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I PLANUNGSGEGENSTAND

1. Vorhabentrager und Vorhabenbeschreibung

Vorhabentrager des Bauleitverfahrens ist die Stubhann Laufen Grundstiicks GmbH, Gottfried-Dachs-
Stralle 8, 83410 Laufen. Die Gesellschaft ist Eigentiimerin des Grundstiicks mit der Flurnummer 614,
Gemarkung Leobendorf, und plant dort die Errichtung eines EDEKA-Markts mit zugehdrigen Stellplat-
zen, Anlieferflachen und Nebenanlagen. Vorgesehen ist ein eingeschossiges Marktgebdude mit einer
Verkaufsflache von rund 1.930 m? sowie erganzenden Bliro-, Neben- und Technikbereichen. Erschlie-
Rung und Anlieferung erfolgen lber die Tittmoninger Strafl3e. Auf dem Grundstiick entstehen insgesamt
126 Stellplatze fur Kundschaft und Mitarbeitende. Das Vorhaben ist im Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan (VEP) detailliert dargestellt und bildet die Grundlage der stadtebaulichen Planung.

2. Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass der Planung ist das Vorhaben der Stubhann Laufen Grundsticks GmbH, den bestehenden
EDEKA-Markt in der Gottfried-Dachs-Stralte 8 in Laufen an den nérdlichen Ortsrand zu verlagern und
durch einen grofieren, modernen Neubau zu ersetzen. Der aktuelle Standort liegt innerstadtisch in ei-
nem dicht bebauten Bereich und weist erhebliche stadtebauliche und verkehrliche Defizite auf. Die Zu-
fahrt erfolgt Gber enge StralRen, die weder den Anforderungen des Kundenverkehrs noch den regelma-
Rigen LKW-Anlieferungen gerecht werden. Zudem sind die vorhandenen Stellplatze stark begrenzt und
entsprechen nicht mehr den Anforderungen eines zeitgemafRen Einzelhandelsstandorts.

Das neue Grundstiick bietet ausreichend Flache fur einen modernen Verbrauchermarkt mit zeitgemaRer
Infrastruktur, groztigigen Stellplatzen und optimierten Anlieferzonen. Mit der Verlagerung wird die Nah-
versorgung fur Laufen und das Umland langfristig gesichert und zugleich die innerértliche Verkehrssitu-
ation deutlich entlastet. Die Lage im unmittelbaren Bereich der geplanten Ortsumfahrung der B 20 ver-
bessert die Erreichbarkeit zusatzlich und tragt zur stadtebaulichen Aufwertung des Gebiets bei. Dadurch
entsteht ein nachhaltiges Entwicklungspotenzial fir gewerbliche Nutzungen am Stadtrand, dass sich
sinnvoll in die bereits als Misch- und Gewerbegebiet ausgewiesene Umgebung einfligt und im beson-
deren o6ffentlichen Interesse liegt.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines mo-
dernen Verbrauchermarktes mit rund 1.930 m? Verkaufsflache in Laufen zu schaffen. Auf Grundlage der
CIMA-Auswirkungsanalyse (28.08.2025) wurde bestatigt, dass diese Verkaufsflachengrof3e die nach
der Systematik des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) zuldssige Obergrenze von ca. 2.316
m? unterschreitet. Das Vorhaben ist damit landesplanerisch zuldssig und steht im Einklang mit den Zie-
len und Grundsatzen der Raumordnung und Regionalplanung.

Mit der Festsetzung wird die Nahversorgung fur Laufen und das Umland langfristig gesichert und die
gemeinsame Mittelzentrumsfunktion Laufen/Oberndorf gestarkt. Gleichzeitig werden die Belange des
Umwelt- und Immissionsschutzes, der Landschaftsentwicklung sowie einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung bertcksichtigt, sodass das Vorhaben auch unter diesen Gesichtspunkten als vertrag-
lich eingestuft werden kann.

3. Lage und Geltungsbereich

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 9.000 m? und beinhaltet das Grundstick mit der
Flurnummer 614, Gemarkung Leobendorf. Die endgultige Grof3e ergibt sich nach Abtretungen von Teil-
flachen firr die Ortsumfahrung der B20 und an die Deutsche Bahn im Rahmen des Planfeststellungs-
verfahrens.

Zusatzlich ist der Vorhabentrager derzeit intensiv damit beschatftigt, eine Teilflache von ca. 500m? der
Flurnummer 1013 von der Deutschen Bahn zu erwerben. Diese Flache ist essenziell, um das Grund-
stiick baulich zu entwickeln und die geplante Einzelhandelsnutzung optimal umzusetzen. Durch diesen
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Erwerb wird sichergestellt, dass die stadtebauliche und verkehrliche ErschlieRung des Gebiets vollstan-
dig gewabhrleistet ist. Die laufenden Verhandlungen und Planungen verdeutlichen das Engagement des
Vorhabentragers, die Voraussetzungen fir die Realisierung des Projekts zu schaffen und gleichzeitig
die Anforderungen der umliegenden Infrastrukturprojekte zu berticksichtigen.

Geltungsbereich | genordet | ma3stabslos | nachrichtliche Ubernahme Bahn ASB 38 (lila) und Ortsumfahrung B20 (braun)

Eigentums- und Rechtsverhaltnisse

Die Stubhann Laufen Grundstiicks GmbH, Gottfried-Dachs-Stral3e 8, 83410 Laufen ist Eigentiimerin
des Grundstlicks mit der Flurnummer 614, Gemarkung Leobendorf.

Eine Teilflache des Geltungsbereichs (Flurnummer 1013, Grof3e: ca. 500m?) befindet sich aktuell im
Besitz der Deutschen Bahn. Der Vorhabentrager ist derzeit intensiv mit mehreren Stellen der Bahn in
Kontakt, um diese Flache zu erwerben. Der Verkauf sowie die Entwidmung der Flache werden aktuell
gepruft. Zusatzlich wird eine kleine Teilflache des Vorhabentragers im stdlichen Bereich des Grund-
stlicks (ca. 15 m?) im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens der Bahn mit einer Dienstbarkeit (Teil-
flache fir die ,dringliche Sicherung fir Bahnanlagen (DT)“ (Nr. 108) gem. Grunderwerbsplan 05.05 im
Planfeststellungsverfahren ABS 38) belegt.

Der Vorhabentrager steht aulerdem in engem Kontakt mit der Regierung von Oberbayern und dem
Staatlichen Bauamt Traunstein, um eine Ausnahme von der Veranderungssperre sowie eine Vereinba-
rung zu erwirken. Ziel ist es, Teilflachen der im Planfeststellungsverfahren der Ortsumfahrung B20 aus-
gewiesenen Flachen bereits vorzeitig nutzen zu kdnnen.

Stadtraumliche Ausgangssituation

Das Grundsttick (FI.-Nr. 614, Gemarkung: Leobendorf) liegt im sidwestlichen Bereich des Stadtgebie-
tes Laufen und befindet sich im Ubergangsbereich zwischen bestehender gewerblicher/ mischgenutzter
Bebauung und landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Im Norden wird das Grundstlick durch ein Waldgebiet begrenzt, welches kiinftig durch die neue Orts-
umfahrung der B20 ersetzt wird. Im Osten grenzt das Grundstlck an die Tittmoninger Stral3e (St 2104).
Im Suden schlief3t sich direkt ein Misch- und Gewerbegebiet an. Westlich verlauft die Bahntrasse, die
gemal dem laufenden Planfeststellungsverfahren ABS 38 zweigleisig ausgebaut werden soll.



Aktuell ist das Grundstlick unbebaut und besteht aus Wiesenflachen sowie einem kleinen Waldstreifen.
Die geplanten Verkehrsbauwerke, insbesondere die Ortsumfahrung B20 und der Ausbau der Bahnstre-
cke ABS 38, werden das Grundstuick kinftig vollstdndig umschlie3en und es von der freien Landschaft
abgrenzen.

Diese Lage bietet eine hervorragende verkehrliche Anbindung und macht das Grundstliick zu einem
idealen Standort fir die geplante Einzelhandelsentwicklung.

Luftaufnahme | genordet | mal3stabslos | Quelle: Bayernatlas | Datum: 13.08.2025

4. Planungsrechtliche Situation

Raumordnungsgesetz (ROG):

Das Raumordnungsgesetz (ROG) bildet die Grundlage fiir die tberortliche Abstimmung des Vorhabens
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Das Vorhaben entspricht den Vorgaben des
ROG, da es die Entwicklung eines Mittelzentrums starkt und die flachensparende Siedlungsentwicklung
fordert. Die Nahe zur geplanten Ortsumfahrung B20 und zum Ausbau der Bahnstrecke ABS 38 unter-
stutzt die verkehrliche Anbindung und die iberregionale Bedeutung des Standorts.

Landes- und Regionalplanung:

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013, mit einer Teilfortschreibung vom 01.Juni 2023,
definiert die raumordnerischen Ziele und Grundsatze fir die Entwicklung von Siedlungen, Verkehrsnet-
zen und Einzelhandelsstandorten. Das Vorhaben fugt sich in die Zielsetzungen des LEP ein, insbeson-
dere:

Zentrale-Orte-Prinzip (§ 2.1 LEP): Starkung der Stadt Laufen als Mittelzentrum in Verbindung mit
der grenznahen Schwesternstadt Oberndorf bei Salzburg.

Einzelhandelssteuerung (§ 3.2.3 LEP): Zulassigkeit von grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in
Mittelzentren, Orientierung der GréR3e erfolgt in Abhangigkeit vom Versorgungsbedarf des Zentralor-
tes

Flachensparende Siedlungsentwicklung (§ 3.1.2 LEP): Das Vorhaben nutzt eine bereits er-
schlossene Flache und vermeidet zusatzliche Flacheninanspruchnahme im Auflenbereich.



Verkehrliche Anbindung (§ 6.1 LEP): Die Lage an der B20 und die Nahe zur Bahnstrecke ABS 38
férdern die Erreichbarkeit und die Integration in regionale und Uberregionale Verkehrsnetze.

Der Bebauungsplanentwurf steht mit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans 18 fir die Region
Sldostbayern in Einklang:

Zentrale-Orte-Struktur (Kapitel B | 1.1.2 RP18): Die Stadt Laufen wird zusammen mit der
Schwesternstadt Oberndorf bei Salzburg als Mittelzentrum eingestuft. Der geplante groRfla-
chige Einzelhandelsmarkt tragt zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung und zur Starkung
der zentralortlichen Funktion bei. Dies entspricht dem Ziel B | 1.1.2, die Versorgungssicherheit
in landlich gepragten Bereichen zu gewahrleisten.

Siedlungsentwicklung (Ziel B Il 1.1.1 RP18): Die geplante Entwicklung erfolgt in Anbindung
an bestehende Siedlungsbereiche im Westen der Stadt Laufen. Die ErschlieBung ist gesichert.
Die geplante Nutzung steht im Einklang mit dem Ziel einer rdumlich konzentrierten Siedlungs-
entwicklung und der sparsamen Inanspruchnahme von Grund und Boden.

Einzelhandelsentwicklung (Ziel B 1l 3.2 RP18): GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen in
den zentralen Orten konzentriert werden, um eine flachendeckende Grundversorgung sicher-
zustellen und die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte zu starken. Das Vorhaben entspricht
dieser Vorgabe, da es dem bestehenden Einzelhandelsstandort dient und eine innerregionale
Versorgungsliicke im Nahbereich von Laufen schlief3t.

Verkehr und Erreichbarkeit (Kapitel B IV RP18): Die geplante Maflinahme ist verkehrlich Uber
die bestehende Infrastruktur gut angebunden. Eine Anbindung fir motorisierten Individualver-
kehr sowie fur den Ful- und Radverkehr ist gesichert. Zudem liegt eine Bushaltestelle in ful3-
laufiger Entfernung.

Landes- und Regionalplanung / LEP-Konformitét

Um die Auswirkungen des Projektes auf die Landes- und Regionalplanung abschatzen zu kénnen,
wurde durch die CIMA-Beratung + Management GmbH ein Gutachten erstellt. Auf Basis der Kautkraft
im erweiterten Nahbereich (Laufen + Oberndorf, zusammen ca. 13.638 Einwohner) ergibt sich nach
LEP-Berechnung eine maximal zuldssige Verkaufsflache von 2.316 m2. Mit der geplanten Verkaufsfla-
che von 1.930 m? liegt das Vorhaben deutlich darunter und erfullt damit das Ziel 5.3.3 ,Zulassige Ver-
kaufsflachen®. Gleichzeitig zeigt die Analyse, dass durch das Vorhaben keine schadlichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche in Laufen oder im Umland zu erwarten sind.
Das Vorhaben ist somit LEP-konform; die Konzentration im Mittelzentrum Laufen/Oberndorf wird ge-
starkt.

(Hintergrundquelle: Gutachten der CIMA-Beratung + Management GmbH, Kapitel 5.3 Zuldssige Ver-
kaufsfldche, S.32 und Kapitel 6 Zusammenfassung und abschlieBende Bewertung, S.34)

Flachennutzungsplan:

Das Plangebiet wird im rechtswirksamen ,Flachennutzungsplan + Landschaftsplan der Stadt Laufen®,
vom 15.03.2011, als Bauflache dargestellt. Das Vorhaben liegt im AulRenbereich im Sinne des § 35
BauGB.

Derzeitig ist das Gebiet in drei Nutzungsarten gegliedert: Der westliche Teil ist als Gewerbegebiet (GE)
und der 6stliche Teil als Mischgebiet (MI) festgelegt. Getrennt werden die beiden Nutzungen durch einen
Grinstreifen ohne Zweckbestimmung. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist gemaf §
8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren erforderlich, um das
Grundstuck zukinftig als Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel (SO) ausweisen zu kénnen.

Die Parallelanderung des Flachennutzungsplans zur Festsetzung eines Sondergebiets fiir grof3flachi-
gen Einzelhandel (SO) ist mit der landesplanerischen Zulassigkeit nach LEP (Ziel 5.3.3) abgestimmt
und wird durch die Ergebnisse der CIMA-Auswirkungsanalyse (28.08.2025) gestutzt.
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Ausschnitt Fldchennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Laufen | genordet | maf3stabslos | Quelle: Stadt Laufen

Innerstadtisches Entwicklungskonzept (ISEK)

Das stadtebauliche Interesse an der Entwicklung des Standorts ergibt sich insbesondere aus den Zie-
len der Stadt Laufen, wie sie im derzeit in Erarbeitung befindlichen ,Integrierten Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept® (ISEK) formuliert werden. Darin wird u. a. die Weiterentwicklung des Einzelhandels-
standorts Laufen unter Berlicksichtigung der grenziiberschreitenden Nachbarschaft zur Schwester-
stadt Oberndorf bei Salzburg angestrebt. Des Weiteren wird untersucht, wie die stadtebauliche Reak-
tion auf die moglichen Entlastungseffekte durch die geplante Verlegung der B20 ist.

Benachbarte Bebauungsplane

Angrenzende/Umliegende Bebauungsplan sind:

Einfacher Bebauungsplan: Sondergebiet Erholung ,Osinger Stralle*
Entwicklungssatzung ,Neuarbisbichl*

Qualifizierter Bebauungsplan ,Hauspoint*

Qualifizierter Bebauungsplan ,Arbisbichl*

u
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5. Boden- und Griindungsverhiltnisse

Der Vorbericht zum Bodengutachten von Dr. Stefan Kellerbauer (September 2025) bestatigt, dass das
Plangebiet aus geotechnischer Sicht grundsatzlich bebaubar ist. Der Untergrund besteht iberwiegend
aus gemischtkdrnigem, teils bindigem Moranenmaterial, das in der Regel mitteldicht gelagert ist. Lokal
treten verfestigte Lagen (,Nagelfluh®) sowie inhomogene Schichtungen auf.

Fir die Griindung der geplanten Gebaude und Verkehrsflachen wird ein Griindungspolster aus Frost-
schutzkies vorgesehen. Auf Grundlage der ermittelten Bodenkennwerte ist eine Flachgriindung mit
Streifen- und Einzelfundamenten moglich. Punktfundamente sollten nach Mdglichkeit zusammenge-
fasst werden, um ein gleichmaRiges Setzungsverhalten sicherzustellen.



Dariber hinaus belegt der Vorbericht, dass der Untergrund ausreichend durchldssig ist (kf-Wert zwi-
schen 1x107* und 1x107° m/s) und im Bereich des Baufeldes kein Grundwasser ansteht. Diese Ergeb-
nisse bestatigen, dass eine ortsnahe Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist.

Das vollstdndige Bodengutachten wird nach Vorliegen der Laborergebnisse finalisiert und in den weite-
ren Verfahrensschritten bertcksichtigt. Fir die abschlieiende Ausflihrungsplanung wird eine detaillierte
Abstimmung mit dem Bodengutachter erfolgen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan war das Gebiet als Altlastenverdachtsflache (Kennzeichnung ,A®)
dargestellt. Auf Grundlage der historischen Erkundung (Mull & Partner, 19.08.2010) sowie der aktuellen
Baugrunduntersuchungen durch Herrn Dr. Kellerbauer wurde der Verdacht ausgeraumt; relevante Alt-
ablagerungen sind nicht vorhanden.

Il VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

1. Vorhabenbeschreibung

Vorgesehen ist der Neubau eines eingeschossigen EDEKA-Verbrauchermarktes mit einer Verkaufsfla-
che von rund 1.930 m?. Erganzend entstehen die erforderlichen Neben- und Funktionsbereiche, darun-
ter Backshop, Lager- und Kuhlflachen, Sozialrdume sowie die erforderlichen Technikflachen. Ziel des
Projekts ist die langfristige Sicherung der wohnortnahen Nahversorgung in der Stadt Laufen und ihrem
Umland.

Gebaude- und Fassadengestaltung

Der Markt wird als kompakter Baukorper mit Flachdach errichtet. Im Gebaudeteil zur Bahn ist zusatzlich
ein Obergeschoss vorgesehen, in dem Biiro-, Verwaltungs- und Aufenthaltsbereiche fiir die Marktleitung
und das Personal untergebracht werden. Im suddstlichen Bereich des Gebdudes wird ein Unterge-
schoss realisiert, das aufgrund der abfallenden Topografie in diesem Bereich des Grundstlicks teilweise
in Erscheinung treten wird.

Das Dach erhalt eine extensive Begrinung sowie Photovoltaikanlagen zur Eigenstromnutzung. Die Fas-
saden werden standortvertraglich gestaltet: Zur StralRenseite ist eine strukturierte Holzfassade, zur
Stellplatzseite eine Glasfassade zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und zur Bahnseite eine ro-
buste Beton- oder Putzfassade vorgesehen. Uber der Glasfassade im Eingangsbereich ist ein tiefes
Vordach geplant, dessen Vorderkante mit Holzlamellen ausgefiihrt wird. Diese strukturieren und glie-
dern den Eingangsbereich.

Das Geb&aude wird zudem barrierefrei erschlossen und mit energieeffizienter Haustechnik ausgestattet.
Moderne LED-Beleuchtung und Systeme zur Warmeriickgewinnung tragen zur Reduzierung des Ener-
gieverbrauchs bei und leisten einen Beitrag zur nachhaltigen Betriebsfiihrung.

AuBenanlagen, Begriinung und 6kologische MaRnahmen

Die AuRenflachen werden durch Baum- und Strauchpflanzungen strukturiert. Zur Unterstiitzung der Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung werden abschnittsweise sickerfahige Belage eingesetzt. Fir die Be-
pflanzung werden Uberwiegend heimische, klimaangepasste Arten verwendet.

Grol¥flachige Verglasungen werden mit Vogelschutzglas ausgefuhrt, um Kollisionen zu vermeiden. Die
AuBenbeleuchtung wird insektenfreundlich gestaltet, um negative Auswirkungen auf nachtaktive Insek-
ten zu minimieren.

Nachhaltigkeit und Energie

Das Vorhaben verfolgt einen nachhaltigen Ansatz: Neben Photovoltaikanlagen und Dachbegriinung
kommen energieeffiziente Systeme zur Beheizung, Kiihlung und Beleuchtung zum Einsatz. Ziel ist es,
den Energiebedarf zu minimieren, die CO,-Emissionen zu senken und die Umweltbelastungen des Be-
triebs dauerhaft zu reduzieren.
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2. ErschlieRungskonzept

Die verkehrsplanerische Bearbeitung des Vorhabens wurde durch die S.A.K Ingenieurgesellschaft mbH,
Traunstein durchgefihrt. Im Rahmen dieser Bearbeitung wurden das ErschlieRungskonzept, die Stell-
platzorganisation, die Zu- und Abfahrtsregelungen sowie die innere Verkehrsfiihrung erarbeitet und mit
den zustandigen Fachbehorden — insbesondere dem Staatlichen Bauamt Traunstein — abgestimmt. Die
Ergebnisse sind in den Bebauungsplan sowie in den Vorhaben- und ErschlieRungsplan eingeflossen
und bilden die Grundlage der verbindlichen Festsetzungen zur verkehrlichen ErschlieBung.

Verkehrliche Anbindung.

Die auflere Anbindung erfolgt Gber die Tittmoninger Strafte (St 2104) 6stlich des Plangebiets. Eine se-
parate Ein- und Ausfahrt stellt die geordnete Zu- und Abfahrt zum Kundenparkplatz sowie zur Anliefer-
zone sicher. Der Lieferverkehr nutzt die Fahrgassen zum Wenden und fahrt rickwarts in die geschitzte
Andienzone ein. Aufgrund der typischerweise frihmorgendlichen Lieferfenster (auf3erhalb der Hauptfre-
quenzzeiten) sind keine signifikanten Konflikte zwischen Kunden- und Lieferverkehr zu erwarten; die
Leistungsfahigkeit der Anbindung ist gewahrleistet.

FuBR- und Radverkehr / OPNV.

Entlang der St 2104 bestehen Geh- und Radwege, die eine sichere Erreichbarkeit auch fur den nicht
motorisierten Verkehr ermdglichen. Eine Bushaltestelle liegt fuBlaufig; der Standort ist damit an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Stellplatze und interne ErschlieBung.

Der Stellplatzbedarf wird vollstandig auf dem Grundstiick abgedeckt. Vorgesehen sind ca. 126 PKW-
Stellplatze, einschliellich barrierefreier Stellplatze und Ladepunkten fir Elektrofahrzeuge. Erganzend
werden Uberdachte Fahrradabstellanlagen in ausreichender Zahl errichtet.

Rahmenbedingung Ortsumfahrung B 20.

Nordlich des Grundstiicks ist die Ortsumfahrung B 20 vorgesehen, die die Tittmoninger StralRe kunftig
verkehrlich entlastet. In der Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Traunstein (Schreiben vom
28.07.2025) wurde festgehalten, dass ein Linksabbieger in die Grundstlickszufahrt nicht erforderlich ist,
da mit Inbetriebnahme der Ortsumfahrung eine deutliche Verkehrsentlastung der St 2104 zu erwarten
ist.

Technische Erschlielung (Ver- und Entsorgung).

Das Vorhaben wird an die vorhandenen Netze fir Strom, Trinkwasser, Telekommunikation sowie an die
offentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt
Uber eine ortsnahe Riickhaltung und kontrollierte Versickerung auf dem Grundstiick.

3. Umsetzungszeitplan

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplans wird voraussichtlich im Jahr 2026 gerechnet. Die Umsetzung
des Vorhabens erfolgt zeitnah nach Vorliegen samtlicher erforderlicher Genehmigungen. Der Baubeginn
des Einzelhandelsmarktes ist derzeit fiur November 2026 vorgesehen.

Die ErschlieRungsarbeiten sowie vorbereitende MaRnahmen (u. a. Riickbau, Gelandemodellierung, Lei-
tungsverlegungen) erfolgen parallel zum Hochbau in Abstimmung mit dem Bauablauf. Die Fertigstellung
und Inbetriebnahme des Marktes sind bis Ende 2027 geplant.

Der Zeitplan steht unter dem Vorbehalt Ublicher Verfahrenslaufzeiten und der Ergebnisse laufender
Fachgutachten; erforderliche Anpassungen bleiben dem weiteren Verfahren vorbehalten.
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. PLANINHALT, FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

1. Stadtebauliche Einordnung

Art und Umfang der Nutzung

Das Vorhaben umfasst die Errichtung eines modernen, iiberwiegend eingeschossigen EDEKA-Verbrau-
chermarktes mit einer Verkaufsflache von rund 1.930 m?. Neben der Hauptverkaufsflache entstehen ein
Backshop mit Innen- und Auliengastronomie, eine Leergutannahme, Lagerraume, Kihl- und Tiefkihl-
bereiche sowie weitere Nebenrdume. Im teilweisen ausgebauten Obergeschoss werden Blro- und So-
zialrdume fur die Mitarbeitenden untergebracht, wahrend im suddstlichen Untergeschoss die Haustech-
nikrdume angeordnet sind. Das Flachdach ist Gberwiegend mit einer Photovoltaikanlage belegt, wah-
rend Teilbereiche extensiv begriint werden.

Die Anlieferung erfolgt Uber die allgemeine Zufahrt, die auch von den Kunden genutzt wird. Die Stell-
platzflachen sind so gestaltet, dass Lieferfahrzeuge diese durchfahren, in der Fahrgasse wenden und
anschlieBend rickwarts in die Uberdachte Anlieferzone einfahren kdnnen.

Insgesamt werden auf dem Grundstlick 126 Stellplatze, davon 14 separate Stellplatze fur Mitarbeiter im
Siiden des Marktes und 112 Parkplatze fir Kunden, zum Teil mit Lademdglichkeiten flr Elektrofahr-
zeuge. Zusatzlich werden im Eingangsbereich Gberdachte Fahrradabstellplatze in ausreichender An-
zahl bereitgestellt.

Die Aulenanlagen werden durch Grinflachen und Baumpflanzungen erganzt, um eine stadtebaulich
vertragliche Einbindung zu gewahrleisten.

Die geplante Verkaufsflache des EDEKA-Marktes betragt ca. 1.930 m?. Damit liegt sie zwar oberhalb
der fir Nahversorgungsprojekte in Mittelzentren Ublichen 1.200 m2-OrientierungsgréfRe, jedoch unter-
halb der nach der Systematik des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) zuldssigen Verkaufs-
flachenobergrenze von ca. 2.316 m2,

In einer Stellungnahme der Regierung von Oberbayern vom 10.03.2025 sowie in der CIMA-Auswir-
kungsanalyse (28.08.2025) wurde bestatigt, dass das Vorhaben landesplanerisch zulassig ist. Die Stadt
Laufen wird gemeinsam mit der Stadt Oberndorf bei Salzburg als gemeinsames Mittelzentrum ausge-
wiesen und gilt daher grundsatzlich als geeigneter zentraler Ort fiir die Ansiedlung eines grof¥flachigen
Einzelhandelsbetriebs.

Die Steuerung solcher Projekte gemaf’ LEP erfolgt durch die Regelungen zu Lage und zuldssiger Ver-
kaufsflache (LEP 5.3.1 bis 5.3.3). Die Regierung von Oberbayern hob hervor, dass das Vorhaben als
EinzelhandelsgroBprojekt bewertet wird und daher in den Anwendungsbereich des LEP fallt. Gleichzei-
tig wurde betont, dass die Lage am nérdlichen Ortseingang an der B20 als stadtebaulich integriert be-
trachtet werden kann, sofern die verbrauchernahe Versorgung und die Funktionsfahigkeit des Mittel-
zentrums nicht beeintrachtigt werden.

Diese Einschatzung bildet eine wichtige Grundlage flur die weitere Planung und Abstimmung mit den
zustandigen Behérden.

Einbindung in die Umgebung

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Stadteingang von Laufen in einem Bereich mit gemischter Nut-
zung. Nordlich und 6stlich schlielen Wohn- und Gewerbeflachen an, stdlich verlauft die Bahntrasse,
westlich befinden sich (iberwiegend Freiflachen. Durch die Lage an der B 20 (St 2104) ist das Grund-
stlck verkehrlich sehr gut erschlossen und sowohl fir den motorisierten Individualverkehr als auch tber
den FuR- und Radweg entlang der B 20 und eine fuRlaufig erreichbare Bushaltestelle an den OPNV
angebunden.

Zukinftig wird das Grundstiick im Westen, Norden und Osten von Verkehrsbauwerken umschlossen
sein, da sowohl die geplante Ortsumfahrung der B20 als auch der zweigleisige Ausbau der Bahnstrecke
ABS 38 umgesetzt werden. Diese Entwicklung fuhrt dazu, dass das Grundstiick stadtebaulich betrachtet
das logische Ende der Entwicklung der Stadt Laufen darstellt. Die Lage und die umgebenden

12



Verkehrsbauwerke schaffen klare raumliche Grenzen, die eine geordnete stadtebauliche Integration des
Vorhabens ermdglichen.

Integration in bestehende Ortsstruktur

Sudlich des Plangebiets schlie3t ein Mischgebiet an, das sowohl Wohn- als auch gewerbliche Nutzun-
gen umfasst. In fuBRlaufiger Entfernung befinden sich zudem eine Drogerie (Rossmann) und ein Super-
markt (Aldi), die den Standort erganzen. Im sidlich angrenzenden Bereich befinden sich Einfamilien-
hauser sowie ein Gewerbebetrieb.

Das geplante Gebaude grenzt nach Siiden nahtlos an die bestehende Bebauung an. Die Stellplatze
sind bewusst zum Ortsrand hin und in Richtung der kinftig geplanten Ortsumfahrung der B20 orientiert.
Diese Anordnung schafft eine klare Struktur und unterstitzt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Besonders bertcksichtigt wird eine Teilflache sidwestlich des benachbarten Einfamilienhauses, die von
einer Bebauung freigehalten wird, um die bestehende Wohnnutzung zu schitzen.

Trotz der Randlage ist der Standort durch die vorhandene Anbindung, die Nahe zu bestehenden Ver-
sorgungsangeboten (u. a. Aldi und Rossmann) sowie die gute Erreichbarkeit stadtebaulich integriert.
Dies wird auch im Rahmen der in Bearbeitung befindlichen CIMA-Auswirkungsanalyse bestatigt.

2. Auswirkungsanalyse (Kurzfassung)

Zur Prifung der stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen der geplanten Verlagerung mit
Erweiterung des EDEKA-Marktes wurde durch die CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen,
eine Auswirkungsanalyse erstellt (Stand: 28.08.2025). Die Untersuchung erfolgte auf Grundlage einer
aktuellen Erhebung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet sowie eines rea-
litdtsnahen Worst-Case-Ansatzes zur Abschatzung mdéglicher Umsatzumverteilungen.

Die Analyse bestatigt, dass die geplante Verkaufsflache von 1.930 m? die nach der LEP-Systematik
zulassige Obergrenze von ca. 2.316 m? unterschreitet und das Vorhaben somit landesplanerisch zulds-
sig ist.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Auswirkungen kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass durch die
Verlagerung und Erweiterung des Marktes keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche in der Innenstadt von Laufen oder in den benachbarten Gemeinden zu erwarten sind.
Die zu erwartende Umsatzumverteilung belduft sich im Worst-Case auf ca. 2,5 Mio. € pro Jahr, davon
ca. 2,1 Mio. € im Lebensmittelbereich. Die Non-Food-Randsortimente machen lediglich einen geringen
Anteil aus und fiihren zu keinen relevanten stadtebaulichen Beeintrachtigungen.

Zudem wird die stadtebauliche Integration des Standortes bestatigt: Der Vorhabenstandort ist gut an
das Verkehrsnetz angebunden, fuBlaufig und mit dem OPNV erreichbar und liegt in unmittelbarer Nahe
zu bestehenden Einzelhandelsbetrieben (Aldi, Rossmann). Damit leistet das Vorhaben einen wichtigen
Beitrag zur Sicherung und Starkung der wohnortnahen Versorgung in Laufen und zur Festigung der
gemeinsamen Mittelzentrumsfunktion Laufen/Oberndorf.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird entsprechend dem Bebauungsplan festgelegt.

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet gemaf § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO fir grof3flachigen Einzelhandel festgesetzt.
Zulassig sind Lebensmittelvollsortimenter sowie erganzende Einzelhandelsangebote, einschlielich ei-
nes Getrankemarktes, ein Backshop, eine Metzgerei, sowie Anlagen fur Verwaltung, Technik, Sozial-
rdume und Nebenanlagen.
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Die maximal zulassige Verkaufsflache von 1.930 m? entspricht der geplanten Dimension des Vorhabens
und wurde in Abstimmung mit der CIMA-Auswirkungsanalyse (28.08.2025) sowie der Regierung von
Oberbayern festgelegt. Die Begrenzung dient der Sicherstellung, dass das Vorhaben landesplanerisch
zulassig bleibt, da die Verkaufsflache die nach der Systematik des Landesentwicklungsprogramms
(LEP) zuldssige Obergrenze von ca. 2.316 m? nicht Uberschreitet.

Die erganzende Sortimentssteuerung (Lebensmittelvollsortiment mit Getrankeabteilung, Backshop,
Metzgerei, Non-Food-Randsortiment in untergeordnetem Umfang) gewahrleistet, dass das Vorhaben
die Nahversorgung starkt und keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
Laufen oder im Umland ausibt. Damit wird die Funktion des gemeinsamen Mittelzentrums Lau-
fen/Oberndorf gesichert und die Vorgaben des LEP (Ziel 5.3.3) erflllt.

Mit der Festsetzung als Sondergebiet wird der besonderen Zweckbestimmung Rechnung getragen und
zugleich sichergestellt, dass keine sonstigen, nicht standortvertraglichen Nutzungen innerhalb des Plan-
gebietes zugelassen werden. Die Steuerung der zulassigen Nutzung erfolgt Gber die textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans, um die planerischen Ziele dauerhaft zu sichern.

Maf der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,6 gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die fest-
gelegte Grenze orientiert sich an den funktionalen Anforderungen eines grof3flachigen Einzelhandels-
standorts sowie an der stddtebaulichen Einbindung. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf diese durch
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen sowie unterirdische Bauteile bis auf 0,8 Uberschritten werden.
Dartiber hinaus ist eine Uberschreitung bis zu einer maximalen GRZ von 0,86 zuldssig, sofern sicker-
fahige Belage (z. B. Rasengittersteine, Okopflaster) verwendet werden. Diese Regelung tragt zur Re-
duzierung der Flachenversiegelung und zur Férderung der ortsnahen Versickerung von Niederschlags-
wasser bei.

Die Festlegung der Baugrenzen und der offenen Bauweise dient der geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung, der verkehrssicheren ErschlieRung sowie der Sicherstellung ausreichender Freiflachen zur
Begruinung des Areals.

Hohenentwicklung und Geschossigkeit

Wandhohe:

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Wandhdéhe dient der stadtebaulichen Einordnung des Baukor-
pers in das Umfeld. Durch die Begrenzung der Wandhohe wird sichergestellt, dass das Gebaude trotz
seiner groflflachigen Nutzung als Einzelhandelsmarkt maRstablich bleibt und sich harmonisch in die
angrenzende Bebauung sowie die umgebende Landschaft einflgt. Gleichzeitig erfullt die festgesetzte
Hoéhe die funktionalen Anforderungen des Marktes, wie die Unterbringung moderner Verkaufsflachen,
Lager- und Technikrdume, ohne das Ortsbild zu Uberpragen.

FOK:

Die Hohenlage des Gebaudes ergibt sich durch die Festlegung der Oberkante des Erdgeschossfertig-
fuBbodens (FOK) in Bezug auf den Hoéhenbezugspunkt. Dadurch wird sichergestellt, dass das Héhen-
niveau der Verkaufsflache im Verhaltnis zum Umland angepasst ist und keine groReren Gelandeveran-
derungen erforderlich werden.

Geschossigkeit:

Im westlichen Gebaudeteil wird durch die Zulassigkeit eines Erdgeschosses (EG) und eines Oberge-
schosses (OG) eine klare Gliederung des Baukdrpers erreicht. Das Obergeschoss dient der Unterbrin-
gung der Bulro- und Sozialrdume, wodurch eine funktionale Trennung zwischen den Mitarbeiterberei-
chen und dem Kundenbereich geschaffen wird. Dies fUhrt zu einer besseren Organisation der internen
Ablaufe und erhoht die Aufenthaltsqualitat fir Mitarbeitende, insbesondere durch die geplante Dachter-
rasse, die als Pausen- und Erholungsflache genutzt werden kann.

Im &stlichen Gebaudeteil ist neben dem Erdgeschoss ein Untergeschoss (UG) zulassig, das aufgrund
der naturlichen Gelandeneigung nach Osten teilweise aus dem Geldnde hervortreten kann. Diese
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bauliche Lésung ermdglicht eine effiziente Anordnung der Technik- und Funktionsraume im Unterge-
schoss, ohne die bauliche Wirkung des Marktes Ubermaflig zu erhdhen. Des Weiteren sind die Tech-
nikrdume auf kurzem Wege und unabhangig vom Markt erreichbar.

Durch diese differenzierte Festsetzung der Geschossigkeit wird eine angepasste Einbindung in die Um-
gebung erreicht, die sowohl den betrieblichen Anforderungen des Marktes als auch den stadtebaulichen
und landschaftlichen Rahmenbedingungen gerecht wird und Riicksicht auf die umliegende Bebauung
nimmt.

Abstandsflachen:

Es wird festgesetzt, dass fur die Abstandsflachenberechnung die Wandhéhe vom natirlichen Geldnde
aus zu bestimmen ist. Diese Festsetzung entspricht den Vorgaben der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und stellt sicher, dass die umgebende Bebauung eine ausreichende Belichtung, Bellftung
und Besonnung erhalt.

Bauweise

Zur Realisierung des geplanten Verbrauchermarktes wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs.
4 BauNVO festgesetzt. Hintergrund ist, dass die Funktionsanforderungen eines grof¥flachigen Einzel-
handelsbetriebs — insbesondere die Anordnung einer zusammenhangenden Verkaufsflache mit Lager-
, Kihl- und Nebenbereichen — einen Baukérper mit einer Lange von tber 50 m erfordern. Die Festset-
zung der abweichenden Bauweise ermdglicht eine bauliche Umsetzung, die den betrieblichen und stad-
tebaulichen Anforderungen entspricht, ohne die stadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen.

Die Einhaltung der seitlichen Grenzabstande ist durch die Festsetzungen dieser Satzung weiterhin ge-
sichert. Dadurch bleibt die fiir die offene Bauweise typische Abstandswirkung erhalten, sodass Belich-
tung, Bellftung und Brandschutz gewahrleistet sind. Die abweichende Festsetzung beschrankt sich auf
die Uberschreitung der Langenbegrenzung und ist stadtebaulich vertretbar, da sie funktional notwendig,
mafstablich eingebunden und auf den konkreten Vorhabenstandort zugeschnitten ist.

Vortretende Bauteile

Vortretende Gebaudeteile wie kleinere Vordacher, Eingangsiiberdachungen, untergeordnete Fassaden-
elemente sowie an der Fassade angebrachte technische Gerate sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren
Flache zuldssig, sofern die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

Diese Festsetzung schafft planerische Flexibilitdt, um auch kleinere, funktionale Bauteile zu ermogli-
chen, die keine Auswirkungen auf die Nachbarschaft oder das Orts- und Landschaftsbild haben.

So wird gewabhrleistet, dass notwendige funktionale Elemente — wie Witterungsschutz im Eingangsbe-
reich, architektonische Details oder technische Anlagen — integriert werden kénnen, ohne den stadte-
baulichen Gesamteindruck zu beeintrachtigen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der festgelegten Flachen zulassig.
Daruber hinaus werden weitere, fur den Betrieb eines Einzelhandelsstandorts notwendige Nebenanla-
gen wie Einkaufswagenunterstande, Fahrradabstellplatze, saisonale Verkaufsflachen, Werbeanlagen
sowie technische Einrichtungen (z. B. Trafostationen, Warmepumpen) zugelassen. Die maximal zulas-
sige Wandhohe dieser Anlagen betragt 3,00 m, die der Werbepylone und Fahnenmasten maximal 8,00
m. Die gestalterische Einbindung ist durch geeignete Materialwahl und Anordnung sicherzustellen.

Stellplatze

Die Zahl und Anordnung der Stellplatze stellen eine bedarfsgerechte Versorgung fir Kunden und Mitar-
beiter sicher. Zudem werden Ladepunkte fir Elektrofahrzeuge sowie liberdachte Fahrradstellplatze ein-
geplant, um nachhaltige Mobilitatsangebote zu férdern.
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Sichtdreieck

Um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten, werden im Bereich der Ein- und Ausfahrt Sichtdreiecke
festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Sichtbeziehungen im Einmindungs-
bereich dauerhaft frei bleiben und eine sichere Ein- und Ausfahrt sowie Querung des StraRenverkehrs
gewahrleistet ist

Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "EDEKA Arbisbichl” der Gemeinde Laufen wird derzeit
bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der L&rmschutzberatung Ste-
ger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6803/B1/lk erstellt.

Die zuklinftig vom Bauvorhaben ausgehenden Gerduschimmissionen werden auf Basis einer typisie-
renden Betrachtung und unter Berticksichtigung der Vorbelastung prognostiziert. Die berechneten Be-
urteilungspegel sind nach TA Ladrm (6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz) zu beurteilen.

Niederschlagswasser und Entwasserung

Nach Auskunft des UmweltAtlas Bayern (Stand: 02.09.2025) befindet sich das Plangebiet auf3erhalb
festgesetzter oder vorlaufig gesicherter Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG. Ebenso liegen
keine dokumentierten Hochwasser- oder Wildbachereignisse im Umfeld des Vorhabens vor.

Die Hinweiskarten zu Oberflachenabfluss und Sturzflut weisen jedoch auf ein erhéhtes Gefdhrdungs-
potenzial durch Starkregenereignisse hin. Diese Karten haben keinen rechtsverbindlichen Charakter,
unterstreichen jedoch die Notwendigkeit einer angepassten Planung.

Vor diesem Hintergrund wurden im Rahmen der Fachplanung geeignete Mallnahmen zur ortsnahen
Rickhaltung und kontrollierten Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen. Die entsprechen-
den Festsetzungen in D.1.8 ,Niederschlagswasser und Entwasserung“ gewahrleisten eine schadlose
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers und tragen dazu bei, mogliche negative Folgen von
Starkregenereignissen zu minimieren.

Das Thema der Niederschlagswasserbeseitigung wurde im Rahmen der Fachplanung durch die S.A.K
Ingenieurgesellschaft mbH, Traunstein umfassend untersucht. Die Ergebnisse des Bodengutachtens
bestatigen die geeignete Durchlassigkeit des Untergrundes (kf = 1x107* bis 1x107° m/s) fur eine orts-
nahe Versickerung sowie den nicht anstehenden Grundwasserhorizont im Bereich des Baufeldes. Damit
sind die geplanten MaRnahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung technisch umsetzbar und ge-
nehmigungsfahig.

Das Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung wurde entsprechend den Vorgaben des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG), des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG) sowie den allgemein anerkannten
Regeln der Technik entwickelt. Es sieht vor, das auf Dach- und Verkehrsflachen anfallende Nieder-
schlagswasser zu sammeln, zwischenzuspeichern und kontrolliert auf dem Grundstick zu versickern
ist.

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurde auRerdem ein Uberflutungsnachweis gefiihrt, der belegt, dass
die geplanten RickhaltemalRnahmen auch bei Starkregenereignissen ausreichend dimensioniert sind.

Zusatzlich wird in den Festsetzungen geregelt, dass die Abwasserbeseitigung des Schmutzwassers
Uber den offentlichen Kanalanschluss in Abstimmung mit dem zustandigen Abwasserbetrieb erfolgt.

Die Festsetzungen in D.1.8 gewahrleisten damit eine dauerhafte ortsnahe Versickerung, entlasten die
offentliche Kanalisation, férdern den naturlichen Wasserkreislauf und stellen den Grundwasserschutz
sicher. Die Verpflichtung zur Vorreinigung vor der Versickerung entspricht den allgemein anerkannten
Regeln der Technik und verhindert eine Beeintrachtigung des Grundwassers.
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4. Grunordnerische Festsetzungen

Pflanzung von Bdumen

Im Zuge der Freiflachengestaltung werden ca. 16 Laubbdume im Bereich der Stellplatze und zur Ein-
grinung des Areals vorgesehen. Bei der Situierung der Baume sind die erforderlichen Sichtdreiecke zu
berlcksichtigen.

Entlang der Grundstlicksgrenze zur Bahnlinie wird auf eine zusatzliche Bepflanzung mit Baumen ver-
zichtet, da das angrenzende Grundstiick bereits stark mit Gehdlzstrukturen belegt ist. Erganzend wer-
den im Bereich der Griinflachen 7 Baume vorgesehen. Zwischen Stellplatzen und den bestehenden
Gehdlzen werden heimische kleinwiichsige Straucher vorgesehen, die einen Ubergang von den befes-
tigten Stellplatzflachen zur Vegetation herstellen.

Die vorgesehenen Baume tragen trotz der begrenzten Zahl wesentlich zur Eingriinung des Areals bei.
Sie spenden Schatten und verbessern dadurch das Mikroklima im Parkplatzbereich, sie binden Staub
und CO, und leisten einen Beitrag zur Artenvielfalt. Zudem erhéhen sie die Aufenthaltsqualitat und sor-
gen flr eine stadtebaulich bessere Einbindung des Vorhabens. Damit kénnen die mit der Pflanzung
verfolgten Ziele auch mit der reduzierten Anzahl an Bdumen erreicht werden.

Arten und Pflanzliste

Die Pflanzliste wurde durch das Buro die-grille Landschaftsarchitekten PartG mbB, Laufen im Rahmen
der Grunordnung und Gestaltung der Aul3enanlagen erstellt.

Dabei wird bewusst nicht ausschlie3lich auf heimische Baumarten zurlickgegriffen. Angesichts des
Klimawandels und der zunehmenden Temperatur- und Trockenheitsbelastungen werden auch beson-
ders klimaresiliente Arten bertcksichtigt, die besser mit den veranderten Standortbedingungen umge-
hen kdnnen. Dies ist insbesondere fir den befestigten Parkplatzbereich von Bedeutung, wo robuste,
trockenheitsvertragliche Baume zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Verschattung erforderlich
sind.

Mit dieser differenzierten Baumwahl wird sichergestellt, dass die Pflanzungen langfristig funktionsfahig
bleiben und einen wirksamen Beitrag zur Durchgrinung, Kiihlung und dkologischen Aufwertung des
Areals leisten.

Extensive Dachbegriinung

Teile der Flachdachflachen des Hauptbaukérpers werden mit einer extensiven Dachbegriinung verse-
hen, soweit diese nicht mit Photovoltaikanlagen belegt sind. Die Auswahl standortgerechter und autoch-
thoner Pflanzen stellt sicher, dass die Begriinung dauerhaft funktionsfahig bleibt, nur geringe Pflege
erfordert und zugleich einen Beitrag zur Férderung der Biodiversitat leistet. Die Dachbegriinung ist dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern.

Durch die Dachbegriinung wird der hohe Versiegelungsgrad auf dem Grundstlick teilweise kompensiert.
Sie verbessert die Rickhaltung von Niederschlagswasser und wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus.
Zusammen mit dem vorgesehenen Versickerungskonzept fur die befestigten Flachen tragt sie dazu bei,
die 6kologischen Auswirkungen der Versiegelung wirksam zu mindern.

Freiflachenbefestigung

Durch das Vorhaben werden grof3e Flachen durch Gebaude, Zufahrten und Stellplatze dauerhaft ver-
siegelt. Der Uiberwiegende Teil der Stellplatze wird mit Asphalt befestigt, lediglich die auflenliegenden
Stellplatze und der Mitarbeiterparkbereich erhalten ein sickerfahiges Pflaster.

Das anfallende Oberflachenwasser wird vollstandig auf dem Grundstiick gesammelt, einer Vorreinigung
zugefuhrt und anschlieBend Uber eine unterirdische Anlage versickert. Auf diese Weise wird trotz des
hohen Versiegelungsgrades eine ortsnahe Versickerung gewahrleistet, die Kanalisation entlastet und
ein Ausgleich fiir die fehlende natirliche Versickerungsfahigkeit der befestigten Flachen geschaffen.
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Grinflache

Die im Bebauungsplan festgesetzte private Griinflache dient der gestalterischen und stadtebaulichen
Eingrinung des Baugebiets und ist Bestandteil des Baugrundstlicks des Einzelhandelsvorhabens. Sie
gehdrt zur Baulandflache und wird bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) bertck-
sichtigt. Dies stellt eine Abweichung gegenliber Angebotsbauungsplanen dar, in denen private Griinfla-
chen in der Regel nicht zur GRZ-Berechnung hinzugerechnet werden. Diese Festsetzung ist gerecht-
fertigt, da die Flache integraler Bestandteil des Baugrundstiicks ist, dauerhaft privat genutzt und unter-
halten wird und keine eigenstandige, nicht bebaubare Aulenbereichsflache darstellit.

Durch diese Regelung wird sichergestellt, dass die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks vollstandig
und korrekt erfasst wird, wahrend gleichzeitig die dauerhafte Begriinung des Areals planungsrechtlich
gesichert bleibt. Die Kombination aus baulicher Nutzung und verbindlich festgesetzter Grunflache tragt
zu einer ausgeglichenen Flachenbilanz bei und unterstitzt die stadtebauliche Zielsetzung einer durch-
grunten, funktionsgerechten Grundstiicksgestaltung.

Freiflachengestaltung

Die Gestaltung der nicht Gberbauten Flache innerhalb des Geltungsbereichs richtet sich nach dem
Vorhaben- und Erschliefungsplan, der Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Ausgleichsflachen (Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft, die dem 6kologischen Ausgleich dienen)

Die fiir das Vorhaben erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen werden im Rahmen des Um-
weltberichts durch das Biiro die-grille Landschaftsarchitekten PartG mbB, Laufen, ermittelt. Der Um-
weltbericht wird als separates Dokument erstellt und befindet sich derzeit noch in Bearbeitung.

Die Schwere des Eingriffs in Natur und Landschaft wurde jedoch bereits vorlaufig bewertet. Es ergibt
sich eine mittlere Eingriffsschere mit einem gemaf der Bayerischen Kompensationsverordnung (Bay-
KompV) ermittelten Wertumfang von 35.718 Wertpunkten

Die endgultige Festlegung der erforderlichen MaRnahmen erfolgt mit Vorlage des vollstdndigen Um-
weltberichts. Die Ergebnisse werden anschlieRend in die Planung Gibernommen, sodass eine ausge-
glichene Bilanz zwischen Eingriff und Kompensation erreicht wird.

Beleuchtung

Die Festsetzung zur Ausfiihrung und Steuerung der Au3enbeleuchtung geht unmittelbar auf die Ergeb-
nisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung von Dr. Christof Manhart, Laufen (23.09.2025) zu-
rick. Dort wurde festgestellt, dass insbesondere lichtempfindliche Fledermausarten auf kiinstliche Be-
leuchtung mit der Meidung von Jagd- und Flugrouten reagieren kénnen. Fir die Aufienbeleuchtung sind
warmweille LEDs (< 3.000 Kelvin) mit einem geringem kurzwelligem Strahlungsanteil zu verwenden,
da diese kein UV-Licht abstrahlen. Kurzwelliges Licht im blauen, sowie ultravioletten, Bereich, wirkt sich
auf eine Vielzahl von Insekten besonders anziehend aus. Die Oberflachen der Leuchtgehduse sollten
60°C nicht Ubersteigen, um ein Verbrennen der Insekten und Kleintiere zu vermeiden. Des Weiteren
sind die Gehause gut abzudichten, damit die Tiere nicht in die Leuchte eindringen und dort verenden
kénnen. Durch eine prazise Lichtlenkung und eine prasenzabhangige Steuerung kénnen die Auswir-
kungen auf die Insekten, Fledermause und Vogel zusatzlich minimiert werden. Durch die Umsetzung
dieser Malnahmen kdnnen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wirksam vermieden wer-
den.

Vogelschlag

Die Festsetzungen zur Vermeidung von Vogelschlag beruhen auf den Ergebnissen der speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prufung von Dr. Christof Manhart, Laufen (Stand: 23.09.2025). Um das Risiko von
Vogelschlag an den grof¥flachigen Glasfassaden des Gebaudes zu minimieren, werden geeignete Mal}-
nahmen zur vogelfreundlichen Gestaltung der Glasflachen umgesetzt. Dies umfasst den Einsatz von
kontrastreichen, UV-reflektierenden oder strukturierten Glasoberflachen, die fir Végel gut erkennbar
sind, ohne die optische Transparenz fir Kunden und Mitarbeitende wesentlich zu beeintrachtigen.
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Durch diese MaRnahmen wird ein wesentlicher Beitrag zum Schutz der lokalen Vogelpopulationen ge-
leistet und gleichzeitig sichergestellt, dass das Gebaude den Anforderungen an den Artenschutz geman
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) entspricht.

Geholzentnahme

Die zeitliche Steuerung der Gehodlzenthahmen (auf3erhalb der Vogelbrutzeit gemaf § 39 BNatSchG,
Entfernung der Wurzelstocke erst ab Mitte April) wurde in der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung von Dr. Manhart als notwendige MaRnahme benannt. Sie dient dazu, Nester europaischer Vogel-
arten sowie mdgliche Winternester der Haselmaus zu schonen. Dadurch wird die Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zuverlassig ausgeschlossen.

Einfriedungen

Einfriedungen durfen fur Kleintiere keine Barriere darstellen, weshalb der Abstand zwischen Gelénde-
oberkante und der Unterkante der Einfriedung zwingend einzuhalten ist.

Einfriedungen sind auch aufRerhalb der lberbaubaren Flache und innerhalb der privaten Griinflachen
zulassig. Diese Festsetzung tragt dem Umstand Rechnung, dass eine sachgerechte Abgrenzung des
Grundstucks aus funktionalen und gestalterischen Grinden erforderlich ist. Gleichzeitig wird durch die
Einfriedung sichergestellt, dass die privaten Griinflachen dauerhaft gepflegt und vor unbefugter Nutzung
geschutzt werden kénnen.

Durch die Begrenzung auf optisch zuriickhaltende und kleintiergerechte Ausfiihrungen wird gewahrleis-
tet, dass weder die stadtebauliche Wirkung noch die 6kologische Funktion der Griinflachen beeintrach-
tigt werden.

Daruber hinaus sind Stitzmauern auf das unbedingt erforderliche Maf} zu beschranken. Zur Wahrung
des Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Minimierung baulicher Eingriffe diirfen sie eine Héhe von
0,80 m Uber Gelande nicht Uberschreiten.

Artenschutz

Die Festsetzung zur 6kologischen Bauleitung beruht auf der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
von Dr. Christof Manhart, Laufen (23.09.2025). Um die Einhaltung der Vermeidungsmafinahmen wah-
rend der Bauphase sicherzustellen, ist eine kontinuierliche 6kologische Baubegleitung erforderlich.

Die dkologische Bauleitung Gbernimmt die fachliche Uberwachung der Baufeldfreimachung, der Ge-
hélzentnahmen sowie der Umsetzung der Malnahmen zum Schutz von Fledermausen, Végeln und der
Haselmaus. Sie gewahrleistet, dass die bauzeitlichen Vorgaben (z. B. zeitliche Steuerung von Rodun-
gen, fachgerechte Entfernung von Wurzelstdcken, insektenfreundliche Beleuchtung) eingehalten und
dokumentiert werden.

Durch die regelmaRige Protokollierung und Weiterleitung der Ergebnisse an die Untere Naturschutzbe-
hoérde wird Transparenz geschaffen und die behérdliche Kontrolle erleichtert. Damit wird sichergestellt,
dass die artenschutzrechtlichen Anforderungen nach § 44 BNatSchG wahrend der Bauausfuhrung wirk-
sam berucksichtigt werden.

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung

Fir das Gebaude sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 10°_zulas-
sig. Diese Dachform entspricht den funktionalen Anforderungen eines grof3flachigen Einzelhandels-
marktes, da sie eine wirtschaftliche Abdeckung der gesamten Marktflache ermdglicht und zugleich eine
stadtebaulich vertragliche Kubatur sicherstellt. Die Staffelung des Baukorpers zur Bahnseite hin wird
durch diese Dachform unterstutzt. DarGber hinaus bietet das Flachdach optimale Voraussetzungen flr
die Installation einer groflachigen Photovoltaikanlage sowie fur extensive Dachbegriinungen, die zur
Okologischen Aufwertung und Verbesserung des Mikroklimas beitragen. Notwendige Dachéffnungen
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zur Belichtung oder zur Entrauchung im Rahmen des Brandschutzkonzepts sind zulassig, um die be-
trieblichen und sicherheitstechnischen Anforderungen zu erfiillen.

Fassadengestaltung

Um ein harmonisches Ortsbild am Stadteingang von Laufen zu gewahrleisten und gleichzeitig eine hohe
gestalterische Qualitat sicherzustellen, wird die Fassadengestaltung des Marktes gezielt geregelt. Dabei
werden die unterschiedlichen Anforderungen an Transparenz und AuRenwirkung bertcksichtigt: Zur Tit-
tmoninger Straf3e hin vermittelt die strukturierte Holzfassade einen naturnahen Charakter und schafft
einen harmonischen Ubergang zu den angrenzenden Wald- und Landschaftsflachen. Trotz der GroRe
des Marktes und der prasenten Werbeanlagen fligt sich die Gestaltung so unaufdringlich in das Orts-
und Landschaftsbild ein. Im Bereich der Stellplatze sorgt eine transparente Glasfassade fiir Offenheit
und Kundenfreundlichkeit, wahrend die bahnseitige Fassade in robustem Sichtbeton oder verputzt aus-
gefuhrt wird, um Funktionalitdt und Langlebigkeit zu gewahrleisten. Alle Fassaden werden in natirli-
chen, gedeckten Farbtdnen gestaltet, um ein einheitliches, zurtickhaltendes Erscheinungsbild zu si-
chern.

Werbeanlagen

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die zulassigen Werbeanla-
gen gezielt auf den Einzelhandelsbetrieb ,EDEKA® und dessen einheitliche Gestaltungsstandards fest-
gelegt. Diese Festsetzungen dienen dazu, eine gestalterische Einheitlichkeit zu gewahrleisten und die
Zahl der Werbeanlagen auf das notwendige Mal} zu beschranken.

Ziel dieser Regelung ist es, ein geordnetes und harmonisches Erscheinungsbild im Stadteingangsbe-
reich von Laufen zu bewahren und Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch Uberdi-
mensionierte, unkoordinierte oder gestalterisch nicht abgestimmte Werbeanlagen zu vermeiden.

Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflachen wird gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO fiir Gewerbe- und Industriege-
biete auf 0,2 H, mindestens jedoch 3 m, festgesetzt.

Diese Festsetzung entspricht den gesetzlichen Moglichkeiten nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO und ist
stadtebaulich vertretbar, da im Sondergebiet keine schutzbediirftige Wohnbebauung unmittelbar an-
grenzend vorhanden ist und damit gréRere Abstandsflachen nicht erforderlich sind.

Fir das sudlich angrenzende Wohngebaude wird der Abstand zusétzlich Uber die Festlegung der Uber-
baubaren Flache geregelt. Hier betragt der Abstand zur bestehenden Wohnbebauung ca. 5,0 m, sodass
auch in diesem Bereich eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung gewahrleistet ist. Zu-
dem befindet sich das Vorhabengrundstiick nordwestlich des Wohngebaudes, wodurch keine wesentli-
che Beeintrachtigung durch Verschattung oder optische Dominanz entsteht.

Mit dieser Regelung wird ein funktionaler und stadtebaulich vertraglicher Ausgleich zwischen baulicher
Dichte und Nachbarschaftsschutz geschaffen, wahrend gleichzeitig eine effiziente Grundstiicksausnut-
zung ermdglicht wird.

Brandschutzmal3nahmen

Fir das Vorhaben ist ein Brandschutzkonzept zu erstellen, das die Anforderungen der BayBO und der
einschlagigen Richtlinien bericksichtigt. Die wesentlichen Belange des Brandschutzes sind dabei be-
reits eingeplant:

- Léschwasserversorgung: Die Versorgung erfolgt grundsatzlich Uber das vorhandene Hydran-
tennetz. Es wurde ein geringes Defizit festgestellt, auf welches im Bebauungsplan unter dem
Punkt E. ausdriicklich hingewiesen wird. Die erforderlichen Kompensationsmallnahmen wer-
den im weiteren Verfahren ausgearbeitet.

- Zufahrten und Aufstellfldchen: Die erforderliche Erreichbarkeit fur die Feuerwehrfahrzeuge ist
durch die Planung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bereits berticksichtigt. Zufahrten und
Aufstellflachen sind so angelegt, dass eine sichere Anfahrt und ein reibungsloser Einsatz ge-
wahrleistet sind.
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- Rettungswege: Im vorlaufigen Brandschutzkonzept sind die notwendigen Rettungswege bereits
dargestellt. Damit wird eine reibungslose Evakuierung aller Aufenthaltsrdume sichergestellt und
die Anleiterbarkeit durch die Feuerwehr gewahrleistet.

- Brandabschnitte / Trennwénde: Einteilung in Brandabschnitte ist nicht erforderlich. Im vorlaufi-
gen Brandschutzkonzept sind jedoch geeignete Trennwande vorgesehen, die den Brandschutz-
anforderungen entsprechen und eine wirksame Begrenzung moglicher Brandereignisse ge-
wahrleisten.

- Besondere Gefahrdungen: Besondere Gefdhrdungen durch die Lagerung oder den Umgang
mit gefahrlichen Stoffen entstehen im Rahmen des Vorhabens nicht. Damit sind keine zusatzli-
chen Malinahmen Uber die allgemeinen Anforderungen hinaus notwendig.

Das abschlieBende Brandschutzkonzept wird im weiteren Verfahren erarbeitet, spétestens mit dem
Bauantrag vorgelegt und durch die zustédndige Behérde gepriift. Damit ist sichergestellt, dass sémtliche
brandschutzrechtlichen Vorgaben eingehalten werden.

ImmissionsschutzmalRnahmen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "EDEKA Arbisbichl“ der Gemeinde Laufen wird derzeit
bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der L&rmschutzberatung Ste-
ger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6803/B1/Ik erstellt.

Die zuklinftig vom Bauvorhaben ausgehenden Gerduschimmissionen werden auf Basis einer typisie-
renden Betrachtung und unter Beriicksichtigung der Vorbelastung prognostiziert. Die berechneten Be-
urteilungspegel sind nach TA Larm (6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz) zu beurteilen.

6. Hinweise

Kommunale Satzungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die kommunalen Satzungen der Stadt Laufen in
ihrer jeweils glltigen Fassung (z. B. Stellplatzsatzung, Entwasserungssatzung). Sofern der Bebauungs-
plan nichts Abweichendes regelt, sind diese Satzungen bei Planung und Bauausfiihrung zu beachten.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Laufen ist der nordwestliche Teil des Grundstiicks als
Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet. Dieser Verdacht beruhte auf historischen Nutzungen und Ein-
tradgen im Altlastenkataster, die auf mégliche Bodenverunreinigungen hindeuteten. Ein im Jahr 2010
erstelltes Gutachten konnte jedoch keine relevanten Schadstoffbelastungen feststellen.

Im Zuge der Projektentwicklung hat der aktuelle Grundstiickseigentimer erganzende Erkundungsun-
tersuchungen beauftragt. Auch diese aktuellen Untersuchungen konnten keine Hinweise auf schadliche
Bodenverunreinigungen nachweisen. Damit gilt der Verdachtsfall einer Altlast als entkraftet.

Sollten jedoch trotzdem wahrend der BaumalRnahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche
auf eine Altlast 0.A. hinweisen, sind das Landratsamt Berchtesgadener Land und das Wasserwirt-
schaftsamt Traunstein zu verstandigen.

Versorgungsleitungen

Bei den Bau- und Erdarbeiten ist sicherzustellen, das bestehende Leitungen zur Telefon- und Stromver-
sorgung nicht beschadigt oder aulRer Betrieb gesetzt werden. Es ist sich mit den entsprechenden Un-
ternehmen Uber gegeben falls notwendige Umlegungen rechtzeitig abzustimmen. Bei Baumpflanzun-
gen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", herausgegeben von der For-
schungsgesellschaft fir StralRenbau und Verkehrswesen 2013, zu beachten. Bauvorhaben im Schutz-
bereich der Starkstromleitungen sind mit der DB-Energie GmbH & Co KG, Richelstralle 3, 80634 Min-
chen, abzustimmen.
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Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass das Grundstiick im Bereich der historischen Einflugschneisen des
Zweiten Weltkriegs liegen konnte. Deshalb kdnnen Kriegsrelikte, wie z. B. Blindgédnger von Bomben
nicht ausgeschlossen werden. Auf die Gefahren moglicherweise im Boden vorhandener Kampfmittel
(Bomben, Kriegsmunitionen etc.) wird hingewiesen. Die Beseitigung von konkreten Gefahren, die von
Kampfmitteln ausgehen kénnen, liegt in der Verantwortung des Grundstiickseigentiimers.

Loschwasserversorgung:

Fir den geplanten Neubau wurde die bestehende Loschwasserversorgung geprift. Im Umfeld des Plan-
gebiets befinden sich drei Hydranten, die alle an einer gemeinsamen Versorgungsleitung hangen:

- ein Hydrant mit einem Durchfluss von ca. 50 m3h in ca. 60 m Entfernung zur Geb&udemitte,
- zwei Hydranten mit jeweils ca. 90 m*h in einem Abstand von ca. 140 m zur Geb&udemitte.

Aufgrund der gemeinsamen Leitung ist insgesamt mit einem verfiigbaren Durchfluss von maximal ca.
90 m3h zu rechnen. Nach den geltenden Richtlinien wird fiir den geplanten Markt ein Durchfluss von
rund 96 m?h als erforderlich angenommen. Es ist daher von einem leichten Defizit in der Léschwasser-
versorgung auszugehen.

Die Abstande der Hydranten, die tatsachlich verfiigbaren Durchflussmengen sowie mdgliche Kompen-
sationsmaflnahmen missen im Rahmen der Objektplanung durch den beauftragten Brandschutzplaner
und den priifenden Brandschutzsachversténdigen, in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion, bewer-
tet und gegebenenfalls Kompensationsmalinahmen benannt werden.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Die ergdnzenden Hinweise in E.1.5 zur mdglichen Regenwassernutzung — beispielsweise fur Garten-
bewasserung oder WC-Spllung — dienen als Empfehlung fiir zusatzliche Mallnahmen zur Ressourcen-
schonung. Die Verpflichtung zur Meldung einer Eigengewinnungsanlage beim zustandigen Wasserver-
sorgungsunternehmen stellt sicher, dass keine Rickwirkungen auf das private oder 6ffentliche Trink-
wassernetz entstehen.

Daruber hinaus wird im Hinweis E.1.6 Starkregenereignisse auf das erhdhte Risiko von Oberflachenab-
fluss bei Starkregen aufmerksam gemacht. Es wird empfohlen, dieses Risiko bei der Detailplanung der
Gelande- und Entwasserungsgestaltung zu beriicksichtigen, um mégliche Uberflutungsschaden zu ver-
meiden.

Schutz des Bodens

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorhandene Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten geman DIN
18915, Blatt 2 fachgerecht abzuschieben, separat zu lagern und einer sinnvollen Folgenutzung zuzu-
fUhren ist. Eine Vermischung des Humushorizonts mit dem Unterboden ist in jedem Fall zu vermeiden.
Bereits verdichtete Flachen sowie durch den Baubetrieb beanspruchte Bereiche, die fiir eine spatere
Begrunung vorgesehen sind, sind nach Abschluss der Arbeiten tiefgrindig zu lockern. Gelagerte
Oberbodenmieten sind flachig mit einer geeigneten Decksaat zu versehen, um Erosion und Auswa-
schungen zu verhindern.

Dariber hinaus ist die DIN 19639 zum Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben
zu berlcksichtigen, um schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden und die langfristige Bodenfunk-
tion als Teil des Naturhaushalts zu erhalten.

Baumschutz

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zum Schutz von Bdumen, Pflanzbestanden und Ve-
getationsflachen sind bei der Umsetzung des Vorhabens zwingend einzuhalten.

Daruber hinaus sind die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachgutachtens sowie die Feststellun-
gen des Umweltberichts bei der Planung und Durchfiihrung der MalBnahmen zu bertcksichtigen, um
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft so gering wie méglich zu halten.
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Naturschutz

Sollte das Eintreten von Verbotstatbestdanden gemall § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kénnen, ist die hdhere Naturschutzbehdrde
erneut in das Verfahren einzubeziehen. In diesem Fall ist rechtzeitig vor Baubeginn eine artenschutz-
rechtliche Ausnahme zu beantragen, um den Anforderungen des besonderen Artenschutzes gerecht zu
werden.

Zusatzlich sind die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachgutachtens sowie die Vorgaben des
Umweltberichts bei der weiteren Planung und Ausfihrung des Vorhabens zu berlcksichtigen. Ziel ist
es, mogliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren und die 6kologischen Aus-
gleichs- und SchutzmalRnahmen fachgerecht umzusetzen.

Denkmalschutz

In ca. 70 m Entfernung zum Plangebiet befinden sich auf der gegeniiberliegenden Seite der Tittmonin-
ger StralRe zwei in die Denkmalliste eingetragene Bauernhduser (Aktennummern D-1-72-122-113, O-
singer Weg 2, sowie D-1-72-122-114, Tittmoninger Stral3e 86). Aufgrund der réumlichen Trennung durch
die Staatsstrale und des vorhandenen Abstandes sind Auswirkungen des Vorhabens auf diese Bau-
denkmaler nicht zu erwarten.

Gemal Art. 8 BayDSchG ist unabhangig hiervon sicherzustellen, dass bei eventuellen archaologischen
Funden im Zuge der Erdarbeiten die zustandigen Fachbehdrden unverziglich informiert werden.

Abfallwirtschaft

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle ist aufgrund des gewerblichen Charakters des
Vorhabens eigenverantwortlich durch den Betreiber zu organisieren. Dabei sind die Vorgaben des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrWG), der Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) sowie die Abfallwirtschafts-
satzung des Landkreises Berchtesgadener Land zu beachten, um eine ordnungsgemafe und umwelt-
gerechte Entsorgung sicherzustellen.

Emissionen durch die Bahn

Durch den bestehenden Eisenbahnbetrieb sowie den geplanten zweigleisigen Ausbau der Bahntrasse
im westlichen Bereich des Plangebiets ist mit Emissionen wie Luftschall, Kérperschall, Abgasen und
gegebenenfalls Funkenflug zu rechnen. Diese Emissionen kdnnen zu Immissionen auf die angrenzen-
den Nutzungen flhren. Im Rahmen der Planung werden daher die schalltechnischen und immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen geprift, um sicherzustellen, dass die zuldssigen Grenzwerte einge-
halten werden. Gegebenenfalls sind geeignete bauliche, technische oder organisatorische MalRnahmen
im Rahmen des Vorhabens umzusetzen, um die Auswirkungen auf die Umgebung zu minimieren.

Anbauverbotszone nach § 9 FStrG

Gemal § 9 Bundesfernstralengesetz (FStrG) besteht entlang bestehender und geplanter Bundesstra-
Ren eine Anbauverbotszone von 20 m ab Fahrbahnrand.

Nach aktueller Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Traunstein (Protokoll vom 02.06.2025) sind
jedoch weder fur die bestehende B 20 noch fir die geplante Ortsumgehung Ausbauabsichten vorhan-
den.

Der Hinweis dient daher der nachrichtlichen Darstellung der gesetzlichen Rahmenbedingungen, um
Planungs- und Genehmigungssicherheit zu gewahrleisten, ohne die Festsetzungen des Bebauungs-
plans inhaltlich zu erweitern.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisiert die im Bebauungsplan festgesetzten stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen und zeigt die verbindliche Umsetzung des geplanten Einzelhandelsvorha-
bens. Er enthalt die Lage und Gestaltung des geplanten Verbrauchermarktes, die Anordnung der Stell-
platze, die Erschlielung fur den Kunden- und Lieferverkehr sowie die Integration der erforderlichen
Grin- und Ausgleichsflachen.
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IV. UMWELTBELANGE UND SONSTIGE AUSWIRKUNGEN

1. Auswirkungen auf die Natur und Umwelt

Die Ermittlung, Bewertung und Darstellung der Umweltauswirkungen erfolgt im gesonderten Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB. Dieser wird durch das Bliro die-grille Landschaftsarchitekten PartG mbB erstellt
und ist eigenstandiger Bestandteil der Bauleitplanung. Die Ergebnisse flie3en in die Abwéagung und in
die Festsetzungen des Bebauungsplans ein.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Entwicklungszone (Zone 3) des UNESCO-Biosphéarenreservats
Berchtesgadener Land. In dieser Zone sind siedlungs- und wirtschaftsbezogene Nutzungen zulassig,
sofern sie mit den Zielen einer nachhaltigen Regionalentwicklung im Einklang stehen. Die detaillierte
Behandlung der Biospharenbelange erfolgt im gesonderten Umweltbericht

2. Auswirkung auf den Verkehr

Die ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks erfolgt Giber eine neu herzustellende Zufahrt an der Tittmo-
ninger Strale (Bundesstrale B 20). Diese Anbindung wurde im Rahmen der Abstimmungen mit dem
Staatlichen Bauamt Traunstein planerisch abgestimmt und als verkehrlich ausreichend fir die prognos-
tizierten Verkehrsstrome bewertet. Ein gesonderter Linksabbiegestreifen ist nicht erforderlich, da die
vorhandene Stralenbreite und Leistungsfahigkeit fir den kinftigen Ziel- und Quellverkehr ausreichen.

Mit der Realisierung der geplanten Ortsumfahrung Laufen wird die heutige B 20 zur Ortsstral3e abge-
stuft. Diese Umstufung fuhrt zu einer deutlichen Entlastung der Tittmoninger Stral3e, da der Uberregio-
nale Durchgangsverkehr kiinftig Gber die neue Trasse gefiihrt wird. Fir den Markt bedeutet dies eine
verkehrliche Anbindung in einem weniger stark belasteten StraBenzug, der zukinftig primar dem Anlie-
ger- und Zielverkehr dient.

Die interne Verkehrsfuhrung des Marktes ist so konzipiert, dass Kunden- und Lieferverkehre uber die-
selbe Zufahrt erfolgen, sich jedoch durch interne Wegeflhrungen trennen. Dies gewahrleistet eine ge-
ordnete, konfliktarme Abwicklung des Verkehrs auf dem Grundstuck.

Insgesamt wird durch die abgestimmte Herstellung der Zufahrt, die kiinftige Entlastung der Tittmoninger
Stralle sowie die klare interne Verkehrsorganisation eine dauerhaft leistungsfahige und sichere Er-
schlieRung des Vorhabens sichergestellt.

3. Auswirkung auf Wohnbediirfnisse, Arbeitsstatten, soziale Infrastruktur

Mit der Umsiedlung und Erweiterung des bestehenden EDEKA-Marktes wird die wohnortnahe Versor-
gung der Bevdlkerung in Laufen und im grenzlberschreitenden Einzugsgebiet Laufen/Oberndorf dau-
erhaft gesichert und qualitativ gestarkt. Die gréRere, moderne Verkaufsflache von rund 1.930 m? ermdg-
licht ein zeitgemales Angebot, bessere Warenprasentation sowie eine optimierte Erreichbarkeit fur alle
Bevdlkerungsgruppen, auch fir Personen ohne eigenes Fahrzeug.

Das CIMA-Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die mit der Verlagerung und Erweiterung verbun-
denen Veranderungen stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertraglich sind und keine nachteiligen
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche im Stadtgebiet oder in den Nachbarkommunen
entstehen.

Das Grundstiick ist aufgrund seiner unmittelbaren Lage an der bestehenden B 20 sowie der Nahe zur
Bahntrasse fur eine Wohnbebauung ungeeignet. Mit der geplanten gewerblichen Nutzung wird die FIa-
che sinnvoll genutzt, ohne dass Nutzungskonflikte zu erwarten sind.

Negative Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur sind nicht zu erwarten. Vielmehr wird die Daseins-
vorsorge vor Ort gestarkt und die Attraktivitdt des Standorts fiir die Bevolkerung im gesamten Einzugs-
gebiet nachhaltig gesichert
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4. Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild

Das Vorhaben fuhrt zu einer intensiven baulichen Nutzung am siidwestlichen Stadtrand von Laufen, die
aufgrund der geplanten Verkehrsbauwerke — der Ortsumfahrung B20 und des zweigleisigen Ausbaus
der Bahnstrecke ABS 38 — stadtebaulich sinnvoll ist. Diese Verkehrsbauwerke werden das Plangebiet
kinftig im Westen, Norden und Osten umschliel3en und damit eine klare rdumliche Begrenzung schaf-
fen.

Die hohe bauliche Dichte des Vorhabens ist in diesem Kontext begriindbar, da das Grundstiick durch
die Verkehrsbauwerke von der freien Landschaft abgetrennt wird. Das Vorhaben bildet den logischen
Abschluss der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Laufen in diesem Bereich und trégt zur sinnvollen
Nutzung der verbleibenden Flachen bei.

Durch die geplante Gestaltung des Gebaudes sowie die Einbindung von Stellplatzen und Griinflachen
wird trotz der hohen baulichen Dichte eine stadtebauliche Vertraglichkeit gewahrleistet.

Der Umweltbericht wird die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die MalBnahmen zur
Minimierung und Kompensation detailliert darlegen.

5. Umweltprifung /Umweltbericht gem. §2a BauGB

Die gemé&l3 § 2a BauGB erforderliche Umweltpriifung erfolgt in einem gesonderten Umweltbericht.

V. VERFAHRENSVERLAUF
1. Verfahrenswahl und -art

Wahl des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal §12 BauGB

Aufgrund der konkret definierten Projektziele wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12
BauGB aufgestellt. Dieses Planungsinstrument ermdéglicht eine zielgerichtete und rechtssichere Umset-
zung des Vorhabens, indem es die spezifischen Anforderungen des geplanten Einzelhandelsstandorts
berlcksichtigt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bietet folgende Vorteile:

- Maligeschneiderte Planung: Die Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen exakt auf die An-
forderungen des EDEKA-Markts abgestimmt werden, einschlieRlich der Verkaufsflache, der
Stellplatze und der Anlieferungszonen.

- Verbindlichkeit: Durch den Abschluss eines Durchflihrungsvertrags wird sichergestellt, dass der
Vorhabentrager die festgelegten Malinahmen, wie beispielsweise AusgleichsmaRnahmen oder
infrastrukturelle Anpassungen, umsetzt.

-  Effizienz: Das Verfahren ermdglicht eine zligige Planung und Realisierung des Projekts, da die
Abstimmung zwischen der Stadt und dem Vorhabentréger eng verzahnt ist.

Die Wahl dieses Planungsinstruments stellt sicher, dass die stadtebaulichen, verkehrlichen und ékolo-
gischen Anforderungen des Vorhabens optimal erfillt werden.

Verfahrensart

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Umweltpriifung
gemal § 2 Abs. 4 BauGB.

Im Rahmen der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen des Vorhabens
auf die Schutzgiiter gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB untersucht, darunter:

- Menschen, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit,
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- Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt,

- Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

- Kulturglter und sonstige Sachgiiter sowie

- die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden in einem Umweltbericht dokumentiert, der als gesondertes
Dokument gefiihrt und den Beschlussunterlagen beigefiigt wird. Dies gewahrleistet eine umfassende
Bericksichtigung der Umweltauswirkungen und eine rechtssichere Abwagung aller Belange im Pla-
nungsverfahren.

2. Beteiligung der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange

Frihzeitige Beteiligung — Begriindung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange ist erforderlich, um bereits in einer frihen Planungsphase Utber Ziele, Zwecke und voraussichtliche
Auswirkungen zu informieren, Hinweise und Anregungen aufzunehmen und mdogliche Konflikte zu er-
kennen. Dies dient der Transparenz, férdert die Akzeptanz und ermdglicht eine rechtzeitige Einbindung
aller relevanten Belange (u. a. Verkehr, Immissionsschutz, Naturschutz, Wasserwirtschaft).

Stellungnahmen

Werden nach Auswertung dokumentiert und abgewogen.

3. Durchfiihrungsvertrag gem. §12 Abs. 1 BauGB

Der Durchfuhrungsvertrag ist ein unverzichtbarer Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemal § 12 Abs. 1 BauGB. Er dient dazu, die rechtssichere Umsetzung des Vorhabens zu gewabhrleis-
ten und die Pflichten des Vorhabentragers verbindlich festzulegen. Durch den Vertrag wird sicherge-
stellt, dass das Vorhaben gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans und den stadtebaulichen
Vorgaben umgesetzt wird. Dies umfasst insbesondere die Bauausflihrung, die Einhaltung von Fristen
sowie die Durchfiihrung von AusgleichsmaRnahmen zur Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft. Zudem verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Ubernahme aller Kosten, die durch das
Vorhaben entstehen, wie beispielsweise ErschlieRungskosten, Kosten fir Ausgleichsmaflinahmen und
infrastrukturelle Anpassungen. Der Vertrag schitzt die Gemeinde vor finanziellen und rechtlichen Risi-
ken und stellt sicher, dass die Gemeinde nicht fir die Nichterfullung von Pflichten des Vorhabentragers
haftet.

Der Durchfuhrungsvertrag ermoglicht aullerdem eine flexible Regelung projektspezifischer Anforderun-
gen, die nicht direkt im Bebauungsplan festgesetzt werden miissen. Dadurch wird eine Anpassung an
mogliche Anderungen wahrend der Realisierung des Vorhabens erleichtert. Insgesamt gewahrleistet
der Durchflhrungsvertrag die rechtssichere, finanzielle und ékologische Umsetzung des Vorhabens und
wahrt die Interessen der Gemeinde sowie der Offentlichkeit.

Die gesamten Planungskosten tragt der Vorhabentrager.
Im Durchfihrungsvertrag werden u. a. folgende Punkte geregelt:
- Herstellung und dauerhafte Unterhaltung der PV-Anlagen und Dachbegrinung,
- Umsetzung der,
- Einhaltung der Stellplatz- und VerkehrserschlieRung gemafR VEP,
- Durchfuhrung immissionsschutzrechtlicher Malinahmen (Lieferzeitregelung, La&rmschutz),

- Kostenubernahme fir die Herstellung der Anbindungen an die St 2104,
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4. Billigung, Satzungsbeschluss, Bekanntmachung

IV. RECHTSGRUNDLAGEN
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage folgender Rechtsvorschriften:

a.) Baugesetzbuch (BauGB)
Das BauGB bildet die zentrale Rechtsgrundlage fiir die Bauleitplanung und regelt die Anforderungen
an die geordnete stadtebauliche Entwicklung.

b.) Bayerische Bauordnung (BayBO)
Die BayBO erganzt das BauGB durch landesspezifische Vorgaben, insbesondere zur Gestaltung und
Nutzung von Bauwerken.

c.) Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG)
Das UVPG regelt die Umweltprifung, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erforderlich ist,
um die Auswirkungen auf Umwelt und Natur zu bewerten.

d.) Einschlagige Fachgesetze

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG):
Diese Gesetze regeln den Schutz von Natur und Landschaft sowie die Eingriffsregelung.

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG): Relevant fiir die Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Be-
lange im Plangebiet.

e.) Ortssatzungen der Stadt Laufen
Die ortlichen Satzungen der Stadt Laufen werden bei der Planung berlcksichtigt, insbesondere in Be-
zug auf Gestaltungsvorgaben und stadtebauliche Konzepte.

f.) Raumordnungsgesetz (ROG)
Das ROG stellt sicher, dass das Vorhaben mit den Gberértlichen Planungen der Raumordnung und
Landesplanung abgestimmt ist.

g.) Landesentwicklungsplan Bayern (LEP)

Der LEP definiert die raumordnerischen Ziele und Grundsatze fir die Entwicklung von Siedlungen,
Verkehrsnetzen und Einzelhandelsstandorten. Das Vorhaben entspricht den Zielen des LEP, insbe-
sondere im Hinblick auf die Starkung von Mittelzentren, die flichensparende Siedlungsentwicklung
und die verkehrliche Anbindung.

h.) Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Die BauNVO definiert die zulassigen Nutzungen in Baugebieten und bildet die Grundlage fiir die Fest-
setzung des Sondergebiets flr grolflachigen Einzelhandel.

i.) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
Das BImSchG ist relevant fir die Prafung von Larm- und Emissionsbelastungen, insbesondere durch
die Nahe zur geplanten Ortsumfahrung B20 und der Bahnstrecke ABS 38.

j-) Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
Falls denkmalgeschiitzte Objekte oder archaologische Funde im Plangebiet betroffen sein konnten, ist
das BayDSchG zu berticksichtigen.

k.) Europaische Richtlinien
- FFH-Richtlinie (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie): Zum Schutz von Lebensraumen und Arten.

- Vogelschutzrichtlinie: Zum Schutz von Vogelarten und deren Lebensraumen, falls Natura-
2000-Gebiete betroffen sein kdnnten.

Diese Aufzéhlung ist nicht abschlieBend. Je nach spezifischen Anforderungen des Vorhabens kénnen
weitere Rechtsgrundlagen herangezogen werden.
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VIl. ZUSAMMENFASSUNG DER WESENTLICHEN ABWAGUNGEN

Derzeit wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fuhrt. Die Abwagung wird im weiteren Verfahren fortgesetzt und nach Vorliegen aller Stellungnahmen
erneut dokumentiert.

Im jetzigen Bearbeitungsstand wurden insbesondere folgende Gesichtspunkte beriicksichtigt:

Sicherung und langfristige Starkung der wohnortnahen Nahversorgung fiir Laufen und das
Umland,

Entlastung des heutigen EDEKA-Standorts in der Innenstadt, an dem aufgrund des in die
Jahre gekommenen Gebaudes, der beengten Parkplatzsituation und fehlender Erweiterungs-
moglichkeiten keine zukunftsfahige Entwicklung mehr moglich ist,

stadtebaulich geordnete Entwicklung am Stadteingang in enger Verknipfung mit den Infra-
strukturprojekten Ortsumfahrung B20 und Ausbau der Bahnstrecke ABS 38,

Flachenverbrauch und Versiegelung werden durch Dachbegrinung, PV-Anlagen und wasser-
durchlassige Belage reduziert,

die verkehrliche ErschlieBung ist durch die direkte Anbindung an die St 2104 sowie ein abge-
stimmtes Andienkonzept gesichert,

Schallimmissionen sind aufgrund der zur Nachbarbebauung abgewandten Anlieferzone sowie
der technischen Gebaudeausstattung unproblematisch.

Ziel der Planung ist es, sicherzustellen, dass weder die zentralen Versorgungsbereiche der
Kernstadt Laufen noch die umliegenden Gemeinden durch das Vorhaben wesentlich beein-
trachtigt werden; dies wird durch die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse bestatigt.

Die Vorteile des Vorhabens Gberwiegen, insbesondere im Hinblick auf die Versorgungssicherheit und
die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung.
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