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BEGRUNDUNG

I PLANUNGSGEGENSTAND

1. Ziel, Anlass und Erforderlichkeit

In Fortfihrung der bisherigen Anderungen hat der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall die 15.
Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Grund dieser Anderung ist die
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Geberbegebiet Marzoll Turk-West®.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

Mit der 15. Anderung des Flachennutzungsplans und der parallelen Aufstellung des
Bebauungsplans sollen im Ortsteil Marzoll die Entwicklung des bestehenden
Gewerbebetriebes unterstitzt und langfristig gesichert sowie zusatzliche Gewerbeflachen
entwickelt werden.

2. Beschreibung des Plangebiets / Ausgangssituation

2.1 Lage im Raum und Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt 4 km nérdlich des Stadtkerns der Stadt Bad Reichenhall und im
Sidwesten des Ortsteils Turk, an der Bundesstrale B 21.

Die Ortslage Marzoll befindet sich 6stlich und nérdlich des Untersuchungsgebietes, der Ortsteil
Weiltbach (WA) im Suden. Die Marzoller Au mit Saalach und den zuflielenden Gewassern
von WeilRbach und Kohlerbach liegt im Westen.

Der direkte Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

e Im Norden und Nordosten von der Reichenhaller Stralle mit anschlieRender
Wohnbebauung;

e Im Siden und Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen;
¢ Im Nordwesten und Westen von der B21;

Der Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 4,8 ha umfasst die folgenden Flurstiicke mit den
FI. Nrn.: 245/1, 424/1, 428, 429, 430, 431, 438, 439, 439/3, 440, 441/2, 709/1 sowie die
Teilflursticke mit den Fl. Nrn. T251 (Gauglgasse) und 713/1 (Reichenhaller Strale).

Die bestehenden Gewerbeflachen dstlich der Gauglgasse befinden sich in einer Art Grube mit
einer Bdschungshéhe von ca. 6 m gegeniuber den sudlich und 6stlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen.

Zwischen der nérdlichen Wohnbebauung und der 6stlichen Gewerbeflache findet sich ein Wall
mit einer durchschnittlichen Hohe von ca. 3 m.

Auch die bestehende westliche Gewerbeflache weilt einen Hohenunterschied von bis zu 7 m
gegenuber den sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auf. (Lage- und
Hoéhenplan, Dipl.-Ing. Wolfgang Bertoldi, 22.11.2023).
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Abbildung 1: Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung, Kartengrundlage: Luftbild mit Flurkarte, BayernAtlasPlus der
bayerischen Vermessungsverwaltung, abgerufen am 30.04.2025.

2.2 Eigentums- und Rechtsverhaltnisse

Bis auf die Gauglgasse und die Reichenhaller Stral3e, die im Besitz der Stadt Bad Reichenhall
sind, sind alle Gbrigen Flachen in Privateigentum.

2.3 Stadtebauliche Situation und stadtebauliche Einbindung

Im Geltungsbereich befindet sich ein bestehender Gewerbebetrieb, welcher mittels
Larmschutzwall entlang der Reichenhaller Stralte von der nérdlich liegenden Wohnbebauung
mit vereinzelten Handwerksbetrieben (festgesetztes Dorfgebiet) getrennt ist.

Von der gewachsenen Struktur Marzolls im Osten und Suden wird der Gewerbebetrieb durch
landwirtschaftliche Flachen getrennt.

2.4 ErschlieBung und Verkehr

Die Flursticke werden Uber die Gauglgasse sowie Uber die Reichenhaller Stralle und im
Weiteren uber die B21 erschlossen.

Die Bundesstralde B 21 ist an die Bundesautobahn BAB 8 angebunden. Dabei sind sowohl die
Autobahnauffahrt Piding als auch der einseitige Autobahnanschluss Walserberg erreichbar.

Parallel zur B 21 verlauft ein landwirtschaftlicher Weg, der gleichzeitig Fuf3- und Radweg ist.
Ab der Einmindung Gauglgasse fliefl3t die Ful3- und Radwegeverbindung in die Reichenhaller
Stral3e ein.
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2.5 Technische Infrastruktur

Durch den Baubestand im Geltungsbereich ist das Gebiet hinsichtlich Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur (Strom, Wasser, Gas, Kanal, Kabel usw.) grundsatzlich erschlossen.
Gemal Brandschutznachweis der genehmigten Lagerhalle im westlichen Bereich des
Plangebiets konnte der Loschwasserbedarf gemal Industriebaurichtlinie bestatigt werden.

Im Brandschutznachweis zu den Einzelbauantragen werden die entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen und Malnahmen geprift. Dies gilt auch fur evtl. erforderliche
Feuerwehrumfahrungen nach Industriebaurichtlinie.

2.6 Umwelt

2.6.1 Schutzgebiete / Biotope

Nordwestlich des Plangebiets und der B21 sind das FFH-Gebiet ,Marzoller Au“ (ID-Code
Bayern: 8243-371) sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Saalachauen nérdlich Bad
Reichenhall* (ID: LSG-00226.01) kartiert (BayernAtlas Landschaftsschutzgebiete, Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete, 2025).

Der Geltungsbereich liegt im Biospharenreservat Berchtesgadener Land.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Biotope der amtlichen bayerischen
Biotopkartierung ausgewiesen. Die ,Altwasserarme in der Marzoller Au“ (Biotopteilflachen Nr.:
8243-1019-003) liegen etwa 125 m nordwestlich des Plangebietes. Etwa 150 m norddstlich
befindet sich der ,Erlen-Eschen-Saum sudlich Tirk* (Biotopteilflachen-Nr.: 8243-0082-001). In
etwas weiter Entfernung, ca. 350 m suddstlich, findet sich die ,Pfeifengraswiese westlich
Marzoll* (Biotopteilflachen Nr.: 8243-0088-001), (BayernAtlas Biotopkartierung, 2025).

Ziel ist der Erhalt und die Vernetzung schutzwuirdiger Lebensraume durch Biotopverbund.
Trinkwasserschutzgebiete oder Heilquellenschutzgebiete werden von der vorliegenden
Planung nicht berUhrt.

2.6.2 Artenschutz

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch die Diplom-Biologin
Johanna Stegherr wurde der Bereich des Plangebiets zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Marzoll Turk-West* untersucht.

Im Bericht zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom 24.04.2024 wird die
Bestandssituation wie folgt zusammengefasst:

Das Artenschutzgutachten (2024) weist aufgrund der besonderen Situation der friheren
Kiesgrube (Kiesbdschungen) geschuitzte Arten wie die Zauneidechse auf. Zusatzlich wurde
als naturschutzfachlich relevante Art die Blindschleiche nachgewiesen.

Bei den europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie wurden 3 Rote-Liste-
Arten (Feldschwirl, Haussperling und Stieglitz) festgestellt.
2.6.3 Denkmalschutz

Es befinden sich keine ausgewiesenen Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes oder im naheren Umgriff. Etwa 700 m &stlich auRerhalb des Wirkraumes
des gegenstandlichen Vorhabens ist ein grof¥flachiges Bodendenkmal (,Siedlung
vorgeschichtlicher Zeitstellung®) ausgewiesen.
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Es befinden sich keine ausgewiesenen Baudenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes oder im ndheren Umgriff. Etwa 300 m norddstlich auflerhalb des
Wirkraumes des Vorhabens befinden sich 4 Bauernhauser, die unter Denkmalschutz stehen
(BayernAtlas, Baudenkmaler, Bodendenkmaler, 2025).

2.6.4 Boden, Geologie, Grundwasser und Niederschlag

Der Geltungsbereich ist der geologischen Einheit ,Flussschotter, alt- bis mittelholozan (altere
bis mittlere Postglazialterrasse)“ zugeordnet. Vorherrschendes Gestein ist dem entsprechend
Kies, wechselnd sandig, steinig (UmweltAtlas Bayern, digitale geologische Karte 1 : 25.000
(dGK26), 2025).

Das Plangebiet wurde durch den Sachverstandigen Dr. Stefan Kellerbauer auf
Baugrundverhaltnisse und Bodenkennwerte untersucht. Das Plangebiet liegt am Talende des
Bad Reichenhaller Talkessels auf einer quartdren, postglazialen Verebnungsflache
(,Schotterterrasse”) der Saalach. Die Flussablagerungen der Saalach bestehen aus Kies und
Sand mit gut gerundeten Komponenten. Teilweise wurde das geologisch altere, unter dem
Kies zu erwartende, bindige Moranenmaterial (Geschiebemergel) in Schiirfen innerhalb des
Plangebietes aufgeschlossen (Baugrundgutachten, Dr. Kellerbauer, 01.04.2016).

Das Plangebiet wird im norddstlichen Bereich von ,fast ausschliel3lich Braunerde und
Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm Uber tiefem Carbonatsandkies bis —schluff
bestimmt. Den sudwestlichen Bereich dominiert ,fast ausschlieBlich (Para-)Rendzina und
Braunerde- (Para-)Redzina aus Carbonatsandkies bis —schluffkies oder Carbonkies (Schotter)
(UmweltAtlas Bayern, Ubersichtsbodenkarte 1 : 25.000, 2025).

Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete fir Bodenschatze sind nicht fiir das Plangebiet und
die ndhere Umgebung ausgewiesen (BayernAtlas, Vorbehaltsgebiete fiir Bodenschétze,
2025).

Das Plangebiet wird von keinem FlieRgewasser durchflossen. Es befinden sich auch keine
Stillgewasser im Geltungsbereich oder der naheren Umgebung.

Die Saalach als FlielRgewasser 1. Ordnung grenzt in etwa 480 m Entfernung westlich an das
Plangebiet an. Im Norden fliet der Kohlerbach, Gewasser Ill. Ordnung. Bei
Starkregenereignissen werden die Wohngebiete westlich der Alten Reichenhaller Stralte
beeintrachtigt, was im Extremfall auch zu Beeintrachtigungen im Gewerbestandort fuhren
kann.

GemalR Baugrundgutachten vom Sachverstéandigen Dr. Kellerbauer vom 01.04.2016 wird von
einem maximalen Grundwasserstand im Bereich der Saalachschotter von ca. 449,0 m . NN
ausgegangen.

2.6.5 Naturgefahren

Fir das Plangebiet sind keine Lawinen- oder Geogefahren ausgewiesen (UmweltAtlas,
Schadenslawinen, Gefahrenhinweiskarten, 2025).

Der Geltungsbereich der Planung liegt nicht in einem gesetzlich festgesetzten oder vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiet. Westlich des Geltungsbereiches und der B 21 liegt das
vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet der Saalach. Dieses Gebiet liegt innerhalb
ausgewiesener wassersensibler Bereiche und entspricht auch den
Hochwassergefahrenflachen fir ein haufiges Hochwasser (HQhaufig).
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Hochwassergefahrenflachen fir ein hundertjdhriges Hochwasser (HQ100) und ein
Extremhochwasser (HQextrem) befinden sich teilweise im Geltungsbereich der Planung
(UmweltAtlas, Uberschwemmungsgefahren, 2025).

Aufgrund der Klimaveranderung nehmen Starkniederschlage voraussichtlich an Haufigkeit
und Intensitat zu. Hierbei kann es zu einem flachenhaften Abfluss von Wasser und Schlamm
sowie Erosion kommen. Dabei ist auch das mdglicherweise von aulten dem Planungsgebiet
zuflielende Wasser zu bericksichtigen. Im Jahr 2023 erarbeitete die Stadt Bad Reichenhall
hierzu ein kommunales Sturzflut-Risikomanagement mit Starkregenanimationen.

Die Starkregenanimationen stellen fur die entsprechenden Ortsteile die Abflusskonzentration
und FlieRtiefen fur ein 100-jahriges sowie fir ein 30-jahriges Hochwasser dar.

Uberschwemmungen bzw. Uberflutungen kénnen sich bei kleinen Einzugsgebieten durch
Gewasserhochwasser und gleichzeitig durch wild abflieRendes Oberflachenwasser einstellen.
Eine Unterscheidung in ihrer Wirkung ist im Ereignisfall nicht unbedingt mdéglich.

Im Starkregenfall entstehen durch die Hanglage des Kirchholzes mehrere Abflussaste, von
denen einer das Plangebiet direkt betrifft. Der Abflussast verlauft von der Rdémerstralle
kommend Uber die Gauglgasse sowie Uber die Ostlich an die Gauglgasse angrenzende
landwirtschaftliche Flache Richtung Norden entlang. Siudlich des Plangebiet teilt sich der
Abflussast, sodass ein Teil des wild abflieRenden Oberflachenwassers die Gauglgasse bis ins
Plangebiet entlangflie3t und sich auf Grund der ,Grubenlage® im 06stlichen Bereich des
Plangebiets sammelt. Der andere Teil fliet dstlich der Gauglgasse die landwirtschaftliche
Flache Uberwiegend dstlich am Plangebiet vorbei, in das dahinterliegende Dorfgebiet ab.
Geringfugig fliel3t das Oberflachenwasser auch direkt von der landwirtschaftlichen Flache in
den 6stlichen Bereich des Plangebietes.

Abbildung 2: Sturzflut-Risikomanagement, Marzoll HN100; Stadt Bad Reichenhall, 2023
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2.7 Vorbelastung

2.7.1 Immissionen und Emissionen

Es besteht eine Vorbelastung durch den Lieferverkehr sowie die Parkplatzflachen bzw.
Stellplatze des bestehenden Gewerbebetriebs im Geltungsbereich. Zusatzlich besteht eine
Vorbelastung durch die im Nordosten verlaufende B21.

2.7.2 Altlasten

Im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Bayerisches Landesamt fur
Umwelt, ABuDIS, 2025) sind keine Eintragungen hinsichtlich Altablagerungen, Altstandorte,
schadlicher Bodenveranderungen oder Ristungsaltlasten fiir das Plangebiet zu finden.

Far den ostlichen Bereich des Plangebiets wurde eine Altlastenuntersuchung vorgenommen.
Die Analyseergebnisse zeigen weitestgehend keine signifikante Anreicherung chemischer
Inhaltsstoffe. Es liegt jedoch gering machtig unterhalb der Tragschicht eine nutzungsbedingte
Anreicherung mit Chlorid vor, vermutlich aus dem ehemaligen Salzumschlag. Hier ist mit
erhohten Entsorgungskosten bei Bodenarbeiten zu rechnen. Es gibt keine Anhaltspunkte,
dass nach BBodSchV eine Gefahrdung flir den Menschen besteht. Eine
Nutzungseinschrankung fur einen gewerblichen Zweck ist daher nicht gegeben (orientierende
Altlastenuntersuchung zur Flachenzustandsbeschreibung, Dr. Thomas, 16.10.2015).

3. Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) (Stand 01.06.2023) und der
Regionalplan Siidostoberbayern (Region 18) geben grundsatzliche Zielsetzungen vor.

Die Stadt Bad Reichenhall ist im LEP (Anhang 2, Strukturkarten) zusammen mit der Stadt
Freilassing als Oberzentrum kartiert, umgeben vom Verdichtungsraum Bad Reichenhall —
Freilassing bzw. ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf*.

Das LEP nennt u. a. folgende Ziele und Grundsatze:

1.1.1 (Z): In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiterzuentwickeln. [...]

e 141 (G): Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in
allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und
Arbeitskrafte  lagebedingte und  wirtschaftsstrukturelle  Defizite  ausgeglichen,
infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

e 2.1.8.(G): Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer rdumlichen
Lage, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die groRrdumige, nachhaltige
Entwicklung aller Teilrdume langfristig beférdern.

e 2.2.7 (G): Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
* sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfullen,
* sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine

raumlich ausgewogene sowie sozial und o6kologisch vertragliche Siedlungs- und
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Infrastruktur gewahrleisten,

» Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegengewirkt wird,

+ auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen
Verkehrsaufkommens hingewirkt wird,

+ sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fur alle Bevdlkerungsgruppen sowie
die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

» sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und
» ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

e 2.3.1 (G): Der Alpenraum soll so nachhaltig entwickelt, geordnet und gesichert werden,
dass

» die Vielfalt, Eigenart und Schonheit seiner Landschaften sowie die natirliche Vielfalt
seiner wildlebenden Tier- und Pflanzenarten durch Sicherung und Entwicklung ihrer
Lebensraume und deren Vernetzung erhalten bleiben,

+ seine Funktionen als landerubergreifender Lebens-, Erholungs-, Wirtschafts- und
Verkehrsraum unter Wahrung seiner Bedeutung als Natur- und Kulturraum von
europaischer Bedeutung wahrgenommen werden kénnen und

» alpine Gefahrenpotenziale minimiert werden.

e 311 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden
Landschaftsraume ausgerichtet werden.

o 3.1.1 (G): Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen
unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

e 3.3 (G): Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

e 3.3 (Z)Neue Siedlungsflachen sind moglichst in  Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. [...]

Der Regionalplan Sudostoberbayern (Stand 2023) konkretisiert die Inhalte des LEP. Hier ist
Bad Reichenhall zusammen mit der Stadt Freilassing ebenfalls als Oberzentrum kartiert und
dem Verdichtungsraum bzw. dem Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet.

In den jeweiligen Karten des Regionalplans wird der Bereich des Plangebiets als bestehende
Nutzung fur gewerbliche Bauflachen, Industrieflachen und Versorgungsflachen kartiert.

Gemal Karte 3 - Landschaft und Erholung des Regionalplans liegt der Geltungsbereich
innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes und im Nahbereich eines
Landschaftsschutzgebietes. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten sollen die dkologische
und landschaftspflegerische Bedeutung insbesondere bei der Abwagung Uber
raumbedeutsame Planungen und Malinahmen im Einzelfall besonders bericksichtigt und
gewichtet werden.

Fir die gegenstandliche Bauleitplanung sind folgende Ziele und Grundsatze des
Regionalplans der Region 18 relevant:
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e Al 1 (G): Malistab der regionalen Entwicklung Sudostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Sudostoberbayern so weiterentwickelt
werden, dass

e sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fur die Bevolkerung erhalten bleibt,

» die landschaftliche Schonheit und Vielfalt erhalten sowie die natlrlichen Lebensgrundlagen
gesichert und ggf. wiederhergestellt werden und

» das reiche Kulturerbe bewahrt und das Heimatbewusstsein erhalten wird.

« Al 21 (G): [...] Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende
Siedlungsbereiche konzentrieren und Freirdume erhalten.

* Al 2.2 (G): Die naturlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der Region
sollen erhalten werden. Die Flacheninanspruchnahme soll durch eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung reduziert werden.

* Al 2.4 (G): Die Region soll in ihrer Eigenstandigkeit gestarkt werden. Die Wirtschaftskraft
und die Wettbewerbsfahigkeit in der Region sollen insgesamt gesichert und in einzelnen
Teilraumen gestarkt sowie die Wirtschaftsstruktur in allen Regionsteilen weiter diversifiziert
werden. [...]

« A ll 3.2 (G): Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing soll als regional
bedeutsamer Wirtschafts- und Versorgungsraum zur Starkung der Region weiter ausgebaut
werden.

e Al 3.2 (G): Ersoll als Teil des grenziiberschreitenden, eng verflochtenen Raumes um die
Landeshauptstadt Salzburg geeignete Funktionen in den Bereichen Wirtschaft, Wohnen
und Freizeit/Erholung Ubernehmen. Die Verflechtungen sollen durch eine
grenzuberschreitende Zusammenarbeit begleitet werden.

e Al 4.1 (G): Der Alpenraum soll so nachhaltig entwickelt werden, dass die Vielfalt und
Eigenart des alpinen Naturhaushalts und die regionstypischen Orts- und Landschaftsbilder
erhalten bleiben.

e B11(G): Die naturlichen Lebensgrundlagen der Region sollen zum Schutz einer gesunden
Umwelt, eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt
dauerhaft gesichert werden. Alle Nutzungsanspriiche an die natdrlichen
Lebensgrundlagen sollen auf eine nachhaltige Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
abgestimmt werden. Die charakteristischen Landschaften der Region sollen unter
besonderer Berlcksichtigung der Leistungsfahigkeit und der 6kologischen Belastbarkeit
des Naturhaushalts erhalten und pfleglich genutzt werden.

Den Erfordernissen des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans wird die
Planung im Hinblick auf eine schonende Einbindung von Bebauung in die Landschaft insofern
gerecht, dass sich die geplante Bebauung an bereits vorhandene Siedlungsstruktur anschlief3t
und angemessen eingegrint wird. Durch Festsetzungen im integrierten Griinordnungsplan
wird die Ein- und Durchgrunung des Plangebiets sichergestellt.

Die Stadt Bad Reichenhall gehdrt zum Alpengebiet. Die Entwicklungsgrundsatze und Ziele
des Alpengebietes werden durch die Planung nicht beruhrt.

3.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Das Plagebiet befindet sich nicht im Umgriff des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der
Stadt Bad Reichenhall.
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3.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall, bekanntgemacht am
17.01.1989, wurde fur den Bereich Marzoll Tlrk durch die 2. Flachennutzungsplananderung,
bekanntgemacht am 02.06.1992, geandert.

Die 2. Flachennutzungsplananderung weist den Grofdteil des Plangebiets als Gewerbegebiet
mit Eingriinung bzw. mit allgemeinen Griinflachen sowie als Gewerbegebiet mit
Emissionsbeschrénkungen aus.

Die Ubrigen Flachen im Stden und Westen sind nicht von der Flachennutzungsplananderung
betroffen und werden im Flachennutzungsplan als Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt.

3.4 betroffene und angrenzende Bebauungsplane

Fir einen Teilbereich der Flachennutzungsplananderung besteht der rechtskraftige
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Tlrk"*, bekanntgemacht am 02.06.1992.

Im Norden angrenzend liegt der Bebauungsplan ,Turk - Kohlerbach®, bekanntgemacht am
30.05.1989, dessen Geltungsbereich die Bebauung im Westen des Ortsteils Tlrk umfasst. Der
Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO fest.

Mit Bekanntmachung vom 05.08.2003 tritt die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Tirk —
Kohlerbach® fur ein Einzelgrundstick im nordlichen Bereich in Kraft.

Fiar eine Teilflache des geplanten Geltungsbereichs liegt ein in Aufstellung befindlicher
Bebauungsplanentwurf ,Marzoll — Turk West / Teil A®, aufgestellt durch Beschluss des
Stadtrates in der Sitzung am 08.03.2016, vor. Der Bebauungsplanentwurf sollte flir diesen
Bereich ein sogenanntes eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzen.

20217 wurde fir den Bebauungsplanentwurf ,Marzoll — Tirk West / Teil A“ eine materielle
Planreife festgestellt, sodass eine Genehmigung gemal § 33 BauGB fir den bestehenden
Gewerbebetrieb erteilt wurde. Der Antragsgegenstand wurde zwischenzeitlich realisiert.

Aufgabe der Flachennutzungsplandnderung und des folgenden Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Marzoll Turk-West“ ist es, die festgestellte materielle Planreife des
Bebauungsplanentwurfs ,Marzoll — Turk West / Teil A fortbestehen zu lassen.

3.5 Sonstige Satzungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die kommunalen Satzungen in der
jeweils aktuell gultigen Fassung, sofern keine abweichenden Regelungen festgesetzt werden.

4. Planungskonzept

4.1 Konzeptbeschreibung

Die Stadt Bad Reichenhall hat eine vorbereitende stadtebauliche Untersuchung
(Plangutachten 2015) zur Abgrenzung und Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
Flachennutzungsplananderung fir den Gesamtbereich  Turk-West einschlieBlich
Wohnbebauung und Gewerbegebiet in Auftrag gegeben.

Es wurden mehrere Alternativen untersucht, wie ortsplanerisch vertraglich der Ubergang
zwischen Dorfgebiet und dem bestehenden Gewerbegebiet bzw. seiner Erweiterung
entwickelt werden kann.
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Trotz der glinstigen Lage des Gewerbegebietes in einer friiheren Kiesgrube wurde zum Schutz
der bestehenden Wohnbebauung an der Alten Reichenhaller Strale verschiedene Varianten
der Nutzungsabfolge, auch Uber ein ,Mischgebiet®, geprift. Im direkten Nahbereich zum
bestehenden, bereits genehmigten Gewerbegebiet westlich der Gauglgasse ware das
Wohnen in einem Mischgebiet ein weiterer Immissionsort, der zu berticksichtigen ware. Die
Larmschutziberprifung zeigt, dass hier vor allem die Nachtwerte nicht mehr eingehalten
wurden. Dies fuhrt zu einer Begrenzung der Emissionskontingente fur ein Gewerbegebiet
Ostlich der Gauglgasse, um die bestehende benachbarte Wohnbebauung an der Reichenhaller
Stral3e zu schutzen. Dabei hilft auch die Tieflage in der Kiesgrube.

Immissionsschutzrechtlich ist das genehmigte Gewerbe westlich der Gauglgasse
ausschlaggebend fir die Nutzungen im éstlichen Teil. Insofern werden dstlich der Gauglgasse
eingeschrankte Immissionswerte festgesetzt, die die bestehende Wohnbebauung schitzen.

Das gringliedernde Element der Gauglgasse mit seinen baumbestandenen Béschungen
bleibt erhalten. Insgesamt sind alle bestehenden und kinftigen Béschen Teil der Eingriinung
des Gewerbegebietes.

Gleichzeitig wurde die verkehrliche Situation im Einmundungsbereich zwischen Alter
Reichenhaller Stralle und Gauglgasse mit dem Ziel grélerer Verkehrssicherheit und
Reduzierung der planungsbedingten Immissionen Uberdacht. Es wurden mehrere Varianten
fur den Einmindungsbereich Gauglgasse in die Reichenhaller Stralle im Zusammenhang mit
zwei Zufahrten fir die dstliche und die westliche Gewerbeflache gepriuift.

AbschlieRend wurde ein bestandsorientierter Ausbau favorisiert, der die genehmigte
Einfahrtssituation auf die westliche Gewerbeflache ubernimmt und fur die &stliche
Gewerbeflache vorschlagt, diese an die Gauglgasse und nicht direkt an die Reichenhaller
Strale anzubinden.

4.2 Planungsalternativen

Aufgrund der zuvor bereits vorhandenen Gewerbeflachen ergeben sich grundsatzlich keine
Standortalternativen.

Zudem dient die Neuaufstellung der Sicherung, Erweiterung und Optimierung von bereits
bestehenden Gewerbebetrieben an diesem Standort.

Die Lage des Gewerbegebietes 6stlich der B21 zeichnet sich sowohl durch eine sehr gute
Verkehrsanbindung an eine regionale Hauptverkehrsader als auch durch eine vorteilhafte
Anbindung an den Ortsbereich aus. Der Bereich kann so auch ginstig und mit relativ geringem
baulichen Aufwand erschlossen werden.

I PLANINHALTE

1. Plandarstellungen

Zur Umsetzung der Ziele der Flachennutzungsplananderung wird die bestehende Darstellung
des Gewerbegebietes (gem. § 8 BauNVO) erweitert.

Gewerbliche Bauflachen dienen der Unterbringung gewerblicher Betriebe. Einzelne
bestehende Gewerbebetriebe genieflen Bestandsschutz und werden somit nicht
eingeschrankt. Genauere Ausfuhrungen hierzu sind nicht Inhalt dieser vorbereitenden
Bauleitplanung und werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bearbeitet.
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Die Gauglgasse teilt das Gewerbegebiet durch die Darstellung einer offentlichen
Verkehrsflache. Die Verlegung nach Osten ist dabei erforderlich, um eine optische Trennung
zwischen der Gauglgasse selbst sowie dem Einfahrtsbereich in den westlichen
Gewerbegebietsbereich zu ermdglichen. Die jetzt unibersichtliche Verkehrssituation stellt
eine gewisse Gefahrdung fir Verkehrsteilnehmer dar, insbesondere auch flr Nutzer des
Radweges parallel zur B 21.

Bezogen auf den Larmschutz im Stadtebau hat der Flachennutzungsplan vorsorgenden
Charakter. Er soll sicherstellen, dass Bauflachen und Hauptverkehrswege schalltechnisch
glnstig zueinander angeordnet sind, insbesondere wenn zuklnftige Entwicklungen Uber den
bestehenden Nutzungsstand hinaus geplant werden. Die Bauleitplanung hat die Aufgabe,
durch vorausschauende Malinahmen gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu schaffen.
Konkrete LarmschutzmalRnahmen werden jedoch erst auf der Ebene des Bebauungsplans
festgesetzt.

Auf der Malstabsebene des Flachennutzungsplans ist im Einzelfall abzuwagen, ob dieser
Konfliktsituationen vorwegnimmt, die mit der anschlieRenden Bebauungsplanung nicht I6sbar
sind.

Das Gewerbegebiet unterliegt daher insgesamt einer Nutzungsbeschrankungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes, die aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung
erforderlich werden. Diese werden im parallel aufgestellten Bebauungsplan als
Emissionskontingente fest-gesetzt.

2. Nachrichtliche Darstellungen, Kennzeichnungen und Vermerke

Im Sidosten ist eine kleine Teilflache als untergeordnete Erschlielungsstralte nachrichtlich
dargestellt, die der ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen dienen
soll.

Die Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQextrem werden ebenfalls nachrichtlich
dargestellt.

L VORABSCHATZUNG ZUR EINGRIFFSREGELUNG

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt nach dem fortgeschriebenen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft‘ (Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2021).

Die Festlegung der Eingriffsschwere ist u. a. auch von der festgesetzten GRZ abhangig und
kann daher auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung grundsatzlich nur abgeschatzt
werden — ist jedoch aufgrund des Parallelverfahrens bekannt.

Die geplanten Erweiterungen betreffen hauptséachlich Intensivgrinlandbereiche, so dass eher
von geringer Bedeutung (3 Wertpunkte) des Bestandes ausgegangen werden kann. Bei
Saum-strukturen (Baumgruppen, Gebusche) ist von einer mittleren naturschutzfachlichen
Bedeutung auszugehen, die sich aber auf dieser Ebene flachenmaRig nicht bilanzieren lassen.

Der Ausgleichsbedarf ergibt sich aus dem Produkt von Eingriffsflache, der pauschalen Bewer-
tung des Ausgangszustandes in Wertpunkten und der Eingriffsschwere. Bei vorliegender Pla-
nung ist daher mindestens mit einem Ausgleichsbedarf von 43.000 Wertpunkten zu rechnen.

Eine genaue Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich einschlieRlich der Festlegung geeigneter
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
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IV WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemal BauGB § 2a beschreibt die Begriindung zur Bauleitplanung die wesentlichen
Auswirkungen der Planung:

Die Erweiterungsflachen liegen in direktem Zusammenhang mit den bereits in der 2. FNP-
Anderung dargestellten Flachen. Eine Zersiedelung der Landschaft ist damit nicht gegeben.
Der Geltungsbereich der 2. FNP-Anderung hat eine Flache von ca. 3,05 ha, der
Geltungsbereich der 15. FNP-Anderung eine Flache von ca. 4,75 ha. Die Erweiterung umfasst
somit einen Flachenanteil von ca. 55 % (bezogen auf den Geltungsbereich einschliellich
Grun- und Verkehrsflachen).

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Marzoll Tirk-West, wurden die Emissionskontingente unter Berlcksichtigung der nahen
Wohnbebauung festgesetzt.

Innerhalb des Planungsgebietes sind bereits gewerbliche Nutzungen situiert. Zudem sind
Anderungen in den gewerblichen Nutzungen geplant. Die Flachennutzungsplananderung und
der parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Marzoll Turk-West®
sollen die gewerblichen Entwicklungen sowie den Schutz der umliegenden Nutzungen
sicherstellen. Daher werden im Bebauungsplan Schallimmissionsbeschrankungen in Form
von Gerausch-Immissionskontingenten nach der DIN 456791/20 festgesetzt.

V  UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltprifung dar. Er bildet gemal § 2a BauGB
einen gesonderten Teil der Begrindung und liegt in einem getrennten Dokument vor.

VI VERFAHREN

Die Aufstellung der 15 Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren
(Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Marzoll Turk-West“) mit Durchfiihrung einer Umweltprifung.

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall beschloss in seiner Sitzung am 14.12.2021 die
Aufstellung der 15. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Marzoll Turk-West“ im Parallelverfahren.

2. Beteiligung und Abwagung

2.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behérden (§
4 Abs. 1 BauGB)

Wird im Verfahren erganzt.

2.2 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) und der Behorden (§ 4 Abs. 2
BauGB)

Wird im Verfahren erganzt.
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3. Satzungsbeschluss

Wird im Verfahren erganzt.

VIl RECHTSGRUNDLAGEN

Grundlagen fir die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans sind:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 221) geéndert worden ist;

o Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist;

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Parallel zu der stadtebaulichen Planung werden nach den Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist,
und des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S.
82, BayRS 791- 1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723)
geandert worden ist, die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgezeigt und
in die Anderung des FNP einbezogen. Der Umweltbericht (UB) als Ergebnis der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zur
Anderung des FNP.
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