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BEGRUNDUNG

I PLANUNGSGEGENSTAND

1. Ziel, Anlass und Erforderlichkeit

Im Ortsteil Marzoll der Stadt Bad Reichenhall sollen die Entwicklung des bestehenden
Gewerbebetriebes unterstitzt und langfristig gesichert sowie zusatzliche Gewerbeflachen
entwickelt werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Turk®, bekanntgemacht am 02.06.1992,
entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen, sodass flir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung eine Neuaufstellung erforderlich wird.

Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall hat hierzu in seiner Sitzung am 14.12.2021 die
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Marzoll Tirk-West* sowie die 15.
Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach den Grundsatzen des BauGB im
Normalverfahren.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

2. Beschreibung des Plangebiets / Ausgangssituation

2.1 Lage im Raum und Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt 4 km noérdlich des Stadtkerns der Stadt Bad Reichenhall und im
Sudwesten des Ortsteils Ttlrk, an der Bundesstralie B 21.

Die Ortslage Marzoll befindet sich dstlich und nérdlich des Untersuchungsgebietes, der Ortsteil
WeilRbach (WA) im Siden. Die Marzoller Au mit Saalach und den zuflieRenden Gewassern
von WeilRbach und Kohlerbach liegt im Westen.

Der direkte Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

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

e Im Suden und Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen;
e |m 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 FI. Nrn. T251 (Gauglgasse) und 713/1 (Reichenhaller Stral3e).

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

Zwischen der ndrdlichen Wohnbebauung und der dstlichen Gewerbeflache findet sich ein Wall
mit einer durchschnittlichen Héhe von ca. 3 m.
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Auch die bestehende westliche Gewerbeflache weifdt einen Hohenunterschied von bis zu 7 m
gegenuber den sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auf. (Lage- und
Hohenplan, Dipl.-Ing. Wolfgang Bertoldi, 22.11.2023).

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes, 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 ubrigen Flachen in Privateigentum.

2.3 Stadtebauliche Situation und stadtebauliche Einbindung

Im Geltungsbereich befindet sich ein bestehender Gewerbebetrieb, welcher mittels
Larmschutzwall entlang der Reichenhaller Straflte 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 Bundesstralte B 21 ist an die Bundesautobahn BAB 8 angebunden. Dabei sind sowohl die
Autobahnauffahrt Piding als auch der einseitige Autobahnanschluss Walserberg erreichbar.
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Parallel zur B 21 verlauft ein landwirtschaftlicher Weg, der gleichzeitig Ful3- und Radweg ist.
Ab der Einmindung Gauglgasse fliel3t die Ful3- und Radwegeverbindung in die Reichenhaller
Stralde ein.

2.5 Technische Infrastruktur

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

Im Brandschutznachweis zu den Einzelbauantrdggen werden die entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen und MalRnahmen 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 ndérdlich 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 Turk” (Biotopteilflachen-Nr.: 8243-0082-001). In
etwas weiter Entfernung, ca. 350 m siddstlich, findet sich die ,Pfeifengraswiese westlich
Marzoll* (Biotopteilflachen Nr.: 8243-0088-001), (BayernAtlas Biotopkartierung, 2025).

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

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) geschitzte 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.

7 von 31



288

BAD REICHENHALL

Grofle Kreisstadit

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Marzoll Tirk-West" - Begriindung

2.6.3 Denkmalschutz

Es befinden sich keine ausgewiesenen Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes oder im naheren Umgriff. Etwa 700 m &stlich auerhalb des Wirkraumes
des gegenstandlichen Vorhabens ist ein grofl¥flachiges Bodendenkmal (,Siedlung
vorgeschichtlicher Zeitstellung®) ausgewiesen.

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 ausschliefdlich Braunerde und
Parabraunerde aus kiesfUhrendem Lehm Uber tiefem Carbonatsandkies bis —schluff*
bestimmt. Den sidwestlichen Bereich dominiert ,fast ausschlief3lich (Para-)Rendzina und
Braunerde- (Para-)Redzina aus Carbonatsandkies bis —schluffkies oder Carbonkies (Schotter)
(UmweltAtlas Bayern, Ubersichtsbodenkarte 1 : 25.000, 2025).

Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete fur Bodenschatze sind nicht fur das Plangebiet und
die nahere 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 Flielgewasser 1. Ordnung grenzt in etwa 480 m Entfernung westlich an das
Plangebiet an. Im Norden flie3t der Kohlerbach, Gewasser Ill. Ordnung. Bei
Starkregenereignissen werden die Wohngebiete westlich der Alten Reichenhaller Stralle
beeintrachtigt, was im Extremfall auch zu Beeintrachtigungen im Gewerbestandort fuhren
kann.

Gemal Baugrundgutachten vom Sachverstandigen 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

Flr 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
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vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet der Saalach. Dieses Gebiet liegt innerhalb
ausgewiesener wassersensibler Bereiche und entspricht auch den
Hochwassergefahrenflachen fiir ein haufiges Hochwasser (HQhaufig).

Hochwassergefahrenflachen fir ein hundertjahriges 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 moglicherweise von au’en dem Planungsgebiet
zuflieRende Wasser zu bertcksichtigen. Im Jahr 2023 erarbeitete die Stadt Bad Reichenhall
hierzu ein kommunales Sturzflut-Risikomanagement mit Starkregenanimationen.

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

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

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. Sidlich des Plangebiet teilt sich der
Abflussast, sodass ein Teil des wild abflieRenden Oberflachenwassers die Gauglgasse bis ins
Plangebiet entlangflieft und sich auf Grund der ,Grubenlage“ im &stlichen Bereich des
Plangebiets sammelt. Der andere Teil fliet ostlich der Gauglgasse die landwirtschaftliche
Flache Uberwiegend 6Ostlich am Plangebiet vorbei, in das dahinterliegende Dorfgebiet ab.
Geringfligig flie3t das Oberflachenwasser auch direkt von der landwirtschaftlichen Flache in
den 6stlichen Bereich des Plangebietes.
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Abbildung 2:Sturzflut-Risikomanagement, Marzoll HN100; Stadt Bad Reichenhall, 2023

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 flir Umwelt (Bayerisches Landesamt flr
Umwelt, ABuDIS, 2025) sind keine Eintragungen hinsichtlich Altablagerungen, Altstandorte,
schadlicher Bodenveranderungen oder Rustungsaltlasten fir das Plangebiet zu finden.

Far den 6stlichen 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
erhdhten Entsorgungskosten bei Bodenarbeiten zu rechnen. Es gibt keine Anhaltspunkte,
dass nach BBodSchV eine Gefahrdung fir den Menschen besteht. Eine
Nutzungseinschrankung fir einen gewerblichen Zweck ist daher nicht gegeben (orientierende
Altlastenuntersuchung zur Flachenzustandsbeschreibung, Dr. Thomas, 16.10.2015).
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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 (2): In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiterzuentwickeln. [...]

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

2.1.8. (G): Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer raumlichen
Lage, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die grof3raumige, nachhaltige
Entwicklung aller Teilrdume langfristig befordern.

2.2.7 (G): Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
» sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erflllen,

* sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten,

* Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- 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.

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

« die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit seiner Landschaften sowie die natlrliche 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.
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e 3.1.1(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.

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

o 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 Stdostoberbayern (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 6kologische
und landschaftspflegerische Bedeutung insbesondere bei der Abwagung Uber
raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen im Einzelfall besonders berlcksichtigt und
gewichtet werden.

Fir die gegenstandliche Bauleitplanung sind folgende Ziele und Grundsatze des
Regionalplans der Region 18 relevant:

e Al1(G): Mallstab der regionalen Entwicklung Sudostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung. In diesem Sinne soll die Region Studostoberbayern so weiterentwickelt
werden, dass

* sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevdlkerung erhalten bleibt,

* die landschaftliche Schonheit und Vielfalt erhalten sowie die naturlichen
Lebensgrundlagen gesichert und ggf. wiederhergestellt werden und

« das reiche Kulturerbe bewahrt und das Heimatbewusstsein erhalten wird.

e Al21(G): [...] Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende
Siedlungsbereiche konzentrieren und Freirdume erhalten.

e A1 2.2 (G): Die naturlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der Region
sollen erhalten werden. Die Flacheninanspruchnahme soll durch eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung reduziert werden.

e Al 24 (G): Die Region soll in ihrer Eigenstandigkeit gestarkt werden. Die Wirtschaftskraft
und die Wettbewerbsfahigkeit in der Region sollen insgesamt gesichert und in einzelnen
Teilrdumen gestarkt sowie die Wirtschaftsstruktur in allen Regionsteilen weiter diversifiziert
werden. [...]

e AIll3.2(G): Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing soll als regional
bedeutsamer Wirtschafts- und Versorgungsraum zur Starkung der Region weiter
ausgebaut werden.
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o Al 3.2 (G): Ersoll als Teil des grenzuberschreitenden, eng verflochtenen Raumes um die
Landeshauptstadt Salzburg geeignete Funktionen in den Bereichen Wirtschaft, Wohnen
und Freizeit/Erholung Ubernehmen. Die Verflechtungen sollen durch eine
grenziberschreitende Zusammenarbeit begleitet werden.

e All4.1(G): Der Alpenraum soll so nachhaltig entwickelt werden, dass die Vielfalt und
Eigenart des alpinen Naturhaushalts und die regionstypischen Orts- und Landschaftsbilder
erhalten bleiben.

o B 11 (G): Die natlrlichen 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 Durchgrinung des Plangebiets sichergestellt.

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

3.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

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

3.3 Flachennutzungsplan

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

Die 2. Flachennutzungsplananderung weist den Groldteil des Plangebiets als Gewerbegebiet
mit Eingrinung bzw. mit allgemeinen Griinflaichen 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 des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Marzoll Turk-West* besteht der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Turk“, bekanntgemacht am 02.06.1992.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Turk“ setzt ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO fest, in
welchem nur solche Anlagen und Betriebe =zuldssig sind, die zusammen mit den
Larmbeitragen des dazugehdrigen Fahrverkehrs den héchstzuldssigen immissionswirksamen,
flachenbezogenen Schallleistungspegel von

tagsuber Lw=62db (A)/ m?
nachtsuber Lw=48dB (A)/m?
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nicht Uberschreiten. Die Nachtzeit beginnt um 22:00 Uhr und endet um 07:00 Uhr.

Zusatzlich wird ein Larmschutzwall entlang der Reichenhaller StralRe mit einer Mindesthéhe
von 3,00 m festgesetzt.

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Marzoll Turk-West* Gberlagert den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Turk“. Nach dem Grundsatz ,lex
posterior derogat legi priori“ wird das bisherige Recht lediglich Uberlagert. Im Falle der
Aufhebung/Nichtigkeit des Bebauungsplans ,Gewerbegebiets Marzoll Tark-West* wirde in
diesen Bereichen wieder der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Turk® zur Anwendung kommen.

Im Norden angrenzend liegt der Bebauungsplan ,Turk - Kohlerbach®, bekanntgemacht am
30.05.1989, dessen Geltungsbereich die Bebauung im Westen des Ortsteils Turk 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* fiir ein Einzelgrundstlick im nérdlichen Bereich in Kraft.

Fir 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 flr diesen
Bereich ein sogenanntes eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzen.

20217 wurde fur den Bebauungsplanentwurf ,Marzoll — Turk West / Teil A“ eine materielle
Planreife festgestellt, sodass eine Genehmigung gemaf} § 33 BauGB fiir den bestehenden
Gewerbebetrieb erteilt wurde. Der Antragsgegenstand wurde zwischenzeitlich realisiert.

Aufgabe des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Marzoll Turk-West® ist es, die festgestellte
materielle Planreife des Bebauungsplanentwurfs ,Marzoll — Tirk West / Teil A fortbestehen
zu lassen.

3.5 Sonstige Satzungen

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

4. Planungskonzept

4.1 Stadtebaulicher Entwurf

Die Stadt Bad Reichenhall hat eine vorbereitende stadtebauliche Untersuchung
(Plangutachten 2015) zur Abgrenzung und Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
Flachennutzungsplananderung fir den Gesamtbereich  Tlrk-West  einschlief3lich
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.

Trotz der glinstigen Lage des Gewerbegebietes in einer friheren Kiesgrube wurde zum Schutz
der bestehenden Wohnbebauung an der Alten Reichenhaller Strale verschiedene Varianten
der Nutzungsabfolge, auch Uber ein ,Mischgebiet®, gepruft. 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
Larmschutzuberprifung zeigt, dass hier vor allem die Nachtwerte nicht mehr eingehalten
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wurden. Dies fuhrt zu einer Begrenzung der Emissionskontingente fur ein Gewerbegebiet
Ostlich der Gauglgasse, um die bestehende benachbarte Wohnbebauung an der Reichenhaller
Stralde zu schitzen. 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 schiitzen.

Das gringliedernde Element der Gauglgasse mit seinen baumbestandenen Bdschungen
bleibt erhalten. Insgesamt sind alle bestehenden und kunftigen Boschen Teil der Eingriinung
des Gewerbegebietes.

Gleichzeitig wurde die verkehrliche Situation im Einmundungsbereich zwischen Alter
Reichenhaller Stralle und Gauglgasse mit dem Ziel grofRerer 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 gepruft.

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 Alternativenpriifung

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 glnstig und mit relativ geringem
baulichen Aufwand erschlossen werden.

4.3 Entwicklung aus dem FNP

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die geplante Nutzung des Bebauungsplans widerspricht in Teilen den Darstellungen des
rechtskraftigen  Flachennutzungsplans der Stadt Bad Reichenhall, sodass der
Flachennutzungsplan entsprechend zu andern ist.

Die Aufstellung der 15. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren
gemall § 8 Abs. 3 BauGB.

Il PLANINHALTE UND -FESTSETZUNGEN

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
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Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die in diesem Bereich bisher gultige Festsetzung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet — Turk".

Die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO (Tankstellen, Anlagen flr sportliche
Zwecke) sowie § 8 Abs. 3 BauNVO (Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter / Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke / Vergnlgungsstatten) sind auch nicht ausnahmsweise zulassig.

Die Stadt Bad Reichenhall verflgt nur Gber eine geringe Anzahl an Flachen zur Ansiedelung
fur Gewerbe, sodass bei der Ausweisung von neuen Gewerbeflachen Handwerksbetrieben
und Betrieben des produzierenden Gewerbes Vorrang geboten werden sollte. Eine Ansiedlung
der oben genannten, auch nicht ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wurde den Zielen
widersprechen.

Es soll sichergestellt werden, dass die an diesem hochwertigen Standort mit erheblichem
Aufwand neu geschaffenen bzw. neu geordneten Gewerbeflachen nicht durch (blicherweise
flachenintensive Betriebe belegt werden, sodass Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4
BauNVO ausgeschlossen werden.

Des Weiteren begriindet sich der Ausschluss der oben genannten stadtebaulichen Nutzungen
(§ 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO) durch die zu erwartenden Immissionsbelastungen,
insbesondere gegenlber der benachbarten Wohnbebauung, welche von ihnen ausgehen
konnen.

Insbesondere die Einschrankung bzw. der Ausschluss von Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO) erfolgt zudem aus stadtebaulichen Erwagungen. In Hinblick auf die Lage des
Baugebiets und den umgebenden Landschaftsraum wirde eine Tankstelle durch ihren
Baukorper und deren Werbetrager das Orts- und Landschaftsbild in negativer Weise pragen.

Der Ausschluss von Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke (§ 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO) dient ebenfalls dem Ziel der
Sicherung des Gewerbestandortes flr hochwertige Nutzungen.

Vergnugungsstatten (§ 3 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) werden ausgeschlossen, um einen Trading-
Down-Effekt im Gewerbegebiet zu verhindern.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt Uber die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
Wandhohe (WH).

Grundflachenzahl:

Die Grundflachenzahl ist mit max. 0,8 festgesetzt und entspricht damit den
Orientierungswerten gem. § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete.

Samtliche bauliche Anlagen, einschlieBlich Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen, werden
im Gewerbegebiet der Hauptanlage zugerechnet.

Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen:

Die maximale Wandhohe ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante Attika bzw. Absturzsicherung bzw. der traufseitige
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Unterer Bezugspunkt ist die
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jeweils in der Planzeichnung festgesetzte Oberkante RohfulRboden im Erdgeschoss. Bei
Pultdachern ist die festgesetzte Wandhohe die Firsthdhe.

Bei bautechnischen Zwangen kann vom unteren Bezugspunkt ausnahmsweise um +/- 0,2 m
abgewichen werden. Diese kénnen dabei z. B. im Zusammenhang mit der Entwasserung der
Geologie oder erforderlicher Belagsituationen vorliegen. Eine stadtebauliche Auswirkung ist
mit einer Abweichung um +/- 20 cm nicht verbunden.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Nebenanlagen
Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch Planeintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

Fir das Bestandsgebdude A1 wurden fur die kunftige Nutzung zwei Baufenster (A2, A3)
festgesetzt, die eine geplante Erweiterung des bestehenden Betriebs darstellen.

Im Rahmen der Baugenehmigung geman § 33 BauGB zum bestehenden Gewerbebetrieb im
nordostlichen Teil des Geltungsbereiches erteilte das Staatliche Bauamt Traunstein mit
Schreiben vom 28.04.2017 gem. § 9 Abs. 2 FStrG dem Vorhaben innerhalb der 20 m-Zone
der B 21 seine Zustimmung, sodass sich die Baugrenzen (Baufenster B1 und B2) am bereits
bestehenden Baubestand orientieren.

Fur den dstlichen Teil des Gewerbegebietes beschreibt die kinftige Bebauung bzw. die
entsprechend vorgesehenen Baugrenzen (Baufenster C, D und E) eine ,Hofsituation®, die eine
Abschottung von Belastungen (Larm, Licht, Staub usw.) gegenuber der angrenzenden
Wohnbebauung begtnstigen soll. Dabei umfassen die Baugrenzen auch Flachen flr etwaige
Rampen oder ggf. erforderliche Feuerwehrumfahungen. Freigehalten wird eine Flache, die in
jedem Fall als Zufahrt und Wendeanlage fir Lkws genutzt werden muss und so einer
Bebauung nicht zuganglich ist.

Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO (z. B. Fahrradabstellplatze, Trafostationen, und Anlagen
fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser, ...) sind auch auflerhalb der Baugrenzen
zulassig.

1.4 Bauweise
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Abweichend zur offenen Bauweise werden Gebaudeldangen bis 160 m zugelassen. Diese
Lange ergibt sich aus dem Bestandsgebaude (Gebaude A1) und der Berlcksichtigung
moglicher Erweiterungen (A2) innerhalb der Baugrenzen.

1.5 ErschlieBung, Stellplatze, Garagen

Stellplatze sind auf dem Baugrundstlick auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Notwendige
Stellplatze missen in der Anzahl der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Reichenhall, in der
jeweils gultigen Fassung, errichtet werden.

Zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und Garagen muss ein Abstand von min. 5,00 m fir
Zu- und Abfahrten vorhanden sein.

Das Bereitstellen von Fahrradabstellplatzen unterstutzt die Nutzung des Fahrrads als
umweltfreundliches Verkehrsmittel, sodass fir das Gewerbegebiet Fahrradabstellplatze in
ausreichender Zahl und GréRe sowie in geeigneter Beschaffenheit herzustellen und
bereitzuhalten sind.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt die Gauglgasse, festgesetzt als offentliche
StralRenverkehrsflache mit Strallenbegrenzungslinie.

Sie wird im Anschlussbereich zur Alten Reichenhaller StralRe in einer Lange von 50,0 m auf
8,0 m Breite ausgeweitet, um den 6stlichen Teil des Gewerbegebietes anzuschliel3en. Im
weiteren Verlauf bleibt die Gauglgasse auf einer Lange von 80,0 m im heutigen
Ausbauzustand mit 3,5 — 4,0 m unverandert. Die Verlegung nach Osten ist dabei erforderlich,
um eine optische Trennung zwischen der Gauglgasse selbst sowie dem Einfahrtsbereich in
den westlichen Gewerbegebietsbereich zu ermoglichen. Die jetzt unubersichtliche
Verkehrssituation stellt eine gewisse Gefahrdung fur Verkehrsteilnehmer dar, insbesondere
auch fur Nutzer des Radweges parallel zur B 21.

Auch zwischen den Gewerbegebietsteilflachen ist eine Verbindung, insbesondere fulllaufig
vorgesehen als private Verkehrsflache.

1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Versickerung

Um den hohen Grad an Versiegelung zu kompensieren, sind Zufahrten, Zuwegungen, offene
Stellplatze sowie untergeordnete Lagerflachen, auf denen nicht mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird, soweit andere gesetzliche Vorschriften nicht entgegenstehen, mit
tragfahigen, wasserdurchlassigen Belagen (z. B. Schotterrasen, Rasengitter, Pflaster mit
offenen Fugen) herzustellen, sofern Regelungen z. B. des Grundwasserschutzes dem nicht
entgegenstehen.

Niederschlag / Oberflachenwasser

Die mit der Bebauung einhergehenden nachteiligen Veranderungen des naturlichen
Wasserkreislaufs sollen mit den festgesetzten Mallnahmen zur Versickerung mdglichst
geringgehalten werden.

Mit der Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers auf den Grundsticken selbst wird
der Oberflachenabfluss des Regenwassers wesentlich reduziert, zur Neubildung von
Grundwasser beigetragen und im Oberflachenwasser enthaltene Schadstoffe werden bei der
Versickerung durch die belebte Bodenzone zurlckgehalten. Somit werden vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ausgeschlossen.

Zum Bebauungsplan wurde ein Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung erarbeitet
(AquaSoli, 13.06.2024). Demnach ist fur den westlichen Teil eine Sammlung des anfallenden
Niederschlagswassers und Einleitung in ein Versickerungsbecken nach vorheriger Reinigung
uber eine Sedimentationseinrichtung vorgesehen. Die Entwasserung des Baubestandes bleibt
unverandert gemafl Genehmigungssituation.

Far den Ostlichen Teilbereich ist aus Platzgrinden die Beseitigung uber Rigolenanlagen oder
Versickerungsmulden vorgesehen.

Das Entwasserungskonzept ersetzt nicht die Erarbeitung einer Entwasserungsplanung auf
Ebene der Bauvorlage.

Retentionsflachen

Ziel ist es, Retentionsflachen, die bei Hochwasser der Saalach Uberflutet werden kénnen, zu
schitzen. Fur die 6stliche Flache des Gewerbegebiets ist abflieRendes Oberflachenwasser
von Bedeutung. Es kommt sowohl aus der landwirtschaftlichen Flache im Siden, als auch
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Uber die ,sammelnde” Gauglgasse. Eine Abschottung (z. B. durch Walle o. a.) vor dem aus
Nachbarflachen abflieRenden Niederschlagswasser hatte eine unzulassige Verschlechterung
der Hochwassersituation Dritter zur Folge und wird daher nicht umgesetzt. Die Hohenlage der
Gebaude im besonders betroffenen dstlichen Teilgebiet ist jedoch so gewahlt, dass ein Schutz
vor Schaden erméglicht wird.

1.7 Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft/ Eingriffsregelung,
AusgleichsmaBnahmen

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

Die Abgrenzung der Eingriffsflache (rot schraffiert) erfolgte auf Grundlage des bestehenden
Bebauungsplanes vom 07.01.1992 sowie der neu geplanten Baugrenzen, Nebenanlagen und
Versickerungsmulden durch das gegenstandliche Vorhaben.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Biotoptypen, die durch die Eingriffsflache betroffen sind
und nachfolgend bilanziert werden.

Abbildung 3: Biotop- und Nutzungstypenkartierung, Planungsbiiro Hohmann Steinert (2024)
Der Ausgleichsbedarf fir den vorliegenden Eingriff ermittelt sich wie folgt:
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Einzelbaume/Baumreihen/ 655 8 0,8 4.190

Baumgruppen mit Uberwiegend

einheimischen, standortgerechten

Arten, mittlere Auspragung (B312)

Gebusche/ Hecken mit 3.691 8 0,8 23.620

Uberwiegend einheimischen,

standortgerechten Arten (B112)

Intensivgrinland (G11) 5.529 3 0,8 13.270

mafig extensiv genutztes 1.404 8 0,8 8.990

artenreiches Grunland (G212)

befestigte Verkehrsflache (V12) 488 3 0,8 1.170

Industrie- und Gewerbegebiete 11.559 3 0,8 27.740

inkl. typische Freirdume (X2)

Summe 78.980 WP

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Dauerhafte Begriinung von Flachdachern

Verbesserung des Mikroklimas u.a.

durch Verminderung der
Aufheizung, Abfangen von
Abflussspitzen bei Starkregen,
Verbesserung der Einbindung von
Gebauden in die Landschaft

Festsetzung 4.1 im
Bebauungsplan

Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschlief3lich
Leuchtmittel mit warmwei3en LEDs (2.700 bis
max. 3.000 Kelvin)

Vermeidung von
Beeintrachtigungen der Fauna,
besonders Insekten

Festsetzung 10.3 im
Bebauungsplan

Ruckhaltung des Niederschlagswassers in
naturnah gestalteter Wasserrickhaltung bzw.
Versickerungsmulde, Rigolen

Erhéhung der
Grundwasserneubildungsrate,
Abfangen von Abflussspitzen bei
Starkregenfallen, Schaffung von
Retentionsflachen auch als
Lebensraume fiir Fauna

Festsetzung 7.2 im
Bebauungsplan

Verwendung versickerungsfahiger Belage fir
Stellplatze

Erhalt der
Wasseraufnahmefahigkeit des
Bodens

Festsetzung 5.2 im
Bebauungsplan

Summe (max. 20 %)

20 % (15.796 WP)

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

63.184 WP

Es ergibt sich insgesamt ein Ausgleichsbedarf von 63.184 WP.
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Der Ausgleichsumfang ermittelt sich wie folgt:

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

MaBn | Ausgangszustand nach der | Prognosezustand nach der | AusgleichsmaBnahme
ah- BNT-Liste BNT-Liste
me
Nr. Code | Bezeichnun | Bew | Code | Bezeichn | Bewert | Fliche | Aufw | Entsie | Ausglei
g ertu ung ung (m?) ertun | gelun | chsumf
ng (WP) g gsfakt | ang in
(WP) or WP
1 G11 Intensivgrinl | 3 W12 | Waldmant | 9 4.728 6 0 28.368
and el frischer
bis maRig
trockener
Standorte
2 A11 Acker 2 W12 | Waldmant | 9 5.135 7 0 35.945
el frischer
bis maRig
trockener
Standorte
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 64.313 WP

Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 64.313 WP
Summe Ausgleichsbedarf 63.184 WP
Differenz 1.129 WP

Der Ausgleich erfolgt in Form einer Ersatzmalinahme auf dem Flurstick Nr. 712 (Teilflache)
Gemarkung Freilassing auf 9.863 m?2.

Zielbiotoptyp ist ein ,Waldmantel frischer bis maRig trockener Standorte (W12)“ von insgesamt
30 m Breite, die mit dicken Eichenpfosten (15x15) langfristig und nachprufbar zu kennzeichnen
ist.

Aufgrund der Lage aulerhalb des Stadtgebietes von Bad Reichenhall wird die
AusgleichsmalRnahme nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Es erfolgt eine Sicherung tber
eine vertragliche Regelung.

1.8 Artenschutz

Im Kapitel 4 der saP werden genaue Malinahmen zur Vermeidung, aber auch zur Entwicklung
der einzelnen artenschutzrechtlichen Mallnahmen festgelegt.

Wenn die im Kapitel 4 beschriebenen Vermeidungsmaflnahmen fachgerecht durchgefihrt
werden, sind im weiteren Projektverlauf keine VerstdRe gegen Verbotstatbestdnde nach § 44
Bundes-Naturschutzgesetz zu erwarten.

Die saP dient dabei als Nachweis, dass eine Umsetzung der Planung auch unter
artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten moglich ist.
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Die, im Bebauungsplan festgesetzten Mallnhahmen dienen dem Schutz des Haussperlings
(Zeitraum Gebaudeabriss), dem Schutz vor Vogelschlag im Nahbereich zur Saalachaue sowie
dem Insektenschutz (Beleuchtung). Diese sind unabhangig von einer zeitlichen Reihenfolge
in der Planumsetzung durchzufihren.

Die CEF-MaRnahmen des Artenschutzgutachtens dienen dem Schutz von Reptilien,
insbesondere der Zauneidechse. Die unterschiedlichen MaRRnahmen sind auf eine
vorgesehene Umsetzungsreihenfolge der Planumsetzung ausgelegt und dienen dem
Nachweis, dass eine Vereinbarkeit des Bebauungsplanes mit dem Artenschutzrecht gegeben
ist. Eine Festsetzung der Abfolge der unterschiedlichen MalRnahmen, teils auf der gleichen
Flache (Vergrahmung, Schutzzdune, Habitatanlage) erfolgt nicht, da kein eindeutiger
Bodenbezug gegeben ist. Der Bebauungsplan sichert jedoch die erforderlichen Flachen flir die
Anlage unterschiedlicher Lebensraumstrukturen flir die Zauneidechse durch die randliche
private Grinflache mit Zweckbestimmung Lebensraum Zauneidechse. Neben der zeitlichen
Beschreibung der MalRnahme enthalt die saP in der Anlage genaue MalRnahmenplane die die
Lebensraumgestaltung konkretisieren.

1.9 Immissionsschutz

Schutz vor Gewerbelarm

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungs-pléanen insbesondere
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Nach § 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange, BImSchG, sind
bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zu-zuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliellich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie
maoglich vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zukunftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als
Gewerbegebiet diese Anforderungen fir die schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des
Schallschutzes erflllt sind, kdnnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau", Teil 1 herangezogen werden.

Die Definition der schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Definition im Beiblatt 1 zur
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm "Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, An-hang A.1.3 "Maligeblicher Immissionsort" in
Verbindung mit der Korrektur vom 07.07.2017.

Zulassige Larmimmissionen

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Ausgabe: Juli 2023
vorgegebenen Orientierungswerte nicht Uberschritten werden. Die Kommune als
Planungstragerin gibt durch die Festsetzung von zulassigen Larmemissionskontingenten vor,
welche Larmemissionen zukinftig aus dem Bebauungsplangebiet emittiert (abgestrahlt)
werden dirfen. Auf Basis von normierten Rechenmethoden ergeben sich dann zulassige
Larmimmissionen an den umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Wohngebauden,
Schulen usw.), die sich an dem Immissionsniveau orientieren.

Fur Wohngebiete in Bereichen ohne rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde von der
Schutzwirdigkeit eines allgemeinen Wohngebietes bzw. Dorfgebiet (entspricht einem
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Mischgebiet) ausgegangen. Die Einstufung der Immissionsorte wurde mit der Stadt Bad
Reichenhall abgestimmt.

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691: 2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbeldrmimmissionen an der
schitzenswerten Bebauung zu verhindern, wurden Emissionskontingente fir das
Bebauungsplangebiet festgesetzt. Die Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691: 2006-12
"Gerauschkontingentierung”. Um der hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu
werden, sind die Berechnungen (in Abweichung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle
genau durchzufuhren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die
Eigenabschirmung einer Gebadudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht
herangezogen wird.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens Uber mehrere Teilflachen, so ist dieses
Vorhaben dann zulassig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht groRer ist als die
Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Es
werden somit alle Immissionskontingente Li;; aus den Teilflachen an den relevanten
Immissionspunkten ermittelt und logarithmisch aufsummiert. Diese Summe stellt den Wert dar,
der von dem zuklnftigen tatsachlichen Anlagengerausch nicht Gberschritten werden darf.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten in Gewerbegebieten ist nach § 1 Abs. 4
Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften der Betriebe und
Anlagen im Bebauungsplangebiet mdglich.

Somit werden die umliegenden schitzenswerten Bebauungen vor unzumutbaren
Larmeinwirkungen geschutzt. Ferner kann eine Verteilung der zulassigen Larmemissionen auf
das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt werden.

Durch die Gliederung hinsichtlich der Emissionseigenschaften (§1, Abs. 4 BauNVO) wird somit
geregelt, welche Schallemissionen die Betriebe und Anlagen aufweisen dirfen. Mit dem
festgesetzten Rechenverfahren ergibt sich dann auf dem Ausbreitungsweg fur die
umliegenden schutzenswerten Nutzungen der jeweilige Immissionskontingente.

Gemal der Rechtsprechung muss bei einer Larmkontingentierung entweder planintern ein
Teilgebiet vorhanden ist, dass mit einem Emissionskontingent belegt ist, das jeden nach § 8
BauNVO zulassigen Betrieb ermoglicht (interne Gliederung) oder planextern im
Gemeindegebiet ein entsprechendes Gebiet vorhanden sein muss (externe Gliederung) (etwa
BVerwG, Urt. v. 07.12.2017 — 4 CN 7.16). Es fehlen unbeschrankte Gewerbegebiete im
Stadtgebiet, sodass in diesem Bebauungsplan eine planinterne Gliederung erfolgt.

Die Gewerbegebietsteilflachen GEO1 und GE02 weisen dabei mit tags 67,0 bzw. 65,0 dB(A)
und nachts 52,0 bzw. 50,0 dB(A) Kontingente auf, die die Errichtung jedes nach den
Festsetzungen zulassigen Betriebes zu. Insbesondere das GE02 mit einem Nachtpegel von
52 dB(A) ist gem. Beschluss des BayVGH v. 29.03.2022 (2 N 21.184) ausreichend um alle
zulassigen Gewerbebetriebe aufnehmen zu kénnen. Mit einer Flache von mehr als 5.500 m?
ist die Teilflache daftr auch ausreichend gro® bemessen.

Im Gegenzug stellt auch die Kontingentierung des GE03 mit tags 54 und nachts 39 dB(A)
keinen Etikettenschwindel dar. Es ist insoweit zwischen einer Larmkontingentierung auf Basis
von § 1 Abs. 4 S. 1 BauNVO, die ,nur“ eine Verteilung der zuldssigen Nutzungen anhand lhres
Emissionspotentials darstellt, und dem Ausschluss ,ganzer‘ Nutzungen nach § 1 Abs. 5
BauNVO zu unterscheiden.
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Letzteres umfasst den expliziten Ausschluss bzw. die Einschrankung von in einem
Gewerbegebiet typischen Hauptnutzungen durch Festsetzungen wie z. B. ,Zuldssig sind nur
Gewerbenutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren®. Diese sind unter bestimmten
Voraussetzungen moglich (etwa BVerwG, Beschl. v. 15.04.1987 — 4 B 71/87) und diese
werden als ,eingeschranktes Gewerbegebiet® (GEe) bezeichnet. Wenn eine solche
Festsetzung sich auf ein gesamtes Gewerbegebiet bezieht, stellt sich die Frage der Wahrung
des Gebietscharakters nach § 8 Abs. 1 BauGB und damit die Frage, ob die Festsetzung eines
GE ein Etikettenschwindel ist. Da ein Ausschluss von Gewerbegebietstypischen Nutzungen
nach § 1 Abs. 5 BauNVO nach derzeitigen Planstand aber nicht erfolgt, stellt sich diese Frage
vorliegend nicht.

Die Larmkontingentierung dagegen stellt ,nur‘ eine raumliche Zuweisung der zulassigen
Gewerbebetriebe nach lhrem Emissionspotential als Eigenschaft der Betriebe dar.

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welche Im-
missionskontingente (Li;;) sich fur die jeweilige Teilflache ergibt. Dieser kann aus den
festgesetzten Emissionskontingenten ohne die richtungsabhangige Zusatzemission berechnet
werden. Ferner ist zu berechnen, ob die zu erwartenden Larmemissionen des sich
ansiedelnden  Betriebes  Beurteilungspegel  verursachen, die unterhalb  den
Immissionskontingenten liegen. Dies gilt fir Vorhaben, deren Beurteilungspegel um weniger
als 20 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert liegen.

Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur flir eine Anlage oder einen
Betrieb inklusive Untervermietungen herangezogen werden durfen.

Die sich so ergebenden zulassigen Emissionen und darauf aufbauenden
Immissionskontingent stellen das Larmkontingent dar, das von dem Nutzer des Grundstlickes
in Anspruch genommen werden darf.

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens im Einzelbauvorhaben (nach
BImSchG, Baurecht usw.) muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen
Anforderungen, entsprechend dem in dem Genehmigungsverfahren einschlagigen Regelwerk
(z.B. TA Larm), nachweisen. Somit ist beispielsweise die Einhaltung der Anforderungen der
TA Larm hinsichtlich tieffrequenter Gerausche im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Daruber hinaus ist zusatzlich nachzuweisen, dass die sich aufgrund der Satzung ergebenden
Larm-Emissionskontingente nicht Uberschritten werden. Der Nachweis der Einhaltung der
Festsetzungen der Satzung hinsichtlich Larmemissionen ersetzt somit keinerlei
Genehmigungsverfahren. Die Kommune legt viel mehr fest, welche Larmemissionen dem
Antragsteller zu-stehen.

Dabei sind alle Larmemissionen mafgeblich, die entsprechend dem jeweiligen Regelwerk im
Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem Genehmigungsverfahren
nach BImSchG alle Larmemissionen von ortsfesten und beweglichen Anlagen auf dem
Betriebsgelande (z.B. Larmemissionen von PKW- und LKW-Fahrvorgdngen auf dem
Betriebsgelande, Larmemissionen von Fahrvorgangen auf Schienenanlagen, Larmemissionen
von Be- und Entladevorgéngen von LKW auf dem Betriebs-gelande, Larmemissionen von
Beschallungsanlagen, menschliche Stimmen usw.).

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle und den
flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentimer der Flache (und somit der
Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein
Gesamtemissionskontingent nicht Uberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den
umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die
Kommune als Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.
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Zusatzkontingent

Es wurde ein Zusatz-Emissionskontingent (Lek zusk) von 9 dB(A) fur die Gewerbegebietsflachen
GEO1 und GEO2 sowie von 8 dB(A) fur die Gewerbegebietsflachen GE03, GE04 und GE05
festgesetzt. Dieses stellt eine Zusatzemission dar, die von den ansiedelnden Betrieben in
Anspruch genommen werden kann, aber nicht muss. Die Zusatz-Emissionskontingente sind
fur die Tagzeit und Nachtzeit gleich. Die Schallabstrahlung der zukiinftigen Anlagen auf dem
jeweiligen Geléande innerhalb des Geltungsbereiches wird vermutlich nicht der
Richtungsabhangigkeit der festgesetzten Zusatz-Emissionskontingente entsprechen. Diese
Richtungsabhangigkeit stellt vielmehr dar, nach welchen besonderen (Emissions-)
Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet die Gliederung des
Plangebietes erfolgt.

Das Zusatz-Emissionskontingent (tags oder nachts) ist ein konstanter Wert fir einen Sektor
vom Winkel (= Winkel) in der jeweiligen Zeile bis zum Winkel (< Winkel) in der folgenden Zeile.

Falls es an schutzbedirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der
Zusatzemission in den nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten Lik,; kommt,
so ist im Sinne des Immissionsschutzes das jeweils niedrigere Immissionskontingent
mafRgeblich. Dies ist z.B. dann anzuwenden, wenn sich der Ubergang von einem Sektor mit
einem Zusatz-Emissionskontingent von 9 dB(A) bzw. 8 dB(A) in den nachsten Sektor mit
einem Zusatz-Emissionskontingent von 0 dB(A) innerhalb des Bereiches eines Wohnhauses
befindet.

Hinweis:

Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
kénnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN ISO 9613-2 ,Akustik,
Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2: Allgemeines
Berechnungsverfahren" berticksichtigt werden.

Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und Anderung
von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren
mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen ist, ob ein gutachterlicher Nachweis der
Einhaltung der sich aus der Satzung ergebenden Larmimmissionen erforderlich ist. Dies gilt
auch in Genehmigungsfreistellungsverfahren. Dieser Hinweis ist keine Grundlage der
Abwagung, sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber sich frihzeitig mit der
Genehmigungsbehoérde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit der Begutachtung
abzuklaren. Somit kann eine zeitliche Verzdgerung im Genehmigungsverfahren im Sinne des
Bauwerbers vermieden werden.

Bewertung der L&rmimmissionen

Wie der Untersuchungsbericht aufzeigt, werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren", an der vorhandenen
Wohnbebauung eingehalten.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Gewerbelarm stimmen mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998 in Verbindung mit der Korrektur vom 07.07.2017 Uberein.

1. Allgemeine Wohngebiete (1002, 1005, 1006 und 10 08)

Es werden die fur ein allgemeines Wohngebiet vorgegebenen Orientierungswerte von
tagsuber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) eingehalten.
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2. Dorfgebiete / Mischgebiete (1003, 1004 und 1007)

Es werden die fir ein Dorfgebiet / Mischgebiet vorgegebenen Orientierungswerte von tagsiber
60 dB(A) und nachts 45 dB(A) eingehalten.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt Gber die Reichenhaller Stralle in die Bundesstralte
B21.

Das Plangebiet wird neu Uberplant. Daher ist es unabhangig von der Aufstellung des
Bebauungsplanes, welcher Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen auftritt.

Um hier eine Transparenz darzustellen, werden die Berechnungen zum planbedingten
Fahrverkehr trotzdem durchgefuhrt.

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit verschiedene Gewerbebetriebe situiert. Durch die
neue Uberplanung wird sich die zukinftige Situation &hnlich wie die derzeitige Situation
darstellen.

Auf Grund des ,bisherigen“ Bebauungsplanes "Marzoll Tirk-West / Teilbau-gebiet Bereich A"
(Gewerbegebietsflachen GEO1 und GEO2) und der erteilten Baugenehmigung fir den
sudwestlichen Bereich werden zukunftig 220 LKW-Fahrten zur Tagzeit sowie 8 LKW-Fahrten
zur Nachtzeit verkehren. Fur den norddstlichen Bereich werden fur die Tagzeit 34 LKW-
Fahrten sowie fur die Nachtzeit 4 LKW-Fahrten angesetzt. Zudem werden fur die Tagzeit noch
100 PKW-Fahrten und fur die Nachtzeit keine PKW-Fahrten fur beide Bereiche zusammen
angenommen.

Es werden langenbezogene Schallleistungspegel von tagstiber Lw = 74,7 dB(A)/m? sowie von
nachts Lw = 64,4 dB(A)/m?in der Reichenhaller Stralle sowie von tagstber Ly = 77,9 dB(A)/m?
sowie von nachts Lw = 67,5 dB(A)/m? auf der Bundesstrale B21 hervorgerufen. An den
bestehenden Wohngebauden ist somit mit Larmimmissionen von tagsuber 50 dB(A) und von
nachts 40 dB(A) zu rechnen.

Durch den planbedingten Fahrverkehr sind bei der Wohnbebauung (allgemeines Wohngebiet)
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 von tagsuber 55 dB(A) sowie nachts von
45 dB(A) einzuhalten.

Die Orientierungswerte werden durch den planbedingten Fahrverkehr des Plangebietes
eingehalten.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung an
den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des
Fahraufkommens auf éffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen

Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen entlang der Bundesstrafle B21 im Bereich des
Plangebietes sind bereits aktive LarmschutzmalRnahmen verwirklicht.

Bei Anderung und Neuschaffung von schitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN 4109-1:
2018-1 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise" (hier Blroraume) sind die
sich aus den mafgeblichen Aufenlarmpegeln ergebenden baulichen
Schallschutzmalnahmen zu beachten. Somit werden bauliche MaRnahmen im Sinne von §9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt.
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2. Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

2.1 Abstandsflachen

Die Geltung der Vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird angeordnet. Ein
abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflachen wird gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
nicht zugelassen, da hierfur keine Veranlassung besteht.

2.2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Wahrung des Ortsbildes unter Berucksichtigung der geplanten gewerblichen Nutzung ist
als Dachform fir Hauptgebaude, Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO und Garagen flach
geneigte Dacher (Satteldach (SD) und Pultdach (PD)) mit einer Dachneigung von 0 ° bis 10 °
zuldssig. Dabei werden Lichtkuppeln oder Lichtbander zur natlrlichen Belichtung in
untergeordnetem Anteil jedoch zugelassen. Technische Anlagen sollen nicht auf den Dachern
installiert werden, um eine ruhige Dachlandschaft zu gewahrleisten.

Fir das Bestandsgebaude innerhalb des Baufensters F ist auch ein Satteldach mit
Dachneigung bis 24°zulassig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zur Wahrung eines geordneten
Ortsbildes auf Flachdachern zurtickzuversetzen und mit begrenzter Hohenentwicklung sowie
auf geneigten Dachern nur parallel zur Dachhaut zulassig.

2.3 Einfriedungen

Kleintiere sind auf ungehinderte Bewegungsmaglichkeiten angewiesen. Ein durchgehender
Sockel oder eine bodennahe Einfriedung stellt flr diese Tiere eine untberwindbare Barriere
dar, sodass Einfriedungen nur in sockelfreier Bauweise und mit mind. 10 cm Bodenabstand
zuldssig sind.

Zum Schutz des Ortsbildes sind Einfriedungen in Pflanzflachen zu integrieren. Dabei ist es
nicht erforderlich, dass eine geschlossene Bepflanzung (z. B. Hecke) vorliegt, es genlgt eine
lockere Bepflanzung.

2.4 Abgrabung und Aufschuttung

Um das Ortsbild durch unverhaltnismafRige Veranderungen unnétig zu beeintrachtigen, sind
Aufschittungen und Abgrabungen nur so weit zulassig, wie sie zur Angleichung zwischen
Grundstucksflachen, Gebauden und StralRenverkehrsflachen nétig sind.

Im westlichen Abschnitt ist eine Abgrabung erforderlich, um ein gleichmafiges Niveau der
Gewerbeflache einschlieldlich des Retentionsbeckens herzustellen. In diesem Bereich ist die
herzustellende Gelandehdhe festgesetzt.

3. Grunordnerische Festsetzungen

3.1 Dachbegriinung

Um die entstehenden Baumassen nicht zu groR in Erscheinung treten zu lassen, wird eine
extensive Dachbegriinung festgesetzt. Auf diese Weise wird das Gewerbegebiet in seine
vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Umgebung gut integriert. Davon ausgenommen sind
Dachflachenbereiche, die fur Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen, fiur
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erforderliche haustechnische Einrichtungen oder fir Tageslicht-Beleuchtungselemente
genutzt werden. Dabei ist die Dachbegrinung jeweils fUr die stidlichen Baukdrper festgesetzt,
da hier ein direkter Ubergang zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen vorliegt und
die Sichtbarkeit der Dachbegriinung besonders gegeben ist.

3.2 Anpflanzung von Baumen

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu
belassen bzw. herzustellen und zu begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die
Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.

4. Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Im Bebauungsplan erfolgen ferner sachdienliche Hinweise fur Bauherren u. a. zu den
kommunalen Satzungen, zur Anbauverbotszone, zum eingetragenen Wegerecht, zu Altlasten,
zu Kampfmitteln, zum Schutz des Bodens, zum Baumschutz, zum Schutz vor
Oberflachenwasser, Grundwasser und Starkregenereignissen, zu Niederschlag und
Entwasserung, zu Trink- und Brauchwasser, zum Denkmalschutz, zum Immissionsschutz,
zum Artenschutz, zur Artenliste und zur Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und
Vorschriften.

Il FLACHENBILANZ

Die Gesamtflaiche des Planungsbereiches umfasst eine Flache von ca. 47.500 m2 Die
ausgewiesene Flache gliedert sich wie folgt:

Flachenbezeichnung Flache in m? (ca.)
Gewerbeflachen 40.800
Verkehrsflachen 1.000

Private Grinflache 4.800

Flachen fir naturschutzrechtliche 9.863
Ausgleichsmalnahmen (nicht im

Geltungsbereich)

Flachen fiir wasserrechtliche 900
Ausgleichsmalinahmen

(Versickerungsbecken)

IV AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Schutzguter von Natur und Landschaft, einschlieBlich der
Wechselwirkungen zwischen diesen, sind im Umweltbericht beschrieben.
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2. Stadtplanerische Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat positive Auswirkungen auf die Arbeitsstatten im Stadtgebiet. Mit der
Bauleitplanung wird ein gewerblicher Standort bauplanungsrechtlich abgesichert, sodass eine
gewerbliche Nutzung méglich bleibt. Selbst im Falle einer Abwanderung des ansassigen
Gewerbebetriebes kann sich ein gewerblicher Arbeitgeber an diesem Standort ansiedeln.

3. Soziale Auswirkungen

Auswirkungen auf das stadtische Angebot von Schulen oder Kindertageseinrichtungen sind
somit nicht gegeben.

Grundsatzlich besteht auch fur eine gewerbliche Nutzung ein gewisser Versorgungsanspruch
hinsichtlich Grinflachen. Aufgrund der besonderen Lage sind Erholungsgrunflachen sowohl
innerhalb des Geltungsbereiches, als auch im naheren Umfeld ausreichend vorhanden.

4. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Mit der Festsetzung des Gewerbegebietes und der bauplanungsrechtlichen Absicherung des
vorhandenen Gewerbebetriebes geht voraussichtlich keine bzw. eine nur untergeordnete
Erhéhung des Verkehrsaufkommens einher.

Das Gewerbegebiet ist dariber hinaus sehr leistungsfahig erschlossen mit einer Zufahrt, die
direkt in die Bundesstralde miindet.

5. Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wird von keinen negativen finanziellen
Auswirkungen fur die Stadt Bad Reichenhall ausgegangen.

V  UMWELTBERICHT

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

VI VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren mit Durchfihrung einer
Umweltprifung.

1. Aufstellungsbeschluss

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

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

Wird im Verfahren erganzt.

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

Wird im Verfahren erganzt.

3. Satzungsbeschluss

Wird im Verfahren erganzt.

VII RECHTSGRUNDLAGEN

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

e 8§89 und 10 des Baugesetzbuches (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 | Nr. 221) geandert 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.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

e Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI.
S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs.
2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist.

o Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 2, 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) geandert worden ist

Die grinordnerischen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

e Bundesnaturschutzgesetz (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

e Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien

Natur (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.
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Bad Reichenhall,den ...............coooennt ..

Dr. Christoph Lung
Oberbirgermeister
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