den Mobelfachmarkt nicht
dominieren.

Um keine zu groBe Dominanz innerhalb des Planungsgebiets zu erreichen, dirfen
Nebenanlagen eine Hohe von 2,50 m nicht Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksfléche und Nebenanlagen

Die Uberbaubare Grundsticksfléiche wird durch einen Bauraum geregelt, der sich am
Vorhabenplan fUr den KUchenfachmarkt orientiert. Die Gebdude im Vorhabenplan
werden dadurch komplett abgebildet.

Bei der Redlisierung des Gebdudes des Kichenfachmarktes ist bei Einhaltung der
Grundfléche die staddtebauliche Figur des Planungskonzepts dadurch gewdhrleistet.
Die Baugrenzen sind so gewdhlt, dass herausragende Vorbauten (z.B. Vordach,
Fassade) oder auBerhalb am Gebdude liegende Treppen- und ErschlieBungsanlagen
in die Baur&dume integriert werden kénnen. Zus&tzlich wurde die Baugrenze mit einem
Puffer von der AuBenwand des Gebdudes abgericki, um mdgliche
Fassadengestaltung in den Bauraum zu integrieren. Die Baugrenze verlduft im Nord-
Westen an der Grenze des Geltungsbereichs, um den Anbau an das bestehende
Mébelhaus zu gewdhrleisten.

Aufgrund der eingeschrdnkten Fliche und der ohnehin hohen Versiegelung sind
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BaAuNVO nur innerhalb des Bauraums zuldssig. Dies
gilt nicht fUr die Stellpl&tze und Fahrradstellpldtze.

Diese werden innerhalb der Freiflachen auf Grundlage des
Freifldachengestaltungsplans als Fidchen fUr Nebenanlagen festgesetzt. Dadurch wird
in den AuBenfldchen eine Zonierung geregelt, die die Nutzungen freiraumplanerisch,
stadtebaulich und verkehrlich vertraglich regelt.

Unterirdische Anlagen

Kellergeschosse sind aufgrund der Beschaffenheit des Bodens und dem nah
anstehenden Grundwasser nicht zuldssig.

Zur Sicherung der bestehenden Versorgung des Mobelhauses durch
Telekommunikation, Wasser und Strom werden die Leitungen, die sUdlich des
Mobbelhauses unter dem Neubau verlaufen durch eine bauliche Anlage unter der
Geldndeoberfldche in Form einer Schachtanlage gesichert.

Unter der Treppenanlage an der sudwestlichen Fassade ist eine Regenwasserzisterne
bis zu einer Tiefe von 3,5 m ab Oberkante Boden innen zuldssig. Mit dieser soll das
anfallende Regenwasser aufgefangen werden und zur Bewdsserung der Bepflanzung
genutzt werden.
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5.7

5.8

5.9

Dachgestaltung und Dachaufbauten

FUr die Be- und EntlUftung, Belichtung, ErschlieBung und technische Versorgung etc.
sind Dachaufbauten erforderlich und zuldssig. Die technischen Dachaufbauten
mUssen, um das stédtebauliche Erscheinungsbild des Gebdudes mdglichst wenig zu
beeintrchtigen, mindestens um das MaB ihrer Hohe, jedoch mindestens um 2 m von
der Attika zurickgesetzt sein und durfen 40 % der Dachfléche nicht Uberschreiten.

Dies gilt nicht fUr Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien weiter voranzutreiben, ist die Errichtung von
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen allgemein zul@ssig. Errichtete Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie sind mit einer Dachbegrinung zu kombinieren, um dem
Klimawandel entgegenzuwirken sowie das Kleinklima zu stérken. Ein Solar-Retentions-
Grindach als Kombination von aufgesténderten Anlagen zur Nufzung der
Sonnenenergie und einer fldchigen Begrinung mit einem Abflussbeiwert von 0,5 auch
unter den Modulen ist zu errichten, um die Dachfldche méglichst effizient dkologisch
zu nutzen. Aufgestdnderte Anlagen mUssen vom Rand der Dachfléche um die Héhe
der AufstGnderung zurUckversetzt sein, mindestens jedoch um 2,0 m; dies gilt nicht,
soweit durch die Dachfldéche umgrenzende und darUber hinausreichende opake
Bauteile die Einsichtigkeit der Dachfldche nicht gegeben ist. Die maximal zul&ssige
Hohe der Aufst@nderung Uber der Dachfléche betragt 1 m.

Mit der Beschrdnkung der technischen Dachaufbauten und der Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen in ihrer Hohe und ihrer Fl&che soll gewdhrleistet werden, dass
diese nicht stérend in den &ffentlichen und privaten Raum wirken. Die Beschrdnkung
der Dachaufbauten in ihrer Fl&iche bezieht sich dabei nicht auf Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie.

Fassadengestaliung

Die Fassaden des Kichenfachmarktes werden entsprechend dem Fassadenkonzept
(siehe Anhang) gestaltet. Die drei sichtbaren Gebd&udeseiten (Weko - Eingangsseite,
Seite B15, SUdwest) werden mit verschiedenen Fassadenmaterialien wie Holz,
Grunanteilen, transparenten Materialien oder Metall versehen, um sich mdglichst
unaufdringlich in die Umgebung einzufigen. Dabei enthdlt die Eingangsfassade alle
Materialien, die anderen Seiten vereinfachen sich in der Gestaltung. Weiterhin
werden PV-Module an der Fassade installiert. Zur Gliederung der Fassade werden
Stdbe vorgesetzt, die aus optischen Grinden die Attika um 1,0 m Gberragen dirfen.

Eine detailliertere Beschreibung und Ausarbeitung der Materialitdt und Farbigkeit der
Fassade sowie die Gliederung durch BUrofenster, die sich im Obergeschoss des
Gebdudes befinden, erfolgt im Bauantragsprozess.

Stellplatze und Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrisbereiche

Die fUr das Vorhaben notwendigen Stellpldtze sind abweichend zur Stellplatzsatzung
der Stadt Rosenheim mit dem StellplatzschlUssel des Weko Mdbelhauses mit einem
Stellplatz je 50 m? Verkaufsfldche zu berechnen.
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Die erforderlichen Stellpl&tze fur den KUchenfachmarkt werden in Verbindung mit den
Stellplatzen des bestehenden Mdbelhauses verrechnet. Dies ist dadurch moglich, da
sich nach dem Bauantrag fur das Mébelhaus bereits ein Stellplatziberhang ergeben
hat (Abb. 8). Es wurden damals mehr Stellplétze hergestellt als ndtig.

Die Berechnung ergibft sich folgendermaBen:

Erforderliche  Stellpldtze des Mdbelhauses gem. Erstgenehmigung und
DurchfUhrungsvertrag: 839 Stpl. (588 oberirdische offene Parkpl@tze und 251 im
Parkdeck)

Durch anschlieBende Genehmigungsbescheide sind 8 zusatzliche Parkpldtze ndtig.

= bendtigte Stellpldtze des Weko Mdbelhauses: 847 Stpl.

Vorhandene Stellpldtze auf dem Grundstick des Weko Mdbelhauses: 297 Stpl.
(gem. Genehmigung des errichteten Vorhabens)

= Stellplatziberhang Mdbelhaus: 150 Stpl. (997 - 847 Stpl.)

Die Stellplatze fUr den Kichenfachmarkt wurden folgendermaBen abweichend der
Stellplatzsatzung berechnet:

Pro 50 m2 Verkaufsfldche 1 Stellplatz, fir Buro- und Verwaltungsfl&échen pro 30 m2
Fldche 1 Stellplatz. Der abweichende StellplatzschlUssel entspricht dem
Stellplatzschlussel des Stellplatznachweises des Weko Mdbelhauses.

Verkaufsfliiche Mobel: 89 Stpl.
BUro- und Verwaltungsfldchen: 11 Stpl.

Insgesamt werden auf dem GrundstUck des Mébelhauses und des Kichenfachmarkts
ebenerdig 31 Kfz-Stellpldtze nachgewiesen. Davon werden im Geltungsbereich 22
Stellpl&tze nachgewiesen, wovon 18 Stellpldtze neu erstellt werden. 4 Stellplatze
bestehen bereits auf der RUckseite des Kichenfachmarkts, die ausschlieBlich den
Mitarbeitenden zur Verfigung stehen und durch ein Tor fir den Kundenverkehr
abgegrenzt werden. 9 Stellplatze werden auf dem GrundstUck des Mobelhauses neu
errichtet.

Durch den Neubau und die jetzt Uberplante Fl&iche des BP 136 entfallen 68 Stellpl&ize
des WEKO-Mbbelhauses. Trotz weniger neu errichteter Stellpldtze entsteht,
gemeinsam fUr das Moébelhaus und den Kuchenfachmarkt, immer noch ein
Stellplatziberhang von 13 Stellplatzen.

89 (Verkauf) + 11 (BUrofldche) + 68 (Abbruch durch Neubau) - 31 Stellplatze
(Neuerrichtet vor Neubau) = 137 Stellplatze

- Uberschluss: 150 — 137 = 13 Stpl.

Durch den bestehenden Uberschuss kdnnen im Geltungsbereich weniger Stellplétze
hergestellt werden, als durch die Satzung gefordert sind.
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Im Genehmigungsverfahren fUr den KUchenfachmarkt wird abweichend von den 997
Stellplatzen (s.0.) vom realisierten Bestand der Stellpldize des Weko Mdbelhauses
ausgegangen.

Das neu geplante Gebdude ist eine Erginzung des bestehenden Angebots des
Mdobelfachmarktes. AuBerdem sind die beiden Vorhaben durch die gemeinsame
Nutzung des Parkplatzes, aber auch durch die Verbindung innerhalb der Gebdude
als Einheit zu betrachten. Insofern ist es sinnvoll, bestehende Einrichtungen auch fr
den Neubau zu nutzen und so Synergieeffekte zu generieren und auszunutzen. Im
Sinne einer Verminderung der Versiegelung und dem damit einhergehenden
groBtmoglichen Erhalt dkologischer und klimatischer Funktionen der FlGchen des
Plangebiets, ist dieses Vorgehen im Sinne der Nachhaltigkeit zu befUrworten.
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BV:

Bauherr:

Proj.Nr.:
I

STELLPLATZNACHWEIS

Erweiterung eines Wohnkaufhauses um einen
Kiichenfachmarkt

Flurnummer: 671, Gemarkung: Aising
Am Gittersbach 1, 83026 Rosenheim

WEKO Grundstiicks- und Vermietungsgesellschaft mbH
& Co. Objekt Rosenheim KG

Siideinfahrt 1

84347 Pfarrkirchen

1615

Fléachenaufstellung

(Werte mit CAD ermittelt)

Neubau Kiichenfachmarkt:

Verkaufsflache Neu ca.
Buroflache neu ca.
Méobelhaus Bestand:

Verkaufsflachen vormals Kiichen ca.
Verkaufsflachen vormals Kiichen - Neubelegung mit M&bel ca.

Stellplatzschliissel

Neubau Kiichenfachmarkt:
Verkauf:
pro 50m?NF - 1STP

4435,00 m?
50,00 m? =

318,00 m?
30,00 m? =

Biro und Verwaltungsrdume allgemein:
pro 30m2NF - 1STP

Méobelhaus Bestand:
Verkaufsflache vormals Kiichen
pro 50m?NF - 1STP

-2400,00 m?
50,00 m? =

Verkaufsflachen vormals Kiichen -
Neubelegung mit Mobel
pro 50m?NF - 1STP

2400,00 m?
50,00 m? =

Stellplatznachweis
Erforderliche STP Bestand

gemal Vorh. B-Plan Nr. 136

Genehmigung Veranderung Randsortimente vom 28.06.2012
Genehmigung Veranderung Randsortimente vom 10.03.2016

gemal Stellpl. Nachweis Bauantrag Erweiterung Dachterrasse 18.04.2016
gemal Stellpl. Nachweis Bauantrag Pavillon 09.05.2017

gemal Stellpl. Nachweis Bauantrag Biiro vom 16.02.2022

Verkaufsflache Neu

Buroflache neu

Verkaufsflache vormals Kiichen

Verkaufsflachen vormals Kiichen - Neubelegung mit M&bel

Miinchen, den

IN

GmbH

Biro fir Bauwesen
und Baudurchfiihrung

20.10.2023

4.435,00 m?
318,00 m?

2.400,00 m?
2.400,00 m?

88,70

10,60

-48,00

48,00

847,00

839,00
k. Anderung
k. Anderung
k. Anderung

6,00

2,00

89,00
11,00
-48,00
48,00

Stellplatzbedarf Neubau
Stellplatzbedarf Neu gesamt

100,00

Auf dem Grundstiick vorhandene Stellplatze

Entfall wegen Neubau (werden iiberbaut)
Werden neu auf dem Grundstiick erstellt

Auf dem Grundstiick vorhandene Stellplatze nach BaumaBnahme

997

Stellplatziiberhang nach BaumaBnahme: 960 STP - 947 STP

-68
31

Abbildung 8: Stellplatznachweis (Quelle: | und N-BAU GmibH; 10/23)

Die erforderlichen Fahrradstellplétze wurden gem. Stellplatzsatzung der Stadt
Rosenheim berechnet. Insgesamt missen 28 Fahrradstellpldtze fUr die Besucher*innen
vor dem Gebdude nachgewiesen werden. Zusdtzlich werden 6 StellplGtze fUr die
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5.10

Mitarbeitenden auf der RUckseite des Kichenfachmarkts hergestellt. Dies wurde
zusétzlich zur Klarstellung entsprechend des Freifldchengestaltungsplans als textliche
Festsetzung aufgenommen.

Des Weiteren kdnnen die vorhandenen Fahrradstellpldtze vor dem Weko Mobelhaus
mitgenutzt werden. Hier ist es auch maoglich Lastenfahrrdder oder Fahrrédder mit
Anhénger abzustellen. Durch die Nutzung der Synergieeffekte kann eine weitere
Versiegelung fUr Fahrradstellpldtze vermieden werden.

Oberirdisch sind innerhalb der Nebenanlage fUr Stellpldtze im norddstlichen Bereich
und an der westlichen Geltungsbereichsgrenze Stellplatze zuldssig.

Um eine geordnete Entwicklung des ruhenden Verkehrs vorzusehen, sind gemdB
Stellplatze und Fahrradstellplédtze nur innerhalb der dafir vorgesehenen Fldchen
zuld@ssig.

Abstandsflachen

Die Abstandsfldéchen gem. Artikel 6 BayBO werden im Geltungsbereich eingehalten
und sind bei der Baugenehmigung nachzuweisen. So kdnnen durch die Planung
gesunde Arbeitsverhdltnisse gesichert werden.

Abweichend davon ist an der nérdlichen Baugrenze die Abstandsfléche nach der
Wandhdéhe im Zusammenhang mit der zum Geltungsbereich vermaBten Baugrenze
zu bemessen. Der Abstand zwischen dem Bestandsgebdude und der neuen
Baugrenze des Kichenfachmarktes betragt hier nur 2,2 m und liegt damit unter dem
Mindestabstand von 3,0 m.

Die VerkUrzung der Abstandsfl&che ist folgendermaBen zu rechtfertigen:

Da die Baugrenze mit einem Puffer um das Gebd&ude festgesetzt wurde (siehe Kapitel
Baugrenzen), betragt der wirkliche Abstand zwischen Gebd&ude und Bestand mehr als
zur Baugrenze, nGmlich 5 m (Bereich 1). Entsprechend liegt die Abstandsfléche in
diesem Bereich auf dem Grundstick und im Geltungsbereich.
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ABSTANDSFLACHEN

Abbildung 9: Abstandsfldchen (Quelle: DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH; 09/23)

In einem Bereich weiter nérdlich (Bereich 2) kann die vom Gebdude abgehend
Abstandsfléiche nicht eingehalten werden. Hier ist mit einer Stahlkonstruktion eine
Fluchttreppe auBerhalb der Fassade aber innerhalo der Baugrenze angebracht. Sie
kann gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO nicht unbericksichtigt bleiben, da sie mehr als 1,5 m
vor die AuBenwand hervortritt. Die Treppe ist jedoch freistehend und aus Stahl, so dass
sie auf die Belichtung der Innenrume des Bestandsgebdudes keine Auswirkungen
hat.

Daher sind eine Belichtung und Besonnung des Bestands und damit gesunde
Arbeitsverhdltnisse weiterhin gewdhrleistet.

Im Bereich 3 kann die Abstandsfldche, abgehend vom Gebdude, eingehalten
werden.

Die Trafostation im Bereich 4 hat eine Wandhdhe von 2,5 m ab der geplanten
Geldndeoberfléche, wodurch theoretisch eine Abstandsfléche mit  den
MindestmaBen von 3,0 m anfallen wirden. Nach Art. 6 Abs. 7 BayBO sind Gebdude
ohne AufenthaltsrGume mit einer mittleren Wandhdéhe von 3,0 m und einer
Gesamtlénge je Grundsticksgrenze von 9,0 m jedoch ohne eigene Abstandsfléchen
zuldssig. Daher generiert der Trafo im Grunde keine eigenen Abstandsfl&ichen, so dass
die nur zur Verdeutlichung eingezeichnete Uberschreitung der Grundsticksgrenze
durch die Abstandsfldche im Norden keine Relevanz hat. Da auch hier die BayBO gilt,
muss dazu keine eigene Festsetzung aufgenommen werden.

Seite 32 von 87



Stadt Rosenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 206 ,,Weko Kichenfachmarkt* mit integriertem
Grunordnungsplan Stand: 04.11.2024

5.11

5.12

5.13

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan sollen Regelungen getroffen werden, um eine harmonische
Einbindung in das Umfeld zu gewdhrleisten. Werbeanlagen sollen hinweisenden
Charakter haben und den Standort kenntlich machen. Sie sollen dazu beitragen, den
Standort fUr die Kunden sichtbar zu machen. Hierzu ist ausschlieBlich eine
Werbeanlage mit hinterleuchteten, von der Fassade abgesetzte Metallouchstaben
an der norddstlichen Fassade (Frontfassade) in einer GréBe von 3,0 m Hohe mal 8,0 m
Lange zul&ssig.

Blinkende, blendende und laufende Schriften sowie pulsierende oder in den Luftraum
abstrahlende Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Zudem darf die Werbeanlage die
festgesetzte Wandhdhe nicht Gberschreiten.

Mit den Festsetzungen wird eine UbermdBige Aufdringlichkeit vermieden und der
Umfang auf ein vertragliches MaB reduziert.

Einfriedungen

Um das Betfreten der Ausgleichsfldche im SUden und eine S$térung der Haselmduse
durch das Betreten und Zerstéren der Ausgleichsfldiche zu verhindern, sind
Einfriedungen zul&ssig. Um die Durchgdngigkeit fur Kleintiere zu erméglichen, sind nur
offene Einfriedungen ohne Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm
zuldssig, die eine Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten.

Immissionsschutz
Schallschutz

Im Rahmen der Planung des Gewerbegebiets ,,Rosenheim SUd" wurden verschiedene
Untersuchungen zum  Immissionsschutz ~ durchgefGhrt  und  enfsprechende
Festsetzungen fUr die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse getroffen. Auf
diese Ergebnisse wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans 136 zurickgegriffen.
Ergebnis dieser Untersuchung war eine Empfehlung fOr die Festsetzung
flachenbezogener Schallleistungspegel, der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Rechnung getfragen wird. Die Festsetzungen werden ebenso in den Bebauungsplan
Nr. 206 Ubernommen. Damit werden sowohl innerhalb des Planbereichs als auch
auBerhalb, gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt.

Luftverunreinigung

Das Ingenieurbiro fir Schall- und Schwingungstechnik ACCON-IMTEC GmbH aus
Augsburg hat im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Mébelhaus Uberprift, ob
im ErschlieBungsbereich von WEKO unzuldssig hohe Luftschadstoffbelastungen kinftig
zu erwarten sind. Die PrUfung erfolgte auf Grundlage der prognostizierten
Verkehrsbelastung wie sie der schalltechnischen Begutachtung, Bericht-Nr. ACIB-
5076/01-2, zugrunde gelegt wurde und dem Merkblatt Uber Luftverunreinigungen an
StraBen  (MLuS-92, Version 2000). Danach werden unzuldssig hohe
Luftschadstoffbelastungen (23.BImSchV, EU-Richtlinie 1999/30/EG und 2000/69/EG)
nur im unmittelbaren Nahbereich der A8, bis zur Entfernung von 20 m und der B15im
Abstand von 1 m vom StraBenrand berechnet. Eine Verdnderung der Luftbelastung

Seite 33 von 87



Stadt Rosenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 206 ,,Weko Kichenfachmarkt* mit integriertem
Grunordnungsplan Stand: 04.11.2024

5.14

im Bereich schutzwirdiger Bebauung durch das Bauvorhaben WEKO findet nicht statt,
da die Zusatzbelastung unter der messtechnischen Nachweisgrenze liegt.

Grinordnungskonzept

Das Freiraum- und Grinordnungskonzept fir das Planungsgebiet sieht auf Grundlage
des vorliegenden Freifldchengestaltungsplans einen weiterhin gut durchgrinten
Randbereich des Areals vor.

Standortgerechte Gehdlze werden als quantitativer Ersatz fir die im Zuge der
Umsetzung des Vorhabens zu fallenden B&dumen neugepflanzt. Der teilweise Verlust
der bestehenden Ausgleichsfléche wird durch einen adédquaten Ausgleich ersetzt,
um eine hochwertige Freifldchengestaltung zu ermdglichen.

Zur Verschattung werden auf den Parkfldéchen sowie im Eingangsbereich des
Kichenfachmarktes vereinzelt B&ume gepflanzt.

Zudem werden Teile der Dach- und Fassadenfldchen begrint.

BearUnung der Baugebiete

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets
sicherzustellen, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen und
planerischen Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen ist. Die neue Bepflanzung
ist sachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene BGume und
Str&ucher der Neupflanzung mussen ersetzt werden, um den Vegetationsbestand in
seiner Ausprdgung zu erhalten.

Die in der Planzeichnung als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Fidchen
sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, um eine gute Durchgrinung des
Planungsgebietes zu gewdhrleisten.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Sicherung von ausreichend groBen
Vegetationsfldchen sowie von Versickerungsbereichen sind Zufahrten, Wege sowie
offene Stellplétze auf ein MindestmaB zu beschrédnken. Wege und offene Stellpldtze
sind zudem mit sickerféhigen Bel&dgen mit einem Abflussbeiwert von max. 0,7 zu
versehen, um den 6fter auftretenden Starkregenereignissen Rechnung zu tragen.

Baumpflanzungen

B&ume haben durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung und Luftbefeuchtung
eine wichtige lokalklimatische Ausgleichsfunktion und tragen durch ihr
Erscheinungsbild zur Aufwertung von Freirdumen bei. Zudem erflllen sie einen
wichtigen Beitrag als Lebensraum vieler Tierarten. lhre schattenspendende Wirkung
fUhrt zu einer Aufwertung der Freiraumqualitét und ist insbesondere fUr die Qualitét
der gemeinschaftlich genutzten Freifléchen von hoher Bedeutung. Um diese
Funktionen schon frUhzeitig nach der Planung zu gewdhrleisten, werden
entsprechende GUteanforderungen und MindestpflanzgréBen an Baumpflanzungen
festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich befinden sich 30 Bestandsb&ume. FUr die Umsetzung
der vorgesehenen Planung mUssen voraussichtlich 26 Bestandsbdume gefallt werden.
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Um den oben genannten Verlust des Vegetationsbestands auf dem Grundstick zu
kompensieren, werden innerhalb des Geltungsbereichs mindestens 28
standortgerechte Laubbdume neugepflanzt, davon 15 B&dume in der bereits neu
errichteten Ausgleichsfldéche. Dadurch werden 2 B&ume mehr gepflanzt als
entnommen. Unter BerUcksichtigung des «als zu erhalten festgesetzten
Vegetationsbestands ergibt sich zusammen mit den erforderlichen Neupflanzungen
eine weiterhin gute Durchgrinung des Planungsgebiets.

Die als zu erhalten festgesetzten Bestandsb&ume sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Ausgefallene Gehdlze sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode
gleichwertig nachzupflanzen. Durch den Erhalt von Bestandsb&umen wird der
biologischen Vielfalt Rechnung getragen, da sie als wichtiger Lebensraum vieler
Tierarten dienen. Die Fidchen mit Pflanzbindung und fUr die Erhaltung von B&umen
und Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sind zu erhalten.

Bei Pflanzung von B&umen in Belagsfl&chen ist eine Mindestfl&iche von 24 m2 mit einer
durchwurzelbaren, spartenfreie Mindestschichtdicke von 1,50 m vorzusehen, um
gesunde, standortgerechte Pflanzbedingungen zu ermoglichen.

In die Hinweise des Bebauungsplans wird des Weiteren aufgenommen, dass ein
Baumbestands- bzw. ein Freifldchengestaltungsplan mit dem Bauantrag einzureichen
ist.

Pflanzliste

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus incana WeiB-Erle
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel
Fagus sylvatica Rot-Buche
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stiel-Eiche
Rhamnus frangula Faulbaum
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus colurna Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Es werden standortgerechte Bdume verwendet, um eine langfristige Vitalitat zu
gewdhrleisten. Es werden fast ausschlieBlich heimische Baumarten verwendet, um die
lokale Artenvielfalt zu stérken.
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Dach- und Fassadenbegrinung

Auf den Flachddchern des Sondergebiets ist eine Dachbegrinung zu entwickeln.
Dabei sind mindestens 60 % der Dachfldche zu begrinen. Die Ddcher der
ErschlieBungsanlagen, des Verbindungsbaus, der technischen Dachaufbauten, der
Oberlichter, der Trafostation sowie die Verbindung der Eingangsfassade zum
Hauptgebdude sind davon aufgrund ihrer technischen  Anforderungen
ausgenommen. Der Aufbau muss aus einer mindestens 10 cm dicken,
durchwurzelbaren Substratschicht bestehen. Die Dachbegrinung leistet zudem einen
wichtigen &kologischen und kleinklimatischen Beitrag, da sie Niederschlagswasser
zurUckhalten und damit Spitzenabflisse mindern kann. Durch die Verdunstung des
gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine Verbesserung des Kleinklimas durch
KUhlung und Luftbefeuchtung.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachfléchen sind aus Grinden der
zuséizlichen Effizienz dieser Anlagen und der positiven kleinklimatischen Wirkung mit
einer extensiven Dachbegrinung zu kombinieren.

Weiterhin werden zur Verbesserung des Mikroklimas Teile der Fassade begrint.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

Eine Beschrdnkung der Versiegelung auf ein MindestmaB soll durch sickerfdhig
herzustellende Beldge bei Wegen und offenen Stellplé@tzen in Form von z.B.
Pflasterbel&igen mit breiten Fugen oder Sickersteine mit einem Abflussbeiwert von
maximal 0,7 umgesetzt werden. FUr die Dachfldche wird ein Abflussbeiwert von
maximal 0,5 festgesetzt. Die sich daraus ergebenden abflussrelevanten Fi&chen sind
der Versickerungsplanung zu enthehmen.

Infolge der hohen zuld@ssigen Grundfléchenzahl und um einen weitgehenden Schutz
der Bestandsbdume zu ermdglichen und nicht in deren WurzelrGume einzugreifen, ist
keine oberirdische, breitflédchige Versickerung des Oberfldéchenwassers in Form einer
Muldenversickerung maglich. Die Versickerung des auf den neuversiegelten Fl&ichen
im Planungsgebiet anfallenden Niederschlagswassers kann nur Uber unterirdische
Rigolensysteme erfolgen. Damit kann den Anforderungen Rechnung getragen
werden, das Niederschlagswasser im Planungsgebiet zu versickern. Einen wichtigen
Beitrag zur dezentralen Versickerung und Verdunstung des Regenwassers leistet auch
das Retentionsvolumen der Dachbegrinung. Die Entwdsserung und Versickerung der
bestehenden versiegelten Fldchen und Dachfléchen erfolgt Uber die bereits
vorhandenen Versickerungssysteme.

Die Versickerungsplanung (I und N-Bau GmbH, 26.04.2023) bezieht sich auf das
vorliegende Baugrundgutachten (Grundbaulabor MUnchen GmbH, 08.12.2022),
welches die anstehenden Bdden untersucht hat. Dabei werden der
Versickerungsbeiwert (kf-Wert) und die Hohe des Grundwasserspiegels ermittelt. Es ist
ein Abstand von 1,0 m zum MHGW (Mittleres Hochstgrundwasser) mit den
Versickerungssystemen einzuhalten.
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Die auf dem Bodengutachten aufbauende Geotechnische Stellungnahme zu den
Sickerversuchen  (Grundbaulabor Munchen GmbH, 07.09.2023) empfiehlt im
Planungsgebiet anstehende Schluffodden vollstdndig aus dem Sickerbereich zu
entnehmen.

FUr die Dimensionierung der Sickeranlagen wurde ein Konzept aus Mulden, Rigolen
und einer Zisterne (Grundsteiner GmbH, 13.09.2023) erarbeitet. Dabei wird die
bestehende Muldenrigole im Bereich des Baufeldes demontiert. Die beiden weiterhin
bestehenden Muldenrigolen werden mit einer neuen Rigole verbunden. In die Mulden
wird das Regenwasser der AuBenanlagen geleitet. Das Regenwasser der
Dachflédchen wird direkt in die darunterliegende Rigole geleitet.

“Bestandsrigole
£

09ZL

oL'Le

Grundriss EG

1160 x 450

Abbildung 10: Entwdasserungsplanung (Quelle: Grundsteiner GmbH 10/23)

Wie der Entwdsserungsplanung zu entnehmen ist, wird mit einem
Durchl&ssigkeitsbeiwert des Untergrundes von Kf = 1,010° m/s gerechnet
(Grundbaulabor MUnchen GmbH, 08.12.2022).

Folgende Kenndaten gelten dabei:

Verbleibende Bestandsmulde:

Muldenoberflache: 387 m?2
Muldentiefe: 0,20 m
Oberboden: 0,30 m

Verbleibende & neue Rigole:

Notwendiges Rigolenvolumen AuBenanlagen (Muldenrigole): 91,55 m3
Notwendiges Rigolenvolumen Dachentwdsserung: 1323,62 m3
Gesamt notwendiges Rigolenvolumen: 1415,17 m3

Die Boxrigolen werden wie folgt gebaut.
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RAUSIKKO Boxrigale 1,5 lagig mit SC/SX-Boxen

Muldenversickerung

Abbildung 11: Darstellung der Boxrigole (Quelle: Grundsteiner GmbH 09/23)

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen.

Generell sind Gebdude wasserdicht zu errichten sowie gegen eindringendes
Niederschlagswasser zu schUtzen. Durch die entstehende Bebauung darf es gemadB
Hinweisen zudem zu keiner Verschlechterung bei wild abflieBendem Wasser fUr Dritte
kommen (§ 37 WHG).

Auswirkungen auf Biotope

Im Planungsgebiet sind keine Biotope mit Schutzstatus enthalten.

Ausgleichsfléiche

Die bestehende Ausgleichsfléche (FI.Nr. 671) wird um 1.443 m2 verkleinert und als
Ausgleich dafUr als 1.852 m2 groBer Streifen am sUdlichen Rand des Geltungsbereichs
(FLNr. 668) erweitert. Die Fldche wird verbunden mit den bestehenden
Ausgleichsfldchen enftlang des Geltungsbereichs und als durchgdngiger
Schutzstreifen fUr die Haselmaus gestaltet.

Artenschutz

Die Planung l&sst Eingriffe zu, durch welche die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeldst werden kénnen. Zum
Beispiel kdnnen bei Umsetzung des Vorhabens Tiere verletzt oder getdtet werden
(Tétungs- und Verletzungsverbot), durch Stérungen kann sich ggf. der
Erhaltungszustand einer lokalen Population verschlechtern (Stérungsverbot) und
Fortpflanzungs- und Ruhestatten kdnnen beschddigt oder zerstdrt werden
(Schadigungsverbot).

Insbesondere sind groBfldchige Eingriffe in den Lebensraum bzw. in Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der Haselmaus (1.443 m2) zu erwarten. Daneben ist von einem Verlust
von nachgewiesenen Brutpldtzen von Vogeln (z.B. Stieglitz, Gelbspdtter) auszugehen.
Im Zuge der Baufeldfreimachung kann ebenfalls eine Verletzung und Tétung von
Tieren nicht ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fUr anlagebedingte Auswirkungen
(z.B. Vogelschlagrisiko).

Um das Eintreten der beschriebenen und weiterer potenzieller Verbotstatbestéinde
auf die nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Arten zu verhindern, sind im
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Fachbeitrag zur saP (Biologie Chiemgau, Stand Oktober 2022) verschiedene
MaBnahmen genannt. Folgende MaBnahmen sind in der weiteren Planung bzw.
AusfUhrung zu berUcksichtigen:

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaBnahme M1: Vorgaben zur Gehdlzentnahme

Alle Biotopbdume sind zu erhalten und ihr Wurzelbereich vor Eingriffen zu schitzen.
Geholze in der Ausgleichsfléiche sind nur auBerhalb festgelegten Brut-, Nist-, Lege und
Aufzuchtzeiten der Brutvdgel zu fallen. Unter BerUcksichtigung des Vorkommens der
Haselmdause mit Winterquartieren im Eingriffsbereich ergibt sich ein verkUrzter Zeitraum
zur Fallung (15.11 - 15.02). Dadurch ist ein verl&ngerter Verbotszeitraum (16.02.- 14.11.)
ZU beachten.

Zudem sind alle Gehdlze im genannten Zeitraum zur Féllung auf Stock zu setzen (1m).
Die Wurzelstbécke sind im Boden zu belassen und erst im folgenden Frohjahr (ab
frGhestens 14.04.) zu entfernen. Dabei ist auf ein schonendes Zurickschneiden und
vorsichtiges Ablegen am Boden empfohlen; um Bodenerschitterungen zu
vermeiden.

Zu erhaltende oder versetzende Str&ucher und Bdume sind ausschlieBlich zwischen
15.09. und 20.10. schonend und unter fachlicher Begleitung auszugraben und
umzusetzen. Der zu rodende Bereich ist genau einzumessen und farblich dauerhaft zu
markieren.

MaBnahme M2: Vorgaben zur Beleuchtung und Verglasung

Um europarechtlich geschitzte Vogelarten vor Tétung und Verletzung (auch
Kollisionen) in Folge von Iritationen durch neu installierte Beleuchtungen oder
Reflektionen an groBen Glasfldchen oder anderen Oberfldchen (Vogelschlag), sowie
vor erheblichen Stérungen direkt an ihren Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. in
inren Nahrungshabitaten durch bau-, anlagen- und betriebsbedingt erhéhten
Lichtemissionen zu schUtzen, sind jegliche Beleuchtungseinrichtungen zur
Baustellenausfihrung mit ihrem Lichtkegel ausschlieBlich auf die vom Bauvorhaben
betroffenen Bereiche zu richten. Zudem ist keine Beleuchtung der angrenzenden
Bereiche erlaubt. Vorgaben fUr neu installierte Gebdudebeleuchtungen sind
einzuhalten.

Glasflachen mUssen entspiegelt sein. Glasfldchen ab einer GréBe von 1,5 m2 bzw.
gréBere zusammenhdngende Glasfléchen und Glasfassaden missen vogelschlag-
sicher sein. Zum Beispiel sind halbtransparente Materialien wie Milchglas,
Glasbausteine, farbiges, satfiniertes oder mattiertes Glas gut geeignet. Genauso
wirksam sind Muster in den Scheiben, die wdhrend der Herstellung zum Beispiel mit
Lasern, Sandstrahlverfahren oder Siebdruck eingebracht werden. Die Gldser sollten
maximal zwdlf Prozent AuBenreflexionsgrad haben. Vermeiden sollfe man in jedem
Fall transparente Glasfléchen, durch die die Landschaft, der Himmel oder Gehdlze
sichtbar sind. Es wird auf das MaBnahmenblatt ,,Vogelschlag an Glasfldchen
vermeiden" des LfU verwiesen.
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MaBnahme M3: Vorgaben zur Baustelleneinrichtung und Baufeldréumung

Die Freimachung und RGumung der Baustelle muss ausschlieBlich, jedoch sofort nach
erfolgter Vergramung der HaseiImduse (Rodung auf Stock und Wurzelstockentfernung
im FrGhjahr) und nach Fertigstellung der CEF-FiGche fUr die Haselmaus (CEF-01; nach
M1; 14.05.- 30.04.) erfolgen. Baustelleneinrichtungsfidchen sind auBerhallb der
sensiblen gehdlzreichen Bereiche anzulegen und muissen in einem Radius von
mindestens 5 m von den Gehdlzen entfernt liegen. Zusatzliche Gehdlzrodungen und
Gehdlzentfernungen  fUr  Baustelleneinrichtungsfldéchen sind  unzuldssig,  da
ausreichend vegetationsfreie FiGchen, wie beispielsweise Asphaltfléchen, im direkten
Umgriff vorhanden sind. Vor Rodungen und Ausgrabungen sind Haselmausréhren im
direkten Eingriffsbereich im September / Oktober zu kontrollieren.

Zum Zeitpunkt der Rodung auf Stock bzw. der Ausgrabung zu verpflanzender Bdume
sollten keine Nistréhren mehr im Eingriffsbereich vorhanden sein.

Vorgezogene AusdleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)

MaBnahme CEF-01: Langfristiger Ausgleich: Ersatzfldche fur Haselmaus, Stieglitz und
Gelbspotter

Im Fachbeitrag zur saP sind die geplanten ErsatzlebensrGume beschrieben. Die
Ersatzlebensréume werden im SUden des Planungsgebietes vorgesehen. Der nétige
Fi&chenbedarf von mindestens 18.345 m2 Gesamtfl&che ist als Gesamtlebensraum
anzusehen, der eine Verbindung zu den bestehenden Gehdlzstrukiuren am
westlichen und &stlichen Rande des Eingriffsbereiches aufweisen muss. Die FiGche ist
wie folgt auszustatten und ist vor allem fUr die Haselmaus arttypisch anzulegen. Ein
zusa@tzliches Seil (Tau) und Ersatznistréhren sollen die Annahme der FiGche fUr die Art
erleichtern. Nur so ist die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestdtte im
raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt. Da Stieglitz und Gelbspotter dhnliche
Lebensraumstrukturen (mehr und weniger dichte Gehdlze mit einzelnen B&umen) wie
die Haselmaus nutzten, kann die Ausgleichsfldche fUr alle drei Arfen angesehen
werden, solang die einzelnen Habitatelemente fUr jede Art vorhanden sind:

e Mindestens 8 m breiter Gehdlzstreifen mit Anbindung an die bestehenden
Strukturen

e Mindestens dreireinig gepflanzt; H6he der Pflanzen: Laubbdume und
Strducher mit mindestens 2,5 m bzw. 3 m Wuchshéhe

e Schaffung einer dichten Strauchschicht aus: Haselnuss (50 %), heimische
Laubbdume (Birke, Buche, Faulbaum; 25 %), sonstige Strducher (Kratzbeere,
Himbeere, Schneeball, PfaffenhiUtchen, WeiBdorn, Holunder; 25 %)

¢ Verpflanzung bestehender Laubgehdlze (siehe M1)

e RUckschnitt der Hecke maximal alle 3 Jahre, nur seitlich, nicht in Hohe

¢ Anbringung von kunstlichen Nisthilfen fUr die Haselmaus (20 StUck Nistréhren);
Wartung 3 Jahre

e NatUrliches Tau (z.B. aus Hanf) als durchgehende Verbindungslinie zwischen
den Gehdlzen mit Durchmesser 6 cm; Anbringung an Pfosten mit Mindesthéhe
2 m; EndverknUpfung mit bestehenden Bdumen im Westen und Osten
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5.16

Aufgrund der vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen sowie der CEF-MaBnahme
fUr Haselmdause, Stieglitz und Gelbspotter kdnnen Verbotstatbest@nde nach § 44 Abs.
1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.

FUr nGhere und detaillierte Informationen wird auf den Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung in der Fassung vom 10.10.2022 (Biologie Chiemgau)
verwiesen. SGmiliche im Fachbeitrag zur saP beschriebenen MaBnahmen V1 bis V3
und CEF-01 werden als textliche Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen und
Uber den DurchfGhrungsvertrag rechtlich gesichert.

Beleuchtung

Lusatzlich zu den genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden
Festsetzungen zur Beleuchtung gefroffen. Aus artenschutzrechtlichen Grinden ist die
Beleuchtung der Stellplatzfldchen zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr auszuschalten. Zur
Beleuchtung der StellplatzfilGchen sind insekten- und fledermausfreundliche
Beleuchtungskdrper zu installieren. Diese sind geschlossene, nach unten gerichtete
Leuchten, Beleuchtungseinrichtungen mit einem Hauptstrahlwinkel von unter 70°, UV-
arme Leuchtmitteln (LED-Leuchten, Amber-LEDs oder Natriumdampflampen) sowie
eine Farbtemperatur zwischen 2200 und 2700 Kelvin. Auf Kugelleuchten und
Beleuchtungseinrichtungen mit ungerichtetem frei strahlendem Beleuchtungsbereich
ist zu verzichten.

Klimaschutz- und Klimaanpassung (Okologisches Konzept)

GemdB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung gefragen werden. Der Grundsatz
ist in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berUcksichtigen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung fragen

Dazu wurde ein Okologisches Konzept mit Klimaschutz- und
KlimaanpassungsmaBnahmen erarbeitet.

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit innerhalb des
Planungsgebiets zu gewdhrleisten, ist eine Entwésserungsplanung mit Rigolen, Mulden
und Zisterne vorgesehen. In Kombination mit sickerfdhigen BelGdgen und einer
Begrinung der D&cher und Fassaden wirken sie sich reduzierend auf den Abfluss des
Niederschlagswassers aus. Um das anfallende Regenwasser auch weiterhin nutzen zu
kénnen, wird eine Zisterne angelegt. Das aufgefangene Niederschlagswasser aus der
Zisterne kann genutzt werden, um in Trockenzeiten die Bepflanzung autark zu
bewdssern. Zusammen mit der Fassadenbegrinung kann damit eine zeitverzbgerte
Abgabe und Speicherung von Niederschligen erméglicht werden.

Die neu errichtete Ausgleichsfldche, der zu pflanzende Baum- und
Vegetationsbestand und die Schaffung von begrinten Fli&ichen erméglichen ein gut
durchgrintes Areal. Es kommt zu mehr Baumneupflanzungen als Baumfallungen im
Planungsgebiet.
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5.17
5.17.1

Zudem werden Dach- und Fassadenfldchen innerhalb des Planungsgebiets begrint.
Dies tragt zur D&mpfung von Temperaturexiremen bei und erzielt einen positiven Effekt
fUr das lokale Kleinklima.

FUr die Fassaden wurde dazu ein sperzielles Konzept erarbeitet. Einzelne Paneele der
Metallfassade bestehen aus Holzelementen (mind. 18 %), Solarthermie- und
Photovoltaikfldchen (mind. 2 %), Fassadenbegrinung (mind. 17 %) und transparenten
Elementen (mind. 6 %). Dadurch werden mind. 43 % der gesamten Fassade nicht aus
Metall bestehen, sondern sind einer dkologischen Funktion gewidmet.

Durch die Gewinnung von Strom aus erneuerbaren Energien aus Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen auf dem Flachdach wird dem Ziel der Energiewende Rechnung
getragen.

FUr das Bebauungsplanverfahren wurden folgende Varianten fUr ein Energiekonzept
ausgearbeitet:

Variante 1

Erzeugung der Warme fUr das Haupthaus und den Kichenfachmarkt mit
Hackschnitzelwerk 550 KW und 2 BHKW je 50/100 KW. Erzeugung der Kdlte mit
Kaltwassersatzanlage als Warmepumpenanlage.

Variante 2

Erzeugung der Warme fUr Haupthaus mit Hackschnitzelwerk 230 KW und 2 BHKW je
50/100 KW. Erzeugung der Wdarme und Kdélte fUr den KiUchenfachmarkt durch
Wdrmepumpe Luft Wasser.

Variante 3

Erzeugung der Warme fUr das Haupthaus und den KUchenfachmarkt mit
Hackschnitzelwerk 900 KW und 2 BHKW je 50/100 KW. Erzeugung der Kélte fUr den
KUchenfachmarkt mit Kaltwassersatz Warmepumpe Luft Wasser.

Variante 4

Erzeugung der Warme fUr das Haupthaus mit Hackschnitzelwerk 500 KW und 2 BHKW
50/100 KW. Erzeugung der Wdarme und Kdélte fUr den Kichenfachmarkt durch
Wdrmepumpe Luft Wasser.

Laut Umweltbericht des Bebauungsplans 136 werden vorhandene Frischluftschneisen
freigehalten. Da der Anbau des Kichenfachmarktes kleiner als das Bestandsgebd&ude
ist und sUdlich angeordnet davon liegt, kann eine klimatisch sinnvolle Durchliftung
des Quartiers angenommen werden.

Verkehrskonzept
ErschlieBungskonzept

Das Planungsgebiet wird Uber die bestehende Zufahrt des WEKO-M&belhauses und
den Parkplatz &stlich des bestehenden Gebdudes erschlossen. Sudlich des
Kichenfachmarktes gibt es eine Umfahrung, die zu den Mitarbeitereingdngen, den
dort verfGgbaren MitarbeiterstellplGtzen fUhrt und als Feuerwehrzufahrt dient. Diese
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5.17.2

Umfahrung wird durch ein Tor auf Hohe des Kichenfachmarktes versperrt, sodass
lediglich die berechtigten Personen Zufahrt haben.

Neben den Mitarbeiterstellpldtzen sUdwestlich  des Neubaus entstehen
Besucherstellpldtze norddstlich des Kichenfachmarkts in stlicher Verlingerung zur
bestehenden Parkplatzfidche, die als Senkrechtparker ausgebildet sind. Alle
bendtigten Stellpldtze werden oberirdisch nachgewiesen.

Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Kundenverkehr:

Eine im Jahr 2020 beauftragte Umsatzprognose fir einen 5.000 m?2 groBen
Kochenfachmarkt am WEKO-Standort Rosenheim ergab fUr den ,best case" ein
Umsatzvolumen von 17,694 Mio. Euro. Im Jahr 2020 wurde im WEKO-Einrichtungshaus
in der Kichenabteilung ein Umsatz von 12,671 Mio. Euro realisiert. FUr einen separaten
Kichenfachmarkt wurden somit 5,023 Mio. Euro Mehrumsatz im best case
prognostiziert.

Bei einem KUchen-Durchschnittsumsatz WEKO Rosenheim von 9.601 Euro pro Kichen-
Kommission (2021) ergdben sich dadurch ca. 523 Kichen-Kommissionen pro Jahr
mehr. Geht man im Schnitt von ca. 1,5 - 1,8 Kundenbesuchen (Erfahrungswerte
WEKO) bis zum Kauf der KUche aus, so ergeben sich ca. 941 zusétzliche
Kundenbesuche pro Jahr (523 x 1,8).

Bei ca. 300 geodffneten Tagen im Jahr bedeutet dies pro Tag ca. 3,14 zusaizliche
Kundenbesuche, die hauptséchlich mit dem PKW getatigt werden. Verteilt auf eine
durchschnittliche tagliche Offnungszeit von 9,5 Stunden ergibt sich eine zusdtzliche
Besucherzahl von 0,33 Kunden pro Stunde.

Aufgrund der Erfahrungen nach Neuerdffnung des WEKO-KGchenfachmarktes 2014 in
Pfarrkirchen, nach denen sich der durchschnittliche Kichenkaufvertragswert durch
das wertigere Angebot an Kichen im Kichenfachmarkt deutlich nach oben
entwickelt hat (ca. 15 % plus), geht WEKO davon aus, dass selbst im best case die
oben genannte zusétzliche Besucherzahl (0,33 pro Stunde) eher unterschritten wird
und der prognostizierte Mehrumsatz mit weniger als 523 zusétzlichen Kunden redalisiert
wird.

Lieferantenverkenhr:

Da Kichen-Kommissionen im Gegensatz zu den meisten Mdbel-Kommissionen aus
den Produkten verschiedener Lieferanten bestehen (Holz, Arbeitsplatte (groBteiles
Granit), SpuUle, Armatur, unterschiedliche Elektro-Gerdte, Zubehdr (Abfallsammler
etc.), Nischenrickwdnde etc.), verteilt sich auch der Anlieferverkehr auf verschiedene
Lieferanten, die teils mit LKW (Werksverkehr), Spedition oder Paketdienst (Kleinteile)
anliefern.

Dies bedeutet somit, dass die im best case zusdizlich prognostizierten 523
Kichenkommissionen pro Jahr nicht mit 523 zusétzlichen LKW-Transporten angeliefert
werden, sondern GrofBteils auf den bestehenden Anlieferverkehr der Lieferanten
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verteilt werden, der dann eben pro Fahrzeug mehr Ware fiUr die Anlieferstelle in
Rosenheim geladen hat.

WEKO rechnet durch den neuen KGchenfachmarkt mit nur unwesentlich mehr Verkehr
(Kunden sowie Lieferanten) am Standort in Rosenheim.

6  Auswirkungen der Planung
6.1 Stadtebau und Grinordnung
Die st&dtebaulichen Auswirkungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o  FErgdnzung des WEKO-Mbbelhauses durch einen Anbau mit der Erweiterung
des Angebots um das KUchensegment

e Erhdhung des Versiegelungsgrades innerhalb des Geltungsbereichs

e  Gewdhrleistung der Durchgrinung des Plangebiets durch Neupflanzungen
von B&umen

e Verlust einer Heckenstruktur in bestehender Ausgleichsfldche; ausgleichende
Neupflanzungen von B&umen und Str&uchern zur Schaffung und Wahrung der
Freifldchenqualitat der Ausgleichsfldche

Auswirkungen auf die Umweltbelange werden im Umweltbericht behandelt.

6.2 Verkehr und ErschlieBung

e Neuordnung des ruhenden Verkehrs
e Bereitstellung ausreichender Stellplatze
e Geordnete Abwicklung des Lieferverkehrs
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7
7.1

7.1.1

Umweltbericht

Einleitung

Das WEKO-M&belhaus hat zur Erweiterung des bestehenden Standortes in Rosenheim
eine benachbarte Fldiche erworben. Fir diese Fidche soll nun ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan mit Grinordnung aufgestellt werden, um das erforderliche
Planungsrecht fUr die geplante Bebauung zu schaffen. Ziel der Bauleitplanung ist die
Festsetzung eines Sondergebietes SO - Kichenfachmarkt, welches die geplanten
Nutzungen planungsrechtlich abbilden soll. Dadurch soll Baurecht fUr die Realisierung
des Kuchenfachmarktes unter Voraussetzung der grUnordnerischen Belange
geschaffen werden.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Standort und GréBe des Gebietes

Der Umgriff des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine
GréBe von ca. 0,9 ha und umfasst Teilfldéchen der Grundsticke FlurstGck Nr. 671 und
668 der Gemarkung Aising.

Das Vorhabengebiet des Bebauungsplans liegt ca. 6 km sUdlich der Stadt Rosenheim
in einem Gewerbegebiet noérdlich der A8. Es ist Uber die St 2078 und die B15
erschlossen. Das Vorhabengebiet reicht von einem Teil des bestehenden Standortes
des WEKO-Mobelhaus im Westen Uber die bestehende Ausgleichsfldche des
Bebauungsplans Nr. 136 ,,WEKO" bis in die Ackerfldche des Nachbargrundsticks. Im
Nordwesten schlieBt das Bestandsgebdude des WEKO-Mobelhauses an. Zu allen
anderen Seiten grenzen unbebaute Fidchen an.

Art des Gebietes

Das Vorhabengebiet wird als Sondergebiet festgesetzt. AuBerdem wird eine kleine
Fi&che fUr Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

Beschreibung der wichtigsten Festsetzungen des Plans

Das MaB der Nutzung wird vor allem durch die Festsetzung einer maximalen GR sowie
Baugrenzen festgesetzt. Im Vorhabengebiet sind ausschlieBlich Flachddcher zuldssig,
welche extensiv zu begrinen sind. Teile der Fassaden sind gemdB Festsetzungen
ebenfalls zu begrinen. AuBerdem werden fUr die Neubauten maximale Wandhdhen
festgesetzt. Tiefgaragen sind im Vorhabengebiet nicht zuldssig. Oberirdische
Stellplatze  sind  innerhalb  der Baugrenzen sowie in  der fUr Stellplatze
gekennzeichneten Fldchen zuldssig.

Des Weiteren werden Bdume zum Erhalt sowie zur Pflanzung festgesetzt. Weiterhin
werden sickerfdhige Beldge, soweit funktional mdglich festgesetzt. AuBerdem werden
Fldchen zu bepflanzen und zu begrinen festgesetzt. Eine kleinere FiGdche wird als
Fi&che mit Bindungen fUr Bepflanzung und fir die Erhaltung von B&dumen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. AuBerdem wird am sUddstlichen Rand des
Planungsgebietes herum eine Ausgleichsfidche festgesetzt.

Bedarf an Grund und Boden
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Die GréBe des Planungsgebietes und damit die GroBe des festgesetzten
Sondergebietes nimmt eine Fldchen von ca. 9.100 m2 ein. Innerhalb des
Sondergebietes wird eine absolute Grundfldche von 3.200 m2 festgesetzt (Gebdude
und Trafostation), die durch die Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Stellplatze,
Fahrradstellpl@tze, ErschlieBung) bis zu einer Grundfléche von 6.300 m2 Uberschritten
werden darf. Die restlichen ca. 2.800 m2 werden begrint bzw. als begrinte Fidchen
erhalten oder aufgewertet.

Davon werden 0,3 ha fUr ErschlieBung, Stellplédtze und Wege, 0,3 ha fir den Neubau
eines Gebdudes bendtigt und 0,3 ha als zu begrinende Freifldchen hergestellt.

Wichtigste Ziele des Plans

Die wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes sind in Kapitel 4 der Begrindung
beschrieben.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umwelitschutzes

Fachpldne

Landesentwicklungskonzept (LEP) / Regionalplan (RP)

Der RP konkretisiert die Zielvorstellungen des LEPs auf regionaler Ebene und bildet
einen langfristigen planerischen Ordnungs- und Entwicklungsrahmen fUr die jeweilige
Region. Daher werden insbesondere die Ziele des RP berUcksichtigt.

Ziele des Umweltschutzes: Art der Beriicksichtigung:

Die Stadt Rosenheim liegt laut Karte 3a | Das ~ Vorhabengebiet  hat  keine
wLandschaft und Erholung, Gebiete fUr | besondere Bedeutung for die
Tourismus und Erholung® im Tourismus- | Erholungsnutzung sowie den Tourismus.
und Erholungsgebiet Nr. 6 ,Inn/ | Zwar wird ein Teil einer Freifldche
Mangfallgebiet”. Uberplant, dabei handelt es sich
allerdings um eine landwirtschaftlich
genutzte  Fldche, die nicht der
Erholungsnutzung dient.

FI&chennutzungsplan (FNP)

Ziele des Umweltschutzes: Art der Beriicksichtigung:

Der gultige Fldchennutzungsplan von | Da die Darstellungen im
1995 stellt das Planungsgebiet derzeit als | FiGchennutzungsplan  nicht  mit  der
Fldche fUr die Landwirtschaft dar. FUr | geplanten Nutzung Ubereinstimmen,
das bestehende Mdbelhaus gilt die 4. | wird der Fldchennutzungsplan im
Anderung des Fl&chennutzungsplans | Parallelverfahren gedndert. Vorgesehen
des 1. Bauabschnitts des | ist die Darstellung eines Sondergebietes
Gewerbegebietes Rosenheim SUGd inder | fur das Vorhabengebiet, so dass der
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Fassung vom 19.11.2002, in der das
Plangebiet des WEKO-Mo&belhauses als
Sondergebiet ,Mobelhaus" dargestellt
ist. Die Flache fur die geplante
Erweiterung ist nach wie vor als FiGche
fUr die Landwirtschaft dargestellt.

vorhabenbezogene Bebauungsplan
aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt werden kann.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im Kartenteil des ABSP sind fUr das Vorhabengebiet keine MaBnahmen und Ziele
gekennzeichnet. Da im Vorhabengebiet eine Hecke besteht, werden im Folgenden
die zutreffenden Ziele aus dem Texitell des ABSP fUr Hecken und Str&ucher
beschrieben. Weitere Ziele sind fir den Bereich des Vorhabengebietes nicht

anwendbar.

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Alle naturnahen Hecken, GebUsche,
Feldgehdlze und landschaftsprégenden
Heckenkomplexe mit ihrem
Strukturreichtum sollen  erhalten und
dauerhaft gesichert werden. Ist der
Erhalt nicht modglich, so ist die
Verpflanzung der gefdhrdeten Gehdlze
einer Rodung mit anschlieBender
Neupflanzung vorzuziehen.

Ein Teil der Hecke um den bestehenden
WEKO-Mbbelmarkt kann nicht erhalten
werden, da die geplante bauliche
Erweiterung hineinreicht. Die betroffene
Hecke wird durch Neupflanzung am
Rand des Planungsgebietes ersetzt und
erweitert.

Aufbau und Entwicklung von Hecken
bzw. Heckenkomplexen in weitgehend
ausgerdumten, ackerbaulich genutzten
Bereichen, am besten ausgehend von
vorhandenen Restbestdnden.
Neuangelegte Hecken sollen im Hinblick
auf inre standortgemdBe
Zusammensetzung sowie auf eine
moglichst groBe Strukturdiversit&t
gepflegt werden. Die anzustrebende
Mindestfldche solcher Komplexe
betragt 60-80 ha; ggf. sind zundchst
kleinere  Teileinheiten  anzustreben.
Ferner ist auf folgende "KenngréBen” zu
achten, die erreicht werden sollten, um
die biologische Funktion der Hecken zu
gewdhrleisten:

e Heckenbreite: 4 -6 m, eine
Minimalbreite von 3 m

Bei einem Teil des Vorhabengebietes
handelt sich um einen ackerbaulich
genutzten Bereich. Die herzustellende
Hecke (etwa 8 m breit und 200 m lang)
am Rand des Planungsgebietes wird an
die bestehende Hecke angeschlossen.
Um die Arten- und Strukturvielfalt zu
erhdhen, wird die dreireihige Hecke
auBerdem mit B&umen durchsetzt.
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e Heckenlé&nge: ab ca.100 m
Okologisch bedeutsam

Zur Verbindung von Heckenkomplexen
untereinander und zur Anbindung an
Siedlungen (bzw. zu deren Einbindung in
die Landschaft) sind weitere Hecken in
geeigneter Lage anzulegen (nicht in
WiesenbrUtergebieten).

Die bestehende Hecke wird durch den
geplanten Neubau unterbrochen und
durch eine Neuanpflanzung am Rand
des Planungsgebietes ersetzt. Die neu

angelegte Hecke wird mit der
bestehenden Struktur verbunden.
WiesenbrUter wurden in der
angrenzenden Freifldche nicht
nachgewiesen.

sind im
Baumreihen

In  GrUnordnungsplé@nen
Siedlungsrandbereich
bindend festzulegen.

Das Planungsgebiet befindet sich am
Rand eines bebauten Bereichs eines
Gewerbegebietes. Dem  Ziel wird
entsprochen, indem die geplante
Hecke mit einer Baumreihe durchsetzt
wird.

Die Auswahl der Arten soll sich an der
Artenzusammensetzung benachbarter,
naturnaher Hecken, GebUsche und
Feldgeholze orientieren. Dabei st
autochthones Material zu bevorzugen.

Dem Ziel wird entsprochen. Im
Freifldchen- und Gestaltungsplan
werden autochthone Arten fir die
Geholzpflanzungen festgelegt, die auch

in der Bestandshecke zu finden sind.

Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
sind gem. §1 Abs. 6 BauGB die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berUcksichtigen.
Die rechtliche Grundlage for die
Umweltprifung stellen insbesondere § 1
Abs. 6 Nr. 7, § 10, § 2 Abs. 4 und § 2 @
dar. Die ZU betrachtenden
Umweltbelange sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB aufgefthrt. In § 1 a sind
ergdnzende Vorschriften zum
Umweltschutz angegeben.

Der Begrindung zum Bebauungsplan ist
ein Umweltbericht beigeflgt, der die
Belange ausfUhrlich behandelt.
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GemdaB § 1a Abs. 2 soll mit Grund und

Boden sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von  Fldchen  fUr
bauliche Nutzungen die Moglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch

Wiedernutzbarmachung von FlGchen,
Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur Innenentwicklung zu
nufzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaB zu begrenzen.

Bodenversiegelungen werden durch die
festgesetzten Beschrénkungen der GRZ
auf das notwendige MaB beschrénkt.

Das Planungsgebiet schlieBt an eine
bebaute Fldche an und ist selbst zu
einem Teil im Bestand versiegelt.

Eingriffe in die unbebaute Landschaft
(Acker und Hecke) kdnnen auf das
unbedingt erforderliche MindestmaB
reduziert werden.

GemdB § 1a Abs. 3 sind die Vermeidung
und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintr&chtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts in seinen in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz) in der
Abwdgung zu berUcksichtigen.

Auswirkungen von nicht vermeidbaren
Eingriffen werden durch die Pflanzung
von Bdumen, extensiver
Dachbegrinung, Fassadenbegrinung
und wasserdurchldssigen Stellpldtzen
verringert sowie gemaB Eingriffsregelung
bewertet. Zur Anwendung der
Eingriffsregelung wurde der Leitfaden

»,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" (Dezember 2021, StMLU)
angewendet. Ein  Ausgleich  von

erheblichen Beeintréchtigungen wird
durch die Pflanzung einer Hecke fast
vollst&ndig im Vorhabengebiet
erbracht. Der restliche Bedarf wird auf
einer externen FlGdche kompensiert.
Diese FlGche liegt auf dem FlurstGck Nr.
1074, Gemarkung Happing.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
gemdB § T1a Abs. 5 sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken,

als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Der
Grundsatz ist in der Abwdgung zu
berUcksichtigen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel
Rechnung fragen:

Dazu wurde ein &kologisches Konzept
mit Klimaschutz- und
KlimaanpassungsmaBnahmen

erarbeitet. Um auch bei zunehmenden
Starkregenereignissen  die  Sicherheit
innerhalb des Planungsgebiets  zu
gewdhrleisten, ist eine
Entwdsserungsplanung mit  Rigolen,
Mulden und Zisterne vorgesehen. In
Kombination mit sickerfGhigen Beldgen
und einer Begrionung der D&cher und
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Fassaden wirken sie sich reduzierend auf
den Abfluss des Niederschlagswassers
aus. Um das anfallende Regenwasser
auch weiterhin nutzen zu kénnen, wird
eine Zisterne angelegt. Das
aufgefangene Niederschlagswasser aus
der Zisterne kann genutzt werden, um in
Trockenzeiten die Bepflanzung autark zu
bewdssern. Zusammen mit  der
Fassadenbegrinung kann damit eine
zeitverzbgerte Abgabe und
Speicherung von Niederschldgen
ermoglicht werden. Die neu errichtete
Ausgleichsfléche, der zu pflanzende
Baum- und Vegetationsbestand und die
Schaffung von begrinten Fldchen
ermoglichen ein gut durchgrintes Areal.
Es kommt zu mehr Baumneupflanzungen
als Baumfdllungen im Planungsgebiet.
Zudem werden Dach- und
Fassadenfl&échen innerhalb des
Planungsgebiets begrunt. Dies tragt zur
Dampfung von Temperaturextremen bei
und erzielt einen positiven Effekt for das
lokale Kleinklima. FUr die Fassaden
wurde dazu ein sperzielles Konzept
erarbeitet.  Einzelne  Paneele  der
Metallfassade bestehen aus
Holzelementen (mind. 18 %),
Solarthermie- und Photovoltaikfldchen
(mind. 2 %), Fassadenbegrinung (mind.
17 %) und ftransparenten Elementen
(mind. 6 %). Dadurch werden mind. 43 %
der gesamten Fassade nicht aus Metall
bestehen, sondern sind einer
Okologischen Funktion gewidmet. Durch
die Gewinnung von Strom  aAus
erneuerbaren Energien aus
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
auf dem Flachdach wird dem Ziel der
Energiewende Rechnung getragen.

GemaB § 2 Abs. 4 soll fUr die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 und § 1a eine Umweltprifung
durchgefUhrt  werden, in der die
voraussichtlichen erheblichen

Der Begrindung liegt ein Umweltbericht
bei, in dem die Ergebnisse der
Umweltprifung beschrieben und
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Umweltauswirkungen ermittelt werden
und in einem Umweltbericht nach
Anlage 1 beschrieben und bewertet
werden; Liegen Landschaftspléne oder
sonstige Pldne nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe g vor, sind deren
Bestandsaufnahmen und Bewertungen
in der Umweltprifung heranzuziehen.
GemdB § 2a bildet der Umweltbericht
einen gesonderten Teil der Begrindung.

bewertet werden. Der Umweltbericht
beinhaltet alle Angaben nach Anlage 1.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Laut § 1 BNatSchG sind Natur und
Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fUr Leben und
Gesundheit des Menschen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich
so zu schitzen, dass die biologische
Vielfalt, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
einschlieBlich der
Regenerationsfdhigkeit und nachhaltige
Nufzungsféhigkeit der NaturgUter, sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege flieBen Uber die
Festsetzungen des Grinordnungsplans in
die Planung mit ein. Eine ausreichende

Durchbegrinung des
Vorhabengebietes sowie die
BerUcksichtigung der
Entwdsserungssituation  bilden  das
GrundgerUst  der  grUnordnerischen
Festsetzungen.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhdlinis der
Eingriffsregelung zum Baurecht. Sind
aufgrund der Aufstellung, Anderung,
Ergdnzung oder Aufhebung von
Bauleitpldnen Eingriffe zu erwarten, ist
Uber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften
des BauGB zu entfscheiden.

Der durch die Umsetzung der Planung
bedingte  Eingriff in  Natur und
Landschaft  wird im Rahmen der
Ausgleichsbilanzierung anhand  des
Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" (Dezember 2021, StMB)
ermittelt. AuBerdem werden mdégliche
Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen beschrieben.

Zum Schutz der auf Grundlage
nationaler und europdischer
Verordnungen und Richtlinien besonders
und streng geschitzten Arten sind gem.

§ 44 BNatSchG die Belange des

Die Belange des Artenschutzes wurden
in einem Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (Biologie
Chiemgau, Stand 10.10.2022)
untersucht. Darin werden Vermeidungs-
und  MinimierungsmaBnahmen sowie
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Artenschutzes zwingend bei allen Plan-
und Bauvorhaben zu beachten.

Bei nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben
gelten gemdaB §44 Abs. 5 BNatSchG die
Zugriffsverbote unter folgenden
Voraussetzungen: Sind FFH-Arten
(Anhang V), europdische Vogelarten
oder Arten beftroffen, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2
aufgefihrt sind, liegt ein VerstoBB gegen

das Verbot des §44 Abs. 1 Nr. 3
(Enthahme / Zerstérung von
Lebensstatten) und infolgedessen
gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1
(Verletzen, Téten, Entnahme von
Entwicklungsformen) nicht vor, soweit
die Okologische Funktion der
betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rdumlichen

Zusammenhang weiterhin erfUllit wird.

FUr Standorte wildlebender Pflanzen der
in  Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefUhrten Arten gelten die Satze 2
und 3 entsprechend.

eine CEF-MaBnahme fUr die Haselmaus
formuliert, durch die
Verbotstatbest@dnde nach § 44 Abs. 1.
V. m. Abs. 5 BNatSchG verhindert
werden kdnnen. Die Erkenntnisse der
Abschdtzung werden in der Planung in
Form von Hinweisen bericksichtigt.

In Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG werden die
GrUnordnungspldne als Bestandteil den
Bebauungspldnen zugeordnet.
GrUnordnungspléne sind dabei von der
Gemeinde aufzustellen, sobald und
soweit dies aus Grinden des
Naturschutzes und der
Landschaftspflege erforderlich ist.

Dem Bebauungsplan wird ein
Grunordnungsplan integriert. Der GOP
sieht im Wesentlichen die Vermeidung
von Eingriffen durch Vorgaben zur
Eingrinung des Gebietes v.a. durch
extensive Dachbegrinung,
Fassadenbegrinung, Pflanzung von
B&dumen und Strduchern vor und setzt
diese fest.
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Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) / _ Bayerisches Bodenschutzgesetz

(BayBodSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Zum Schutz des Bodens sind laut § 1
BBodSchG schadliche
Bodenveré&nderungen abzuwehren, der
Boden und Alflasten sowie hierdurch
verursachte Gewdsserverunreinigungen
ZUu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden
zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner
natUrlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie maoglich
vermieden werden.

Bei Planungen, BaumaBnahmen und
sonstigen  Vorhaben ist vor der
Inanspruchnahme von nicht

versiegelten, baulich nicht verGnderten
oder unbebauten Fléichen zu prifen, ob
stattdessen eine
Wiedernutzbarmachung von ehemals
genutzten oder bereits versiegelten,
baulich verdnderten oder bebauten
Fl&chen méglich ist (§ 1 BBodSchG).

Der derzeitige Standort des WEKO-
Mébelhauses in Rosenheim  wird
erweitert, daher soll auf die direkt
angrenzenden FlGchen zurUckgegriffen
werden. Um den Vorgaben des
BBodSchG Rechnung zu tfragen, wird die
Gesamtversiegelung durch die zul&ssige
GR von 6.300 m2inkl. Uberschreitungen
durch Nebenanlagen festgesetzt. Durch
den Anschluss an den bestehenden
Markt, kann fUr das geplante Vorhaben
Fidche (z.B. ErschlieBungs-  und
Logistikfldche) eingespart werden.

Als Bewertungsgrundlage fUr nachteilige
Einwirkungen auf den Boden liegt ein
Bodengutachten mit Aussagen Uber
den Zustand des  vorhandenen
Untergrunds vor.

Es wurde ein ftexilicher Hinweis
aufgenommen, dass die DIN 19639
,Bodenschutz  bei  Planung und
DurchfUhrung von Bauvorhaben” zu

beachten ist.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Bayerisches Wassergesetz (BayWG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Das WHG regelt den Schutz, den
Umgang und die Benutzung von
Oberfldchen- und Grundwasser durch
eine nachhaltige
Gewdsserbewirtschaftung.  Laut § 1
WHG sind Gewdsser Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage
des Menschen, als Lebens-raum fUr Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu
schitzen.

Oberfldchengewdsser sind im
Vorhabengebiet  nicht  vorhanden.
Gleiches gilt for

Trinkwasserschutzgebiete.

Es werden textliche Hinweise zum Bauen
im  Grundwasser bzw. schadlosen
Versickern von  Niederschlagswasser
aufgenommen, die im Bauvollzug zu
berUcksichtigen sind. Das
Versickerungskonzept setzt sich aus einer
Kombination von Mulden, Rigolen und
Zisterne zusammen.
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) / Verordnung zur DurchfUhrung des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

FUr die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG
den Grundsatz fest, die fUr eine
bestimmte  Nutzung  vorgesehenen
Fldchen einander so zuzuordnen, dass
die von schadlichen Immissionen
hervorgerufenen  Auswirkungen  auf
schutzwurdige Gebiete wie z.B. Wohnen
so weit wie mbdglich vermieden werden.

Zur Aufstellung des Bebauungsplans GE
Sud Nr. 136 wurden verschiedene
Untersuchungen zum Immissionsschutz
durchgefUhrt und entsprechende
Festsetzungen fUr die Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse getroffen.
Auf diese Ergebnisse wurde bei der
Aufstellung des Bebauungsplans 136
zurGckgegriffen. Ergebnis dieser
Untersuchung war eine Empfehlung fir
die  Festsetzung fldchenbezogener
Schallleistungspegel, der im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Rechnung getragen wird. Die
Festsetzungen werden ebenso in den
Bebauungsplan Nr. 206 Ubernommen.
Damit werden sowohl innerhalb des
Planbereichs als auch auBerhalb,
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
gewahrt.

Die 16. BImSchV
(Verkehrsldrmschutzverordnung)
definiert u.a. Immissionsgrenzwerte zum

Schutz vor Verkehrslrm. Bei den
Grenzwerten wird danach
unterschieden, welche Gebiete (z.B.

Wohngebiete) betroffen sind. Die 24.
BImSchV (Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung)

legt Art und Umfang der notwendigen
SchallschutzmaBnahmen fest. Die 16.
und 24. BImSchV gelten nur fir den Bau
oder die wesentliche Anderung von

offentlichen StraBen und von
Schienenwegen, werden im
L&rmgutachten aber gleichwohl als
Beurteilungsgrundlage mit
herangezogen.

Sofern in den
DurchfUhrungsverordnungen keine

Um die ins Vorhabengebiet
einwirkenden Larm- und
Schadstoffemissionen der
nahegelegenen StraBen bzw.
Nufzungen abschétzen zu k&nnen,
wurde eine schalltechnische

Untersuchung erstellt.

Die schalltechnische  Untersuchung
schlagt Festsetzungen for
SchallschutzmaBnahmen vor, die als
Festsetzungen in den Bebauungsplan
Ubernommen wurden.
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Grenzwerte  fUr  Emissionen  bzw.
Immissionen festgelegt sind, gelten die
Werte aus der TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm).

Die DIN 18005 ,Schallschutz im
Staddtebau® ist ein |&Grmtechnisches
Regelwerk mit Orientierungswerten for
die stddtebauliche Planung. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fUr
Verkehrsldrm betragen in
Gewerbegebieten 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts.

Bundes-Klimagesetz (KSG) i.V.m. Bayerischem Klima (BayKlimaG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

GemdaB § 3 Abs. 1 KSG sind die
Treibhausgasemissionen im Vergleich
zum Jahr 1990 schritt-weise bis zum Jahr
2030 um mindestens 65 % und bis zum
Jahr 2040 um mindestens 88 % zu
mindern.

GemdaB Art. 2 BayKlimaG sollen die
Treibhausgasemissionen je Einwohner,
bezogen auf das Jahr 1990, bis 2020 um
mindestens 65 % gesenkt werden.
Spatestens bis 2040 soll  Bayern
klimaneutral sein.

Um die Klimaziele zu erreichen, wird im
Bebauungsplan eine Festsetzung zur
Nutzung erneuverbarer Energien
getroffen. Dadurch sind die nutzbaren
Dachflachen der Gebd&ude und
baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflichen mit
Anlagen zur Nutzung der einfallenden

solaren Strahlungsenergie in
Kombination mit Dachbegrinung
auszustatten.  Auch Teilfldchen der

Fassaden werden mit Anlagen zur
Nufzung von Solarenergie ausgestattet.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Inhalte des Umweltberichts sind in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB geregelt

und entsprechend anzuwenden.

GemdB § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde den erforderlichen Umfang und den
Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange fUr die Abwdgung fest.

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Trégerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde ein Scoping durchgefuhrt, dessen Ergebnis Grundlage fUr den
Umfang, Detaillierungsgrad sowie den Inhalt des vorliegenden Umweltberichts
darstellt. Die Stadt Rosenheim hat im Anschluss an das Scoping von § 2 Abs. 4 Satz 2
BauGB Gebrauch gemacht und den Umfang und Detaillierungsrad fUr diesen

Umweltbericht festgelegt.
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7.2

7.2

Nicht behandelt werden die folgenden Umweltbelange:

e Oberfldchengewdsser
¢ Natura 2000 Gebiete

Die wesentlichen Ergebnisse der erstellten Fachgutachten sind im vorliegenden
Umweltbericht berUcksichtigt. Die Umweltprifung beschrénkt sich ferner auf das, was
nach gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise erwartet
werden kann.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

In den folgenden Kapiteln wird zun&chst der Ist-Zustand (Bestand) des
Vorhabengebietes beschrieben. Im Anschluss werden die Auswirkungen der Planung
auf die Umweltbelange bei DurchfUhrung der Planung dargelegt (Prognose) und die
MaBnahmen aufgezeigt, die zur Vermeidung, Verminderung bzw. zum Ausgleich der
Auswirkungen durchgefihrt werden.

Zur Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen wird eine fUnfstufige Skala
verwendet. Diese unterscheidet positive Auswirkungen, nicht erhebliche
Auswirkungen sowie negative Auswirkungen geringer, mittlerer und hoher
Erheblichkeit. Dabei wird eine Beurteilung fir jeden Umweltbelang einzeln
vorgenommen. Die Erheblichkeit hdngt von der Wertigkeit des Umweltbelangs im
Bestand und von der zu erwartenden Beeintréchtigungsintensitét ab.

Die Beschreibung der erheblichen Auswirkungen in den Kapiteln 7.2.1 bis 7.2.10
erstreckt sich dabei auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekunddren,
kumulativen, grenzUberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen,
stGndigen und vorUbergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen des
geplanten Vorhabens.

Bei der Bewertung der Auswirkungen wird geprUft, inwieweit die unter Nr. 2 b) aaq) -
dd) der Anlage 1 zum BauGB genannten Punkte als Ursache in Frage kommen
kénnen. Hinsichtlich der unter ee - hh (Anlage 1 BauGB) aufgefUhrten potenziellen
Ursachen erfolgt keine Bezugnahme auf die einzelnen Belange nach § 1 Abs. 6 Nr.7
o-i BauGB. Hier werden in sich geschlossene AusfUhrungen unter den Pkt. 7.2.11 bis
7.2.14 erstellt.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Pflanzen

Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustand

Die potenziell natlUrlicherweise vorkommende Vegetation wdére ein Grauerlen-
Auenwald im Komplex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald und Grauerlen-(Eschen-
J)Sumpfwald; ortlich  mit  Silberweiden-Auenwald. Der Biotoptyp kommt im
Planungsgebiet nicht vor.
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Der suddstliche Teil besteht aus einer ca. 0,5 ha groBen landwirtschaftlich genutzten
Fldche (Acker). Aufgrund der intensiven Nutzung ist die FiGdche artenarm ausgeprdagt.
Im Nordwesten des Vorhabengebietes befindet sich eine ca. 0,2 ha groBe, bereits
versiegelte Fl&che, die zum bestehenden Standort des WEKO-M&belmarktes gehort.
Mittig wurde das Vorhabengebiet von einer dichten ca. 0,15 ha groBen Feldhecke
aus heimischen, standortgerechten Arten durchzogen. Diese Hecke wurde vormals
als Ausgleichsfldche fur den Bau des WEKO-Einrichtungshauses festgessetzt. In dieser
befanden sich vor allem Weiden (Salix sp.), Birken (Betula pendula), Eschen (Fraxinus
excelsior) und Ahorne (Acer sp.). Dicht beigemischt sind Uberwiegend Haselnuss-
(Corylus avellana) und Hartriegelstrucher (Cornus sp.). An den R&ndern und in den
l[Uckigeren Bereichen wuchs DrUsiges Springkraut (Impatiens glandulifera). Die
Gehdlzreine wurde bereits im Zuge einer CEF-MaBnahme aus der speziellen
artenschutzrechtlichen Profung auf Stock gesetzt, um die Haselmaus im
Winterhalbjahr in die neu gepflanzte Hecke am Rand des Planungsgebietes zu
vergrédmen.

Im gesamten Geltungsbereich befinden sich 30 Bestandsbdume, die Stammumfénge
von 50 cm bis ca. 140 cm aufweisen.

Pflanzen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen im Vorhabengebiet aufgrund
der bestehenden Nutzung nicht vor, da ihre Standortanspriche nicht vorherrschen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Durch die Planung erhdht sich die Versiegelung in dem Gebiet von 17 %
auf bis zu ca. 70 % der Fidche. Durch diese Bebauung mit Gebduden, Parkplatzen
sowie sonstigen versiegelten und befestigten Fldchen gehen Freifldchen mit einer
Gesamtfldche von ca. 0,7 ha verloren. Bei den betroffenen Freifléchen handelt es sich
um 0,5 ha landwirtschaftlich genutzte FlGdchen sowie 0,15 ha der ehemaligen
Geholzreine.

Durch die Neuplanung sind Ausgleichsfléchen in Form von einer groBen Feldhecke
aus heimischen, standortgerechten Arten in einem Umfang von etwa 0,2 ha und
Flachen zu begrinen in einem Umfang von etwa 0,1 ha im Vorhabengebiet
vorgesehen. Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird auf einer externen FiGche
kompensiert. Diese Fldche liegt auf dem FlurstGck Nr. 1074, Gemarkung Happing.
DarUber hinaus sind Teile der Dachfléchen extensiv zu begrinen und mind. 17 % der
Fassade werden bepflanzt.

Durch die Festsetzung einer neuzupflanzenden Feldhecke aus Strduchern und
B&umen in der Ausgleichsfldche kann der Verlust des Teils der Hecke, der gerodet
wurde, innerhalb des Vorhabengebietes ersetzt werden. Um eine Zerschneidung des
Biotopverbundes der Hecke auszugleichen, wurde die neu gepflanzte Gehdlzreihe
mit der bestehenden verbunden. Darlber hinaus werden weitere Baumpflanzungen
im Planungsgebiet festgesetzt. Insgesamt erhdht sich demnach die Anzahl der BGume
im Planungsgebiet.

Wdhrend der Bauphase kann es darUber hinaus zu Baumschddigungen durch
Baustellenfahrzeuge oder Grabungen im Wurzelbereich von Bdumen kommen, wenn
keine ausreichenden SchutzmaBnahmen gefroffen werden. Deshalb sind
entsprechende Vorkehrungen und MaBnahmen zum Baustellenschutz fir zu
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erhaltende B&ume zu treffen und zu Uberwachen. Die Vorgaben der DIN 18920 und
der RAS-LP4 sind zu beachten. Bei BerUcksichtigung dieser Vorgaben ist mit keinen
erheblichen negativen Auswirkungen auf den restlichen Baumbestand auBerhalb des
Eingriffsbereiches zu rechnen.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase kommt es zu Kunden- und Anlieferverkehr.
Dadurch entstehen keine erheblichen Auswirkungen auf den Umweltbelang Pflanzen.

Die erheblichen Auswirkungen der Planung auf den Umweltbelang Pflanzen werden
als mittel eingestuft.

Tiere

Bestandsaufnahme der einschlidigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die 0,5 ha groBe landwirtschaftliche Fidche hat kaum Bedeutung als Lebensraum fir
Tiere. Die 0,15 ha groBe Hecke ist hochwertiger und weist eine hohe Bedeutung als
Lebensraum fUr Tiere auf.

FOr das Vorhabengebiet liegen naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung des BUros Biologie Chiemgau vom 10.10.2022 vor.
Dafir wurden Datenaufnahmen zum Vorkommen von Végeln, Repfilien,
Fledermdusen und der Haselmaus (Muscardinus avellanarius) im Zeitraum zwischen
Mé&rz und September 2022 durchgefUhrt. Dabei wurden die angrenzende
landwirtschaftlich genutzte Fliche und die angrenzende Gehdlzreihe mitbetrachtet.
Im Folgenden werden die Ergebnisse der Untersuchungen nach Artengruppen bzw.
Arten geordnet beschrieben:

Fledermd&use

Im Rahmen der Untersuchungen wurden keine ein- oder ausfliegenden Fledermd&use
am Gebdude erfasst. Es gab auBerdem keine Kotspuren an der Gebdudefassade.
Fortpflanzungsstatten k&nnen somit mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
werden. Das Vorkommen von  Winterquartieren  wird  aufgrund  der
Gebdudekonstruktion als sehr gering eingeschdétzt. Einige Fledermduse, darunter die
Arten  Zwerdgfledermaus,  Rauhautfledermaus,  GroBer  Abendsegler  und
Bartfledermduse, jagen entlang der sUdlichen Gehdlzeihe bzw. im Luftraum darUber.
Dieser Bereich wird als Teilhabitat zur Nahrungssuche gewertet.

Haselmaus

Die Haselmaus konnte im Vorhabengebiet nachgewiesen werden. Haselmduse
besitzen mit hinreichender Sicherheit Forfpflanzungs- und Ruhestdtten im
Gehdlzbestand innerhalb des Vorhabengebietes. Im Laufe der Vegetationsperiode
konnten maximal sechs Individuen gesichtet werden, allerdings waren 19 von
insgesamt 26 Nistrohren belegt, welche Uber die gesamten Gehdlzbereiche verteilt
sind. Anhand der Ergebnisse I3sst sich ableiten, dass im Vorhabengebiet eine stabile
Population von mindestens sechs Individuen vorkommt, die im Laufe der Zeit immer
wieder die Réhren wechselten.

Zauneidechse
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Es konnten keine Individuen der Art sowie andere Reptilienarten im Vorhabengebiet
sowie in den, das Vorhabengebiet umgebenen, geeigneten Strukturen
nachgewiesen werden.

Végel

Insgesamt wurden 31 Vogelarten im Vorhabengebiet und der Umgebung
nachgewiesen. Davon sind 4 Brutvogelarten saP-relevant (Haussperling, Feldsperling,
Gelbspotter und Stiegdlitz). Zudem wurden Rauchschwalbe, Mdusebussard und
Turmfalke nachgewiesen. Diese sind nur als Nahrungsgdste und DurchzUgler
einzustufen bzw. besitzen in der N&he Brutplatze.

Ein Vorkommen aller anderen saP-relevanten Tier- und Pflanzenarten kann im
Vorhabengebiet ausgeschlossen werden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wdhrend der Bauphase kommt es zu Eingriffen in LebensrGume saP-
relevanter Tierarten.

Da einige Fledermduse das Vorhabengebiet (v.a. die Gehdlzreine) und dessen
Umgebung als hoch frequentiertes Nahrungshabitat nutzen, kann es mit Umsetzung
des Vorhabens zu lichtbedingten Stérungen auf ihren Nahrungsfligen kommen. Um
VerstoBe gegen die Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i.V.m Abs. 5
BNatSchG auszuschlieBen, werden Vorgaben zur Beleuchtung sowie spiegelnden
Glasfassaden (MaBnahme M2) gegeben.

Die bau- und anlagenbedingten Wirkprozesse kdnnen Stérungen von Individuen der
Haselmaus hervorrufen. In Anbetracht der zeitlichen Abfolge und dem Umfang der
geplanten MaBnahme, ist vor allem mit Verlérmung, visuelle Stérungen,
Bodenerschitterungen, etc. im Lebensraum der Haselmaus zu rechnen. GegenUGber
Verldrmung und optischen Stérwirkungen reagiert die Art nur wenig empfindlich,
sodass insbesondere Bodenerschitterungen als die maBgeblichen Stéreffekte zu
vermelden sind. DarGber hinaus geht Lebensraum der Art verloren und das
Toétungsrisiko- und Verletzungsrisiko steigt. Um Toétungen und Verletzungen der Tiere
wdahrend ihrer Fortpflanzungszeit im Sommer oder wéhrend des Winterschlafes zu
vermeiden, muUssen die Tiere aus dem Baufeld vergrémt werden. DafUr wurde der Tell
der Hecke, der im Vorhabengebiet liegt, im Winterhalbjahr auf Stock gesetzt.
AnschlieBend sind die Wurzelstdcke im folgenden FrUhjahr zu entfernen. So werden
die Tiere in mdglichen Winterquartieren im Wurzelwerk von Gehdlzen nicht getotet.
Nach der Winterruhe werden sie dann in die benachbarten Bereiche vergrédmt, da
keine Geholze mehr im Baufeld vorhanden sind. Mit der Baufeldrdumung nach
erfolgter Vergrdmung, sowie Baustelleneinrichtungsfidchen auBerhall der sensiblen
Randbereiche ihrer LebensrGume wird zudem verhindert, dass Tiere massiv gestort
oder getdtet werden (MaBnahme M3). AuBerdem wird mit der vorgezogenen Anlage
von Ersatzfl&échen innerhalb der neu angelegten Fidche, kinstlichen Nisthilfen und der
RUckverbindung (mit Strauchpflanzungen) zu den bestehenden Gehdlzen an den
Randern wird sichergestellt, dass die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt wird und es nicht zu
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einer dauerhaften Zerschneidung (Barriere) oder Verlust des Haselmauslebensraumes
kommt (MaBnahme CEF-01). Eine Verschlechterung der lokalen Population ist unter
BerUcksichtigung der genannten MaBnahmen nicht zu erwarten, sodass ein VerstoB
gegen die Verboftstatbestéinde nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 — 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
demnach nicht ausgeldst wird.

Mit dem Vorhaben sind Eingriffe in nachgewiesene Brutplatze von Gelbspdtter und
Stieglitz verbunden. Beide Arten grinden zwar ihre Brutreviere jahrlich neu, bleiben
jedoch i.d.R. im gleichen Biotopverbund / Gebiet. Die zeitliche Einschrdnkung der
Rodungsarbeiten und Arbeiten zur Baufeldrdumung auf das Winterhalbjahr auBerhalb
der Brutzeit (01.10. bis 28.02) verhindern, dass Fortpflanzungshabitate wdhrend der
Brutzeit direkt zerstért oder geschdadigt werden (MaBnahmen M1 und M3). Ebenso
reduzieren sie das Risiko einer Aufgabe der Brut wdhrend der Umsetzung des
Bauvorhabens. Mit der Ausgleichsfldche fur die Haselmaus finden auch die Brutvogel
wdhrend des Bauvorhabens und auch langfristig neue Lebensraumbedingungen vor,
auch wenn die Entwicklung der Fl&iche erst in einigen Jahren dem vollen Ausmaf der
bestehenden Fldche entspricht. Die Pflanzung von dichten, héheren Str&uchern in
Kombination mit Laubb&umen stellt sicher, dass die Fidche durch die betroffenen
Arten rasch besiedelt wird. Die beiden Arten gelten weiterhin als wenig
stérungsunempfindlich. Vogelfreundliche Beleuchtungseinrichtungen fUr die Baustelle
sowie fUr den Neubau bzw. die Erweiterung tragen dafir Sorge, dass das Stérungsrisiko
deutlich minimiert wird (MaBnahme M2). Tétungen und Verletzungen in Folge von
Kollisionen an spiegelnden Glasfldichen werden maBgeblich reduziert, indem spezielle
Vorgaben fUr Verglasungen am Neubau formuliert werden. Demnach ist unter
Einhaltung der genannten MaBnahmen nicht mit einem VerstoB gegen die
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nrm. 1-1i.V.m. Abs. 5 zu rechnen.

Die Arten Haus- und Feldsperling briten auf der SGdseite des WEKO-Gebdudes, wo
zum jetzigen Zeitpunkt keine Eingriffe geplant, sodass die Fortpflanzungs- und
Ruhestatten dieser Arten nicht betroffen sind. Erhebliche Stérungen fUr die Arten sind
mit Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten, sofern ihre Lebensstatten jederzeit
und dauerhaft frei anfliegbar sind. Eine Ein- oder Versperrung der Nistplatze mit
GerUsten, Planen, Maschinen o.A. ist nicht zul&ssig. Sollten Eingriffe in diesem Bereich
zwingend erforderlich sein, so sind diese nur auBerhalb der Fortpflanzungszeit der
Arten (auBerhalb von 01.03 - 30.09.) zul&ssig und umgehend mit einer Fachbiologin
oder einem Fachbiologen abzustimmen.

Betriebsphase: Betriebsbedingt kann es zu einer Erhéhung von L&rm und Licht durch
ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sowie der Nutzung des geplanten Kichenmarkts in
geringem MaBe gegenUber dem jetzigen Zustand kommen. Die oben beschriebenen
MaBnahmen gelten Gber die Bauphase hinaus auch fUr die Betriebsphase weiterhin.
Dadurch kénnen die potenziellen Stérungen durch die geringe Erhdhung der Larm-
und Lichtimmissionen minimiert bzw. vermieden werden. Zudem werden
Festsetzungen zur Beleuchtung der Stellplatzfldchen getroffen, die potenziellen
Stérungen minimieren.
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Neue zusdatzliche Verkehrswege zur ErschlieBung und Anbindung werden fir das
Vorhaben nicht benodtigt, da es bereits jetzt von Nordwesten aus erschlossen ist. Daher
ist nicht zu befUrchten, dass das Kollisionsrisiko fUr Tiere wdhrend der Bauzeit erheblich
steigen wird.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung auf den Umweltbelang Tiere
werden als mittel eingestuft.

Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Flachen, die fUr die biologische Vielfalt von besonderem Wert sind, z.B. sehr
artenreiche oder seltene Biotoptypen (z.B. Magerrasen, Moore) sind im
Vorhabengebiet nicht  vorhanden. Das Vorhabengebiet umfasst eine
landwirtschaftlich genutzte Ackerfliche und eine Feldhecke aus heimischen,
standortegerechten Struchern und B&dumen mittig im Vorhabengebiet.

Im Vorhabengebiet befinden sich keine kartierten Biotope oder europarechtlich
geschUtzte Gebiete gem. FFH-RL oder VS-RL.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Befriebs- und Bauphase: Mit der Bebauung sind keine zusétzlichen
Beeintrchtigungen zu denjenigen Auswirkungen zu erwarten, die bereits unter Tiere
und Pflanzen berGcksichtigt wurden.

Durch die Entwicklung der Biotoptypen im Vorhabengebiet in Verbindung mit der
Verwendung von gebietsheimischen Arten kd&nnen erhebliche negative
Auswirkungen auf die Biodiversitdt im Gebiet und der direkten Umgebung verringert
werden.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
» Fldchen zu begrinen wund zu|= Hinweise zum Baumschutz
Bepflanzen * MaBnahme MI1: Vorgaben zur
» Fl&dche mit Bindung fur Bepflanzung Gehdlzentnahme
und die FErhaltung von Bdumen, | = MaBnahme M2: Vorgaben zur
Stréuchern und sonstiger Bepflanzung Beleuchtung und Verglasung
*» Dachbegrinung * MaBnahme Ma3: Vorgaben
» Fassadenbegrinung Baustelleneinrichtung und
= Bd&ume zum Erhalt Baufeldrumung
» Bd&ume zu Pflanzen » MaBnahme CEF-01: Langfristiger
» Festsetzungen zur Beleuchtung Ausgleich: Ersatzfldche for
Haselmaus, Stieglitz und Gelbspdtter

AusgleichsmaBnahmen
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Festsetzung einer Hecke aus gebietsheimischen, standortgerechten Stréuchern und
Baumen (Fi&che mit besonderen EntwicklungsmaBnahmen)

Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden
Schadstoffbelastungen/ Altlasten

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Laut Baugrundgutachten (Grundbaulabor MUnchen GmibH, 08.12.2022) wurden im
Zuge der Gel@ndearbeiten kunstlich aufgefllite Boden bis in eine Tiefe von 1,0 m
festgestellt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Soliten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische
Auffdlligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Wasserwirtschaftsamt
zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Betriebsphase: Uber die Bauphase hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Kampfmittel

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Es liegen keine Kenntnisse zu Kampfmitteln im Vorhabengebiet vor. AuBerdem ist das
Vorhabengebiet in Teilen unbebaut. Auch der Versiegelte Teil des Vorhabengebietes
stellf sich als Parkplatzflédche, also ohne Grindung im Erdreich, dar.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Das Baugrundgutachten (Grundbaulabor Minchen GmbH, 08.12.2022)
weist darauf hin, dass vor AusfGhren der Erdarbeiten und eventueller
Spezialtiefbauarbeiten eine digitale Luftbildauswertung hinsichtlich
Kampfmittelverdacht durchgefihrt werden sollte. Bei einem positiven Befund hat eine
technische Kampfmittelsondierung des GrundstUcks durch einen vom bayerischen
Staatsministerium zertifizierten Kampfmittelsuchdienst zu erfolgen. Sollte ein Freimessen
des Baufeldes im Vorfeld der Erdarbeiten nicht maoglich sein, muUssen die
Aushubarbeiten durch einen Kampfmittelspezialisten gemdaB §20 SprenG begleitet
werden.

Betriebsphase: Uber die Bauphase hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Bodenfunktionen

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000) beschreibt den Bereich des
Planungsgebietes als ,fast ausschlieBlich Gley und Braunerde-Gley aus
(skelettfUhrendem) Sand (Talsediment).
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Boden nimmt insbesondere Funkfionen als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen,
Nahrungsmittelproduktion, Wasserspeichermedium und Versickerung, Filter und Puffer
fUr Schadstoffe sowie als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ein.

FOr das Vorhabengebiet liegt aktuell ein Baugrundgutachten (Grundbaulabor
MUnchen GmbH, 08.12.2022) vor, welches vertiefende Aussagen Uber die genauere
Zusammensetzung des Bodens gibt.

Das Bauvorhaben kommt in  wilrmeiszeitichen Morénebdden des Isar-
Vorlandgletschers zum Liegen. Aus dem Gutachten geht hervor, dass das
Bauvorhaben im Bereich des Rosenheimer Beckens, das im Verlaufe der Vereisung
SUddeutschlands durch die nach Norden vordringende Gletscherzunge des
Inntalgletschers ausgeschirft wurde, liegt. Die anstehenden Bd&den setzen sich im
Wesentlichen aus bindigen Sanden und kiesigen Sanden zusammen.

Im Vorhabengebiet wurden Bohrungen durchgefihrt, um Aufschluss Uber den
Untergrund zu bieten. Es ergibt sich folgender Bodenaufbau:

- Unter dem Oberboden (KB1) oder der Oberfldchenversiegelung (KB2) bis in Tiefen
zwischen 0,25 und 1,0 m Auffillungen (Kies, sandig, schluffig)

- Darunter folgen bis in rund 3 m Tiefe Uberwiegend gemischtkdrnige Boden aus
stark kiesigen und schwach bis stark schluffigen Sanden

- Darunter folgen bis in rund 4,5 - 5,0 m Tiefe Uberwiegend gemischtkdrnige Béden
aus stark sandigen, schwach schluffigen Kiesen und vereinzelten Sanden

- Darunter folgen bis in rund 7,0 - 8,0 m Tiefe Uberwiegend gemischtkérnige Béden
aus einem schwach schiuffigen Gemisch aus Sand und Kies oder schwach
schluffigen, stark sandigen Kiesen

Der Boden im Vorhabengebiet ist fast ausschlieBlich durch anthropogene EinflUsse
gepragt und kann somit nur in eingeschrdnktem MaBe seiner natirlichen
Funktionsfdhigkeit nachkommen. Die Versiegelung innerhalb des Vorhabengebietes
betragt derzeit durch Gebdude, ErschlieBungsfldchen und Nebenanlagen ca. 1.500
m2. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 17 %. Die Versiegelung
beschrdnkt sich auf den nordwestlichen Teil des Planungsgebietes.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Der Versiegelungsgrad erhéht sich baubedingt durch den Neubau des
Gebdudes sowie ErschlieBungs- und Stellplatzfidchen nach Fertigstellung auf ca. 6.300
m2 (ca. 70 %). Im Bereich von zus&tzlicher Versiegelung verliert der Boden seine
Funktionen vollst&ndig.

Durch VermeidungsmaBnahmen wie Dachbegrinung, Pflanzung von Bdumen und
Strducher sowie die Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen innerhalb des
Vorhabengebietes kdnnen die Auswirkungen reduziert werden.

Bei Umsetzung der Planung werden baubedingt die Bodenfunkfionen fir die
Baugrube, Lager- und ErschlieBungsflichen sowie Baustelleneinrichtung temporér
negativ beeinflusst. Uber die oberfladchige Versiegelung hinaus kommmt es auch zu

Seite 63 von 87



Stadt Rosenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 206 ,,Weko Kichenfachmarkt* mit integriertem
Grunordnungsplan Stand: 04.11.2024

7.23

tieferen Eingriffen in den Boden, durch Aushubarbeiten fir die Grindung des
geplanten Gebdudes.

Betriebsphase: Uber die Bauphase hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis: Die erheblichen negativen Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden sind
insgesamt als mittel einzustufen.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
= Festsetzung zur Verwendung von | = Die DIN 19439 ist zu beachten
wasserdurchldssigen Beldgen * Hinweise zum Umgang mit Altlasten
» Festsetzungen zu Uberbaubaren bei Aushubarbeiten
Flachen = Empfehlung von
= Festsetzung von  Fléchen  zu VorsichtsmaBnahmen im  Hinblick
begrinen auf Kampfmittel
»  Festsetzung von Dachbegrinung

AusgleichsmaBnahmen

Es sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Fldache

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Derzeit setzt sich die Fldche innerhalb des Vorhabengebietes zu einem Teil aus
versiegelten Parkplatzfldchen, einer Hecke sowie einer landwirtschaftlich genutzten
Fldche zusammen.

Das Vorhabengebiet befindet sich teilweise innerhalb des bestehenden
Bebauungsplanes sowie siddstlich angrenzend an den bestehenden, ca. 6 ha groBen
Standort des WEKO-Mdébelmarktes, der bereits bebaut ist. Zu allen anderen Seiten
grenzen landwirtschaftlich genutzt Freifldchen an das Vorhabengebiet an.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Die Neubeanspruchung von Fl&ichen fUr das Vorhaben erhéht sich um 0,5
ha, dies hat erhebliche negative Auswirkungen auf den FiGdchenverbrauch zufolge.

Eine Zerschneidung von offener Landschaft findet nicht statt, jedoch die Umnutzung
einer ca. 0,5 ha groBen landwirtschaftlich genutzten Fldche in ein Sondergebiet.

Die maximal zuldssige GRZ von 0,7 inklusive Uberschreitungen durch Nebenanlagen
wird im Bebauungsplan als Obergrenze festgesetzt. Somit wird die verfUgbare Fldche
kompakt und dicht ausgenutzt. Um die bendtigte Grundfldche mdglichst gering zu
halten bzw. einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu ermdglichen, wird for
das geplante Gebdude eine Wandhdhe von 11 m ermdglicht.

AuBerdem kann durch die Erweiterung eines bestehenden Standortes verhindert
werden, dass auf einen komplett neuen Standort zurGckgegriffen werden muss.
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724

Dadurch, dass an die bestehenden Fldchen angeschlossen wird, wird der
Flachenverbrauch fUr den Ausbau reduziert. Durch die Ergdnzung des
Bestandsgebietes kann vor allem Fldche fir ErschlieBung und Logistik eingespart
werden.

Betriebsphase: Uber die Bauphase hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis: FUr den Umweltbelang Fldche sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen
» Festsetzung einer maximalen GR von 6.300 m2
»  Maximale Wandhdhen von 11 m
» Festsetzung von ca. 30 % des Vorhabengebietes als zu begrinenden sowie
als Fidche mit Bindung fUr Bepflanzung und fur die Erhaltung von B&dumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

AusgleichsmaBnahmen

Es sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser
Grundwasser

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Vorhabengebiet befindet sich in einem wassersensiblen Bereich. AuBerdem liegt
ein GroBteil des Stadtgebietes, inklusive des Vorhabengebietes in einem Bereich mit
hohen Grundwasserst&nden. Trinkwasserschutzgebiete gibt es im Vorhabengebiet
nicht.

Es liegt ein geotechnisches Gutachten (Grundbaulabor Minchen GmbH, 08.12.2022)
vor. Daraus geht hervor, dass in diesem Gebiet zusammenhdngendes Grundwasser
bereits ab ca. 2,8 - 3,1 m unter GOK auf Kote 454,4 m U. NHN auftritt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Untergeschosse oder Tiefgaragen sind nicht geplant. Daher wird
voraussichtlich nicht in den Grundwasserleiter oder wasserfUhrende Bodenschichten
eingegriffen. Von einem Aufstau des Grundwassers durch den Neubau ist nicht
auszugehen. Auch eine Beeinfréchtigung des Grundwassers durch Schadstoffe ist auf
Ebene des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

Betriebsphase: Uber die Bauphase hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Entwdsserung / Versickerung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
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Das Vorhabengebiet ist groBtenteils unversiegelt. Nur im Nordwesten der Fi&che sind
versiegelte Fl&ichen in Form von Parkpl&tzen und StraBenfléchen vorhanden. In dem
versiegelten Bereich liegt eine Bestandsrigole enftlang der Grenze des
Bebauungsplangebietes. Die Versickerung in der unversiegelten Fldche erfolgt im
Bestand Uber den belebten Oberboden.

In der Fldche des nordwestlich angrenzenden, bestehenden Standortes des WEKO-
Mobelmarktes liegen weitere FUllkdrperrigolen.

Neben dem geotechnischen Gutachten liegt eine geotechnische Stellungnahme zu
Sickerversuchen (Grundbaulabor MGnchen GmbH, 07.09.2023) vor. Die Ergebnisse der
Absinkversuche und der Kornverteilungsuntersuchungen ergeben
Wasserdurchldssigkeiten der Boden (kf-Wert) zwischen 2 * 10> m/s und 1 * 107 m/s.
Nach DIN 18130 sind diese B6den als schwach durchl@ssig zu klassifizieren.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: FUr die sachgemdBe Entwdsserung wdhrend der Bauphase ist der
Bautrager verantwortlich, was von der zust@ndigen Behdrde im Bauvollzug geregelt
und konfrolliert wird.

Betriebsphase: FUr den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wird eine
Entwdasserungsplanung umgesetzt. FUr die Bemessung der Entwdasserungsanlagen wird
auf Empfehlung der Stadt Rosenheim der Wert fUr den Mittleren hédchsten
Grundwasserstand (MHGW) auf 454 m U. NN festgelegt.

Ein Teil der bestehenden Rigole in der nérdlichen, bereits versiegelten Fldche fallt
durch das Vorhaben weg. Dafir wird eine Verbindungsrigole entlang des Randes des
Vorhabengebietes errichtet, die die verbleibenden Bestandsrigolen miteinander
verbindet. In die geplante Rigole wird das Regenwasser der Dachfléchen geleitet. Am
Rand der geplanten Rigole wird weiterhin eine Versickerungsmulde angelegt, in die
das Regenwasser der AuBenanlagen geleitet wird. Weitere, kleinere Sickermulden
sind zwischen den Stellplétzen im Vorhabengebiet geplant.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen.

Ergebnis: Insgesamt sind fUr den Umweltbelang Wasser Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten. Aufgrund der getfroffenen VerminderungsmaBnahmen, wie
z.B. der Einbau einer extensiven Dachbegrinung und die Verwendung von
wasserdurchldssigen Beldgen fir Wege und Stellpldtze des Vorhabengebietes kdnnen
die Auswirkungen reduziert werden.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
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= Verwendung von sickerfdhigen Herstellung von Gebdudeteilen, die
Beldgen in das Grundwasser reichen
= Volistindige  Versickerung ~ von kénnten
Niederschlagswasser im Gebiet » Hinweis zum schadlosen Versickern
(TRENGW und NWFreiV)

7.25

AusgleichsmaBnahmen

Es sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima und Luft
Luftaustausch / Lokalklima / Thermik und Fiachenaufheizung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Rosenheim liegt im konfinental beeinflussten Klimabereich SUdbayerns. Die
durchschnittliche mittlere Jahreslufttemperatur (gemessen im Zeitraum von 1981 bis
2010) beftfragt in Rosenheim 9,4 °C. Der durchschnittiche Jahresniederschlag
(gemessen im Zeitraum von 1971 bis 2000) betragt 1268,5 mm.

Das Vorhabengebiet liegt in der Luftschneise des ,Erler Windes". SUdlich des
Vorhabengebietes befindet sich ein 25 Meter hoher Gehdlzstreifen, der in der
Schneise des ,Erler Windes" liegt.

Das Vorhabengebiet ist groBtenteils unversiegelt und nicht bebaut. Nur der
nordwestliche Teil des Vorhabengebietes besteht aus einem Teil der Parkplatzfldche
des WEKO-Mébelmarktes. Nordwestlich grenzt an das Vorhabengebiet das groBe
Bestandsgebdude des WEKO-M&belmarktes an, welches eine reflektierende Fassade
aufweist. AuBerdem ist das Bestandsgebd&ude von groBfldchigen Parkplatzfldchen
umgeben. Trotz der unversiegelten FiGdche und der Lage in der Luftschneise ,Erler
Wind", ist die thermische Belastung im Bestand v.a. wegen der reflektierenden
Fassade des Mébelmarktes, verhdltnismdaBig hoch.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Durch die Anlage der Gebdude, der ErschlieBungs- und
Stellplatzfldichen werden bis zu 70 % der Fldchen versiegelt. Ausgleichend
lokalwirksamer Vegetationsbestand im Bereich der Gehdlzreihe wurde bereits
entfernt. Dies kann zu einer Beeinfrichtigung des Lokalklimas fUhren, insbesondere
durch eine héhere Aufheizung der versiegelten Fidchen.

Der herzustellende Baum- und Vegetationsbestand, die Festsetzungen zur Herstellung
von Dach- und Fassadenbegrinung sowie Schaffung von begrinten Fldchen
innerhalb des Vorhabengebietes tragen zur Dadmpfung von Temperaturexiremen bei.
Eine entsprechende GrUnausstattung kann somit die Auswirkungen auf das lokale
Kleinklima kompensieren.

Lufthygiene

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
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Das Vorhabengebiet befindet sich nicht in einem Gebiet, in dem die durch
Rechtsverordnung zur ErfUllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden.

Durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der StaatstraBe 2078 und den
angrenzenden sowie im Gebiet liegenden Parkplatzfildchen herrscht dennoch eine
Vorbelastung durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen.

Durch den landwirtschaftichen Betrieb in der Nd&he kann es zudem zu
Geruchsimmissionen kommen.

Weiterhin ist mit einem hohen Luftschadstoffvorkommen im Bereich der B15 und der
A8 zu rechnen. Da die B15 ca. 150 m und die A8 ca. 1 km vom Vorhabengebiet
entfernt liegen, ist nicht von einer Betroffenheit auszugehen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wéhrend der Bautatigkeiten kann es durch Baumaschinen oder sonstige
Bautdtigkeiten zu Luftverunreinigungen durch Staub bzw. Abgase kommen. Da diese
BeeintrGchtigungen nur temporér auftreten, sind diese als nicht erheblich einzustufen.

Betriebsphase: GemdaB Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Rosenheim vom
17.05.2023 kann auf die Erstellung eines Verkehrsgutachtens verzichtet werden. Nach
einer Ersteinschdtzung erhdht sich der Verkehr durch das Vorhaben nur so gering, dass
nicht von erheblichen negativen Auswirkungen durch zusatzliche Emissionen von
Schadstoffen, StGuben und GerUchen auszugehen ist. Durch die angrenzenden
landwirtschaftichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu L&rm, Staub- und
Geruchsimmissionen kommen. Diese sind zu tolerieren und ggf. durch bauliche
MaBnahmen abzumildern.

Durch die Ortsrandlage und die gute Durchliftung des Gebietes kann
erfahrungsbedingt davon ausgegangen werden, dass die maBgebenden
Grenzwerte der 39. BImSchV nicht Uberschritten werden. Die unten genannten
MaBnahmen tfragen auBerdem zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitét bei.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen auf den Umweltbelang Luft sind insgesamt als
gering einzustufen.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen
»  Festsetzungen zu Uberbaubaren Fldchen und zu begrinenden FiGdchen
»  Festsetzung zu pflanzenden BGumen
» Dachbegrinung
» Fassadenbegrinung
»  Festsetzung zu Bauraum und H6henentwicklung
» Festsetzung zu erhaltenden B&ume
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7.2.6

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzung einer Ausgleichsfléche (Flache mit besonderen
EntwicklungsmaBnahmen)

Auswirkungen auf den Landschaft

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Vorhabengebiet befindet sich teilweise innerhalb des bestehenden
Bebauungsplanes sowie siddstlich angrenzend an den bestehenden, ca. é ha groBen
Standort des WEKO-M&belmarktes, der bereits bebaut ist. Das Geldnde mit einem
einzelnen, bestehenden Mdbelhauses auBerhalb des Siedlungszusammenhangs wird
von landwirtschaftlich genutzten Flichen umgeben. Das Bestandsgebdude ist mit
einem Flachdach ausgestattet, weist vier Vollgeschosse auf und kommt damit auf
eine Hohe von 14 m auf. Das Mébelhaus ist nordwestlich durch eine Uberdachung mit
einem zweigeschossigen Parkhaus verbunden. Norddstlich des Bestandsgebdudes
liegt eine groBe Parklatzfliche, wdhrend sUdwestlich des Bestandsgebd&udes eine
kleinere Parkplatzfldche liegt. Die Parkpldtze sind durch GrUninseln mit B&dumen
unterbrochen.

Das Vorhabengebiet selbst bestent zu einem Teil aus 0,2 ha versiegelten
Parkplatzfldchen, aus 0,5 ha Ackerfldéche und 0, 15 ha Hecke aus Stréuchern und
B&dumen, die bereits auf Stock gesetzt wurde. Die Gehdlzreihe fUhrt in Richtung
Nordosten und Sudwesten weiter und schirmt das angrenzende Bestandsgebdude
optisch von der offenen Landschaft ab. Sie bestand aus einer zusammenh&ngenden
Baumstruktur bestehend aus Spitzahornen, Hdnge-Birken, Sal-Weiden, Gemeine
Eschen, Hainbuchen und Berg-Ahornen sowie einem Landschaftsrasen mit
Kleingeholzen. Ostlich anschlieBend an die ehemaligen Gehdlze ist das
Vorhabengebiet von landwirtschaftlich genutzten Fldchen umgeben. Diese
wiederum wird ebenfalls zu allen Seiten von weiteren Gehdlzreihen umstanden.

Ca. 40 m sUdlich des Vorhabengebietes grenzen im Ortsteil HochstraB weitere
versiegelte und bebaute Fidchen an. In ca. 85 m 6stlicher Richtung befindet sich die
Rosenheimer StraBe, an der das Gewerbegebiet ,,Am Oberfeld" liegt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Das zu errichtende Gebdude orientiert sich mit einer max. zul@ssigen
Gebdudehdhe von 11 m an der nordwestlich angrenzenden Bestandsbebauung und
gliedert sich damit an den bestehenden WEKO-M&belmarkt an. Das geplante
Gebdude weist eine kleinere Grundfldche auf «als das angrenzende
Bestandsgebdude. Aus Richtung der sUdéstich an  das Vorhabengebiet
angrenzenden Freifldchen ist das Bestandsgebdude bereits gut sichtbar. Das
Heranricken an die Freifldchen durch ein weiteres, kleineres Gebdude wird von
SUdosten aus keine erhebliche Verdnderung darstellen.

Der Teil der Gehdlzreihe, der innerhalb des Vorhabengebietes liegt, wurde im Zuge
einer CEF-MaBnahme in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung bereits auf
Stock gesetzt.
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7.27

Das Vorhaben wird durch eine ansprechende Begrinung mit Baumpflanzungen und
Baumerhalt sowie Strauchpflanzungen in die landschaftiche Umgebung
eingebunden. DarUber hinaus wird ein Teil der Fassade mit Holzelementen gestaltet
und ein weiterer Teil (ca. 17 %) begrint. Um eine Eingliederung an die suddstlich
angrenzende Freifldche zu gewdhrleisten und den Verlust eines Teils der Gehdlzreine
auszugleichen, wird ein ca. 8 m breiter Streifen entlang der sGddstlichen Grenze des
Vorhabengebietes als Ausgleichsfléche festgesetzt, die ebenfalls als Gehdlzreihe
gestaltet wird.

Es kann zudem durch die Errichtung von Baustelleneinrichtungen zu Stérungen des
Landschaftsbildes kommen. Da diese allerdings tempordr begrenzt sind, sind sie als
nicht erheblich einzustufen.

Betriebsphase: Zur Sicherstellung eines vertréaglichen Erscheinungsbildes wahrend der
Betriebsphase werden geeignete Regelungen zur Anordnung und Gestaltung von
AuBenwerbung getroffen. So darf diese beispielsweise eine Fi&che von 3,0 m Héhe
mal 8,0 m Lange nicht Uberschreiten und ist nur an der norddstlichen Fassade
(Frontfassade) orientiert zum Parkplatz zul@ssig. Die angebrachte AuBenwerbung darf
wdahrend der Bau- und Betriebsphase nicht blinken, blenden, pulsieren oder in den
Luftraum abstrahlen.

Ergebnis: Es kommt durch die Umsetzung der Planung zu einer grundlegenden
Anderung des Landschaftsbildes im Vorhabengebiet. Da allerdings in Richtung
Nordwesten eine bereits bebaute Fl&iche an das Vorhabengebiet anschlieBt und
innerhalb des Vorhabengebietes umfangreiche BegrinungsmaBnahmen festgelegt
werden, sind die Auswirkungen als mittel zu bewerten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

» Begrenzung der GR und Hbhenentwicklung

= Zum Erhalt festgesetzte Bume

» BegrUnte Fl&dchen sowie Baumpflanzungen

»  Fassadengestaltung mit Holzelementen und teilweise Begrinung
= Regelungen zur AuBenwerbung

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzung einer Ausgleichsfléche (Flache mit besonderen
EntwicklungsmaBnahmen), ausgestaltet als Gehdlzreihe.

Auswirkungen auf die Umweltbelange Mensch / Gesundheit / Bevolkerung
Larm

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Schutzwirdige Gebiete sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden. Fir das bestehende
Sondergebiet unmitteloar angrenzend im Norden, dem Gewerbegebiet 300 m &stlich
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sowie dem 100m sUdlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb sind keine Konflikte
ZU erwarten.

Im Jahr 2000 wurden eine schalltechnische Machbarkeitsstudie (Accon IMTEC,
24.08.2000) und eine schallfechnische Untersuchung (Dr. Brenner + MJUnnich,
Ausgabestand 22.12.2000) im Zuge des Baus des WEKO-Mobelmarktes erstellt. Diese
untersuchte das vorliegende Gebiet hinsichtlich moglicher Larmimmissionen auf das
Plangebiet infolge der vorhandenen Verkehrswege sowie der Immissionen auf
vorhandene bzw. geplante Bebauung innerhalb und auBerhallb des Planbereichs
infolge der neuen Gewerbefldchen. Da der geplante Kichenmarkt eine Erweiterung
des bestehenden Mobelmarktes darstellt, kbnnen die damals erstellten Gutachten
auch auf das geplante Vorhaben angewendet werden. Da nachts kein Betrieb im
geplanten Gewerbegebiet stattfindet, wurde nur die Tagzeit untersucht. Dies I&sst sich
auch auf das Vorhaben des Kichenmarktes anwenden.

Weiterhin befindet sich am Standort des WEKO-Mébelmarktes hauptséchlich
gewerbliche Nutzung. Lediglich eine Wohneinheit fUr Hausmeisterwohnen befindet
sich dort.

FUr die Berechnung des Verkehrsldrms wurden Fahrbewegungen von Pkws zu den
Stellplatzen, Parkierung von Pkws auf den Stellpldtzen im Freien, die Abstrahlung der
Gerausche aus dem Parkhaus Uber seitliche Offnungen, Fahrtbewegungen von Lkws
sowie Anlieferung inkl. Rangierbewegungen und Ladegerdusche an der Laderampe
berUcksichtigt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase kdnnen, verursacht durch Baustellenverkehr und
z.T. gerduschintensive Bauarbeiten, deutlich erhéhte Larmemissionen im Vergleich zur
Bestandssituation entstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass gemdB § 66 Abs. 2
BImSchG die , Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm -
Gerduschimmissionen” maBgebend ist.

Unter Zugrundelegung der darin genannten Grenzwerte und der zeitlichen
Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsphase: Das Vorhabengebiet wird als Sondergebiet konzipiert. Eine Nutzung in
der Nachtzeit ist nicht vorgesehen.

Es zeigt sich, dass die vorgeschlagenen fldchenbezogenen Schallleistungspegel (60
dB(A) tags) ausreichen, um einen genehmigungsfdhigen Betrieb des Mdbelmarkts zu
ermdéglichen. An den drei schutzbedUrftigen Immissionsorten (HochstraB, Aising-
Schoénau, Happing) wird der Immissionsrichtwert nach TA Larm unterschritten.

Natirliche und kunstliche Belichtung

Bestandsaufnahme der einschlidigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

An das Gebiet angrenzend befindet sich der bestehende Standort des WEKO-
Moébelmarktes. Das Vorhabengebiet ist daher bereits von kinstlicher Beleuchtung
beeinflusst.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wdahrend der Bauphase ist von einer Beleuchtung der Baustelle
auszugehen. Hier kann es zu zusatzlichen Lichtimmissionen in das Vorhabengebiet
kommen. Aufgrund der temporéren Begrenzung der Baustellenbeleuchtung sind
erhebliche Beeinfrdchtigungen von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlinissen nicht
ZU erwarten.

Betriebsphase: Durch die Nutzung des geplanten, 11 m hohen Neubaus und der
Erweiterung in Richtung SUdosten, wird sich die kUnstliche Beleuchtung im Gebiet
erhbhen. Genauso nimmt die Verschattung im und um das Vorhabengebiet zu.

Die geplante kunstliche Beleuchtung in den Abendstunden wird durch die
umgebende Randeingrinung geringfigig abgeschirmt. AuBerdem ist nur eine
leuchtende Werbeanlage an der norddstlichen Fassade zuldssig. Vor dieser Fassade
ist eine Parkplatzflache geplant. Blinkende Werbeanlagen sind im Vorhabengebiet
allgemein nicht zul@ssig.

Beim Befrieb der Gebdude im Vorhabengebiet ist nur von einer Inbetriebnahme in
den Tagesstunden zu rechnen. N&chtliche Nutzungen sind im Vorhabengebiet sowie
der ndheren Umgebung nicht geplant. Die Beleuchtung der Stellplatzfldchen wird
zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr ausgeschaltet.

Wohnr&ume sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden. Eine natUrliche Belichtung und
Besonnung der Arbeitspléize ist gegeben, da die Abstandsfldichen nach BayBO
eingehalten werden. Am angrenzenden Standort des WEKO-Md&belmarktes ist eine
Wohneinheit vorhanden, welche von dem Vorhaben nicht beeintréchtigt wird.

Erholung

Bestandsaufnahme der einschlidigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Untersuchungsgebiet besteht derzeit teilweise aus versiegelter Parkplatzfléche,
teilweise einer auf Stock gesetzten Hecke und teilweise aus einer landwirtschaftlich
genutzten Fldche. Nordwestlich an das Gebiet angrenzend befindet sich der
bestehende Standort des WEKO-Mdbelmarktes. Zusatzlich herrscht Ladrmeinwirkung
durch den Verkehr. Daher weist das Gebiet eine verminderte Eignung fUr eine
Erholungsnutzung auf.

FuB- und Radwege befinden sich nicht im Vorhabengebiet. Eine Begehbarkeit des
GroBteils des Vorhabengebietes durch die Offentlichkeit ist nicht gegeben. Auf Grund
der Nutzung als Parkplatzfldche sowie als landwirtschaftlich genutzte FiGche ist das
Vorhabengebiet nicht zur Erholungsnutzung geeignet.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wdhrend der Bauphase des Vorhabens kdnnen die angrenzenden
Freifldchen zeitlich begrenzt an Erholungsqualitat verlieren. Auf Grund der zeitlichen
Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsphase: Das Vorhabengebiet weist aktuell selbst keine Flachen zur
Erholungsnutzung der Offentlichkeit auf. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
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7.2.8

7.2.9

fallen keine &ffentlich zugdnglichen Grinfldéchen weg. Es werden auch sonst keine
Verbindungen der FuB- und Radwege beeintréchtigt.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen auf den Umweltbelang Mensch sind
insgesamt als gering einzustufen.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

» Festsetzungen zur immissionsfreundlichen Ausfertigung und Nutzung der
Gebdude

= Die DIN 4109 ist zu beachten

» Einhaltung der Abstandsfléchen gem. BayBO

= Regelungen zur AuBenwerbung

»  Festsetzungen zur Begrinung des Vorhabengebietes

AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Natura 2000 Gebiete

Im Vorhabengebiet befinden sich keine Natura 2000 Gebiete. Auch in der n&heren
Umgebung sind keine Natura 2000 Gebiete bekannt (Bayernatias Umweltdaten,
abgerufen am 01.12.2023). Planungsbedingte Auswirkungen oder
Beeintrchtigungen von Natura 2000 Gebieten sind daher auszuschlieBen.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Kulturgiter und sonstige Sachguiter

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Vorhabengebiet befinden sich laut BayernAtlas keine KulturgUter wie Bau- oder
Bodendenkmdler. Auch in der unmitteloaren Umgebung sind keine Bau- oder
Bodendenkmadler bekannt (BayernAtlas Denkmaldaten abgerufen am 01.12.2023).

Nach bisherigem Kenntnisstand des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
lassen sich aufgrund von Lesefunden in unmitteloarer Ndhe zum Planungsgebiet
jedoch Bodendenkmdler innerhalb des Geltungsbereichs vermuten. Unmittellbar
noérdlich des Vorhabens zeugen Lesefunde rémischer Keramik von einer Nutzung des
Gebiets in der rémischen Kaiserzeit. Sudlich des Vorhabens wurde vorgeschichtliche
Keramik und Siedlungsspuren aus der Urnenfelderzeit gefunden. Insgesamt liegt die
Planung in einem sehr siedlungsginstigen Raum, da sie sich auf dem
Uberschwemmungssicheren Abschnitt der Inn-Terrasse befindet.

Bodendenkmdler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Evil. zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.
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7.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie mit Natura 2000 Gebieten

7.2.11

7.2.12

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen
folgenden Umweltbelangen:

Durch den Verlust der Gehdlzreihe gehen Lebensrdume und Nahrungshabitate
fUr verschiedene Tierarten verloren. Durch die festgesetzte Ausgleichsfldche wird
der Verlust im Vorhabengebiet ausgeglichen.

Die Bebauung wirkt sich auf die thermische Belastung vor Ort aus. Die geplanten
Neupflanzungen sowie die Dachbegrinung kénnen dazu beitfragen die
thermische Belastung zu reduzieren.

Durch die neue Versiegelung ist der Oberfldchenabfluss erhdht. Im Zuge der
Planung wird eine Dach- und Fassadenbegrinung hergestellt, durch die der
Abfluss des Niederschlagswassers gedrosselt wird.

Durch die Bebauung von unversiegeltem Boden geht Lebensraumangebot fir
bodenbewohnende Lebewesen und Pflanzen verloren.

Aus diesen Wechselwirkungen - soweit nicht bereits bei der Darstellung in den
einzelnen Kapiteln angesprochen — ergeben sich keine neuen abwdgungsrelevanten
Aspekte.

Prognose Uber die voraussichiliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Mittelfristig wlrde die landwirtschaftiche Nutzung im Osten des Gebietes
weitergefUhrt werden. Die Gehdlze in der Hecke wirden zundchst erhalten bleiben
und an Alter und GréBe zunehmen. FUr die Umweltbelange Tiere, Boden, Landschaft,
Wasser, Klima und Luft wdren durch das Gleichbleiben des Ist-Zustands positive
Auswirkungen zu erwarten. Auswirkungen bei NichtdurchfUhrung der Planung auf die
Umwelibelange Oberfldchenwasser, Kultur- und SchutzgUter sowie Natura 2000
Gebiete wdaren nicht zu erwarten, da diese nicht im Vorhabengebiet vorhanden sind.

Langfristig ist in diesem Bereich eine Erweiterung des bestehenden Mdbelmarkts im
Gewerbegebiet Rosenheim SUd oder die weitere Ausweisung von Gewerbefl&chen
in diesem Bereich wahrscheinlich. Auch bei NichtdurchfGhrung der vorliegenden
Planung ist daher zukUnftig mit einer Bebauung der Fliche zu rechnen.

AuBerdem kann durch die Erweiterung eines bestehenden Standortes verhindert
werden, dass auf einen komplett neuen Standort zurGckgegriffen werden muss. Durch
den Anschluss an den bestehenden Standort kann Flédche (v.a. fUr ErschlieBung und
Logistik) eingespart werden. Auch die Auswirkungen durch die Anlieferung sind
geringer als bei einem neu erschlossenen Standort, da Kichenteile teilweise mit
denselben Lkws geliefert werden, wie Mdbel fir den Mdbelmarkt.

Risiken der Planung fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt z.B. infolge von Unfdllen oder Katastrophen

GemaB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 11.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie befindet
sich weder ein Befrieb nach Anhang | im Vorhabengebiet noch in der ndheren
Umgebung. Aufgrund seiner zukUnftig zuldssigen Nutzung handelt es sich bei der
Planung nicht um ein gefdhrdungsrelevantes Vorhaben.
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7.2.13

7.2.14

Von einer Gefdhrdung oder erheblichen nachteiligen Auswirkung infolge von Unféllen
und Katastrophen fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt kann bau- und betriebsbedingt nicht ausgegangen werden.

Im gesamten Vorhabengebiet befindet sich kein Trinkwasserschutzgebiet.

Es liegen keine Informationen zu Kriegshinterlassenschaften im Gebiet vor. Sollten im
Rahmen der Bauvorbereitungen Auffdlligkeiten bzw. Kampfmittel festgestellt werden,
sind diese durch hierfUr ausgebildetes Personal fachgerecht zu entsorgen.

Auswirkungen auf Kultur- und SachguUter sind nicht absehbar.
In Kapitel 7.2.7 wird genauer auf die Auswirklungen auf den Menschen durch die
Planung eingegangen.

Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bericksichtigung etwaiger Umweltprobleme in Bezug auf Gebiete mit spezieller
Umwelirelevanz und die Nuizung von Ressourcen

Eine Kumulierung der Auswirkungen mit anderen Vorhaben, sodass zusdtzliche
erhebliche Auswirkungen wdhrend der Bau- und Befriebsphase hervorgerufen
werden, ist nicht zu erwarten. AuBerdem liegt das Planungsgebiet nicht in einem
Gebiet mit spezieller Umweltrelevanz und die Nutzung von Ressourcen.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und Anfdlligkeit des Vorhabens
gegeniber den Folgen des Klimawandels

Es wurde ein Okologisches Konzept mit Klimaschutz- und
KlimaanpassungsmaBnahmen erarbeitet.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit innerhalb des
Planungsgebiets zu gewdhrleisten, ist eine Entwésserungsplanung mit Rigolen, Mulden
und Zisterne vorgesehen. In Kombination mit sickerfdhigen BelGdgen und einer
Begrinung der D&cher und Fassaden wirken sie sich reduzierend auf den Abfluss des
Niederschlagswassers aus. Um das anfallende Regenwasser auch weiterhin nutzen zu
kénnen, wird eine Zisterne angelegt. Das aufgefangene Niederschlagswasser aus der
Zisterne kann genutzt werden, um in Trockenzeiten die Bepflanzung autark zu
bewdssern. Zusammen mit der Fassadenbegrinung kann damit eine zeitverzbgerte
Abgabe und Speicherung von Niederschligen erméglicht werden.

Die neu errichtete Ausgleichsfléche, der zu pflanzende Baum- und
Vegetationsbestand und die Schaffung von begrinten Fl&ichen erméglichen ein gut
durchgrintes Areal. Es kommt zu mehr Baumneupflanzungen als Baumfallungen im
Planungsgebiet.

Zudem werden Dach- und Fassadenfldchen innerhalb des Planungsgebiets begrint.
Dies tragt zur D&mpfung von Temperaturexiremen bei und erzielt einen positiven Effekt
fUr das lokale Kleinklima.
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FUr die Fassaden wurde dazu ein spezielles Konzept erarbeitet. Einzelne Paneele der
Metallfassade bestehen aus Holzelementen (mind. 18 %), Solarthermie- und
Photovoltaikfldchen (mind. 2 %), Fassadenbegrinung (mind. 17 %) und transparenten
Elementen (mind. 6 %). Dadurch werden mind. 43 % der gesamten Fassade nicht aus
Metall bestehen, sondern sind einer dkologischen Funktion gewidmet.

Durch die Gewinnung von Strom aus erneuerbaren Energien aus Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen auf dem Flachdach wird dem Ziel der Energiewende Rechnung
getragen.

FUr das Bebauungsplanverfahren wurden folgende Varianten fUr ein Energiekonzept
ausgearbeitet:

Variante 1

Erzeugung der Warme fUr das Haupthaus und den Kichenfachmarkt mit
Hackschnitzelwerk 550 KW und 2 BHKW je 50/100 KW. Erzeugung der Kdlte mit
Kaltwassersatzanlage als Warmepumpenanlage.

Variante 2

Erzeugung der Warme fUr Haupthaus mit Hackschnitzelwerk 230 KW und 2 BHKW je
50/100 KW. Erzeugung der Wdarme und Kdélte fir den Kichenfachmarkt durch
Wdarmepumpe Luft Wasser.

Variante 3

Erzeugung der Warme fUr das Haupthaus und den Kichenfachmarkt mit
Hackschnitzelwerk 900 KW und 2 BHKW je 50/100 KW. Erzeugung der Kélte fUr den
KUchenfachmarkt mit Kaltwassersatz Warmepumpe Luft Wasser.

Variante 4

Erzeugung der Warme fUr das Haupthaus mit Hackschnitzelwerk 500 KW und 2 BHKW
50/100 KW. Erzeugung der Wdarme und Kélte fUr den Kichenfachmarkt durch
Wdrmepumpe Luft Wasser.

Laut Umweltbericht des Bebauungsplans 136 werden vorhandene Frischluftschneisen
freigehalten. Da der Anbau des Kichenfachmarktes kleiner als das Bestandsgebdude
ist und sUdlich angeordnet davon liegt, kann eine klimatisch sinnvolle Durchliftung
des Quartiers angenommen werden.

Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels

Es ist anzunehmen, dass Hitzeereignisse und DuUrreperioden zukUnftig weiter
zunehmen. B&ume bieten Schatten und tragen zur Reduzierung der thermischen
Belastung bei. Neupflanzungen von Gehdlzen bzw. eine Mindesteingrinung des
Gebietes sollen diese Wirkung unterstUtzen. Daher werden Festsetzungen zur
Pflanzung von B&umen getroffen. Durch die Festsetzung standortgerechter B&ume
wird sichergestellt, dass die Gehdlze auch klimaangepasst sind.
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7.3

7.3.1

7.3.2

Das Gebiet liegt auBerhalo von Uberschwemmungsgebieten und sonstigen
gefdhrdeten Gebieten (z.B. bei Hanglagen). Daher sind auf Ebene der Bauleitplanung
keine weiteren MaBnahmen vorgesehen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen sowie UberwachungsmaBnahmen

Bau- und betriebsbedingte Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen wurden - auf die einzelnen Umweltbelange bezogen - in Kap.
7.2.1 bis 7.2.7 genannt.

Zur Uberwachung der fachgerechten Umsetzung der artenschutzrechtlichen
MaBnahmen wird auBerdem eine dkologische Baubegleitung eingesetzt. Dies wird im
DurchfUhrungsvertrag rechtlich gesichert.

Effiziente und sparsame Nutzung von Energie sowie Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung von Sonnenenergie wird gemdB Bebauungsplan zukUnftig auf
Flachddchern durch Anlagen fir Solarthermie- und Photovoltaik mdglich sein.
Weiterhin werden an den Fassaden einzelne Paneele der Fassade aus Anlagen fir
Solarthermie- und Photovoltaik bestehen.

Weitere Aussagen zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie Nufzung
erneuerbarer Energien kdnnen auf Bebauungsplanebene nicht getroffen werden.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

GemdB § 1 a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwdgung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu
berUcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen nach § 9
BauGB.

Die Eingriffsregelung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wird in
Anlehnung an den Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums  fUr
Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (LfU, Stand 2021) vorgenommen. Es werden
MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von BeeintrGchtigungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans, auch im Rahmen der GrUnordnung
vorgesehen und festgelegt. Diese MaBnahmen vermindern die Auswirkungen des
Eingriffs und férdern die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes.

GemdB Leitfaden kénnen FlGchen, die keine erhebliche oder nachhaltige
Umgestaltung oder Nutzungsénderung im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, aus
der Betrachtung zur Ausgleichsberechnung ausgeklammert werden.

Bestandserfassung und -bewertung

FOr das Schutzgut Arten und LebensrGume werden die im Vorhabengebiet
vorhandenen Fldchen je nach ihnren Merkmalen und Ausprégungen den Biotop- und
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Nufzungstypen der Biotopwertliste zugeordnet. Die Bewertung aller weiteren
SchutzgUter erfolgt verbal-argumentativ.

Bereits versiegelte Fidchen (z.B. der bereits bestehende Parkplatz des Mébelhauses
sowie ErschlieBungsfldchen) haben keine Bedeutung als Schutzbelang.

Dem Uberwiegenden Teil des Vorhabengebietes wird eine geringe Bedeutung fir das
Schutzgut Arten und Lebensrdume zugewiesen. Dies trifft auf die intensiv genutzte
Ackerflache zu.

Eine Einstufung fUr das Schutzgut Arten und Lebensrdume in die mittlere Bedeutung
erfolgt fUr eine Hecke aus heimischen Arten, die im Zuge der Ferfigstellung des
Mobbelhauses als Ausgleichsfldche gepflanzt wurde.

Bedeutung fUr das
Schutzgut Arten und Biotop- und Nutzungstyp Wertpunkte (WP)
Lebensrume
keine Versiegelte Fidchen, Parkplatz 0O WP
orin Intensiv bewirtschaftete 3 WP
genng Ackerflache
Mesophile Hecke aus heimischen 8 WP
mittel Arten
(bestehende Ausgleichsfldche)

Ermittlung der Eingriffsschwere

Mit einer Versiegelung gehen nahezu alle Schutzgutfunktionen verloren. Somit kann
die Erheblichkeit der BeeintrGchtigungen insbesondere aus dem MaB der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient in der Regel die im
Bebauungsplan festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ).

Da die geplante Ausgleichsfldche als Ausgleich berlUcksichtigt wird, kann diese nicht
zugleich als VermeidungsmaBnahme angerechnet werden. Aus diesem Grund wird
die im Bebauungsplan festgesetzte, neue Ausgleichsfldche nicht als Eingriffsfldche
berUcksichtigt. Dementsprechend verdichtet sich die maximal zuldssige Bebauung in
den restlichen Bereichen des Baugebietes. Anhand der zuldssigen Bebauung bis zu
maximal 70 % des gesamten Baugebietes ergibt sich bei Herausnahme der geplanten
Randeingrinung (Ausgleichsfl&iche) aus dem Eingriffsbereich ein Versiegelungsgrad
von 88 % im restlichen Bereich. Daher wird dieser ermittelte Versiegelungsgrad als
Beeintrachtigungsfaktor herangezogen.
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Abbildung 12: Eingriffsregelung (Quelle: Kataster; Stadt Rosenheim; Quelle: Planung;
DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH; 09/24)

Tabelle 1: Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Bewertung des Flache | Wertpunkte | Beeintrdchtigungs | Ausgleichsbedarf
Schutzguts Arten (m?2) (WP) -faktor (WP)
und
Lebensrdume
Sondergebiet
Gering 3.352 3 0.88 8.849
Mittel
FOr Eingriff in 1.443 8 0.88 10.159
Ausgleichs-
flache
Gerundete Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten ~ 19.000
(ohne Beriicksichtigung des Planungsfaktors)

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Uber den Planungsfaktor kénnen eingriffsminimierende MaBnahmen umgesetzt und

Wertpunkte angerechnet

werden.

Beispielhaft

daflr

kdnnen

Baum- und

Strauchpflanzungen, zu begrinende Fldchen, versickerungsféhige Stellpldtze und
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insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtungen sowie die Reduzierung des
Vogelschlagrisikos genannt werden.

Tabelle 2: Bewertung des Planungsfaktors innerhalb des Vorhabengebietes

Planungsfaktor Begrindung Sicherung
Mind. 60 % Begrinung der Steigerung der Artenvielfalt + Festsetzung
Dachfladchen mit heimischen Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere +
Arten mit mind. 10 cm Verbesserung des Mikroklimas +
Substratschicht RUckhalt von Niederschlagswasser +

Verringerung des Energieverbrauchs

Fassadenbegrinung Steigerung der Artenvielfalt + Festsetzung
Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere +
Verbesserung des Mikroklimas

Vorgaben zur Beleuchtung und Vermeidung von Vogelschlag Stadtebaulicher Vertrag
Verglasung
Verwendung Erhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit Festsetzung
versickerungsfahiger Beldge mit des Bodens durch Verwendung
einem Abflussbeiwert von 0,7 versickerungsfahiger Beldge
Summe (max. 20 %) 20 %
Summe in Wertpunkten 3.800
Gerundete Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkien ~ 15.200

nach Abzug des Planungsfaktors

Verbalargumentative Bewertung der SchutzgUter Boden und Fldiche, Wasser, Luft /
Klima und Landschaftsbild

Schutzgut Boden und Fléche: Die fUr das Vorhaben zul&ssige Versiegelung erhoht sich
demnach gegenUber dem Bestand um ca. 4.750 m2. Dort wo zusd@tzliche Fl&dchen
versiegelt werden, gehen die natirlichen Bodenfunktionen verloren. Dachbegrinung
als Vermeidung beschreiben - keine zusétzlichen MaBnahmen erforderlich

Schutzgut Wasser: Ein direkter Eingriff in das Grundwasser ist durch die Planung nicht
zu erwarten. Durch MaBnahmen (extensive Dachbegrinung, Sicherung von ca. 30 %
unversiegelter FlGchen, Verwendung versickerungsfdhiger BelGge) wird die
Wasseraufnahmefdhigkeit im Vorhabengebiet erhalten.

Schutzgut Luft / Klima: Durch die Ortsrandlage und die gute DurchlUftung des
Gebietes kann eine ausreichende Luftzufuhr / Durchliftung des Gebietes
gewdhrleistet werden. Dies gilt auch fUr die norddstlich angrenzenden Fldchen im
Gewerbegebiet.

Die Mehrbelastung des Verkehrs ist so gering, dass dadurch keine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte zu erwarten ist.
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Schutzgut Landschaftsbild: Das zu errichtende Gebdude orientiert sich mit der max.
zuldssigen Gebdudehdhe von 11 m an der nordwestlich angrenzenden
Bestandsbebauung und gliedert sich damit an den bestehenden WEKO-Mbbelmarkt
an. Das HeranrUGcken an die Freifldchen durch ein weiteres, kleineres Gebd&ude wird
von SUdosten aus keine erhebliche Verdnderung darstellen. Der ca. 8 m breite Streifen
entlang der sGdostlichen Grenze des Vorhabengebietes, der als Hecke gestaltet wird,
schirmt das Vorhabengebiet zuséatzlich gegeniUber den angrenzenden Freifldchen ab.
Ebenfalls zur optischen Einbindung werden Teile der Fassade begrint.

Fazit

Die SchutzgUter Boden, Wasser, Landschaftsbild sowie Klima und Luft werden durch
das Vorhaben nicht erheblich beeintrdchtigt bzw. werden die Auswirkungen durch
MaBnahmen wie z.B. Baum- und Strauchpflanzungen sowie Dachbegrinung
minimiert.

Entwicklungsziel

Der GroBteil des anfallenden Ausgleichsbedarfs wird innerhalb des Vorhabengebietes
erbracht. Dazu wird eine Fldche als Ausgleichsfldche am sUdéstlichen Rand des
Gebietes festgesetzt. Entwicklungsziel der Ausgleichsfléiche ist eine mesophile Hecke
aus heimischen Arten. Diese schlieBt in ihrer Artzusammensetzung an die bestehende
Hecke an. DarUber hinaus stellt dies gleichzeitig eine artenschutzrechtliche
AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) fUr die Haselmaus, die ihren Lebensraum in
der Bestandshecke hat, dar.

Tabelle 3: Bewertung der AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Vorhabengebietes

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaBnahme
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste
o. ’ ~—~
2 2 2 z| © 2 6 o &
S5 = S5 ) £ o c _ £ =
g | £ 2 5 | £ = £ 38 3o
(o] 3] =] O 3] = Y =
O | o Tl 0 | % 2§ T 23 98
0 2 o g 2 S £ 2 E
N = B ] 2 i
ATl Intensiv 2 | B112 | Mesophile | 10 | 1.852 8 - 14.816
bewirt- Hecke aus
schaftet- heimisch-
er Acker en Arten
Gerundete Summe des Ausgleichsumfangs innerhalb des ~ 14.800
Vorhabengebietes
Gerundetes verbleibendes Kompensationsdefizit 400
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7.4

7.5

Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird auf einer externen Fl&iche kompensiert. Diese
Fldche liegt auf dem Flurstick Nr. 1074, Gemarkung Happing. Das FlurstUck ist bereits
im Eigentum von WEKO.

Die Ausgestaltung dieser Fidchen wird im DurchfGhrungsvertrag rechtlich gesichert.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten und Begrindung fir die
Wahl der endgultigen Planungsvariante

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

GemaB EinfGhrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz handelt es sich bei den
laut BauGB zu priUfenden, anderweitigen Planungsmdglichkeiten nicht um
grundsétzlich andere Planungen, sondern um anderweitige Loésungsmoglichkeiten im
Rahmen der beadbsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden
Vorhabengebietes. Dazu wurden keine Alternativen im Planungsgebiet untersucht.

Zusatzliche Angaben

7.5.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Daten

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung

Um die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umweltbelange qualitativ zu ermitteln,
zZu beschreiben und zu bewerten, wurden die vorliegenden Fachgutachten als
ausreichend eingesché&izt.

Folgende Methoden bzw. technische Verfahren wurden bei der Erstellung der
Fachgutachten angewendet:

saP:

RegelmdaBige Begehungen zu den Arten / Tiergruppen Végel, Repfilien und
Fledermd&use sowie der Haselmaus zu den jeweiligen Tageszeiten. Dabei wurde
auf Sicht und Gehoér kartiert

Schallgutachten:
Bewertung des Verkehrsldrm- und Anlagenl&rmsituation erfolgte auf Grundlage
der DIN 1800
Ermittlung der Immissionen auf das Vorhabengebiet infolge der vornandenen
Verkehrswege und der Immissionen auf vorhandene bzw. geplante Bebauung
innerhalb und auBerhalb des Vorhabengebiet infolge der neuen
Gewerbefl&dchen

Baugrundgutachten:
Es wurden Kleinbohrungen, Rammsondierungen und bodenmechanische
Laborversuche durchgefUhrt, um den Bodenaufbau zu erkunden
Anlage von drei Schirfen mit Hydraulikbagger, Absinkversuche und
bodenmechanische Laborversuche zur Beurteilung der Wasserdurchléssigkeit

Technische LUcken und fehlende Kenntnisse:
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Es liegen keine Angaben Uber folgende Daten vor:

- Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen ErschUtterungen, Licht, Warme

und Strahlung

- Artund Menge der erzeugten Abfdlle und Abwdasser und ihrer Beseitigung und

Verwertung

- Eingesetzte Techniken und Stoffe

7.5.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des
Bebauungsplans auf die Umwelt

Im Monitoring sollen gem. § 4c BauGB erhebliche Auswirkungen der Planung auf die
SchutzgUter Uberwacht werden:

e Uberprifung der Neupflanzung nach Fertigstellung im Jahr nach der
Pflanzung zur Kontrolle des Anwachserfolgs sowie Kontrolle der
Entwicklungspflege bis 5 Jahre nach Pflanzung

¢ Pflege der VermeidungsmaBnahmen: Jahrliche Kontrolle des
Etablierungserfolges von Dachbegrinung (ggf. Pflege durch Auslichtung
bzw. Gehdlzaufwuchs entfernen)

¢ Anlage, Pflege und Erfolgskontrolle der naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen mittels eines zu beauftfragenden
Monitoringkonzeptes: Konftrolle innerhalb der ersten vier Jahre nach
Herstellung einmal jahrlich, Dokumentation der Ergebnisse an die zustdndige
Behdrde, anschlieBend Kontrolle und Dokumentation alle funf Jahre

e Konfrolle der artenschutzrechtlichen MaBnahmen M1 — M3 sowie CEF1

gemaB saP

7.5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Umweltbelang Zrilpebllchk Beurteilung moéglicher Umweltauswirkungen

1 Tiere mittel Gegenwdrtig wird der GroBteil des
; ' Vorhabengebietes aufgrund der

Pflanzen und - : N . .

biologische landwirtschaftlichen Nutzung als Fl&iche mit geringer

Vielfalt Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaft

eingestuft. Ein weiterer Teil (die Gehdlzreihe) wurde
als Flidche mit mittlerer Bedeutung fUr Naturhaushalt
und Landschaft bewertet.

NatUrliche Biotoptypen hoher Bedeutung sind nicht
vorhanden. Im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplans mussen  Vegetationsbestdnde
entfernt werden. Der vorhabenbedingte Verlust von
Vegetationsstrukturen wird durch die vorgesehenen
Neupflanzungen von Bdumen und Stréuchern
ausgeglichen.

Der Eingriff ist in der Ausgleichsermittlung
berUcksichtigt.

Die sperzielle artenschutzrechtliche Prifung (Biologie
Chiemgau Stand 10.10.2022) kommt zu dem
Ergebnis, dass unter Einhaltung der beschriebenen
Vermeidung- und MinimierungsmaBnahmen sowie
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der CEF-MaBnahme die Verboftstatbestinde gem. §
44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 iV.m. Abs. 5 BNatSchG
ausgeschlossen werden kénnen.

2. Boden

mittel

Mit einer geplanten Versiegelung von ca. 70 %
innerhalb des Vorhabengebietes findet durch die
Planung ein erheblicher Eingriff statt. Dieser soll
jedoch durch entsprechende MaBnahmen im
Rahmen der Grinordnung reduziert werden.

Die verbleibende Beeintrdchtigung ist in  der
Ausgleichsermittlung berGcksichtigt.

3. Fldche

mittel

Derzeit setzt sich die Fldche innerhalb des
Vorhabengebietes zu einem Teil aus versiegelten
Parkplatzfldchen, einer Gehdlzreihe sowie
landwirtschaftlich genutzter Fidche zusammen.
Aufgrund der Erweiterung eines bestehenden
Standortes kann verhindert werden, dass auf einen
komplett neuen Standort zurlckgegriffen werden
muss. Dadurch, dass an die bestehenden Fldchen
angeschlossen wird, wird der Fidchenverbrauch fir
den Ausbau reduziert. Durch die Ergdnzung des
Bestandsgebietes kann vor allem Flache fir
ErschlieBung und Logistik eingespart werden. Durch
eine Hohenentwicklung bis zu 11 m sowie den
Anschluss an den bestehenden Standort des WEKO-
Mobelmarktes wird an Grundfl&che eingespart.

Der Eingriff in den Umweltbelang Fldche ist in der
Ausgleichsermittlung berGcksichtigt.

4. Wassser

gering

Im  Vorhabengebiet  befinden sich  keine
Oberfldchengewdasser.

Durch die mogliche Versiegelung von bis zu 70 %
werden sich  die Voraussetzungen fir die
Versickerung von Niederschlagswasser
verschlechtern.

Durch die im Rahmen des Bebauungsplans
festgesetzten MaBnahmen zur Retention des
Niederschlagswassers  durch  Dachbegrinung,
sickerfahige Beldge und zu begrinende Fléchen,
k&dnnen erhebliche Eingriffe reduziert werden. Da der
Boden eine schwache Wasserdurchldssigkeit
aufweist wird das Niederschlagswasser auBerdem
mit Mulden, Rigolen und Zisternen zurGckgehalten.
Der Eingriff in den Umweltbelang Wasser ist in der
Ausgleichsermittlung berGcksichtigt.

5. Luft und
Klima

gering

Die Uberbauung der bisher unversiegelten Fldchen
innerhalb des Untersuchungsgebietes fUhrt zu
Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima. Eine
groBfl&chige Bebauung fUhrt zur Anderung der
bodennahen Temperaturen und dem
Feuchteverlauf des Bodens. Durch entsprechende
MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung wie
Anlage von begrinten, unversiegelten Fl&chen,
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Pflanzungen von B&umen und StrGuchern sowie
Dach- und Fassadenbegrinung kdnnen diese
Auswirkungen reduziert werden.

6. Landschaft

mittel

Das Vorhabengebiet liegt  groBtenteils im
unbebauten Raum neben einer bereits bebauten
Fldche. Durch entsprechende Festsetzungen zu den
Baurumen und zur Hdbhenentwicklung wird
gewdhrleistet, dass sich das Vorhaben in die
Topographie  einfigt. Durch  entsprechende
Festsetzungen zur Begrinung des Vorhabengebietes
sowie zur Fassadengestaltung soll ein Beitrag
geleistet werden, dass sich das Vorhaben in das
Orts- und Landschaftsbild einfGgt.

Der verbleibende nicht zu minimierende Eingriff ist in
der Ausgleichsermittlung berucksichtigt.

Ein Teil des zu erbringenden Ausgleichs wird in Form
einer Geholzreihe auf einem ca. 8 m breiten Streifen
im SUdosten des Vorhabengebietes erbracht,
wodurch das geplante Gebdude von der offenen
Landschaft optisch abgeschirmt wird.

8. Mensch /
Gesundheit /
Bevolkerung

gering

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in
seinem Umfeld fritt durch die Planung eine geringe
Zunahme der bestehenden L&rmbelastung auf.
Daher werden SchallschutzmaBnahmen festgesetzt,
durch die eine Beeintrchtigung der menschlichen
Gesundheit vermieden werden kann.

7. Kultur- und
Sachguter

Keine

Im Vorhabengebiet befinden sich laut Bayernatlas
keine KulturgUter wie Bau- oder Bodendenkmdler.
Nach bisherigem Kenntnisstand des Bayerischen
Landesamtes fUr Denkmalpflege lassen sich
aufgrund von Lesefunden in unmittelbarer NGhe zum
Planungsgebiet jedoch Bodendenkmdler innerhalb
des Geltungsbereichs vermuten.

9. Natura 2000

Keine

Im Vorhabengebiet und der nahen Umgebung sind
keine Natura 2000 Gebiete vorhanden.

Durch Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen werden die Eingriffe in die
Umweltbelange minimiert. Durch die Planung kommt es dennoch zu unvermeidbaren
Eingriffen in Natur und Landschaft, die ausgeglichen werden mussen. Es entsteht ein
Ausgleichsbedarf von 14.816 Wertpunkten, der hauptsdchlich im Gebiet durch

Neupflanzung einer

Hecke nachgewiesen werden kann. Der verbleibende

Ausgleichsbedarf wird auf einer externen Fidche kompensiert. Diese Fldche liegt auf
dem FlurstOck Nr. 1074, Gemarkung Happing.
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8 Datengrundlagen

Folgende Quellen wurden fUr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen:

Gutachten:

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
zum Bauvorhaben ,WEKO-Erweiterung KUchenfachmarkt" auf Teilbereichen der
FlurstUcke 668 und 671 in der Stadt Rosenheim, Gemarkung Aising, in Oberbayern
(Biologie Chiemgau, Stand 10.10.2022)

Geotechnisches Gutachten — Voruntersuchung gem. DIN 4020 (Baugrundiabor
MUnchen, Stand 08.12.2022)

Geotechnische Stellungnahme - Sickerversuche vom 18.08.2023 (Baugrundiabor
MUnchen, Stand 07.09.2023)

Gewerbegebiet ,,Rosenheim SGd" — Schalltechnische Untersuchung 1. Fertigung,
Schlussbericht (Dr. Brenner + MUnnich, Stand 22.12.2000)

Schalltechnische Machbarkeitsuntersuchung zum Neubau des WEKO-Mé&belhauses in
Rosenheim (Kurzbericht) (IN-Bau GmbH, 24.08.2000)

Dariber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfigung:

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,Bayern Atlas" vom Bayerischen
Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat (Stand Juli 2024)

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,,UmweltAtlas Bayern® vom Bayerischen
Landesamt fUr Umwelt (Stand Juli 2024)

Kartenmaterial und Grundlagen aus ,FIN-Web" vom Bayerischen Landesamt fOr
Umwelt (Stand Juli 2024)

Kartendienst Informationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdeter Gebiete vom
Bayerischen Landesamt fUr Umwelt (Stand Juli 2024)

Arten- und Biotopschutzprogramm fUr den Landkreis Rosenheim (Stand Dezember
1995)

Klimakarten Bayern 1971 bis 2000 vom Bayerischen Landesamt fGr Umwelt

Landesentwicklungsprogramm  Bayern (Stand  01.06.2023) vom Bayerischen
Staatsministerium fUr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

Regionalplan der Region 18 ,SUdostbayern®* (15. Anderung am 10.11.2021) vom
Regionalen Planungsverband Minchen

Fi&chennutzungsplan der Stadt Rosenheim, Stand 26.07.1995 sowie 3. Anderung des
Fldchennutzungsplans der Stadt Rosenheim 19.11.2002

Schalltfechnische Machbarkeitsuntersuchung (Stand 24.08.2000) vom IngenieurbUro
fUr Schall- und Schwingungstechnik ACCON-IMTEC GmbH aus Augsburg
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Rosenheim, den ...................

Herbert Hoch - Amtsleitung
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