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1. Einleitung

In der Gemeinde Bad Kohlgrub sind keine Gewerbeflachen mehr verfiigbar. Mehrere bestehen-
de Gewerbebetriebe sind an ihre Entwicklungsgrenzen gestof3en und suchen Erweiterungs-
bzw. Umsiedlungsflachen. Daher werden im Rahmen der vorliegenden Standortuntersuchung
verschiedene potenzielle Bauflachen fur Handwerker- und Gewerbehéfe (-betriebe) untersucht,
um geeignete Flachenpotenziale fir Darstellung im vorbereitenden Bauleitplan (Flachennut-
zungsplan) zu ermitteln.

1.1. Aussagen des Regionalplans Oberland

Die gewerbliche Entwicklung des Kleinzentrums Bad Kohlgrub soll zur Versorgung des Nahbe-
reichs gestarkt werden. Es soll auf ein verbessertes Angebot an mittelstandisch strukturierten
Einkaufsmadglichkeiten hingewirkt werden.

Dazu ist eine Verbesserung der Verkehrsverhdltnisse anzustreben. Weiterhin ist die Nachfrage
nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland durch vorausschauende kommunale Flachensi-
cherung so zu betreiben, dass vor allem der ortliche Bedarf gedeckt werden kann.

Karte Raumstruktur
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Ausschnitt Karte Siedlung und Versorgung

2.

Ziele der Standortuntersuchung

Im Folgenden werden die Ziele der hier vorliegenden Standortuntersuchung fir Gewerbebau-
flachen in Bad Kohlgrub stichpunktartig dargestellt:

Ausweisung von gewerblichen Bauflachen fur das Unterzentrum Bad Kohlgrub, dadurch
Sicherung des Entwicklungszentrums fur den Nahbereich

Bereitstellung von Bauland fur Industrie und Gewerbe fir einen Zeitraum von mindes-
tens 10 - 15 Jahren (je nach Bedarf)

bedarfsgerechte Ausweisung durch Bildung von Bauabschnitten

durch die momentanen Freiflachennutzungen sind sowohl problematische als auch we-
niger problematische Flachen zu bewerten

angrenzende Nutzungen sind bei der Bewertung zu berucksichtigen

aufgrund der knappen bereits erschlossenen verfiigbaren Flachen in der Gemeinde Bad
Kohlgrub ist moglicherweise die Ausweisung einer neuen Flache notwendig

Diese potenzielle Flache ist im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan darzustellen.
Eine Umsetzung in rechtskréaftige Bebauungsplane kann bedarfsgebunden in Abschnit-
ten erfolgen.

ErschlieBung des Gebiets soweit mdglich Uber vorhandene Stralen (kostenglinstig)



Erganzung der Standortuntersuchung fur Gewerbebauflachen Gemeinde Bad Kohlgrub
Erlauterungsbericht
September 2017 Seite 6 von 66 Seiten

2.1. Anlass der Ergdnzung der Standortuntersuchung

Auf Basis der 2015 durch das Ingenieurbiro ISA durchgefihrten Standortuntersuchung fir Ge-
werbeflachen hat die Gemeinde Bad Kohlgrub eine Voranfrage zur Ausweisung einer gewerbli-
chen Bauflache im Gemeindegebiet gestellt. Zusammen mit Vertretern des LRA Garmisch-
Partenkirchen und der ROB SG 24.1 wurden beim einem Ortstermin am 04.07.2017 potentiell
geeignete Flachen besichtigt und die berthrten Belange erdrtert. Nachstehend werden die Er-
gebnisse aus dem Ortstermin gemal dem Besprechungsvermerk vom 14.07.2017 aufgeflihrt
und die Notwendigkeit weiterer Nachuntersuchungen erértert.

2.2. Ergebnisse des Ortstermins

Zur Dokumentation der Ergebnisse des Ortstermins werden die Aussagen des Besprechungs-
vermerks tbernommen.

2.2.1. Rahmenbedingungen des LEP im Bezug auf Gewerbeflachen

Die Vertreter der ROB erlautern zunachst, dass gemafld Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) neue Siedlungsflachen wie gewerbliche Bauflachen mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen sind. Eine Ausnahme vom Anbindegebot ist nach LEP 3.3 (2)
jedoch moglich, wenn auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landesteile oder tan-
gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
den ist. Mit Blick auf diesen Ausnahmetatbestand klaren die Gespréachsteilnehmer zunachst den
Bedarf der Gemeinde nach gewerblichen Bauflachen und erdrtern moégliche Standorte.

Laut Gemeinde besteht ein konkreter Bedarf an Gewerbeflachen im Gemeindegebiet v.a. sei-
tens ansassiger Handwerksbetriebe, die auf Grund von fehlenden Erweiterungsmaoglichkeiten
im Bestand und Immissionsschutzproblemen nach neuen Standorten suchen.

2.2.2. Besichtigung und Erdrterung der Potentialflachen
Die folgenden angebundenen Standorte werden erdrtert und besichtigt:

Fur die Flache Am Erle (ca. 0,45 ha), die direkt stidlich der Bahnlinie liegt und von bestehender
Wohnbebauung umgeben ist, liegt laut Auskunft der Gemeinde eine Bauvoranfrage des Eigen-
timers vor. Diese Flache soll perspektivisch einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Das ehemalige Raiffeisengelande (ca. 0,6 ha) liegt direkt an der StaatsstralRe dstlich der
Ortsmitte von Bad Kohlgrub und wird durch den gemeindlichen Bauhof genutzt. Die Flache er-
scheint trotz einer straRenseitigen Gelandestufe grundsatzlich fur die Ansiedlung von Gewerbe-
betrieben geeignet. Derzeit prift eine Lebensmittelkette die Ansiedlung eines Nahversor-
gungsmarktes an diesem Standort. Sollte die Ansiedlung des Nahversorgers nicht realisiert
werden, ware diese Flache prioritar fir eine gewerbliche Ausweisung heranzuziehen.

Auf dem Bahnhofsgeldnde (ca. 0,3 ha) ist bereits ein Gewerbebetrieb ansassig, so dass wenig
Potential fur weitere gewerbliche Ansiedlungen besteht.

Die Flache ndordlich des Bahnhofs an der Steigrainer StralRe (ca. 1,1 ha) ist auf Grund ihrer
Topographie mit einem nach Norden hin zunachst steil ansteigenden und dann wieder abfallen-
den Gelandeverlauf als GE-Standort ungeeignet. (Foto 1)

Das Gelande an der Feuerwehr zwischen Bahnlinie und Staatsstrale (ca. 0,3 ha) ist auf
Grund der geringen Gréf3e und des schmalen Zuschnitts nur fir gewerbliche Ansiedlungen in
beschranktem Umfang geeignet. Die Flache ist als Standort fir den gemeindlichen Bauhof vor-
gesehen, sofern die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes auf dem ehem. Raiffeisengelande
realisiert wird (s.0.).

Das Areal ndrdlich des Sportgelandes an der Kehrer StraRe (ca. 0,4 ha) wird als gemeindli-
cher Festplatz und zum Teil durch den Bauhof genutzt, so dass eine gewerbliche Entwicklung
an diesem Standort nicht mdglich erscheint.
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2.2.3. Besichtigung und Erdrterung der priorisierten Flachen
AbschlieRend werden die in der Standortuntersuchung priorisierten Flachen geprift:

Das in abgesetzter Lage 0stlich des Hauptorts liegende Ségewerk an der MuhlstraRe (Foto 2)
ist durch den Lindenbach (Foto 3) deutlich von der ndrdlich gelegenen Streubebauung mit
Zimmerei und Wohnh&usern (Foto 4) getrennt und stellt gemaR einer ersten landesplanerischen
Einschatzung keine geeignete Siedlungseinheit fur die Anbindung einer neuen Siedlungsflache
gemal LEP 3.3 (Z) dar. Somit wéren die in der Standortuntersuchung genannte Flache nérd-
lich der Muhlstral3e am Sagewerk sowie die Flache sudlich der Mihlstrale am Sagewerk
nicht an eine geeignete Siedlungseinheit angebunden.

Auch die beiden vom westlichen Ortsrand abgesetzten Flachen sudlich der Staatsstralie vor
den Bahngleisen und ndrdlich der Staatsstrafl3e hinter den Bahngleisen (Foto 5) sind nicht
an eine geeignete Siedlungseinheit gemafl LEP 3.3 (Z) angebunden.

2.2.4. Ergebnis der Ortseinsicht

Die Ortseinsicht kommt zu dem Ergebnis, dass innerortliche Potentiale fur die Ausweisung einer
gewerblichen Bauflache mit Ausnahme des ehem. Raiffeisengelandes und der Flache an der
Feuerwehr nicht vorhanden sind. Diese beiden Flachen sind bereits fir andere Nutzungen
(Nahversorger, Bauhof) vorgesehen. Sollten diese Nutzungen nicht realisiert werden, waren die
beiden Flachen prioritér fur eine GE-Ausweisung heranzuziehen.

Es wird ferner festgehalten, dass der Nachweis des Fehlens weiterer angebundener GE-
Standorte voraussichtlich moglich ist und noch durch unten genannte Ergéanzungen der vorlie-
genden Unterlagen seitens der Gemeinde zu erbringen ist.

Die Vertreter der Verwaltung empfehlen der Gemeinde bei der Wahl eines moglichen nicht an-
gebundenen Standorts, der landschaftlichen Einbindung ein besonderes Gewicht einzurdumen
und das Gewerbegebiet hinsichtlich Grofl3e und baulicher Gestaltung schonend in den sensiblen
Landschaftsbereich zu integrieren. Vor diesem Hintergrund erscheint bei Vorliegen der Voraus-
setzungen fir die o.g. Ausnahme vom Anbindegebot die Flache nérdlich der Staatsstral3e
hinter den Bahngleisen am ehesten geeignet. An den zu wahlenden GE-Standort sind hohe
Anforderungen hinsichtlich der Integration und Gestaltung zu stellen, da eine intakte und hoch-
wertige Landschaft ein westliches touristisches Potential fir die Gemeinde Bad Kohlgrub dar-
stellt.

2.2.5. Weitere Aufgabenstellung

1. Die Gemeinde pruft alle moglichen angebundenen Flachen hinsichtlich Topographie
und Schutzgebietsstatus auf ihre Eignung als GE-Standort und stellt das Ergebnis an-
hand einer Ubersichtskarte fiir das gesamte Gemeindegebiet dar. Dies trifft insbesonde-
re auf die direkt an den westlichen und 6stlichen Rand des Hauptorts anschlieBenden Fl&-
chen zu. Zudem sollten die Planungsiberlegungen der Gemeinde fur die o.g. innerortli-
chen Potentialflachen in den Unterlagen der Standortuntersuchung aktualisiert werden.
Dadurch konnte die Gemeinde den Nachweis erbringen, dass angebundene GE-
Standorte im Gemeindegebiet nicht vorhanden sind.

2. Die Vertreter der ROB bieten an, diesen Nachweis vor Einleitung eines Bauleitplanverfah-
rens mit Blick auf die Voraussetzungen fur die 0.g. Ausnahme vom Anbindegebot gemaf
LEP 3.3 (2) zu prufen.

3. Sollte dieser Nachweis erbracht werden, wiirden die Voraussetzungen fir die 0.g. Ausnah-
me vom Anbindegebot gemal LEP 3.3 (Z) vorliegen. In diesem Fall kAme grundséatzlich ein
nicht angebundener Standort in Frage. Der am ehesten geeignete Standort wére dann nach
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den o.g. Kriterien zu bestimmen. Die Planungsdetails waren im weiteren Planungsprozess
zu erortern.

2.3. Bewertung von Topgrafie und Schutzgebietsstatus

Gemal den Vorgaben wurde fir alle méglichen angebundenen Flachen eine Bewertung hin-
sichtlich Topografie und Schutzstatus durchgefiihrt.

Anhand der verfugbaren Geobasisdaten (DGM im 10m Raster) der Bayerischen Vermessungs-
verwaltung wurden im Zuge der Untersuchung bereits Hohenlinien im Bereich der Ortslage und
der ndheren Umgebung berechnet. Die so gewonnenen Daten dienten der Ermittlung des Stei-
gungsprofils der ndher untersuchten Flachen.

Auf der Grundlage dieser Daten wurde nun die Bewertung der Topografie der weiteren Freifla-
chen um die Ortslage bestimmt. Die bestehende Ortslage wurde dabei nicht mitbewertet und
daher grau dargestellt.

Als Grenzwert wurde eine Steigung von 10% in der Flache gesetzt. Steilere Bereiche wurden
als ungeeignet (rot) gekennzeichnet. Bereiche mit einer Steigung von 10% oder geringer wur-
den in die weitere Bearbeitung aufgenommen.

Hier wurde dann anhand der Gbrigen Parameter eine Einstufung der Flacheneignung getroffen.
Eine erste Uberpriifung erfolgte hinsichtlich Konflikten mit bestehenden Schutzgebietsauswei-
sungen. Fir alle in der Bewertung verbliebenen Flachen wurde festgestellt, dass kein Konflikt
mit Natur- oder Landschaftsschutzgebieten, FFH-Gebieten, Vogelschutzgebieten, Nationalpar-
ken, Biosphérenreservaten, Naturparken, Wasserschutzgebieten, und dem Denkmalschutz be-
steht.

Im nachsten Schritt wurden fir alle neu hinzugekommenen Gebiete gepruft, ob eine Erschlie-
Rung von gewerblichen Bauflachen moglich ist. Diese Uberpriifung wurde fiir die Flachen aus
der bisherigen Standortbewertung ja bereits vorgenommen. Fir die weitere Bewertung wurden
diese Flachen mit den Nummern 12 bis 19 durchnummeriert.
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Ubersichtsplan Nachuntersuchung auf Flacheneignung

Bebaute Ortslage Bad Kohlgrub Ohne Mal3stab

- Flachen ungeeignet — Steigung tiber 10%

Flachen geeignet — Steigung unter 10% Nachbewertung erforderlich

Flachen geeignet — Steigung unter 10% Standortbewertung liegt bereits vor
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2.4. Einzelbewertung der Flachen zur Nachuntersuchung

Fur die Einzelbewertung der Flachen wurde eine verbale Beschreibung der Flachen gewahit.
Als Bewertungsparameter wurde die Moéglichkeit der ErschlieBung und der Grad der Anbindung
an die Ortslage gesetzt. Die zur Nachuntersuchung ermittelten Flachen wurden fortlaufend von
12 bis 19 durchnummeriert.

2.4.1. Flachen 12 und 13

Die beiden Flachen liegen im Anschluss an die bereits untersuchte Potentialfliche 1. Fur die
Flachen liegt keine Anbindung an den Siedlungskérper vor. Flache 12 stellt das langfristige Er-
weiterungspotential aus der Flachenbewertung von Flache 1 dar. Eine direkte Anschlussmdég-
lichkeit an leistungsfahige Infrastruktur ist nicht vorhanden. Diese mussten Uber die Erschlie-
Bung der Flache 1 hergestellt werden.

Fur sich genommen scheiden beide Flachen daher wegen der fehlenden Anbindung an den
Siedlungskorper und vorhandene Infrastruktur aus.

2.4.2. Flache 14

Flache 14 liegt isoliert im Bereich bestehender Gehofte, die jedoch keinen Siedlungszusam-
menhang fiir eine Gewerbeansiedlung herstellen kénnen. Die bestehende Infrastruktur ist fr
die Anbindung eines Gewerbegebietes ungeeignet.

Diese Flache scheidet wegen fehlender Anbindung an den Siedlungskérper aus.

2.4.3. Flache 15

Flache 15 liegt im Anschluss an die bestehende Ortslage. Die bestehende Infrastruktur ist far
die Anbindung eines Gewerbegebietes jedoch ungeeignet. Ein direkter Anschluss an die
StaatsstrafRe 2062 ist nicht moglich, die ErschlieBung wiirde durch allgemeine und reine Wohn-
gebiete fihren. Bereits im Bereich der bestehenden Einmindung der Prentstral3e in die Staats-
stralRe 2062 liegen durch die enge Zufahrt und die nachfolgenden untbersichtlichen Kurven und
die hier vorliegende Enge der Strafle Voraussetzungen vor, die eine ErschlieRung fir den
Schwerlastverkehr ausschlieRen. Neben der Immissionsbelastung der Anwohner in den Wohn-
gebieten sind somit verkehrliche Zwangspunkte ausschlaggebend fir das Ausscheiden dieser
Flache als Gewerbeflachenpotential.

2.4.4. Flache 16

Flache 16 liegt ebenfalls im Anschluss an die bestehende Ortslage. Es liegen zwei potentielle
ErschlieBungsansétze vor. Die ErschlieBung Uber die Prentstral3e hat die gleichen Einschréan-
kungen wie die Flache 15. Die zweite ErschlieRungsmaoglichkeit Uber die Kaltenbacherstral3e
fuhrt ebenfalls durch ein reines Wohngebiet. Steigung, Kurvigkeit und Enge dieser Stral3e, nach
der Anbindung an die StaatsstraRe 2062 Uber die MuhlstralRe, lassen einen ErschlieBungsver-
kehr fir ein Gewerbegebiet ebenfalls nicht zu.

Neben der Immissionsbelastung der Anwohner in den Wohngebieten sind somit ebenfalls ver-
kehrliche Zwangspunkte ausschlaggebend fir das Ausscheiden dieser Flache als Gewerbefla-
chenpotential.

2.4.5. Flache 17

Flache 17 liegt ebenfalls im Anschluss an die bestehende Ortslage, in unmittelbarer Nachbar-
schaft eines bestehenden reinen Wohngebietes. Hier ist daher eine besondere Immissionsprob-
lematik zu erwarten, da der Schutzanspruch der benachbarten Wohnbebauung aufgrund der
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Tallage schwierig zu erfillen sein wird. Durch die Lage im Talraum ist eine verstarkte Belastung
der benachbarten Wohngebiete auch durch Larmschutzwaélle oder —wande kaum zu gewahrleis-
ten, da die Immissionsaufpunkte héher liegen als die Emmissionsquelle.

Zusatzlich problematisch ist die Lage dieser Flache zwischen zwei Gewéssern dritter Ordnung.
Der Obernaugraben und der Muhlbach begrenzen dieses Gebiet. Neben zu erwartenden Prob-
lemen fur gro3e Gewerbebauten mit dem Baugrund im Schwemmland zwischen zwei Bachen
werden auch besondere Riicksichten aus Sicht des Gewdasserschutzes notwendig.

Mittel- bis langfristig ist diese Flache eher fur eine Wohnbauflachenerweiterung geeignet. Als
Ortsrandabrundung kénnte die Liicke zur bislang isoliert liegenden Wohnbauflache ,Lindachtal”
mit den bestehenden benachbarten Nutzungen durch eine Wohnbebauung vertraglich ge-
schlossen werden.

Die ErschlieBung Utber die MuhlstralRe ist vom verkehrlichen Standpunkt als bedingt geeignet
anzusehen, aufgrund der Enge und der steilen Abfahrt von der StaatsstraRe 2062 her.

In der Gesamtbewertung muss die Eignung der Flache fir ein Gewerbegebiet negativ beurteilt
werden, da negative Auswirkungen auf benachbarte bestehende Wohnbebauung nicht auszu-
schliel3en sind und wenn Uberhaupt nur mit hohem baulichem und technischem Aufwand gelost
werden kbnnten.

2.4.6. Flache 18 und 19

Die Flachen 18 und 19 liegen im Bereich des Ortsteils Grof3enast. Die Erschliel3ung dieser Fla-
chen musste Uber dieselbe Anbindung erfolgen wie die der Flache 15. Hinzu kommt, dass die
Siedlungseinheit GroRenast nicht geeignet erscheint, um gro3e Gewerbeflachen anzubinden.

Diese Flache scheidet wegen fehlender Anbindung an den Siedlungskdrper aus.

2.4.7. Fazit

Durch Ermittlung der topografischen Potentiale wurden acht weiter zu untersuchende Flachen
ermittelt. Die Einzelbewertung dieser Flachen ergab Restriktionen im Bezug auf Verkehrsanbin-
dung und Immissionsschutz, sowie fehlende Eignung aufgrund fehlender Anbindung an die
Ortslage.

Keine der Flachen konnte somit als geeignete Gewerbepotentialflache ermittelt werden, eine
weitere Untersuchung der Standorteignung einer der Flachen erfolgt daher nicht.
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4. Standortbewertung

4.1. Flache 1: Am westlichen Ortsrand vor den Bahngleisen

4.1.1. Rahmenbedingungen

Die Untersuchungsflache befindet sich am westlichen Ortsrand von Bad Kohlgrub zwischen der
Bahnlinie und der bestehenden ErschlieBung Richtung Wasserhochbehélter Gagers. Nordlich
angrenzend verlauft die Saulgruber StralRe nach Westen Richtung Saulgrub. Die Flache wird
momentan landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Fla-
che ist in sich relativ eben; jedoch sind im Randbereich zur Staatsstrale und zum Gotthelfweg
Boschungen vorhanden. Das Untersuchungsgebiet befindet sich in einer Mulde und ist aus die-
sem Grund beschrankt einsehbar.

Abb. 1: Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in sudliche Richtung

Abb. 2: Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in ndrdliche Richtung
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4.1.2. Gelandeschnitt
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4.1.3. Bewertung

Bewertungskriterien
Bewertung

Topographie O

O steigung < 10 %
Steigung 10 — 15 %
Steigung > 15 %

Vegetation O

O gering ausgepragt (Acker, Grinland)
teilweise ausgepragt (einige Gehélzstrukturen)

@ stark ausgepragt (Waldrandstrukturen, Gehdlzstrukturen)

Landespflege / Naturschutz O

O ohne bes. 6kologischen Wert

L)) mafriger dkologischer Wert

@ hoher 6kologischer Wert

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) O

O ohne Probleme

© teilweise problematisch
problematisch

Grof3e und Zuschnitt der Flache

O ohne Probleme

© teilweise problematisch

® problematisch

ErschlieBung O

O ohne Probleme

O teilweise problematisch
problematisch

Erweiterungsmaoglichkeiten 0

mp | O ohne Probleme

O teilweise problematisch
problematisch

L) N G E e B

Bewertungsmalfistab Bewertung:
O keine / geringe Einschrankungen O gut
mittlere Einschrankungen O eingeschrankt
@ hohe Einschrankungen @ erheblich eingeschréankt

Ergebnis der Flacheneignung fiir gewerbliche Bauflachen
(O Gut; Ohne Einschrankungen
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4.1.4. Eignung

Das Untersuchungsgebiet grenzt an die bestehende Staatsstral3e und an die bestehende Bahn-
linie. Die dadurch entstehenden Immissionen lassen eine Bebauung mit Industrie- und Gewer-
bebetrieben entsprechend den Vorgaben fir die staddtebauliche Eignung zu. Durch die Lage
aulRerhalb der Ortslage sind nur geringe Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen zu erwar-
ten. Die Anbindung an den Uberdrtlichen Verkehr ist sehr gut mdglich.

Beziglich der Topographie, der Vegetation und aus Grinden des Naturschutzes bestehen auf
dieser Flache keine Bedenken gegen die Ausweisung eines Gewerbegebietes. Spatere Erwei-
terungen des Gewerbegebietes sind in der gegebenen Lage eingeschrankt mdglich.

Die Flacheneignung wird insgesamt mit , gut* bewertet.

Aktualisierung: Es liegt keine geeignete Siedlungseinheit zur Anbindung einer neuen Sied-
lungsflache gem. LEP 3.3 (Z) vor. Damit ist diese Flache nicht an eine geeignete Siedlungsein-
heit angebunden.
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4.2. Flache 2: Am westlichen Ortsrand hinter den Bahngleisen

4.2.1. Rahmenbedingungen

Die Untersuchungsflache befindet sich am westlichen Ortsrand von Bad Kohlgrub nordwestlich
der Bahnlinie und nérdlich der Saulgruber Stral3e, die nach Westen Richtung Saulgrub verlauft.

Die Flache wird momentan landwirtschaftlich als Grinland genutzt und ist relativ eben. Im
Randbereich zur StaatsstraRe sind Boschungen vorhanden. Das Untersuchungsgebiet befindet
sich in einer Mulde umgeben von bewaldeten Bereichen und ist aus diesem Grund nur gering
einsehbar. Ostlich der Flache liegt die geplante Trasse der Ortsumgehung.

Abb.: Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick Giber die Staatsstraflie Richtung Saulgrub

Abb.: Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick Richtung Nordwesten
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4.2.2. Gelandeschnitt
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4.2.3. Bewertung

Bewertungskriterien
Bewertung

Topographie O
O steigung < 10 %
Steigung 10 — 15 %
Steigung > 15 %
Vegetation O
O gering ausgepragt (Acker, Grinland)
teilweise ausgepragt (einige Gehélzstrukturen)
@ stark ausgepragt (Waldrandstrukturen, Gehdlzstrukturen)
Landespflege / Naturschutz O
O ohne bes. 6kologischen Wert
L)) mafriger dkologischer Wert
@ hoher 6kologischer Wert
Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) O
O ohne Probleme
© teilweise problematisch
problematisch
Grof3e und Zuschnitt der Flache
O ohne Probleme
© teilweise problematisch
® problematisch
ErschlieBung O
O ohne Probleme
O teilweise problematisch
problematisch
Erweiterungsmaoglichkeiten
:- O ohne Probleme O
' O teilweise problematisch
problematisch

L) N G E e B

Bewertungsmalfistab Bewertung
O keine / geringe Einschrankungen O gut
mittlere Einschrankungen © eingeschrankt
@ hohe Einschrankungen @ erheblich eingeschréankt

Ergebnis der Flacheneignung fir gewerbliche Bauflachen
(O Gut; Ohne Einschrankungen
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4.2.4. Eignung

Das Untersuchungsgebiet grenzt direkt an die bestehende Staatsstral3e. Etwas weiter westlich
liegt die bestehende Bahnlinie. Die dadurch entstehenden Immissionen lassen eine Bebauung
mit Industrie- und Gewerbebetrieben entsprechend den Vorgaben fir die stéadtebauliche Eig-
nung zu. Dies gilt auch unter Berticksichtigung der zukinftigen Umgehung.

Durch die Lage aul3erhalb der Ortslage sind keine unzumutbaren Auswirkungen auf benachbar-
te Nutzungen zu erwarten. Die Anbindung an den tberdrtlichen Verkehr ist sehr gut méglich.

Beziglich der Topographie, der Vegetation und aus Grinden des Naturschutzes bestehen auf
dieser Flache keine Bedenken fir die Ausweisung eines Gewerbegebietes. Spatere Erweite-
rungen des Gewerbegebietes sind in der gegebenen Lage gut moglich.

Die Flacheneignung wird insgesamt mit ,, gut* bewertet.

Aktualisierung: Es liegt keine geeignete Siedlungseinheit zur Anbindung einer neuen Sied-
lungsflache gem. LEP 3.3 (Z) vor. Damit ist diese Flache nicht an eine geeignete Siedlungsein-
heit angebunden.
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4.3. Flache 3: Am Erle

4.3.1. Rahmenbedingungen

Die Untersuchungsflache befindet sich in der Ortsmitte von Bad Kohlgrub und ist derzeit als
Griundland genutzt. Dieser innerdértliche Griinbereich grenzt sudlich und westlich an bestehende
Wohnbebauung an und wird im Norden durch die bestehende Bahnlinie begrenzt. Die Zufahrten
von der StaatsstralRe aus fuhren Uber OrtsstraRen durch Wohngebiete und im Westen Uber die
Anbindung der Schule und des Kindergartens.

Aktualisierung: Fur diese Flache liegt inzwischen eine Bauvoranfrage des Eigentumers vor, fur
die Errichtung von Wohngebauden.

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in westliche Richtung

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in sidwestliche Richtung



Standortuntersuchung fur Gewerbebauflachen
Erlauterungsbericht
September 2017

Gemeinde Bad Kohlgrub

Seite 24 von 66 Seiten

Flachengrolie 0,45 ha

Legende

*
uuln

Lo
(Sl

t ¢

Waldrand / Gehdlzstrukturen
Hauptstralle

ErschlieBungsstralie
ErschlieBungsansatz

zueinander nicht vertragliche Nutzungen

mogliche Erweiterungen angrenzender Nutzungen

Gelandeschnittlinie



Standortuntersuchung fur Gewerbebauflachen Gemeinde Bad Kohlgrub
Erlauterungsbericht
September 2017 Seite 25 von 66 Seiten

4.3.2. Gelandeschnitt
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4.3.3. Bewertung

Bewertungskriterien
Bewertung

Topographie O
O steigung < 10 %
Steigung 10 — 15 %
Steigung > 15 %
Vegetation O
O gering ausgepragt (Acker, Grinland)
teilweise ausgepragt (einige Gehélzstrukturen)
@ stark ausgepragt (Waldrandstrukturen, Gehdlzstrukturen)
Landespflege / Naturschutz O
O ohne bes. 6kologischen Wert
L)) mafriger dkologischer Wert
@ hoher 6kologischer Wert
Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) ©
O ohne Probleme
© teilweise problematisch
problematisch
Grof3e und Zuschnitt der Flache 0
O ohne Probleme
© teilweise problematisch
® problematisch
ErschlieBung ©
O ohne Probleme
O teilweise problematisch
problematisch
Erweiterungsmaoglichkeiten
:- O ohne Probleme ®
' O teilweise problematisch
problematisch

L) N G E e B

Bewertungsmalfistab Bewertung
O keine / geringe Einschrankungen O gut
mittlere Einschrankungen © eingeschrankt
@ hohe Einschrankungen @ erheblich eingeschréankt

Ergebnis der Flacheneignung fiir gewerbliche Bauflachen
© Eingeschrankt; Nicht wesentliche stérende Betriebe, problematisch fiir Nutzungen mit hohem Ziel-
und Quellverkehr
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4.3.4. Eignung

Die durch die Bahnlinie entstehenden Immissionen lassen eine Bebauung mit Industrie- und
Gewerbebetrieben entsprechend den Vorgaben fiir die staddtebauliche Eignung zu. Das Nut-
zungsspektrum ist eingegrenzt auf nicht wesentlich stérende Betriebe, aufgrund der unmit-
telbaren Nahe zu Wohnbebauung. Hier sind die Wechselwirkungen bei der Planung zu beach-
ten, um unzumutbare Beeintrachtigungen empfindlicher Nutzungen auszuschlief3en.

Die Anbindung an den tberdrtlichen Verkehr ist aufgrund der Verkehrsfiihrung durch Wohnge-
biete und entlang von Schule und Kindergarten problematisch. Nutzungen die hohen Ziel-
oder Quellverkehr erzeugen (z.B. grof3flachiger Einzelhandel, Speditionen) sind nicht emp-
fehlenswert.

Bezuglich der Topographie, der Vegetation und aus Grinden des Naturschutzes bestehen auf
dieser Flache keine Bedenken fir die Ausweisung von Gewerbeflachen. Die Flachengrol3e ist
beschréankt, spatere Erweiterungen sind in der gegebenen Lage nicht mdglich.

Die Flacheneignung wird insgesamt mit , eingeschrénkt* bewertet mit dem Zusatz nur fur be-
stimmte Nutzungen geeignet.

Aktualisierung: Aufgrund der inzwischen vorliegenden Bauvoranfrage zur Bebauung der Fla-
che mit Wohngeb&uden soll diese Flache perspektivisch einer Wohnbebauung zugefihrt wer-
den.
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4.4. Flache 4: Ehemaliges Raiffeisengeléande - Bauhof

4.4.1. Rahmenbedingungen

Die Flache befindet sich nahe dem nérdlich gelegenen Bahnhof im Bereich 6stlich angrenzend
an die Ortsmitte von Bad Kohlgrub. Das ehemalige Raiffeisengelande wird aktuell als Bauhof
der Gemeinde Bad Kohlgrub genutzt. Ein Grof3teil der Flache ist versiegelt (asphaltiert), Lager-
gebdude und Tankanlagen des ehemaligen Raiffeisenlagers sind noch vorhanden. An die zu
bewertende Flache grenzt im Stiden ein Bachlauf an. Westlich und 6stlich grenzt Wohnbebau-
ung an.

Der potenzielle Gewerbestandort ist durch eine geneigte Topographie gekennzeichnet, die von
der nérdlich unmittelbar angrenzenden Staatsstral3e nach Stden hin in Terrassen abfallt.

Aktualisierung: Fur diese Flache wird aktuell durch eine Lebensmittelkette die Ansiedlung ei-
nes Nahversorgungsmarktes gepriift.

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in siidwestliche Richtung auf die Zufahrt

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in siiddstliche Richtung
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4.4.2. Gelandeschnitt



Standortuntersuchung fur Gewerbebauflachen Gemeinde Bad Kohlgrub
Erlauterungsbericht
September 2017 Seite 31 von 66 Seiten

4.4.3. Bewertung

Bewertungskriterien
Bewertung

Topographie ©
O steigung < 10 %
Steigung 10 — 15 %
Steigung > 15 %
Vegetation O
O gering ausgepragt (Acker, Grinland)
teilweise ausgepragt (einige Gehélzstrukturen)
@ stark ausgepragt (Waldrandstrukturen, Gehdlzstrukturen)
Landespflege / Naturschutz O
O ohne bes. 6kologischen Wert
L)) mafriger dkologischer Wert
@ hoher 6kologischer Wert
Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) ©
O ohne Probleme
© teilweise problematisch
problematisch
Grof3e und Zuschnitt der Flache 0
O ohne Probleme
© teilweise problematisch
® problematisch
ErschlieBung ©
O ohne Probleme
O teilweise problematisch
problematisch
Erweiterungsmaoglichkeiten
:- O ohne Probleme ®
' O teilweise problematisch
problematisch

L) N G E e B

Bewertungsmalfistab Bewertung
O keine / geringe Einschrankungen O gut
mittlere Einschrankungen © eingeschrankt
@ hohe Einschrankungen @ erheblich eingeschréankt

Ergebnis der Flacheneignung fiir gewerbliche Bauflachen
© Eingeschrankt; Nicht wesentlich storende Betriebe
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4.4.4. Eignung

Gegen die Ausweisung der bewerteten Untersuchungsflache als Gewerbestandort flr nicht
wesentlich stérendes Gewerbe bestehen kaum Bedenken. Ein hdherer Stérgrad ware auf-
grund der benachbarten Wohnbebauung als problematisch anzusehen. Mit der Lage im Misch-
gebiet sind mischgebietstypische Nutzungen mdglich. Damit wird produzierendes Gewerbe und
Handwerk eingeschrankt ermdglicht. Nach Auskunft der Gemeinde liegt fur die Flache ein Im-
missionsschutzgutachten vor, welches produzierendes Gewerbe oder Handwerksbetriebe im
Tagbetrieb fur moglich halt, Nachtbetrieb wird ausgeschlossen.

Die FlachengroRRe ist beschrankt, spatere Erweiterungen sind in der gegebenen Lage nicht
moglich.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage mit direktem Anschluss an die Staatsstrale wére dieser
Standort besonders fir eine inneroértliche Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs geeignet.

Die Flacheneignung wird insgesamt mit ,eingeschrankt” bewertet, mit dem Zusatz flr nicht
wesentlich stdrendes Gewerbe geeignet.

Aktualisierung: Aufgrund der aktuell in der Prifung befindlichen Ansiedlung eines Nahversor-
gungsmarktes soll diese Flache fiir diese Nutzung priorisiert werden. Sollte die Ansiedlung ei-
nes Nahversorgers nicht realisiert werden kdnnen, ware die Flache prioritéar fir eine gewerbli-
che Nutzung heranzuziehen.
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45. Flache 5: Bahnhof

4.5.1. Rahmenbedingungen

Die Flache befindet sich im Bereich 6stlich angrenzend an die Ortsmitte von Bad Kohlgrub. Das
ehemalige Bahnhofsgelande wird aktuell wenig / nicht genutzt. Ein Grof3teil der Flache ist ver-
siegelt (asphaltiert). Das Bahnhofsgebdude sowie Lagergebaude sind noch vorhanden. Im Nor-
den wird der Bereich von der Bahnlinie begrenzt, sudlich und westlich grenzt Wohnbebauung
an.

Der potenzielle Gewerbestandort ist durch eine in sich ebene Topographie gekennzeichnet.
Siudlich des Gebiets fallt das Gelande steil bis zur StaatstralRe nach Siuden hin ab. Zum Gebiet
fuhrt zum einen eine sehr steile aber kurze Stral3e. An der nérdlichen Grenze befindet sich die
Bahnlinie.

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in dstliche Richtung

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in stidéstliche Richtung
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4.5.2. Gelandeschnitt
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4.5.3. Bewertung

Bewertungskriterien
Bewertung

Topographie O
Steigung < 10 %
Steigung 10 — 15 %
Steigung > 15 %

Vegetation O
gering ausgepragt (Acker, Grinland)
teilweise ausgepragt (einige Geholzstrukturen)

@ stark ausgepragt (Waldrandstrukturen, Gehdlzstrukturen)

Landespflege / Naturschutz O

O ohne bes. Okologischen Wert
mé&Riger dkologischer Wert

@ nhoher Okologischer Wert

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) ¢

O ohne Probleme

© teilweise problematisch
problematisch

GroRRe und Zuschnitt der Flache 0

O ohne Probleme

O teilweise problematisch
problematisch

ErschlieBung 0

O ohne Probleme

O teilweise problematisch

@ problematisch

Erweiterungsmdéglichkeiten

mp | O ohne Probleme ®

' O ilweise problematisch

@ problematisch

L) N G E) s B

Bewertungsmalfistab Bewertung

O keine / geringe Einschrankungen O gut

© nittlere Einschrankungen © eingeschrankt

@® hohe Einschréankungen @ erheblich eingeschrénkt

Ergebnis der Flacheneignung fir gewerbliche Bauflachen
@® Eingeschrankt; geeignet fur kleinere und mittlere Betriebe
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4.5.4. Eignung

Gegen die Ausweisung der bewerteten Untersuchungsflache als Gewerbestandort fir nicht we-
sentlich stérendes Gewerbe oder Handwerk bestehen kaum Bedenken. Ein hoherer Storgrad
wére aufgrund der benachbarten Wohnbebauung als problematisch anzusehen, muss aber im
Einzelfall geprift werden. Die vorliegende Gemengelage mit der bereits vorhandenen Belastung
ist zu bericksichtigen, ebenso wie technische Mdglichkeiten der Reduktion der Immissionen.

Die FlachengroRRe ist beschrankt, spatere Erweiterungen sind in der gegebenen Lage nicht
maoglich.

Die Flacheneignung wird insgesamt mit ,eingeschrankt” bewertet, mit dem Zusatz nur fur be-
stimmte Nutzungen geeignet, besonders fiir kleine und mittlere gewerbliche Betriebe.

Aktualisierung: Auf dieser Flache ist aktuell bereits ein Gewerbebetrieb anséssig. Damit ist
das Potential fir eine weitere Ansiedlung eines Gewerbebetriebs am Standort gering.

4.6. Flache 6: Nordlich des Bahnhofs - Entfallen

4.6.1. Rahmenbedingungen topografisch zu ungunstig
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4.7. Flache 7. Am Sagewerk Sud

4.7.1. Rahmenbedingungen

Die Flache befindet sich am sidostlichen Rand der Ortslage von Bad Kohlgrub. Sie liegt in
Nachbarschaft des Sagewerkes. Die daraus resultierende Immissionsbelastung stellt eine Vor-
belastung des Standortes dar. Der Standort ist in sich eben, und wird von Waldbestanden ein-
gegrenzt.

Mit der Lage an einer schmal ausgebauten Ortsstral3e ist die bestehende Erschliel3ung fir gro-
Rere gewerbliche oder industrielle Betriebe nur eingeschrankt nutzbar.

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in westliche Richtung

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in dstliche Richtung
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4.7.2. Gelandeschnitt
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4.7.3. Bewertung

Bewertungskriterien Bewertung

Topographie O
Steigung < 10 %
Steigung 10 — 15 %
Steigung > 15 %

Vegetation O

O gering ausgepragt (Acker, Grinland)
teilweise ausgepragt (einige Geholzstrukturen)

@ stark ausgepragt (Waldrandstrukturen, Gehdlzstrukturen)

Landespflege / Naturschutz O

O ohne bes. Okologischen Wert

L D) mafiger 6kologischer Wert

@ hoher 6kologischer Wert

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen)

O ohne Probleme O

O ilweise problematisch
problematisch

GrofRe und Zuschnitt der Flache

O ohne Probleme O

© teilweise problematisch

@ problematisch

ErschlieBung 0

O ohne Probleme

© teilweise problematisch

@ problematisch

; Erweiterungsmaoglichkeiten O

mep | O ohne Probleme

' O teilweise problematisch

problematisch

=] N ) =) ) B

Bewertungsmalstab Bewertung
O keine / geringe Einschrankungen O gut
mittlere Einschréankungen L) eingeschrankt
@ hohe Einschrénkungen @ erheblich eingeschrénkt

Ergebnis der Flacheneignung fur gewerbliche Bauflachen

O ogut
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4.7.4. Eignhung

Durch die Lage am Rand der Ortslage sind keine unzumutbaren Auswirkungen auf benachbarte
Nutzungen zu erwarten. Die Anbindung an den Uberértlichen Verkehr ist maglich, kénnte jedoch
groRRere Ausbaumalnahmen erfordern, um eine verkehrsgerechte Anbindung groRerer Gewer-
be- und /oder Industriebetriebe zu ermdglichen.

Bezuglich der Topographie, der Vegetation und aus Grinden des Naturschutzes bestehen auf
dieser Flache keine Bedenken fur die Ausweisung eines Gewerbegebietes. Spatere Erweite-
rungen des Gewerbegebietes waren in der gegebenen Lage maglich.

Aufgrund der Nahe zum bestehenden Sagewerk ware dieser Standort fur Holz verarbeitende
Betriebe besonders geeignet. Hier kbnnten einerseits Synergieeffekte genutzt werden, anderer-
seits ist eine Immissionsschutzproblematik fir Maschinenlarm dann nur in geringem Mal3e ge-
geben.

Die Flacheneignung wird insgesamt mit ,, gut* bewertet, mit Praferenz fir Holz verarbeitende
Betriebe.

Aktualisierung: Nach Bewertung der ROB stellt die benachbarte Streubebauung kein geeigne-
tes Siedlungseinheit zur Anbindung einer neuen Siedlungsflache gem. LEP 3.3 (Z) dar. Damit
ist diese Flache nicht an eine geeignete Siedlungseinheit angebunden.
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4.8. Flache 8: Am Sagewerk Nord

4.8.1. Rahmenbedingungen

Die Flache befindet sich am sudéstlichen Rand der Ortslage von Bad Kohlgrub. Sie liegt in di-
rekter Nachbarschaft des Sagewerkes. Die daraus resultierende Immissionsbelastung stellt
eine Vorbelastung des Standortes dar. Fiur diese Flache besteht nach Auskunft der Gemeinde
ein Altlastenverdacht, da hier eine Altablagerung mit unbekanntem Inhalt verzeichnet ist.

Der Standort ist in sich eben, und wird nach Norden vom Bachlauf und von Auewaldbestdnden
eingegrenzt.

Mit der Lage an einer schmal ausgebauten Ortsstralie ist die bestehende ErschlieBung fir gro-
Bere gewerbliche oder industrielle Betriebe nur eingeschrankt nutzbar.

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in westliche Richtung

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in dstliche Richtung
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4.8.2. Gelandeschnitt
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4.8.3. Bewertung

Bewertungskriterien
Bewertung

Topographie ©
O steigung < 10 %
Steigung 10 — 15 %
Steigung > 15 %
Vegetation 0
O gering ausgepragt (Acker, Grinland)
teilweise ausgepragt (einige Gehélzstrukturen)
@ stark ausgepragt (Waldrandstrukturen, Gehdlzstrukturen)
Landespflege / Naturschutz ©
O ohne bes. 6kologischen Wert
L)) mafriger dkologischer Wert
@ hoher 6kologischer Wert
Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) P
O ohne Probleme
© teilweise problematisch
problematisch
Grof3e und Zuschnitt der Flache
O ohne Probleme
© teilweise problematisch
® problematisch
ErschlieBung ©
O ohne Probleme
O teilweise problematisch
problematisch
Erweiterungsmaoglichkeiten
:- O ohne Probleme ®
' O teilweise problematisch
problematisch

L) N G E e B

Bewertungsmalfistab Bewertung
O keine / geringe Einschrankungen O gut
mittlere Einschrankungen © eingeschrankt
@ hohe Einschrankungen @ erheblich eingeschréankt

Ergebnis der Flacheneignung fiir gewerbliche Bauflachen
@ erheblich eingeschrankt
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4.8.4. Eignung

Durch die Lage im Bereich einer Altablagerung liegt eine deutliche Einschréankung in der poten-
tiellen Nutzung dieser Flache vor. Bauliche Téatigkeiten die tiefere Eingriffe in den Boden bedeu-
ten wirden, kdnnten zu einer Sanierungserfordernis der Altablagerung fiihren.

Eine mdgliche Nutzung dieser Flache als Lagerflache eventuell mit vollversiegelter Oberflache
ware denkbar (sofern dies mit der Auspragung der Altablagerung vereinbar ist).

Die im ndrdlichen Bereich der Flache liegenden Gehdlzbestande sind schitzenswert und
schranken daher die Flachenverfligbarkeit ein.

Die Flacheneignung wird insgesamt mit ,erheblich eingeschrankt” bewertet.

Aktualisierung: Nach Bewertung der ROB stellt die benachbarte Streubebauung kein geeigne-
tes Siedlungseinheit zur Anbindung einer neuen Siedlungsflache gem. LEP 3.3 (Z) dar. Damit
ist diese Flache nicht an eine geeignete Siedlungseinheit angebunden.
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4.9. Flache 9: An der Feuerwehr / Minigolfanlage

4.9.1. Rahmenbedingungen

Die Untersuchungsflache befindet sich in der Ortsmitte von Bad Kohlgrub und grenzt an die
Feuerwehr an. Benachbart liegt ein bestehender Minigolfplatz, der aufgelést werden soll. Sud-
lich grenzt die Untersuchungsflache an bestehende Wohnbebauung an und im Norden wird die
Flache durch die bestehende Bahnlinie begrenzt, die hier in einem tiefen Taleinschnitt liegt. Die
Flache liegt unmittelbar an der StaatsstralRe. Sie ist in sich weitgehend eben.

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in westliche Richtung

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in dstliche Richtung
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4.9.2. Gelandeschnitt
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4.9.3. Bewertung

Bewertungskriterien
Bewertung

Topographie 0
Steigung < 10 %
Steigung 10 — 15 %
Steigung > 15 %

Vegetation O

O gering ausgepragt (Acker, Grinland)
teilweise ausgepragt (einige Geholzstrukturen)

@ stark ausgepragt (Waldrandstrukturen, Gehdlzstrukturen)

Landespflege / Naturschutz O

O ohne bes. Okologischen Wert
magiger dkologischer Wert

@ hoher 6kologischer Wert

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen)

O ohne Probleme ®

© teilweise problematisch

@ problematisch

GrofRe und Zuschnitt der Flache

O ohne Probleme

© teilweise problematisch

@ problematisch

ErschlieBung 0

O ohne Probleme

© teilweise problematisch
problematisch

Erweiterungsmaoglichkeiten

mep | O ohne Probleme ®

O teilweise problematisch
problematisch

NG E g R

Bewertungsmalfistab Bewertung
O keine / geringe Einschrankungen O gut
mittlere Einschrénkungen © eingeschrankt
@® nhohe Einschrankungen @ erheblich eingeschrankt

Ergebnis der Flacheneignung fir gewerbliche Bauflachen
@® Eingeschrankt; geeignet fir kleinere und mittlere Betriebe
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4.9.4. Eighung

Gegen die Ausweisung der bewerteten Untersuchungsflache als Gewerbestandort fir nicht we-
sentlich stérendes Gewerbe oder Handwerk bestehen kaum Bedenken. Ein héherer Stérgrad
ware aufgrund der benachbarten Wohnbebauung als problematisch anzusehen. Aufgrund der
Tiefenlage der Bahnlinie sind die vorhandenen Immissionsbelastungen als vergleichsweise ge-
ring einzustufen.

Am westlichen Ende der Untersuchungsflache ist zu beachten, dass ausreichend Stellflache vor
der Feuerwehr bengtigt wird.

Die Flachengrolie ist beschrankt, spatere Erweiterungen sind in der gegebenen Lage nicht
mdglich.

Die Flacheneignung wird insgesamt mit , eingeschrénkt* bewertet, mit dem Zusatz nur fur be-
stimmte Nutzungen geeignet, besonders fir kleine und mittlere gewerbliche Betriebe.

Aktualisierung: Im Zusammenhang mit der Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes auf dem
ehemaligen Raiffeisengelande misste der dortige Standort des Bauhofes verlegt werden. Auf-
grund der beschrankten Eignung fur Gewerbeansiedlung soll der Standort an der Feuerwehr
zur Verlagerung des gemeindlichen Bauhofs vorgesehen werden.
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4.10. Flache 10: Potenzial Bauhof

4.10.1. Rahmenbedingungen

Die Untersuchungsflache befindet sich ndrdlich der Ortsmitte von Bad Kohlgrub und grenzt an
Wohnbebauung im Norden und Westen an. Sudostlich grenzt der Spielplatz und das Sportge-
lande an. Die Flache ist in sich weitgehend eben und liegt auf einem Plateau.

Aktuell ist die Flache als Lagerflache fur Materialien des Bauhofes genutzt. Mehrmals im Jahr
wird die Flache auch als Festplatz genutzt.

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in 6stliche Richtung

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in siidliche Richtung
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4.10.2. Gelandeschnitt
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4.10.3. Bewertung

Bewertungskriterien Bewertung
Topographie ©

O steigung < 10 %
Steigung 10 — 15 %
Steigung > 15 %

Vegetation

O gering ausgepragt (Acker, Grinland) O
teilweise ausgepragt (einige Gehélzstrukturen)

@ stark ausgepragt (Waldrandstrukturen, Gehdlzstrukturen)

Landespflege / Naturschutz

O ohne bes. 6kologischen Wert O

L)) mafriger dkologischer Wert

@ hoher 6kologischer Wert

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) P

O ohne Probleme

© teilweise problematisch

@ problematisch

Grof3e und Zuschnitt der Flache

O ohne Probleme

© teilweise problematisch
problematisch

ErschlieBung ©

O ohne Probleme

O teilweise problematisch
problematisch

Erweiterungsmaoglichkeiten

mp | O ohne Probleme ®

O teilweise problematisch

@ problematisch

NG E IR

Bewertungsmalstab Bewertung

@) keine / geringe Einschrankungen O gut

© nittlere Einschréankungen © eingeschrankt

@® hohe Einschrénkungen @ erheblich eingeschrénkt

Ergebnis der Flacheneignung fir gewerbliche Bauflachen
© Eingeschrankt; Nur Potential fir kommunalen Bauhof
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4.10.4. Eignung

Diese Flache stellt ein Potential fur die Errichtung eines neuen Bauhofes dar. Dies wirde fir
den Fall erforderlich, wenn das innerértliche Potential des ehemaligen Raiffeisenlagers einer
hoherwertigen innerortlich bedeutsameren Nutzung zugefiihrt werden sollte.

In diesem Fall kdnnte durch den Neubau erforderlicher Lager- und Werkstattgeb&dude der Bau-
hof an dieser Stelle eingerichtet werden. Die Zuordnung eignet sich, da hier bereits kommunale
Lagerflachen eingerichtet sind. Die FlachengréRe ist beschrankt, spatere Erweiterungen sind in
der gegebenen Lage nicht moglich. Die Lage auf dem Plateau lasst andere gewerbliche Nut-
zungen fur diesen Standort nur eingeschrankt sinnvoll erscheinen.

Die Flacheneignung wird insgesamt mit , eingeschrankt* bewertet, mit dem Zusatz nur als Po-
tential fur einen Bauhof sinnvoll. Die Einrichtung des Bauhofes und die Betriebsfihrung kann so
geplant und gesteuert werden, dass die Flachenverfugbarkeit flir Festzwecke auch weiterhin
gegeben ist.

Aktualisierung: Aufgrund der Entscheidung, dass der Bauhof auf der Potentialflache an der
Feuerwehr errichtet werden soll, entfallt die Ansiedlung an diesem Standort. Da die Flache fir
eine Festnutzung mehrmals im Jahr zur Verfigung stehen muss, ist alternative gewerbliche
Nutzung nicht mdglich. Die Flache wird fir die Nutzung als gemeindlicher Festplatz vorgese-
hen.



Standortuntersuchung fiir Gewerbebauflachen Gemeinde Bad Kohlgrub
Erlauterungsbericht
September 2017 Seite 58 von 66 Seiten

4.11. Flache 11: Am Sagewerk West

4.11.1. Rahmenbedingungen

Die Flache befindet sich am sudéstlichen Rand der Ortslage von Bad Kohlgrub. Sie liegt in di-
rekter Nachbarschaft westlich des Sagewerkes. Die daraus resultierende Immissionsbelastung
stellt eine Vorbelastung des Standortes dar.

Der Standort ist in sich eben, und wird nach Norden vom Bachlauf und von Auewaldbestdnden
eingegrenzt.

Mit der Lage an einer schmal ausgebauten Ortsstral3e ist die bestehende ErschlieBung fir gro-
Rere gewerbliche oder industrielle Betriebe nur eingeschrankt nutzbar.

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in 6stliche Richtung

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsflache mit Blick in stdliche Richtung
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4.11.2. Gelandeschnitt
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4.11.3. Bewertung

Bewertungskriterien Bewertung
Topographie O

Steigung < 10 %
Steigung 10 — 15 %
Steigung > 15 %
Vegetation
gering ausgepragt (Acker, Grinland) O
teilweise ausgepragt (einige Geholzstrukturen)
@ stark ausgepragt (Waldrandstrukturen, Gehdlzstrukturen)
Landespflege / Naturschutz O
O ohne bes. Okologischen Wert
mé&Riger dkologischer Wert
@ nhoher Okologischer Wert
Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) O
O ohne Probleme
© teilweise problematisch
problematisch
GroRRe und Zuschnitt der Flache
O ohne Probleme
O teilweise problematisch
problematisch
ErschlieBung 0
O ohne Probleme
O teilweise problematisch
@ problematisch
. Erweiterungsmdéglichkeiten ©
mp | O ohne Probleme
' O ilweise problematisch
@ problematisch

L) N G E) s B

Bewertungsmalfistab Bewertung

O keine / geringe Einschrankungen O gut

© nittlere Einschrankungen © eingeschrankt

@® hohe Einschréankungen @ erheblich eingeschrénkt

Ergebnis der Flacheneignung fiir gewerbliche Bauflachen

O gut
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4.11.4. Eignung

Durch die Lage am Rand der Ortslage sind durch gewerbliche Nutzungen nur bedingt unzumut-
bare Auswirkungen auf die Ortslage zu erwarten. Das nachstgelegene Neubaugebiet liegt wei-
ter als 100m entfernt, so dass auch tber die Gliederung und Zuordnung innerhalb der Gewer-
beflache ein wirksamer Schutz erreicht werden kann.

Es sind jedoch Auswirkungen durch und fur unmittelbar benachbarte Nutzungen zu erwarten.
Wahrend die benachbarten gewerblich genutzten Flachen einerseits zun&chst eine geringere
Empfindlichkeit haben, liegt auch eine Vorbelastung durch die Immissionen dieser Betriebe vor.
Zusatzlich ist auf zuldssige Wohnnutzung in bestehenden gewerblichen Flachen entsprechend
Rucksicht zu nehmen. Hier sind die fiir gewerbliche Bauflachen geltenden Grenzwerte unter
Beachtung der bestehenden Vorbelastung zugrunde zu legen.

Die Anbindung an den Uberdortlichen Verkehr ist moglich, kdnnte jedoch gréRere Ausbaumaf3-
nahmen erfordern, um eine verkehrsgerechte Anbindung gréRerer Gewerbe- und /oder Indust-
riebetriebe zu ermdglichen.

Bezuglich der Topographie, der Vegetation und aus Grinden des Naturschutzes bestehen auf
dieser Flache keine Bedenken fir die Ausweisung eines Gewerbegebietes. Spatere Erweite-
rungen des Gewerbegebietes wéren in der gegebenen Lage aufgrund des benachbarten Bach-
laufes und nach Westen hin aufgrund der Anndherung an die Ortslage allerdings nur bedingt
moglich.

Aufgrund der Nahe zum bestehenden Sagewerk wére auch dieser Standort fir Holz verarbei-
tende Betriebe besonders geeignet. Hier kdnnten einerseits Synergieeffekte genutzt werden,
andererseits ist eine Immissionsschutzproblematik flr Maschinenlarm dann nur in geringem
Mafe gegeben, unter Beachtung der o.a. Einschrankungen.

Die Flacheneignung wird insgesamt mit ,, gut* bewertet, geeignet fur kleinere und mittlere Be-
triebe mit Praferenz fur Holz verarbeitende Betriebe.
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5. Fazit

Mit der vorliegenden Standortuntersuchung wird das Ziel verfolgt, einen geeigneten Standort fur
Gewerbe- und Industriebauflachen in Bad Kohlgrub zu ermitteln, die langfristig genutzt werden
kénnen. Die fur die Standortwahl entscheidenden Parameter beziehen sich hauptséchlich auf
die Topographie, die Landespflege, auf die Zuordnung der verschiedenen Nutzungen sowie auf
die nutzbare GroRRe der verfigbaren Flache. Weiterhin werden die ErschlieBungs- und Erweite-
rungsmaoglichkeiten beachtet.

Unter Beriicksichtigung der genannten Bewertungskriterien kristallisiert sich bei der Untersu-
chung die westlich der Ortslage gelegenen Flachen ,1 und 2" als potenzielle Gewerbe- und In-
dustriestandorte heraus. Ziel ist es, auf dieser Flache Betriebe mit mittleren bis grof3en Einhei-
ten, wie z.B. Handwerker- und Gewerbehofe, aber auch Produktionsstatten mit Buro- und Ver-
waltungsgebauden, anzusiedeln. Mit einer Ausweisung als gewerbliche Bauflachen kdnnen
Einschrankungen fir den Stérgrad gering gehalten werden, so dass sich gewerbliche Nutzun-
gen freier ausbilden kénnen. Um die vorhandene sidlich der Flache 1 gelegene Wohnbebau-
ung, sowie zukiinftiges Wohnbaulandpotenzial nicht unzumutbar einzuschranken, sollten storin-
tensivere Nutzungen zur Bahnlinie orientiert angesiedelt werden. Zur Wohnbebauung hin sollte
der Stérgrad geringer werden. Dies sollte im Zuge eines Bebauungsplanes durch Gliederung
der Festsetzung sicher gestellt werden.

Ziel ist es, ein attraktives Gewerbegebiet zu entwickeln. Dazu sind intensive Begrinungsmal3-
nahmen zur Einbindung in die Landschaft sowie innerhalb des Strallenraumes (,StralRenbe-
gleitgriin®) erforderlich. Die angrenzenden bestehenden Gehdlzstrukturen sind als ,griner
Saum” zu erhalten. Zusatzliche Kompensationsmaflinahmen im direkten Umfeld des Gewerbe-
standortes sind zur Entwicklung von Natur und Landschaft winschenswert. Entsprechende
Ausgleichsflachen sind sowohl innerhalb des Gewerbegebietes (6ffentliche Flachen) als auch
im unmittelbaren Randbereich (GriingUrtel) anzuordnen. Ebenso ist eine attraktive Gestaltung
und Nutzung der 6ffentlichen Raume und privaten Freiflachen anzustreben. Durch 6kologische
Festsetzungen (z.B. maximale Versiegelungsgrade, Grundsticksbegrinung Fassaden- und
Dachbegrunung) im Baugebiet wird eine moéglichst schonende Einfigung in das Landschaftsbild
erreicht.

Die Flachen sind in verschiedene Bauabschnitte zu gliedern. Durch eine kostengtinstige und
funktionale ErschlieBung kdnnen je nach Bedarf entsprechende Bauabschnitte baureif gemacht
werden. Zur ErschlieBung bietet es sich an, die Flachen jeweils von der Staatsstral3e her zu
erschlieRen. Die ErschlieBung sollte flachensparend und bedarfsgerecht erfolgen und gleichzei-
tig unter einer gewissen Flexibilitat die Anpassung an die jeweiligen spezifischen Bedurfnisse
beriicksichtigen.

Durch hoéhere Biro- und Verwaltungsgebaude ist eine flachensparende Bauweise entlang der
HaupterschlieBung zu realisieren, wohingegen niedrigere Gebaudehdhen bei Produktions- und
Lagergebduden in den Randbereichen der besseren Einpassung in das Landschaftsbild dienen.

Ein modularer Aufbau der geplanten Bebauung kann dazu dienen, flexibel und individuell Fla-
chenanspruche verschiedener Betriebe auf der Basis einer stadtebaulichen Rahmenplanung zu
verwirklichen.

Die innerortlichen Potentiale fiir gewerbliche Bauflachen sind im Wesentlichen eher fur kleinere
bis mittlere Einheiten geeignet. Einschrankungen bestehen hier vor allem in der benachbarten
Nutzung, so dass hier Mischgebietstypische Nutzungen im Vordergrund stehen. Der Stérgrad
ist meist auf ,nicht wesentlich storend beschrankt“. Weiterhin sind diese Flachen von ihrer Gro-
Be her beschréankt, so dass potentielle Erweiterungen am Standort dann nur eingeschrankt
moglich sind.

Aktualisierung: Die Innerdrtlichen Potentiale sind nach der neueren geplanten Entwicklung
durch konkurrierende Nutzungen in Anspruch genommen. Eine Nutzung als gewerbliche Bau-
flachen kame nur in Frage, wenn die aktuellen Planungen nicht realisiert werden kdnnten.
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Fir die verbleibenden Potentialflachen aufRerhalb der Ortslage wurde durch die ROB festge-
stellt, dass keine geeignete Siedlungseinheit zur Anbindung einer neuen Siedlungsflache gem.
LEP 3.3 (2) vorliegt. Damit sind all diese Potentialflachen nicht an eine geeignete Siedlungsein-
heit angebunden.

Im Zuge der Nachuntersuchung wurden samtliche aus topografischer Sicht mdgliche Flachen
um die Ortslage Bad Kohlgrub untersucht. Der grof3te Teil aller Flachen scheidet aufgrund der
ungunstigen topografischen Situation (Steigungsverhaltnisse Uber 10%) aus. Die verbliebenen
Flachen wurden untersucht und bewertet.

Funf der Flachen scheiden aus, weil sie nicht an den Siedlungskorper angebunden sind und
zudem gegentber den bereits bewerteten Standortpotentialflachen deutliche Nachteile bei der
Erschliel3ung hatten.

Die drei Flachen, die an die bestehende Ortslage angrenzend liegen, und damit angebunden
waren, wurden hinsichtlich der Moglichkeit der ErschlieBung und der Konflikte mit benachbarten
Gebieten untersucht. Alle drei Flachen liegen unmittelbar angrenzend an reine Wohnbaufla-
chen. Hinsichtlich der notwendigen verkehrlichen ErschlieBung Uber allgemeine und reine
Wohngebiete sowie der immissionsschutzrechtlichen Problematik zwischen Wohnen und Ge-
werbe sind diese drei Flachen als gewerbliche Bauflachen ungeeignet.

Somit ergibt das Untersuchungsergebnis, dass keine geeigneten und angebundenen GE-
Standorte im Gemeindegebiet vorhanden sind. Die geeigneten GE-Flachen liegen von der
Ortslage getrennt, so dass keine Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit vorhanden
ist. Um diese jedoch erschlief3en zu kbénnen, wére eine Ausnahme vom Anbindegebot gemaf
LEP 3.3 (2) erforderlich.

Aufgrund der Standortuntersuchungen wurden die Flachen 1 und 2 westlich der Ortslage Bad
Kohlgrub als die am besten geeigneten GE-Flachenpotentiale eingestuft. Bei der Ortshegehung
wurde durch die Vertreter von LRA und ROB die Flache 2 favorisiert fir den Fall, dass der
Nachweis fur das Fehlen angebundener GE-Standorte gefuhrt wird.

An die Planung des GE-Standortes missen hohe Anforderungen hinsichtlich der Integration in
die umgebende Landschaft, das Landschaftsbild und die Gestaltung gestellt werden, da die
intakte und hochwertige Landschaft ein wesentliches touristisches Potential fur die Gemeinde
Bad Kohlgrub darstellt. Grofze und bauliche Gestaltung sind stadtebaulich so zu regeln, dass
eine schonende Einbindung in den sensiblen Landschaftsbereich erfolgt.
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5.0.1. Konzeptioneller Gesamtansatz fir Gewerbeflachen
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Far die Errichtung von grof3flachigem Einzelhandel sind u.a. die Vorgaben der Regionalplanung
zu beachten. Hier soll vorzugsweise das Angebot an mittelstandisch strukturierten Einkaufs-
maglichkeiten verbessert werden. Dies ist mit einer intensiven Ansiedlung grof3flachigen Einzel-
handels auf der ,Griinen Wiese" nur schwer in Einklang zu bringen. Die Ansiedlung eines grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes kénnte noch vertraglich sein, wenn begleitende die Innenorts-
lage starkende MalRnahmen ergriffen werden.

Die Grundsatzentscheidung hat auch Auswirkungen auf die Gliederung der Gewerbestrukturen.
Ansiedlungswillige Einzelhandelsunternehmen bevorzugen die direkt einsehbare Lage, moég-
lichst vom Durchgangsverkehr aus. Damit werden die "Filetstiicke” der Bauflachen fur diese
Nutzungen reserviert werden mussen. Zum einen beeinflusst das die Ausbildung einer flexiblen
klein- bis grol3gewerblichen Struktur im Bereich der Flachenpotentiale, zum Anderen ware die
Erreichbarkeit der Einkaufsmdglichkeiten fir die Bewohner Bad Kohlgrubs eingeschrankt. Auch
hier sind im Falle einer Ansiedlung von Einzelhandel entsprechende Angebote (Ortslinie, Rufta-
Xi, etc.) zu erarbeiten.

Ansiedlungen kleinerer Einzelhandelsbetriebe in der Ortslage sind, wie die Studie ergab, nur
eingeschrankt moglich. Ein innerortliches Potenzial fir die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe ist nicht vorhanden.

Insgesamt ist daher sorgsam abzuwagen, zwischen dem Anspruch der ansiedlungswilligen Be-
triebe und den zu erwartenden Folgen fir die ortliche Struktur. Weiterhin muss Klarheit dartber
bestehen, dass begleitende MaRRnahmen erforderlich werden, um von einem Einzelhandel im
Gewerbegebiet zu profitieren, sowie negative Auswirkungen méglichst gering zu halten.

Sofern die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandels von der Gemeinde beflirwortet wird,
besteht keine sinnvolle Alternative zu einem Standort im Bereich der Gewerbepotenziale 1 und
2.

Aktualisierung: Die Planung eines grof3flachigen Einzelhandels im zukiinftigen Gewerbegebiet
hat bislang kein Ergebnis erbracht. Damit wird dieser Aspekt der Ansiedlung zurtick gestellt. An
einer innerdrtlichen Losung zur Ansiedlung eines Nahversorgers (Flache 4, ehemaliges Raiffei-
sengelande) wird aktuell gearbeitet.

Fir die Planung der weiteren Gewerbeflachen insbesondere fir die aussiedlungswilligen Be-
triebe aus der Ortslage sind geeignete Potentiale zu nutzen und adaquate gewerbliche Baufla-
chen zu schaffen. Die Priorisierung nach aktuellem Untersuchungsstand soll auf die Flache 2,
nordlich der Bahnlinie gelegt werden. Die Vertreter von ROB und LRA favorisieren diesen
Standort unter dem Gesichtspunkt, dass hier eine Einbindung in die Landschaft am ehesten
mdglich ist. Grundvoraussetzung dafir ist jedoch eine Ausnahme vom Anbindegebot gemar
LEP 3.3 (2). Hierzu war der Nachweis zu erbringen, dass angebundene GE-Standorte im Ge-
meindegebiet nicht vorhanden sind, was mit der vorliegenden Untersuchung festgestellt wurde.

Hinzu kommt ein langfristig gesehener erschlieBungstechnischer Vorteil der beiden Standorte
westlich der Ortslage. Die geplante Trasse der Ortsumgehung zweigt hier von der bestehenden
StaatsstraRe ab. Damit kann bei Realisierung der Umgehung der Schwerlastverkehr des Ge-
werbegebiets auch Richtung Murnau ohne Belastung der Ortsmitte abgewickelt werden. Stand-
orte 6stlich der Ortslage haben diesen Vorteil nicht.

Bad Kohlgrub im September 2017

Dipl.-Ing. Bernd Naf3han



