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l. Planungsgegenstand

1. Ziele, Zwecke, Anlass und Erforderlichkeit

1.1  Ziele und Zwecke der Planung

,Die zentrale Aufgabe einer nachhaltigen Verkehrspolitik besteht darin, die gesellschaftlich notwendige Mobi-
litat moglichst umweltvertraglich zu gestalten. Eine besondere Herausforderung liegt dabei in der Bewaltigung
stetig wachsender Verkehrsmengen. Die Umweltpolitik hat in vielen Bereichen dafir gesorgt, dass die Um-
weltbelastungen reduziert werden konnten. Ein Beispiel dafir ist der deutliche Riickgang des Ausstol3es ver-
schiedener Luftschadstoffe (zum Beispiel Stickoxide, Kohlenwasserstoffe, Kohlenmonoxid).“(Umweltbundes-
amt: Luft - Larm - Mobilitat | BMUV, abgerufen am 18.08.2022)

LDer offentliche Personennahverkehr soll mit Fahrzeugen bedient werden, die bei der Beschaffung dem Stand
der Technik und den Belangen des Umweltschutzes sowie den Anforderungen an Sicherheit, Bequemlichkeit,
Verkehrsbeschleunigung und Aufwandssenkung entsprechen.“ (Art. 3 Gesetz tber den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr in Bayern (BayOPNVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 30. Juli 1996 (GVBI. S. 336)

1.2 Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadtwerke Bad Reichenhall KU haben mit dem Grundstlickseigentiimer Loferer StralRe 41 einen Erbbau-
pachtvertrag abgeschlossen. Die Stadtwerke haben die Absicht, eine grundstiicksibergreifende Bebauung der
Grundstiicke Loferer Stral3e 41 (ehemalige HEM Tankstelle) und Loferer StraRe 43 (bestehende Gastiberga-
bestation der Stadtwerke KU) baurechtlich zu beantragen, um auf dem Grundstiick zusammen mit dem Grund-
stuck Loferer StraBe 41 die Errichtung von Bushallen fir Elektrobusse zu ermdglichen. Derzeit sind die vor-
handenen baulichen Anlagen der Gasubergabestation gem. § 35 Abs. 3 BauGB bauplanungsrechtlich geneh-
migt. Die nunmehr aufgegebene Nutzung des Grundstiicks Loferer Stral3e 41 wurde gem. 8 35 Abs. 4 BBauG
in der Fassung von 1976 bauplanungsrechtlich genehmigt. Durch die Aufgabe der Nutzung ist fir diese Flache
auch eine Bauleitplanung erforderlich.

Die mit der Errichtung von Bushallen fur die Elektrobusse verbundene Anderung der Nutzung ist nach § 35
BauGB als nicht privilegiertes Vorhaben einzustufen und bedarf einer Bauleitplanung. Den o. g. Zielen kann
mit der Anschaffung und Umstellung der vorhandenen Busflotte auf Elektrobusse Rechnung getragen werden.

2. Beschreibung des Plangebiets

Das Planungsgebiet liegt im westlichen Bereich der Gemarkung St. Zeno, angrenzend am Ortsteil Vogelthenn,
etwa 1,5 km von der Altstadt entfernt. Es liegt auf einer Hohe zwischen ca. 461,50 m UNN bis ca. 462,80 m
UNN. Direkt dstlich grenzt die Bundesstral3e 21 an.
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2.1 Raumliche Lage

Die Stadt Bad Reichenhall liegt im Reichenhaller Becken an der Saalach in der Naturraum-Haupteinheit
(Ssymank) D66 Voralpines Moor- und Higelland. Die Naturraum-Einheit (Meynen/Schmithiisen et.al.) ist 039
Salzach-Hugelland mit Naturraum-Untereinheit (ABSP) 039-B Salzachaue.

P “ \ g R4
Lage im Stadtraum: Luftbild aktuell, abgerufen am 13.10.2022

2.2  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI. Nrn. 399 (Loferer StraRe 43) und 95/4 (Loferer Stral3e 41),
jeweils Gemarkung St. Zeno in Bad Reichenhall. Die Grundstiicke befinden sich im Privat-Eigentum.
Geltungsbereich im Rahmen, Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung:

2.3 Gebiets-/Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits heute durch eine ehemalige Tankstelle, Lagerplatze, Gastanks und eine Gasvertei-
lungsanlage gewerblich gepragt. Die baulichen Anlagen vermitteln einen sehr heterogenen, ungeordneten Ein-
druck.
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Vegetation, Fauna und Biotopfunktion

Da das Gelande bereits als Standort fiir eine Tankstelle und das Gaswerk genutzt wird, bestehen auf dem
Gelande bereits mehrere kleinere Gebaude, Gastanks sowie versiegelte Zufahrten und Lagerflachen. Die um
die Gebéaude liegenden Grunflachen werden intensiv gepflegt (Rasen).

An der Stral3e bestehen ca. 16 gréf3ere Fichten. Im norddstlichen Teil des Planungsbereiches besteht zudem
eine Baumgruppe (Linde, Ahorn, Hainbuche) und einige einzelne Baume.

Potentielle natirliche Vegetation wéare ein Grauerlen-Auenwald im Komplex mit Giersch-Bergahorn- Eschen-
wald; ortlich mit Lavendelweiden-Gebusch und Buntreitgras-Kiefernwald.

(Quelle: Finweb, Abfrage Dezember 2021)

Baugrund und Versickerung

Laut Baugrundgutachten liegt der Planungsbereich im Bad Reichenhaller Talkessel auf einer quartaren, post-
glazialen Schotterflache der Saalach. Die sandigen, teilweise schluffigen Kiesablagerungen wurden nach der
letzten Eiszeit von der Saalach abgelagert.

Das anstehende, nicht mehr vom Gletscher ausgerdumte Gestein (ausgelaugtes Haselgebirge mit Reichen-
haller Kalk und Reichenhaller Dolomit) beginntim Bereich des Baugeléndes in einer Tiefe von mehr als 90 m.

Die fur die Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse malRgebliche Schicht — sandiger Kies mit hoher Wasser-
durchlassigkeit - ist im gesamten Gebiet um das Baugeléande aufgrund derselben geologischen Entstehung
ahnlich ausgebildet.

Es sind hier im Detail sehr inhomogene Bodenverhaltnisse vorhanden. Der sandige Kies wurde von der
Saalach in einer Auenlandschaft abgelagert und enthalt immer wieder Auelehm, einzelne, gut sortierte Sand-
und Kieslagen sowie untergeordnet Torf- und Holzanteile.

Teilweise wurde das alte Flussbett der Saalach im Zuge der Saalachverlegung an den nordwestlichen Talrand
mit Bodenaushub oder anderem Material aufgefillt.

Die im Bad Reichenhaller Talkassel und im Kirchhholz immer wieder auftretenden Bodensenkungen aufgrund
von Dolinenbildung beschranken sich auf den dstlichen Talrand im Bereich Alte Saline — Hotel Axelmannstein
und Kurpark. Im Bereich der B 20 sind Erdfélle oder Bodensenkungen nicht zu erwarten, weil das tber dem
auslaugungsféhigen Haselgebirge vorhanden Quartéar mehr als 90 m méchtig ist.

Bodenaufschliisse auf dem Baugelande zeigen folgende Schichtung: Oberflachlich steht Mutterboden oder
stellenweise Auffillung an. Dann folgt bis ca. 70 m sandiger Kies. Es sind einzelne Auelehm- bzw. Schlufflagen
vorhanden. Sie erreichen in den Bohrungen Machtigkeiten von ca. 1,0 m.

(Quelle: Baugrundbeurteilung vom 26.03.2022 von Dr. Stefan Kellerbauer, Geologie und Geotechnik, Alte
Berchtesgadener StralRe 60, D-83487 Marktschellenberg)

Die Recherche nach Altlasten blieb ohne Ergebnisse bei der ABuDIS (Altlasten,- Bodenschutz und Deponiein-
formationssystem) Abfrage Dezember 2021. Der Boden im Bereich der ehemaligen Tankstelle wurde bereits
auf Schadstoffe untersucht. Es wird hier auf dieses Gutachten verwiesen (Sanierungsbegleitung ehem. Hem
Tankstelle FDGeo 332-19L vom 12.2.2020, Kraft Dohmann Czeslik Ingenieurgesellschaft fur Geotechnik
mbH, Bayerwaldstr. 49, 81737 Miunchen).

Darin wird zusammengefasst erlautert, dass eine Gefahrdung von Schutzgitern im Bereich der riickgebauten
Tankstelle nicht gegeben ist.

Mit dem Vorhandensein von Bombenblindgangern oder Kampfmittelfunden aufgrund der Bombardierung Bad
Reichenhalls im Krieg muss gerechnet werden. Am 19.05.2022 wurde von der Stiddeutschen Kampfmittelru-
mung eine EDV-gestitzte Sondierung zur méglichen Belastungsermittlung hinsichtlich mdglicher Kampfmittel
durchgefiihrt. Auf der sondierten Flache besteht eine maRige bis starke Belastung magnetischer Storfelder,
welche eine Kampfmittelfreigabe im Vorgriff nicht zugelassen héatte. Aufgrund der hohen Stérkérperbelastung
ware aus wirtschaftlichen Grinden die Einzelbergung der erkannten Messungen und Befunde nicht sinnvoll
gewesen. Es wird empfohlen, bei den anstehenden Ab- schiebe- bzw. Baggerarbeiten diese durch Fachper-
sonal Uberwachen zu lassen. Uber diesbezugliche Funde ist die Stadt Bad Reichenhall umgehend zu infor-
mieren.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines sog. wassersensiblen Bereiches. Solche Standorte werden vom
Wasser beeinflusst und kénnen folgende Beeintrachtigungen mit sich fiihren: Fliisse und Bache, die tGber die
Ufer treten, zeitweise hohenWasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes
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Grundwasser. Im Unterschied zu den amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei den wassersensiblen Bereichen die Wahrscheinlichkeit von Uberschwem-
mungen nicht angegeben werden. Somit gibt es fir diese keine rechtlichen Vorgaben im Sinne des Hochwas-
serschutzes (Nutzungsbeschrénkungen und/oder Verbote).

Schutzgebiete
Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb mehrerer Schutzgebiete.

e Biosphéarenreservat Berchtesgadener Land ( Entwicklungszone)
,Die Biospharenregion Berchtesgadener Land gehoért zum Weltnetz der bedeutendsten Landschaftstypen, die
von der UNESCO ausgezeichnet sind. Sie umfasst einen reprasentativen Ausschnitt der Nérdlichen Kalkalpen
samt Vorland und ist das einzige alpine UNESCO-Biospharenreservat in Deutschland. Die Grundlage fiir die
Arbeit der Biospharenregion ist das Programm ,Der Mensch und die Biosphare*, aktuell gilt der

e  Lima-Aktionsplan®.
Die Inhalte des Lima-Aktionsplans sollen im Zeitraum von 2016 bis 2025 verstérkt ins Bewusstsein der Ge-
sellschaft riicken: So sollen die Bedeutung der Biospharenreservate als Modellregionen fir eine nachhaltige
Entwicklung und der Status als einzigartige Schutzgebiete weltweit gesteigert werden.
Zu den wichtigsten MalBnahmen des Aktionsplanes gehéren der Erhalt der biologischen Vielfalt, die Unter-
stlitzung einer nachhaltigen Nutzung nattrlicher Ressourcen und die Starkung der Regionalwirtschaft durch
die Zusammenarbeit mit externen Partnern. Auerdem geht es um Beitrage zur MaRigung des globalen Kili-
mawandels und die Entwicklung von Anpassungsstrategien.” (Startseite - Biospharenregion Berchtesgadener
Land (brbgl.de) aufgerufen am 11.10.2022)

Landschaftsschutzgebiet Saalachauen nérdlich Bad Reichenhall

Der Geltungsbereich grenzt westlich und nérdlich direkt an das Landschaftsschutzgebiet ,Saalachauen
nordlich Bad Reichenhall®.

sLandschaftsschutzgebiete sind Gebiete, in denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft oder
besondere Pflegemalinahmen

- zur Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder der Nutzungs-
fahigkeit der Naturgiter,

- wegen der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit des Landschaftsbildes oder
- wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die Erholung erforderlich sind.”

- Landschaftsschutzgebiete - Landratsamt BGL (Ira-bgl.de), abgerufen am 11.10.2022

ptaibaraly o AT e
B _w,,,f,ﬂ i
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Saalachauen_ndrdlich_Bad_Reichenhall_Karte.jpg (1451x917) (Ira-bgl.de), aufgerufen am 11.10.2022

Wasserschutz- / Quellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Er befindet sich allerdings zum groRen Teil im
Risikogebiet Extremhochwasser (HQextrem). Daraus folgt, dass der Standort vom Gewdasser Saalach bei ei-
nem seltenen Extremereignis gefahrdet ist. Dabei ist bei einem HQexrem am gewahlten Standort mit einer
Wassertiefe von voraussichtlich gré3er 0 bis 0,5 m zu rechnen.

ef.odge
begebiet & y
o r,-lr o \h\ A
e =2 X
% S
& L9

MaRstab: 1:5.000 Umweltatlas Bayern: Naturgefahren HQexrem aus Standortauskunft v. 31.08.2021

Heilquellenschutzgebiete
Der Geltungsbereich liegt im Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fir
die staatlich anerkannten Heilquellen ,Gruttensteinquelle (REI 9)* und ,Weitwiesenquelle (REI 8).

Schutzwald (Landschaftsschutzgebiet)
Der nérdlich und nordéstlich angrenzende Waldbestand ist laut Waldfunktionskarte Schutzwald. Im Norden be-
steht zusatzlich die Funktion Erholungswald. (Quelle: Finweb, Abfrage Dezember 2021)

2.4  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Grundstiicke Loferer Stral3e 41 und 43 sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht als Au3enbereichim Sinne
des § 35 BauGB anzusehen. Dies begriindet sich damit, dass die Loferer Stral3e als Bundesstral3e eine tren-
nende Wirkung zum Ortsteil Vogelthenn aufweist. Die bisherigen Nutzungen konnten als sonstige bauliche
Anlagen gem. § 35 BauGB bauplanungsrechtlich genehmigungsfahig sein. Dies ist fur die geplante Nutzung
nur bedingt moéglich. Um eine langfristige bauplanungsrechtliche Sicherheit fir die Stadtwerke Bad Reichen-
hall KU herzustellen, ist die Durchfiihrung von Bauleitplanungen erforderlich. Zudem ergibt sich das Erforder-
nis, den gesetzlichen Vorgaben des BayOPNVG zu entsprechen.

2.5 Erschliel3ung

Das Plangebiet ist durch die planfestgestellte Bundesstral3e B 21 erschlossen. Die bereits vorhandenen Zu-
und Abfahrten erschlieRen das zukinftige Plangebiet.

2.5.1 Technische Infrastruktur

Das Grundstuck ist an die offentliche Wasser- und Abwasserversorgung angeschlossen. Strom und eine In-
ternetanbindung sind vorhanden.
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Die stadtische Regenabwasserentsorgungsanlage und Uberdértliche Gasversorgung werden im Bebauungs-
plan bertcksichtigt und gesichert.

Im Geltungsbereich verlauft eine 110kV Bahnstromleitung. Damit der Bestand und Betrieb der Leitung zur
Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung auf Dauer gewéhrleitet ist muss beidseitig der Stromleitung ein
Schutzstreifen von jeweils 30m bezogen auf die Leitungsachse vorgesehen werden.

VerkehrserschlieRung

Die Grundstucke grenzen an die Bundesstraf3e B 20/21 an. Die Bundesstral3e ist eine im Rahmen der Plan-
feststellung errichtete Gberortliche Verkehrsflache. Eine Begriffsbestimmung der ,,Ortsdurchfahrt enthalt das
BauGB nicht. Mal3gebend sind die einschlagigen Stralengesetze. Fiir Bundesstralen sind die Regelungen
des BundesfernstralRengesetzes (FStrG) maf3geblich.

Eine Ortsdurchfahrt ist danach der Teil einer Bundesstrale, der innerhalb der geschlossenen Ortslage liegt
und auch der ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke oder der mehrfachen Verkniipfung des Ortsstra-
Bennetzes dient. Geschlossene Ortslage ist der Teil des Gemeindebezirks, der in geschlossener oder offener
Bauweise zusammenhangend bebaut ist. Einzelne unbebaute Grundstiicke, zur Bebauung ungeeignetes o-
der ihr entzogenes Gelande oder einseitige Bebauung unterbrechen den Zusammenhang nicht (vgl. § 5 Abs.
4 FStrG). Nach dieser Definition handelt es sich im Bereich der Loferer Stral3e 41/43 um eine Ortsdurchfahrt
und dient damit der verkehrlichen Erschlie3ung.

2.6  Planunterlage

Die Planunterlage basiert auf der amtlichen Flurkarte des Landesamtes fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung.

3. Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern in der Fassung vom 1.1.2020 (LEP 2020)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist das gemaf Artikel 1 des Landesentwicklungsgesetzes
Bayern (BayLplG) das landesplanerische Instrument fiir die raumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns.
Darin werden landesweit raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsatze) getroffen.

- Ziele sind von allen 6ffentlichen Stellen zu beachten und begrinden fiir die Bauleitplanung eine An-
passungspflicht.

- Grundsatze sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen zu berticksichtigen.

Das LEP hat zur Aufgabe:

- die Grundzuge der raumlichen Entwicklung und Ordnung festzulegen,

- vorhandene Disparitaten im Land abzumildern und die Entstehung neuer zu vermeiden,
- alle raumbedeutsamen Fachplanungen zu koordinieren,

- Vorgaben zur raumlichen Entwicklung fiir die Regionalplanung zu geben.
Das LEP ist in insgesamt 8 Sachgebiete mit Unterpunkten gegliedert:

Grundlagen Raumstruktur Siedlungsstruktur Verkehr Wirtschaft
Energieversorgung Freiraumstruktur
Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Stadt Bad Reichenhall istim LEP 2020 mit der Stadt Freilassing als Oberzentrum eingestuft, umgeben vom
Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing bzw. Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Das Landes-
entwicklungsprogramm nennt u. a. folgende Ziele und Grundsétze:

- Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft und ungegliederter, bandartiger Siedlungsentwicklung
durch Anbindung neuer Siedlungseinheiten an bestehenden Siedlungsstrukturen;

- Vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotentialen; Die Stadt Bad Reichenhall gehért zum Alpen-
gebiet.
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14. Anderung d. Flachennutzungsplans Bad Reichenhall — Begriindung

Die Entwicklungsgrundsatze und Ziele des Alpengebietes werden durch die Planung nicht berthrt.

Region 18
Die Stadt Bad Reichenhall ist landesplanerisch der Region Stidostoberbayern zugeordnet. Laut Regionalplan

Sudostoberbayern (2020) sollen fir diesen Planungsbereich folgende Ziele verfolgt werden:

- Die Region Sudostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrfdumen nachhaltig zu entwi-
ckeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fur die Bevolkerung erhalten bleibt. Die
landschaftliche Schoénheit und Vielfalt soll erhalten und die natirlichen Lebensgrundlagen gesichert,
gof. wiederhergestellt werden. Das reiche Kulturerbe soll bewahrt und das Heimatbewusstsein erhal-
ten werden.

- Die Raumstruktur der Region Siidostoberbayern soll durch eine ausgewogene polyzentrische Struktur
und den Wechsel zwischen dicht besiedeltem und landlichem Raum sowie durch die, fur die oberbay-
erische Kulturlandschaft typischen, Landschafts- und FreirGume gepragt sein. Die Entwicklung der
Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrieren und FreirAume erhalten.

- Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing soll als regional bedeutsamer Wirtschafts- und
Versorgungsraum zur Starkung der Region weiter ausgebaut werden.

In allen Teilen der Region kommt dem Tourismus und der Erholung eine besondere Bedeutung zu. Deshalb
sind die Landschaftsschonheiten, die kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteile und Denkmaler in ihrer
Charakteristik zu erhalten. Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des Tourismus soll das Angebot weiter
verbessert, aktualisiert und saisonal starker ausgeglichen werden.

3.2 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Bad Reichenhall stammt aus dem Jahr 1980 und ist nicht als integraler Be-
standteil des Flachennutzungsplans anzusehen. Der Landschaftsplan stellt den Geltungsbereich fir eine
kleine Flache als

- Landwirtschaftliche Freiflache ohne besondere 6kologische und gestalterische Funktion und

- Wald naturnah (Biotopwald) dar.

Entlang der Loferer StralRe wird eine Ubergeordnete Wegeverbindung dargestellt. Diese ist westlich des Gel-
tungsbereichs realisiert.

3.3  Uberortliche Fachplanungen

Fachplanungen, die durch eine bestehende privilegierte Fachplanung getroffen worden sind, sind zu respek-
tieren und dirfen nicht anderweitig Uberplant werden. Dazu regelt 8 38 BauGB, dass auf Planfeststellungs-
verfahren und sonstige Verfahren mit den Rechtswirkungen der Planfeststellung fur Vorhaben von tberdortlicher
Bedeutung die 88 29 bis 37 BauGB nicht anzuwenden sind, wenn die Gemeinde beteiligt wird. Also ist die
Zulassigkeit auch nicht an die Festsetzungen eines Bebauungsplans gebunden. In unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Geltungsbereich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet

~Saalachauen noérdlich Bad Reichenhall®, welches auf Grundlage des Bayerischen Naturschutzgeset-

zes in Verbindung mit § 26 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) festgesetzt ist.

Die Bundesstral3e B 20/21 dient als Erschlie3ung fur den Geltungsbereich. Die Bundesstral3en weurden nach
Bundesfernstralengesetz (FStrG) planfestgestellt.
Im Geltungsbereich verlauft eine 110 kV-Stromleitung der Deutschen Bahn AG.

3.4  Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall in der Fassung vom 19. Januar 1989
stellt fur den Planbereich Fléache fir die Forstwirtschaft und Landwirtschaft dar.

Die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes widersprechen der geplanten Nutzung im Be-
reich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Loferer Stralle 41 — 43",

Gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Mit der
Aufstellung eines Bebauungsplanes kann gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gleichzeitig auch der Flachennut-
zungsplan geéndert werden (Parallelverfahren).
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3.5 Stadtentwicklungskonzepte
Fir die Stadt Bad Reichenhall liegen keine Stadtentwicklungskonzepte vor.

3.6 Benachbarte Bebauungsplane

Angrenzend an die Loferer Stral3e ist auf der Ostseite der Strale der Bebauungsplan Vogelthenn — Siid
rechtskraftig festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt als Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung von 1962 fest. Das Malf3 der Nutzung wird durch Fest-
setzung von Baufenstern und einer Grundflachenzahl (GRZ) zwischen 0,21 und 0,24 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,46 bis 0,66 bei einer Vollgeschosszahl zwischen zwei und funf Vollgeschossen festge-
setzt

3.7 Sonstige Satzungen / Nachrichtliche Ubernahmen

- Satzung Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge der
Stadt Bad Reichenhall in der jeweils giiltigen Fassung

- die Werbeanlagensatzung vom 22.09.1999
- die Ortliche Bauvorschrift vom 15.09.1992

Nachrichtliche Ubernahmen
Die im Geltungsbereich verlaufende Stromtrasse der Deutschen Bahn AG ist nachrichtlich tlbernommen.

Das Risikogebiet fur Uberschwemmung —HQexwrem- ist erlauternd eingetragen.
Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,Saalachauen® ist nachrichtlich ibernommen

AuRerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das Baudenkmal Transformatorenhaus, welches in der Kar-
tengrundlage nachrichtlich eingetragen wurde.

Die Heilquellenschutzgebiete der Solequellen in Bad Reichenhall; Kennzahl 2220824300103 und Quellen-
schutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fiir die staatlich anerkannten Heilquellen
,Gruttensteinquelle (REI 9)“ und ,Weitwiesenquelle (REI 8)*; sind ebenfalls nachrichtlich tbernommen.

4, Untersuchungsrahmen — Uberblick betroffener 6ffentlicher u. privater Belange

,Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind nur solche Belange zu beriicksichtigen, die in der konkreten Planungssituation
einen stadtebaulich relevanten Bezug haben und die darum fur die Abwagung von Bedeutung sind.”
(Gierke/Schmidt-Eichstadt: Die Abwagung in der Bauleitplanung, 1. Auflage 2019, Rn 162) Unter dieser Pra-
misse ist der Untersuchungsrahmen anhand eines Prifprogramms bzgl. mdglicher Belange auf den Geltungs-
bereich angewandt worden. Dabei wurden nur die Belange aufgenommen, die durch den Bauleitplan mehr
als nur unerheblich betroffen sind.

In folgender Tabelle sind die wesentlichen 6ffentlichen und privaten Belange aufgelistet:

Denkmalschutz und Denkmalpflege — fachlicher
Denkmalschutz

Naturschutz und Landschaftspflege

Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere u.
Pflanzen, einschlieflich Biotopschutz u. Arten-
schutz

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ein-
schlieRlich Bodenschutz und Altlasten

Auswirkungen auf das Schutzgut Flachen

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, ein-
schlieBlich Gewasserschutz

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft, ein-
schlief3lich Luftreinhaltung

Auswirkungen auf das Wirkungsgefuge zwi-
schen den Umweltschutzgitern Tiere, Pflanzen,
Boden, Flache, Wasser, Luft u. Klima

Auswirkungen auf die Landschaft

Schutz vor Larm

Nutzung erneuerbarer Entergien sowie die spar-
same u. effiziente Nutzung von Energie

Erhaltung, Sicherung u. Schaffung von Arbeits-
platzen

Personenverkehr einschlieRlich Vermeidung
und
Verringerung von Verkehr

Hochwasserschutz
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Sparsamer u. schonender Umgang mit Grund Belange der Stadt
und Boden — Bodenschutzklausel
Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Il. Planinhalte und Planfestsetzungen Plandarstellungen

1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Die Stadtwerke Bad Reichenhall KU haben sich schon seit 1983 mit der Frage 6kologisch nachhaltigerer
Antriebsformen befasst und Busse, die mit Erdgas betrieben werden kénnen, angeschafft. Aus diesem Grund
wurde auf dem Grundstlick Loferer StraBe 43 durch Bauantrag die noch in Betrieb befindliche Gastankstelle
betrieben.

Mit dem am 15.06.2021 in Kraft getretenen Saubere-Fahrzeuge-Beschaffungs-Gesetz (SaubFahrzeug-Be-
schG) sind die Rahmenbedingungen nochmals geandert worden, was den Betrieb von dkologisch nachhalti-
geren Antriebsformen betrifft.

Danach sind nach diesem Gesetz die als saubere und energieeffiziente Fahrzeuge zu férdern, die einen Beitrag
des Verkehrssektors zur Umwelt-, Klima- und Energiepolitik der Europaischen Union leisten sollen. Anlass fur
dieses Gesetz ist die Richtlinie 2019/1161/EU, die am 01.08.2019 in Kraft getreten ist und bis zum 02.08.2021
in deutsches Recht umgesetzt werden musste.

Auf dieser Grundlage entstand der Gedanke bei den Stadtwerken, auf Elektromobilitat in der Fahrzeugflotte
umzustellen. Dies wurde auch durch die rasante technische Entwicklung effizienter Batterieleistungen attrak-
tiv, die mittlerweile nach Auskunft der Stadtwerke bis zu 400 km Reichweite fir die anzuschaffenden Busse
aufweisen. Damit missen die E-Busse im Linienbetrieb nur einmal am Tag geladen werden. Dieser Ladevor-
gang wird nachts stattfinden. Der gewéhlte Standort ist aus mehreren Griinden gut geeignet. So wird noch
eine ganze Weile die Nutzung der Erdgasbusse erforderlich sein. Zum anderen sind mit dem aufgelassenen
Nachbargrundstiick die rAumlichen Voraussetzungen fir eine langfristige Nutzung gegeben. Die Erschlieung
Uber die Bundesstral3e B 20/21 (Loferer Stral3e) ist ideal bzgl. des Stérgrades bei Betriebsablaufen gegeniber
der ostlich an der Loferer Strale vorhandenen Wohnbebauung. Die Intensivierung der Grundstuicksflachen
der Grundstticke Loferer Stra3e 41 und 43 vermindert die Inanspruchnahme zusétzlich zu versiegelndem Bo-
den, da das Grundstiick Loferer StraRe durch die aufgegebene Tankstellennutzung fast vollstandig versiegelt
ist.

Die Stadtwerke Bad Reichenhall KU sind auch Versorgungsunternehmen fir Strom und Wéarme in den o6ffent-
lichen und privaten Haushalten. Im Rahmen der Warmeversorgung in der Stadt haben die Stadtwerke den
Ausbau eines Fernwarmenetzes vorangetrieben und beabsichtigen aus diesem Grund, die daftir notwendigen
Anlagen fur die Fernwarme auch auf dem Betriebshof-Grundstiick unterzubringen. Mit der Umstellung auf
Fernwarme werden CO2-Emissionen und erhebliche Mengen von Schwefeldioxid, Feinstaub und Stickoxide
im Vergleich von konventionellen Methoden der Warmeerzeugung mit Heizkessel und Brennstoff vermieden.
Zudem ubersteigt die Effizienz von Fernwarme die von konventioneller Warmeerzeugung deutlich.

2. Kurzdarstellung der betrachteten Planungsalternativen

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen fiir das geplante Vorhaben, wurden seitens der Stadtwerke
und des stadtischen Liegenschaftsamtes Priifungen mehrerer im Eigentum der Stadt bzw. der Stadtwerke
Bad Reichenhall KU befindlichen Grundstiicke im Hinblick auf die Geeignetheit unterzogen. Im Ergebnis stell-
ten sich alternative Standorte fir die Bewaltigung der Aufgabe erforderlichen Anforderungen als nicht geeignet
heraus. Aus diesem Grund wurde das bereits fir den Omnibusbetrieb vorhandene Grundstiick Loferer Stral3e
43 in die Wahl des kinftigen Standorts einer Unterbringungsmaoglichkeit flir E-Busse einbezogen und ausge-
wahlt. Da durch die Regenrickhalteanlage auf dem Grundstiick und den Einschrankungen der vorhandenen
Leitungen auf dem Grundstiick die Grundstiicksflachen des Grundstiicks nicht ausreichen, wurde mit Hilfe ei-
ner vertraglichen Regelung die Zugriffsmdglichkeit der Stadtwerke auf das angrenzende Grundstiick Loferer
Stral3e 41 ermoglicht.

In Bezug auf das stadtebauliche Konzept wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
zwei Konzepte vorgestellt.
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In diesem frilhen Planungsstadium war wurde noch davon ausgegangen, dass lediglich sechs E-Busse an-
geschafft werden sollten.
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2.1  Verkehrskonzept und ErschlieBung

Verkehrskonzept und Erschlie3ung orientieren sich vorwiegend am Omnibusbetrieb und in diesem Zuge der
Vermeidung von Rickstau auf die Bundesstrafle und der Reduzierung von Rangiervorgéngen.
Die Busse befahren das Gelande Uber die Zufahrt (Linksabbiegespur) Loferer Stral3e 41 (Flur Nr. 95/4).

Parallel zur Bundesstral3e erreichen die Busse ihren Lade- respektive Stellplatz auf Flur Nr. 95/4 und FI.
Nr.399, Gemarkung St. Zeno. In die Hallen stoRRen die Busse in Ruckwartsfahrt.

Durch Schragstellung der Hallenbauten werden Rangierflachen optimiert und versiegelte Flachen minimiert.
Uber die vorhandene Zu-/Abfahrt im Nordosten auf dem Grundstiick Loferer StraRe 43 (Flur Nr. 399) soll
kunftig ausschlief3lich ausgefahren werden.

Jeweils an Zu- und Abfahrt sollen Wartezonen fir je einen Omnibus vor/nach Toren vorgesehen werden.

2.2  Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept
- Nutzungskonzept

- Lade- und Stellplatze fir elektrobetriebene Omnibusse der Stadtwerke Bad Reichenhall in geschlos-
senen Hallen mit entsprechender Infrastruktur.

- Sozialtrakt fiir die Mitarbeiter der Verkehrsbetriebe mit Aufenthalts-, Umkleide und Sanitarraumen.
Technikraume fir allféllige PV Anlagen und ein Rechenzentrum der Multimedia Stadtwerke.

- Offene Stellplatze fur PKW der Mitarbeiter der Stadtwerke.
- Stellplatze betriebsinterner PKW und Transporter in offenen Carports.

- Hochregallager fur Gasleitungen und offene Lagerplatze fir diverse Baumaterialien der Stadtwerke.
Beides madglichst uneinsichtig hinter den Hallen.

- Geschlossenes Lager fir Stral3enlaternen der Stadt Bad Reichenhall.
- Gebaude zur alternativen Energiegewinnung

- Stadtebauliches Konzept

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden die brachliegenden Flachen der ehemaligen Tankstelle auf
dem Grundstiick FI. Nr. 95/4 und die bisher heterogen genutzten Restflachen auf dem Grundstiick FI. Nr. 399
einer koharenten und dauerhaften Nutzung zugefihrt.

Der Adressbildung der Stadt Bad Reichenhall von der Umgehungsstralie aus gesehen soll im stadtebaulichen
Konzept Rechnung getragen werden.
Die Tankstelle und die volumindsen Gastanks sollen zu gegebener Zeit ersatzlos entfernt werden.

Die Aufgliederung der Uberdachten Nutzungen in einzelne Baukdrper stellt die Durchlassigkeit zum Land-
schaftsschutzgebiet Saalachauen sicher.

Im Gegensatz zu einer durchgehenden Bebauung beginstigt dies auch den Kaltlufteintrag in die Stadt in
Hitzeperioden und die Reduzierung von Schallreflexionen des Verkehrslarms zuriick in das stadtseitige Wohn-
quartier studostlich der Loferer Stral3e.

Angemessene Grinflachenbreiten zwischen Bundesstrale und internen Verkehrsflachen begiinstigen die
stadtebauliche Einordnung und ermdglichen damit einen positiven Effekt und die Berticksichtigung des Land-
schaftsbildes.

Belange des Denkmalschutzes

In unmittelbarer Nahe des Geltungsbereichs befindet sich auf dem Grundstiick Loferer Stra3e 35 ein unter
Denkmalschutz gestelltes Baudenkmal mit der Bezeichnung Trafostation. Das Baudenkmal wird in der Denk-
malliste unter der Nummer D-1-72-114-52 gefuihrt. Das landesgesetzliche Denkmalrecht ist materiell starker
als die kommunale Bauleitplanung - es kann von letzterer nicht dberwunden werden. Besonders der vom
Landesrecht verlangte Umgebungsschutz von Denkmalen muss in die Abwagung eingestellt werden. (vgl.
Gierke/Schmidt-Eichstadt: Die Abwagung in der Bauleitplanung, 1. Auflage 2019, Rn 614)

Mit der aufgelockerten Bebauung und der zur Stral3enachse leicht nach Norden ausgerichteten Baukorperstel-
lung des Bebauungsvorschlags kann dem Umgebungsschutz des Denkmals in Abstimmung mit dem Bayeri-
schen Landesdenkmalamt (BLfD) gewéhrleistet werden.
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ks - - —— - Loferer Str. -V \\ 8
Bebauungsvorschlag — Stadtebauliches Konzept, Stand: 6.04.2022

2.3 Landschaftsplanerisches Konzept / Umweltkonzept

Grunordnungskonzept

Das Planungsgebiet ist ndrdlich und 6stlich durch den angrenzenden Waldbestand wirksam eingegrint. Ziel
des Grunordnungskonzeptes ist eine angemessene und qualitativ hochwertige Begrinung des Planungsge-
bietes mit Geholzen sowie eine stadtebaulich wirksame Bepflanzung entlang der Loferer StralRe zu erreichen.
Im Rahmen des erforderlichen Umweltberichts (siehe unten) fand eine Eingriffsbilanzierung im Sinne des
BauGB statt. Die sich aus dieser Eingriffsbilanzierung ergebenden Ausgleichsflachenbedarfe sind innerhalb
des Geltungsbereichs nachgewiesen und als Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, aufgeteilt in drei Bereiche, festgesetzt.

Fir die einzelnen Flachen sind Malinahmen und Anforderungen in den textlichen Festsetzungen 3.8 konkre-
tisiert. Ziel war es zudem, den angrenzenden Waldcharakter, der sich auch auf den Flachen im Geltungsbe-
reich durch hohe und alte Baume ausdriickt, weitestgehend zu erhalten, um dem Belang der Beriicksichtigung
des Landschaftsbilds weitestgehend Rechnung zu tragen.

Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme wurde bei der Planung auf eine mdéglichst effiziente Erschlie-
Bung geachtet.

Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben zu Gehdlzentnahmen und Beleuchtungsanlagen.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Untersuchung, ob artenschutzrechtliche Belange vom Bauvorhaben betroffen sind, wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) von Dr. Christof Manhart durchgefthrt.

Insgesamt kommt es nicht zur Verwirklichung von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1- 3B
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Vermeidungsmafllnahmen zu Gehdlzentnahme und Beleuchtungsanlagen sind im Umweltbericht Punkt 4.1
aus der saP ubernommen worden. Das Ergebnis der Prifung ist im Umweltbericht Punkt 4.3 Artenschutz-
rechtliche Belange zusammengefasst.

Die genauen Ergebnisse sowie Vermeidungsmafinahmen sind dem Gutachten im Anhang zu entnehmen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Ausgleich
GemalR Bundesnaturschutzgesetz (§15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8 Bay- NatSchG)
und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) missen bei Planungen von Bauvorhaben nicht vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft ausgeglichen werden.
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Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemaf Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
(2022) des Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans werden MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung
und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen getroffen.

Eingriffsermittlung und Ausgleich werden detailliert im Umweltbericht Punkt 5 erlautert.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall in der Fassung vom 19.1.1989 stellt fur
den Planbereich als Flache fiur die Forstwirtschaft und die Landwirtschaft dar.

Die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes widersprechen der geplanten Nutzung im
Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Loferer Stralte 41 — 43",

Gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

LWird fUr den Zeitpunkt des ,Entwickeltseins® auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans und
der Wirksamkeit des Flachennutzungsplans, dh auf deren Bekanntmachung, abgestellt, und nicht auf ein
zeitliches Nacheinander der Planerarbeitung von Flachennutzungsplan und Bebauungsplan, so ist da-
mit der Weg fur ein Parallelverfahren eroffnet.

Die inhaltlichen Anforderungen an den Bebauungsplan hinsichtlich seines ,Entwickeltseins® aus dem Flachen-
nutzungsplan werden dadurch allerdings nicht beriihrt. Ebenso bleibt es dabei, dass der Flachennutzungsplan
die stadtebauliche Gesamtkonzeption der Gemeinde enthélt und damit die Einzelnutzung in den einzelnen
Gebieten aufeinander abstimmit.

Kennzeichnend fiir das Parallelverfahren ist es, dass die Aufstellung oder Anderung von Flachennutzungs-
und Bebauungsplan derart aufeinander bezogen ist, dass flr das Gebiet des Bebauungsplans und die hier zu
I6senden Konflikte — auch mit den angrenzenden Gebieten — eine grundséatzliche Gleichzeitigkeit der Planer-
arbeitung und eine inhaltliche Abstimmung beider Planungen gegeben ist.“ (Mitschang in: Battis, Krautzber-
ger/Léhr: BauGB 15. Aufl. 2022, § 8 Rn. 8)

Der Stadtrat beschloss deshalb in seiner Sitzung am 11.05.2021 mit der Aufstellung des Bebauungsplans
auch die Einleitung des Anderungsverfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bad Rei-
chenhall in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.01.1989 im Parallelverfahren fiir den Bereich Loferer
StralRe 41/43.

Direkt angrenzend sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan westlich Waldflachen, im Siden Gewerbege-
biet und Landwirtschaftsflachen und im Osten Wohnbauflachen dargestellt.
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14. Anderung d. Flachennutzungsplans Bad Reichenhall — Begriindung

Flachennutzungsplan in der Fassung der Bekanntmachung v. 19.01.1989 — Ausschnitt, MaRRstab 1:10.000

Die dargestellte gewerbliche Bauflache findet mit der Sondergebietsnutzung, die einen gewerblichen Charak-
ter aufweist, seine stadtebaulich wiinschenswerte Erweiterung und Ergédnzung westlich der Loferer Stral3e.

Damit bleibt die Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplans unberthrt und ist auf die stadtebauliche Ent-
wicklung in diesem Bereich mit der Anderungsplanung abgestimmt. Da der rechtsgiiltige Flachennutzungs-
plan der Stadt keine Aussagen zum Mal3 der Nutzung darstellt, kann der Bebauungsplan aus dem fir diesen
Bereich geédnderten Flachennutzungsplan als entwickelt gelten.

4. Begrindung und Abwagung der Plandarstellungen

4.1  Art der baulichen Nutzung

Vorbemerkung

Der rechtsgllltige Flachennutzungsplan in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Januar 1989 wurde auf
der Grundlage des § 1 Abs. 2 BauNVO 1977 in der Weise erarbeitet, dass statt der Darstellung von Bauflachen
Baugebiete dargestellt werden sollten. Die Anwendung der genannten BauNVO 1977 ergibt sich daraus, dass
der Erlauterungsbericht zum FNP aus dem Jahr 1980 stammt. Insofern ist auch davon auszugehen, dass die
Rechtsgrundlage das BBauG 1976 fur die Aufstellung des Flachennutzungsplans anzuwenden war.

Aus diesem Grund ist auch fiir den Anderungsplan von der Mdéglichkeit Gebrauch zu machen, Baugebiete
gem. 8§ 1 Abs. 2 BauNVO in der derzeit gultigen Fassung darzustellen.

Die von den Stadtwerken Bad Reichenhall KU angestrebten Nutzungen sind bauplanungsrechtlich unter-
schiedlich zu betrachten. So stellt die Errichtung einer Bushalle fur die Unterbringung von Bussen ggf. eine
garagenahnliche Nutzung dar. Darliber hinaus ist es eine Betriebsstatte fiir die Unterbringung des Fahr- und
Servicepersonals und hat einen gewerblichen Charakter.
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14. Anderung d. Flachennutzungsplans Bad Reichenhall — Begriindung

Die geplante Unterbringung von Anlagen fir die Fernwarme stellen wiederum Versorgungsflachen zur de-
zentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kéalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung dar (vgl. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB).

Die fur die Anlagen fur die Fernwarme erforderlichen Flachen kdnnen von den Stadtwerken derzeit noch nicht
abgeschétzt werden. Aus diesem Grund werden im Bauleitplan keine Darstellungen bzgl. der Nutzungsart ,Ver-
sorgungsflachen® getroffen. Vielmehr sollen die beiden unterschiedlichen Nutzungen in einem Sondergebiet
gebiindelt werden. Die Darstellung eines Gewerbegebiets schlief3t sich aus, weil der zuldssige Rahmen der
Ausschlussmadglichkeiten, die fur die Festsetzung im Bebauungsplan gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO mdglich wére,
weit Uberschritten wirde. Mit einer expliziten Zulassungsregelung bei Festsetzung eines Gewerbegebietes
ware der Gebietscharakter eines Gewerbegebiets nicht mehr gewahrt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen fur die Stadtwerke Bad Reichenhall die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen werden, um einen neuen Standort zu entwickeln, derdie Umstellung der
vorhandenen Busflotte auf E-Busse ermdglicht. Insbesondere der Einsatz von Elektrobussen fiir den 6ffentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) erfordert eine Anpassung der logistischen Infrastruktur sowohl hinsichtlich
der sicheren Parkmdglichkeiten fir die Busse als insbesondere auch fir die notwendige Schaffung der elektri-
schen Ladeinfrastruktur. Dies ist im Bereich des vorhandenen Betriebshofs der Stadtwerke in der Hallgrafen-
stral3e nicht mdglich. Die Betankung der gasbetriebenen Busse erfolgtbereits jetzt im Planbereich mit ent-
sprechenden Anlagen. Die Anlagen dienen ausschlief3lich der Versorgung der eigenen Fahrzeuge, Fremdbe-
tankungen sind nicht vorgesehen.

Es erfolgt bzgl. der Art der Nutzung analog zur Festsetzung eines Sondergebiets gem. § 11 Abs. 2 BauNVO
mit der Zweckbestimmung — Anlagen fir Fernwarme und Betriebshof Stadtwerke Bad Reichenhall KU im
Bebauungsplan eine Darstellung eines Sondergebiets gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung
— Anlagen fur Fernwérme und Betriebshof Stadtwerke.

4.2  Mal der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.01.1989
werden keine Darstellungen eines Nutzungsmalfles gem. 8§ 5 Abs. 2 BBauG 1976 gemacht. Aus diesem Grund
selt wird im Anderungsplan zum Flachennutzungsplan auf eine Darstellung eines Nutzungsmafes verzichtet
werden.

4.3 Versorgung

Der Planbereich ist durch die bereits bestehenden Nutzungen (z.B. ehem. Tankstelle) voll an das Ver- und
Entsorgungsnetz der Stadt Bad Reichenhall angeschlossen. Die bestehenden Anschliisse an das jeweilige
Netz sind ausreichend dimensioniert, eine Anpassung innerhalb des Planbereiches mdglich.

4.4  Festsetzungen zur Grinordnung im Bebauungsplan

Zur Reduzierung der Versiegelungswirkung sind unbebaute und unbefestigte Flachen als Grunflachen anzu-
legen. Auch die Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur Lager- und Stellplatze dient der Minderung der
Versiegelung und zum Erhalt der bestmdglichen Versickerungsfahigkeit im Planungsgebiet. Die Durchgriinung
des Baugebietes wird durch Festsetzungen zum Erhalt von Baumbestand und zu Gehdlzpflanzungen gewahr-
leistet. Neben den positiven Effekt auf Erholungsqualitat, Ortsbild und Okologie hat die Pflanzung einheimi-
scher Laubbaumarten auch einen positiven Einfluss auf das Mikroklima. Die zeichnerische Festsetzung von
Baumen 1. Ordnung mit einer festgelegten Mindestpflanzqualitéat und -wuchshdéhe soll sicherstellen, dass die
Baume eine Relevanz fir das Ortshild entfalten. Um eine angemessene Flexibilitdt im Rahmen der Ausfih-
rung zu gewabhrleisten, kann von den festgesetzten Standorten um bis zu 5,0m abgewichen werden.
Innerhalb des Schutzstreifens der bestehenden Leitungstrasse ist eine Bepflanzung mit Baumen und Strau-
chern nur bis zu einer Endwuchshdhe von 3,50m zulédssig. Um den Anforderungen dieser Schutzzone gerecht
zu werden wird in diesem Bereich eine Ausgleichsflache mit dem Entwicklungsziel eines mesophilen Geb-
sches durch Planzeichen festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flache sind heimische, standortgerechte
Stréaucher mit der Mindestpflanzqualitat 2 x verpflanzt, Héhe 100 cm - 150 cm mit einem Pflanzabstand von
2,0 x 2,0 m zu pflanzen. Die maximal zulassige Endwuchshdhe der Pflanzung wird mit 3,50 m ausgehend vom
bestehenden Geladndeniveau festgesetzt. Die dauerhafte Sicherung der festgesetzten Endwuchshdhe ist
durch entsprechende Pflanzenauswahl und regelméaRigen Ruckschnitt zu gewahrleisten.

Auf der durch Planzeichen festgesetzten Ausgleichsflache ist auch eine Nutzung zur Regelung des Wasser-
abflusses als Retentionsmulde zuléssig.
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14. Anderung d. Flachennutzungsplans Bad Reichenhall — Begriindung

Die Festsetzung von Ausgleichsflachen dient dem Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und

sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB als Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsberei-
ches dient der 6kologischen Aufwertung des Planungsgebietes und stellt gleichzeitig einen wichtigen Puffer
zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet dar. Auf den Ausgleichsflachen kdnnen wertvolle Bestandsge-
holze erhalten bleiben. Zudem wird mit der Festsetzung von Ausgleichsflachen auf den Grundstiicken inner-
halb des Geltungsbereichs den Anforderungen im Rahmen der Abwéagung zu den Ausgleichsmal3nahmen
Rechnung getragen, weil die Nahe zum Eingriffsbereich der Qualitat des Ausgleichs eine hohe Bedeutung
beigemessen werden kann.

IV.Umweltbericht
Vorbemerkung
Der Umweltbericht ist vollumféanglich aus dem Bebauungsplanverfahren tilbbernommen worden.

Einleitung
Anlagen fur Fernwéarme u. Betriebshof Stadtwerke Bad Reichenhall

Die im Rahmen der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes sind nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht entsprechend der Anlage 1 des Bauge-
setzbuches darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung des Bauleitplanes.

- Kurzdarstellung der wichtigsten Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
An dieser Stelle kann auf die Ausfihrungen unter Punkt I. 1. Ziele, Zwecke, Anlass und Erforderlichkeit ver-
wiesen werden.

- Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpléanen

Allgemeine rechtliche Grundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der aktuell gultigen Fassung

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG, in der aktuell glltigen Fassung,
- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), in der aktuell giiltigen Fassung

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), in der aktuell gultigen Fassung

- Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Pri-
fung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Biospharenreservates Berchtesgadener Land (Entwicklungs-
zone).

Nordostlich in ca. 60 m Entfernung verlauft die Grenze des LSG Saalachauen, 6stlich verlauft dessen
Grenze direkt an der Grundstiicksgrenze.

Ca. 2 km 6stlich befindet sich das FFH Gebiet Marzoller Au (8243-371).

Ca. 1,25 km sudoéstlich befindet sich das FFH Gebiet Standortiibungsplatz Kirchholz (8243-301).

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines sog. Wassersensiblen Bereiches. Solche Standorte werden vom
Wasser beeinflusst und kénnen folgende Beeintrachtigungen mit sich fiihren: Fliisse und Bache, die tGber die
Ufer treten, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Téalern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Im Unterschied zu den amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei den wassersensiblen Bereichen die Wahrscheinlichkeit von Uberschwem-
mungen nicht angegeben werden. Somit gibt es keine rechtlichen Vorgaben im Sinne des Hochwasserschut-
zes (Nutzungsbeschrankungen und/oder Verbote).

Der nordlich und 6stlich angrenzende Waldbestand ist laut Waldfunktionskarte Schutzwald fir LB Lebens-

raum, L, R, H, F. Im Norden besteht zusétzlich die Funktion Erholungswald. (Quelle: Finweb, Abfrage Dezem-
ber 2021)
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Abbildung 1: ,Schutzgebiete® — Landschaftsschutzgebiet (LSG) griin gepunktet, Flora-Fauna-Habitat- (FFH)
Gebiet rot schraffiert, Planungsgebiet rot umrandet - ohne Maf3stab, Quelle: Bayernatlas, Stand 22.02.2022

Artenschutzrechtliche Belange wurden durch eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) gepruft. Es
sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten im Planungsgebiet vorhanden.

Sonstige Vorgaben

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fallt nicht in die Baumschutzverordnung Bad Reichenhall.

- Satzung Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge der
Stadt Bad Reichenhall in der jeweils glltigen Fassung

- die Werbeanlagensatzung vom 22.09.1999
- die Ortliche Bauvorschrift vom 15.09.1992
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Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Lagerplatz

Abbildung 2: Ausschnitt Bebauungsplan, ohne Maf3stab, Stand 31.05.2022

Die Umweltbelange wurden fir den dargestellten Geltungsbereich bzw. soweit erforderlich fir die unmittel-
bare Umgebung erértert.

Die Festlegung von Erforderlichkeit, Umfang und Detaillierungsgrad fiir die Ermittlung der Umweltbelange

erfolgt in Verantwortung der Stadt Bad Reichenhall (§ 2 Abs. 4 BauGB). Neben der Griinordnungsplanung
zum Bebauungsplan wurden demnach im Rahmen der Umweltpriifung folgende Fachplanungen bzw. Gut-
achten eingeholt und beriicksichtigt.

- spezielle artenschutzrechtliche Prufung, Dr. Christof Manhart, 23.05.2022
- Bodengutachten

- Kampfmittelerkundung

- Schallschutzgutachten

- Hochwasser

- Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrlichen Niederschlagsereignis und
Hydrotechnisches Gutachten zum Bebauungsplan

Im Folgenden werden die Schutzgiter Arten und Lebensrdume, Grundwasser und Oberflachenwasser, Boden,
Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter sowie Mensch (Larm und Erholungseignung) einzeln in ih-
rem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf aufbauend wird unter Beriicksichtigung der vorgesehenen
Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen eine Prognose Uber die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter dargelegt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Hierbei wird
eine vierstufige Bewertung zu Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe Auswirkungen, mittlere Auswir-
kungen, hohe Auswirkungen auf den Umweltzustand.
Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und betriebsbedingte Wirkfak-
toren bertcksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschréankung sind hier baubedingte Auswirkungen weniger
stark zu gewichten wie die dauerhaften anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen.
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- Beschreibung/Bewertung der Umweltauswirkungen einschl. der Prognose bei Durchfiihrung der_Pla-
nung

- Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz

Bestand:

Auf dem Geléande bestehen bereits mehrere kleinere Gebaude der Stadtwerke Bad Reichenhall, Gastanks
sowie gekieste und versiegelte Zufahrten und Lagerflachen sowie eine aufgelassene Tank- stelle. Die um
die Gebaude liegenden Griinflachen werden intensiv gepflegt (Rasen).

An der StralRe bestehen ca. 16 grof3ere Fichten. Im nordéstlichen Teil des Planungsbereiches besteht zu-
dem eine Baumgruppe (Linde, Ahorn, Hainbuche) und einige einzelne Baume (siehe Bestandsplan). Der
nordlich und éstlich angrenzende Waldbestand ist laut Waldfunktionskarte Schutzwald fiir LB Le- bensraum,
L, R, H, F. Im Norden besteht zusatzlich die Funktion Erholungswald.

(Quelle: Finweb, Abfrage Dezember 2021)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes féllt nicht unter die Regelungen der stadtischen Baum- schutz-
verordnung Bad Reichenhall.
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Abbildung 3: Bestand, 21.06.2022, ohne Mal3stab

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt kommt es zu zeitlich begrenzten Larm- und Staubimmissionen.

Wahrend der Bauzeit ist auf den Erhalt und Schutz vor Beeintrachtigung der zu erhaltenden Baume im Kro-
nen-, Stamm- und Wurzelbereich sowie des bestehenden dstlichen Waldrandes zu achten.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die Gehdlze (hauptséachlich Fichten) an der Loferer Stral3e missen teilweise entfernt werden. Einzelgeholze
im nordwestlichen Teil kbnnen erhalten werden.

Weiterhin wird die bisher intensiv genutzte, unversiegelte Flache neu Uberbaut und versiegelt.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:
Trotz artenschutzrechtlicher Vermeidungsmaflinahmen kann es durch den Betrieb der Anlagen zur Stérung
von Tieren kommen.

Artenschutzrechtliche Belange:

Zur Untersuchung, ob artenschutzrechtliche Belange vom Bauvorhaben betroffen sind, wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) von Dr. Christof Manhart durchgefihrt. Es sind keine arten- schutzrecht-
lich relevanten Arten im Planungsgebiet vorhanden. Die genauen Ergebnisse sind dem Gutachten im Anhang
Zu entnehmen.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Lebensraume und Arten sind auf Grund des vorgehend beschriebenen geringwertigen
Bestandes und der VermeidungsmalRnahmen insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

- Schutzgut Flache

Bestand:

GrolRe Geltungsbereich 11.913 m2. Davon sind bereits 4.255 m2 liberbaut oder versiegelt. Innerhalb der ge-
planten Baulandflache von 9.429 m2 sind 4.037 m2 bereits Uberbaut, versiegelt bzw. wasserdurchlassig be-
festigt. 5.392 m2 der geplanten Baulandflache sind bisher Grinflachen.

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen:
Waéhrend der Bauzeit kommt es zu temporérer Inanspruchnahme von Flachen durch Baustelleneinrichtung.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

geplanten Baulandflache von 9.429 m?

mogliche Inanspruchnahme durch Flachenversiegelung: 6.128 m?

Der Umfang des Eingriffes durch zusétzliche Flachenversiegelung insgesamt betrégt etwa 2.091 mz2. Be-
triebsbedingte Auswirkungen:

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Flache sind aufgrund der schon bestehenden Nutzung des Bereiches insgesamt Auswir-
kungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

- Schutzgut Boden

Bestand:

Da das Gelande bereits als Standort fir das Gaswerk genutzt wird, ist ein Teil des Planungsgebietes schon
Uberbaut, versiegelt oder wasserdurchlassig befestigt.

Laut Baugrundgutachten liegt der Planungsbereich im Bad Reichenhaller Talkessel auf einer quartéaren, post-
glazialen Schotterflache der Saalach. Die sandigen, teilweise schluffigen Kiesablagerungen wurden nach der
letzten Eiszeit von der Saalach abgelagert.

Das anstehende, nicht mehr vom Gletscher ausgeraumte Gestein (ausgelaugtes Haselgebirge mit Reichen-
haller Kalk und Reichenhaller Dolomit) beginnt im Bereich des Baugelandes

in einer Tiefe von mehr als 90 m.

Die fur die Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse mafRgebliche Schicht — sandiger Kies mit hoher Wasser-
durchlassigkeit - ist im gesamten Gebiet um das Baugelande aufgrund derselben geologischen Entstehung
ahnlich ausgebildet.

Es sind hier im Detail sehr inhomogene Bodenverhéltnisse vorhanden. Der sandige Kies wurde von der
Saalach in einer Auenlandschaft abgelagert und enthalt immer wieder Auelehm, einzelne, gut sortierte Sand-
und Kieslagen sowie untergeordnet Torf- und Holzanteile.

Teilweise wurde das alte Flussbett der Saalach im Zuge der Saalachverlegung an den nordwestlichen Talrand
mit Bodenaushub oder anderem Material aufgefullt.

Die im Bad Reichenhaller Talkassel und im Kirchhholz immer wieder auftretenden Bodensenkungen aufgrund
von Dolinenbildung beschranken sich auf den dstlichen Talrand im Bereich Alte Saline — Hotel Axelmannstein
und Kurpark. Im Bereich der B 20 sind Erdfélle oder Bodensenkungen nicht zu erwarten, weil das Uber dem
auslaugungsféhigen Haselgebirge vorhanden Quartar mehr als 90 m méachtig ist.
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Bodenaufschlisse auf dem Baugelande zeigen folgende Schichtung: Oberflachlich steht Mutterboden oder
stellenweise Auffullung an. Dann folgt bis ca. 70 m sandiger Kies. Es sind einzelne Auelehm- bzw. Schlufflagen
vorhanden. Sie erreichen in den Bohrungen Machtigkeiten von ca. 1,0 m.

(Quelle: Baugrundbeurteilung vom 26.03.2022 von Dr. Stefan Kellerbauer, Geologie und Geotechnik, Alte
Berchtesgadener Stral3e 60, D-83487 Marktschellenberg)

Die Recherche nach Altlasten blieb ohne Ergebnisse bei der ABuDIS (Altlasten,- Bodenschutz und Deponiein-
formationssystem) Abfrage Dezember 2021. Der Boden im Bereich der ehemaligen Tankstelle wurde bereits
auf Schadstoffe untersucht. Es wird hier auf dieses Gutachten verwiesen (Sanierungsbegleitung ehem. Hem
Tankstelle FDGeo 332-19L vom 12.2.2020, Kraft Dohmann Czeslik Ingenieurgesellschaft flir Geotechnik
mbH, Bayerwaldstr. 49, 81737 Miinchen).

Darin wird zusammengefasst erlautert, dass eine Gefahrdung von Schutzgitern im Bereich der riick- gebau-
ten Tankstelle nicht gegeben ist. Bodendenkmaler sind laut Abfrage BayernAtlas (Stand: Dezember 2021)
nicht bekannt (Quelle: Bayernatlas).

Bei der Aufdeckung von Altlasten, Ablagerungen und Bodenauffélligkeiten, die auf eine Altlast hinweisen ist
das Landratsamt Berchtesgadener Land und das Wasserwirtschaftsamt Traunstein umgehend zu verstéandi-
gen.

Laut Bodenubersichtskarte von Bayern 1:25.000 finden sich im Planungsbereich, welcher im Auenbereich der
Saalach liegt, fast ausschlie3lich Kalkpaternia aus Carbonatfeinsand bis -schluff tiber Carbonatsand bis -kies
(Auensediment) (84d). (Quelle: BayernAtlas, Abfrage Dezember 2021)

Mit dem Vorhandensein von Bombenblindgangern oder Kampfmittelfunden aufgrund der Bombardierung Bad
Reichenhalls im Krieg muss gerechnet werden. Uber diesbeziigliche Funde ist die Stadt Bad Reichenhall
umgehend zu informieren. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist eine Kampfmittelsondierung zu empfehlen.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Der Mutterboden im Baufeld wird vollstandig abgetragen und kann z.T. flr Vegetationsflachen gelagert und
wiederverwendet werden. Die Funktionen des Bodens als Standort fir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenor-
ganismen, Retentionsvermogen fur Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermdégen, Filter- und Pufferfunktion
fur Schadstoffe gehen verloren.

Durch den inhomogenen Aufbau der postglazialen Schotterablagerungen kénnen im grundsatzlich tragfahigen
Untergrund auch gering tragfahige Bereiche auftreten. Zur Griindung von Bauwerken kann ein tiefgrindiger
Austausch des Bodens notwendig sein.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Bei dauerhaft Uberbauten Flachen geht der Boden als Lebensraum fiir Bodenlebewesen und als Standort fir
Vegetation verloren.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Im Rahmen der zukinftigen Nutzung ist nicht mit der Handhabung bodengefahrdender Stoffe zu rechnen.
Potenziell gefahrdende Nutzungen sind ausgeschlossen.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Boden sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

- Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Bestand:

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Oberflachengewésser. Die Saalach flieRt westlich in etwa 120 m
Entfernung. Aufgrund der Lage im Auenbereich ist von hoch anstehendem Grundwasser auszugehen.

Dem Baugrundgutachten ist zum Grundwasser folgendes zu entnehmen: Der Grundwasserspiegel wurde bei
ca. 4,0 m unter Gelande erbohrt.

Das quartare, frei flieRende Grundwasser in den Saalachschottern wird nach unten zu von den Seetonablage-
rungen begrenzt. Die Speisung des Grundwasservorkommens erfolgt zum einen aus dem Flussbett der
Saalach und dem kommunizierenden Schotterkdrper im Saalachtal, zum anderen aus den zuflieBenden Sei-
tenb&chen. Das Grundwasser bewegt sich normalerweise parallel zur generellen FlieRrichtung der Saalach.
Dies entspricht auch der Talrichtung. Das Saalach-Flussbett ist wahrend der Besiedlung in mehreren Phasen
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von der Ostseite auf die Westseite des Reichenhaller Beckens verlegt worden. Daher ist das Saalach-Fluss-
bett im fiir das Baugelande entscheidenden Bereich komplett kiinstlich angelegt worden.

Die Interpolation der Grundwasserstande in der unmittelbaren Umgebung auf das Baugelande ergibt einen
jahrlichen hdchsten Grundwasserstand von ca. 459,0 m . NN fir ein zu erwartendes jahrliches Hochwasser.
Fir das Baugelande wird ein maximaler Grundwasserstand fur ein 30-jahriges Hochwasser mit ca. 460,3 m
U. NN angegeben.

Die Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes ist als stark durchlassig angegeben.

(Quelle: Baugrundbeurteilung vom 26.03.2022 von Dr. Stefan Kellerbauer, Geologie und Geotechnik, Alte
Berchtesgadener Stral3e 60, D-83487 Marktschellenberg)

Der Bebauungsplan befindet sich zudem im Heilquellenschutzgebiet Solebohrung Bad Reichenhall, Grutten-
steinquelle (Rei 9) und Weitwiesenquelle (Rei 8). (Quelle: BayernAtlas, Abfrage Dezember 2021). Laut Kon-
zept zur Ableitung des Oberflachenwassers von aquasoli Ingenieurbiro

Zeigen die vorliegenden Unterlagen keine Hinweise darauf, dass Verbotstatbestdnde der genannten Heilquel-
lenschutzgebietsverordnungen betroffen sind.

Ein groRer Teil des Geltungsbereiches befindet sich im Gefahrenbereich HQextrem. Die Uberflutungs- tiefen
sind im Planungsbereich mit 0,5 bis 2,0 m angegeben.

Abbildung 4: Hochwassergefahren: Gefahrenbereich HQextrem - ohne MaR3stab, Quelle: Bayernatla
22.02.2022
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Abblldung 5 Hochwassergefahren Gefahrenberelch HQ100 ohne Mafstab, Quelle Bayernatlas Stand
22.02.2022

Der Gefahrenbereich HQ100 ist durch den Damm wirksam gesichert, so dass hiervon im Geltungsbereich
keine Geféahrdung zu erwarten ist:

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Aufgrund der Lage im Heilquellenschutzgebiet ist fur die fir die Niederschlagswasserbeseitigung zusétzlich
ein wasserrechtliches Verfahren notwendig. Laut Vorkonzept fur die Oberflachenwasserbeseitigung von In-
genieurbiiro aquasoli sind Versickerungsmulden mit insgesamt 550gm notwendig.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

In Verbindung mit dem stark durchléassigen Boden ist die zuverlassige Versickerung samtlicher Dach- und
Oberflachenwasser gewahrleistet. Die geplante Uberbauung und Flachenversiegelung fiihrt zu einer Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung und Erhéhung des Oberflachenabflusses.

Diese Auswirkungen werden durch Verwendung sickerfahiger Belage, Minimierung von versiegelten Flachen
und Ruckhaltung bzw. lokale Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser in geeigneten Anlagen be-
grenzt.

Die neu bebauten Flachen gehen als Uberflutungs- und Riickhalteflachen bei einem HQextrem verloren, da
entsprechende Schutzmaf3nahmen ergriffen werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Im Rahmen der zukinftigen Nutzung ist nicht mit der Handhabung wassergefahrdender Stoffe zu rechnen.
Somit sind hier entsprechende negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut auszuschlief3en.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
Zu erwarten.
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Schutzgut Klima / Luft

Bestand:

Bad Reichenhall ist ein Kurort, deshalb ist die Luftqualit&t von besonderer Bedeutung.

Die Uferbereiche der Saalach haben eine grof3e Bedeutung fir das Mikroklima und fur die Produktion von
Kalt- und Frischluft.

Vorbelastungen hinsichtlich der Luftqualitat sind durch den angrenzenden Stral3enverkehr an der Salzburger
StralRe Loferer StraRe und durch Emissionen vom Gaswerk zu vermuten.

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen:
Durch die Bautatigkeiten entstehen kurzfristig erhdhte Abgas und Staubemissionen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Versiegelung von Flachen im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird die Flache fir Frisch-
luftentstehung in kleinklimatisch mit einer leichten Veranderung zu rechnen. Die Baukodrper werden eine ge-
ringfuigige Behinderung der Frischluftzufuhr fur die Siedlung stidlich der Loferer Straf3e darstellen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den Betrieb den baulichen Anlagen ist mit einer Zunahme von Emissionen im Planungsgebiet zu rech-
nen.

Die Umstellung der Busse auf Elektromobilitét sowie der fortgefiihrte Betrieb mit Gasbetrieb ermdglicht eine
Reduzierung von Abgasemissionen.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Klima / Luft sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholung

Bestand:

Lage im Auebereich

Schutz vor Einsehbarkeit durch vorhandene Vegetationsstrukturen norddstlich und dstlich des Planungsbe-
reiches.

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen:
Baubedingt ist durch Baukrane etc. mit einer temporaren Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Veranderung des Ortshildes durch verdichtete Bebauung, vor allem aus suddstlicher Richtung. Die Beein-
trachtigung wird aufgrund der Vornutzung jedoch gemindert.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Beeintrachtigung durch erhdhtes Verkehrsaufkommen und durch Fahrzeuge des ruhenden Verkehrs. Durch
die Neuordnung der Tankstelle und die Entfernung der Gastanks ergeben sich positive Effekte auf das Orts-
bild.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind Auswirkungen insgesamt mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Larm und Erholungseignung)

Als Prognose der vom Planungsgebiet ausgehenden Gerduschemissionen sowie der auf das Planungs- gebiet
einwirkenden Verkehrsgerdausche wurde von Ingenieurbiiro Steger und Partner ein Schallimmissionsschutz-
gutachten (6201/B1/hu, Fassung vom 30.06.2022) erstellt.

Bestand:
Durch die stark befahrene B21 besteht bereits eine Emissionsquelle fur Verkehrslarm.
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Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Bauarbeiten sind voriibergehend Larmemissionen zu erwarten.
Anlagenbedingte Auswirkungen:

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Fahrbewegungen fir E-Busse werden sich auf zwei Fahrten pro Tag beschranken, da die Busse wéhrend der
Einsatzzeiten nicht aufgeladen werden mussen. Neben den Bussen entsteht nur zusatzlicher Verkehr durch
die Bediensteten.

Eine Belastung fiir das allgemeine Wohngebiet gegeniiber der B21 ist nicht zu erwarten. Tagsiiber werden die
Immissionsrichtwerte fir die vom Betriebshof ausgehenden Gerdauschemissionen unterschritten. Eine Be-
triebszeit zur Nachtzeit ist nicht vorgesehen.

Fur vom offentlichen Verkehrsraum ausgehenden Larmimmissionen wird der Immissionsgrenzwert fiir Ge-
werbegebiete eingehalten.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Mensch sind Auswirkungen insgesamt geringer Erheblichkeit zu erwarten. Ma3nahmen zur
Minderung der Gerduschemissionen des anlagenbezogenen Verkehrs im offentlichen Verkehrsraum sind
nicht erforderlich.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestand:

Auf dem westlichen Grundstiick des Sagewerkes befindet sich ein Transformatorenhaus welches denkmalge-
schitzt ist: Trafostation, erdgeschossiger Putzbau mit Mansardschopfwalmdach, Ful3walm und Dachhaus-
chen, in neubarocker Formensprache, 1913 (D-1-72-114-52).

Quelle: Denkmaldaten: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas Weitere Kultur- und Sachglter befinden sich
nicht im Planungsbereich.

Der Blickbezug auf das Denkmal ist durch die ehemalige Tankstelle von der Bundesstralie aus bereits heute
stark eingeschréankt.

Auswirkungen:
Der geplante Abriss der Tankstelle und die Neuerrichtung des Bushallen hat keine mittelbaren Auswirkungen
auf das Transformatorenhaus. Die Einsehbarkeit des Denkmals wird nicht nennenswert verandert.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung
der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkung Tiere — Habitate — Pflanzen - Schutzzweck Natura 2000-Gebiete:

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
sind nicht betroffen. Durch Festsetzung von Durchgrinung und Einhaltung artenschutzrechtlicher Vermei-
dungsmaflnahmen wird eine dauerhafte 6kologische Funktionsfahigkeit des Planungsgebietes gesichert.

Wechselwirkung Boden — Wasser — Pflanzen:
Die Versiegelung von Flachen im Geltungsbereich flhrt neben dem Verlust von Boden auch mittelbar zum
Verlust der Vegetation sowie der Flache fur die Versickerung und Speicherung von Niederschlagswasser.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima:
Durch den Verlust des Bodens und der bestehenden Vegetation (Griinland) geht die Funktion fur Frischluftent-
stehung verloren (Schutzgut Klima).

Wechselwirkungen Mensch und Gesundheit-Landschaftsbild-Kultur- und Sachguter:

Durch die Neuordnung der Tankstelle und die Entfernung der Gastanks ergeben sich positive Effekte auf das
Ortsbild. Die Umstellung der Busse auf Elektromobilitat erméglich eine Reduzierung von Abgasemissionen.
Mit dem Schutzgut Kultur- und Sachgtiter sind keine Wechselwirkungen absehbar.

Weitere Belange des Umweltschutzes (Belange gem. 81, Abs. 6 Nr. 7 a, ¢, d und § 1a BauGB)
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Abfalle

Wahrend der Bauphase ergeben sich Abfélle im Ublichen Rahmen durch die Bauvorhaben (z.B. Reste von
Baumaterialien). Altlasten und somit erforderliche Sanierungen sind nicht zu erwarten. Der Abbruch bestehen-
der Gebéaude erfordert eine fachgerechte Entsorgung. In der Betriebsphase wird sémtlicher anfallender Abfall
entsprechend geltendem Recht entsorgt. (Restmilltonne, Gelber Sack, und Altpapier- tonne erfolgt Gber die
Mullabfuhr des Landkreises Berchtesgadener Land. Die Entsorgung aller besonderen Abfélle erfolgt Gber den
Wertstoffhof der Stadt Reichenhall bzw. Landkreis Berchtesgadener Land). Weitere Abfall-Arten werden bei
Bedarf mit Container entsorgt. Problemabfall fallt voraussichtlich nicht an.

Art und Menge der erzeugten Abfalle werden sich in einem Rahmen bewegen, der fir die geplante Nutzung
typisch ist. Zufahrtsmdoglichkeiten fiir die Millabfuhr sind in der Planung berticksichtigt.

Abwasser

Der ErschlieBungsplan sieht einen sachgerechten Umgang mit Abwassern vor. Abwasser ist im Trennsystem
zu erfassen (Art. 55 Abs. 2 WHG).

Hinsichtlich der Abwasserbeseitigung gelten die Bestimmungen der Entwésserungssatzung der Stadt Bad
Reichenhall (Stand 23.12.2020).

3.1 Niederschlagswasser

Fur die Planung und den Bau von Versickerungsanlagen ist das DWA -A 138 April 2005 ,Planung- Bau- und
Betrieb von Niederschlagswasser® zu beachten. Soweit obige Regelungen nicht greifen muss bei der weiteren
Planung von Anlagen zum Umgang mit Regenwasser das Merkblatt

ATV-DVWKW 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" Februar 2000 beachtet werden.
Prioritdt haben bei der Sammlung an Ableitung von Niederschlagswasser oberirdische, moglichst naturnahe
Entwasserungsanlagen, z.B. Muldenversickerung.

Die Verordnung lber das Heilquellenschutzgebiet Bad Reichenhall ist zu beachten (Aufgrund der Lage im
Heilquellenschutzgebiet ist fur die fur die Niederschlagswasserbeseitigung zusatzlich ein wasserrechtliches
Verfahren notwendig).

Fur die Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrigen Niederschlagsereignis wurde ein Konzept
von Ingenieurbiro aquasoli erstellt. Demnach sind Versickerungsmulden mit insgesamt 550 gm notwendig.
Auf den durch Planzeichen festgesetzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist auch eine Nutzung zur Regelung des Wasserabflusses
als Retentionsmulde zuldssig. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan tibernommen.

3.2 Schmutzwasser
Das Schmutzwasser muss Uber die stadt. Kanalisation entsorgt werden.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Das Gesetz fur den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG 2017) und die Ver-
ordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden werden
bei allen Gebaudeteilen eingehalten. Die Dachform und Dachneigung erméglicht die Nutzung von Solarstrom

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Strukturreiche Durchgrinungsmaf3nahmen tragen dazu bei, die Luft zu filtrieren und von Luftschadstoffen zu
befreien und die bestmdgliche Luftqualitéat zu erhalten. Die Umstellung der Busse auf Elektromobilitéat sowie
der fortgefiihrte Betrieb mit Gasbetrieb erméglicht eine Reduzierung von Abgasemissionen.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen
Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Momentan bestehen keine weiteren Planungen oder Vorhaben in der Umgebung des Plangebietes. Es werden
sich keine kumulativen Auswirkungen mit angrenzenden Vorhaben ergeben.

Auswirkungen von Vorhaben auf das Klima

Bei Bau und Betrieb der Gebaude entstehen Treibhausgasemissionen durch Baumaschinen und verwendete
Baumaterialien. Die Flachenversiegelung fur Bebauung und dazugehdrige Verkehrsflachen bewirkt eine Er-
héhung des Aufheizungseffektes sowie eine Erh6hung des Oberflachenabflusses.

- Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
Ohne die vorgesehene Bebauung ist von folgender Entwicklung des Umweltzustandes auszugehen:
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Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz
Es mussten keine Baume entfernt werden. Es blieben weiterhin intensiv genutzte Grunflachen mit geringem
Okologischem Wert bestehen.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser
Die unversiegelte Grunflache bliebe fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser erhalten.
Es wirden keine versiegelten Flachen entstehen, die den Oberflachenabfluss in diesem Bereich erhéhen.

Schutzgut Flache
Es wiirde keine zusétzliche Flache fiir Uberbauung sowie ErschlieRungsflachen in Anspruch genommen wer-
den.

Schutzgut Boden
Die Funktionen des Bodens als Lebensraum, als Vegetationsstandort sowie als Schadstofffilter blieben in bis-
herigem Umfang weiterhin erhalten.

Schutzgut Klima /Luft
Es wirden keine neuen Baukdrper und versiegelte Flachen entstehen, welche zur kleinrdumigen Aufheizung
beitragen bzw. die Frischluftzufuhr fir die sidéstlich liegenden Wohnh&user geringfligig beeintréachtigen.

Schutzgut Landschaftsbild
Ohne die vorgesehene Bebauung wirde sich keine Veranderung des Ortsbildes durch verdichtete Bebau-
ung ergeben.

Schutzgut Kultur- und Sachgditer
Auf dieses Schutzgut hatte die Nichtdurchfiihrung der Planung keine Auswirkungen.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Larm und Erholungseignung)
Es wuirden sich keine neuen Arbeitsplatze an diesem Standort entwickeln. Es kdnnte keine Umstellung der
Busse auf umweltfreundliche Antriebsmittel an diesem Standort erfolgen.

Auf dieses Schutzgut ergében sich bei Nichtdurchfihrung der Planung keine Auswirkungen.
- Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

- Vermeidungsmafnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgtiter

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt, Artenschutz Allgemein:

- Erhalt des Baumbestandes durch Festsetzungen

- Ausweisung von Flachen zum Ausgleich

- Durchgriinung und Eingriinung des Baugebietes mit Baum- und Strauchpflanzungen

- Beschrankung der zusétzlich zu versiegelnden Erschliel3ungsflachen auf ein Minimum
Artenschutz:

- V-01 Gehoélzentnahme: Grundséatzlich hat die Entnahme der Baume innerhalb des gesetzlich vorge-
gebenen Zeitraums nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zwischen dem 1. Oktober und
1. Mérz und zu erfolgen. Auf Basis der Strukturkartierung vom 13.01.2022 wurde der Gehélzbestand
im Rahmen des gesetzlich vorgegebenen Zeitraums enthommen.

- V-02 Beleuchtungsanlagen: Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsétzlich die Vorgaben des Arti-
kel 11a, Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) zu beriicksichtigen:

- Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung im AuRenbereich sind zu vermeiden.
- Himmelstrahler und Einrichtungen mit &hnlicher Wirkung sind unzulassig.

- Beim Aufstellen von Beleuchtungsanlagen im AuRenbereich missen die Auswirkungen auf die Insek-
tenfauna, insbesondere deren Beeintrachtigung und Schadigung, Uberprift und die Ziele des Arten-
schutzes berucksichtigt werden.
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- Beleuchtungen in unmittelbarer Nahe von geschitzten Landschaftsbestandteilen und Biotopen sind
nur in Ausnahmeféllen von der zustandigen Behdrde oder mit deren Einvernehmen zu genehmigen.

- In Bezug auf lichtmeidende Fledermausarten wie beispielsweise der Brandtfledermaus oder Kleinen
Bartfledermaus und weitere Arten der Gattung Myotis, sind zur Sicherung der Flugrouten entlang des
Waldrands Beleuchtungsanlagen auf das notwendigste zu reduzieren.

- Auf eine nachtliche dauerhafte Beleuchtung des Betriebsgelandes wird nur in Notfallen zuriickgegrif-
fen.

- Eine notwendige néchtliche Beleuchtung erfolgt uber fest installierte Bewegungsmelder.

- Zu verwenden sind LED-Leuchten mit maximal 3.000K (warmweif3es Licht), bei denen i.d.R. kein UV-
Licht emittiert wird. Das Leuchtelement ist dabei nach unten gerichtet.

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

- Zwingende Verwendung von sickerfahigen Belagen fiir Stellplatze.

- Méoglichst effiziente ErschlieBung zur Beschrénkung der Flacheninanspruchnahme

- Vorgaben zur dezentralen Versickerung bzw. Ableitung in eine zentrale Retentionsflache

- Hochwasserschutz durch Festsetzung von Ful3bodenhéhen

- Nicht bebaute und nicht versiegelte Flachen sind zu begriinen und zu bepflanzen

Schutzgut Landschaftsbild

- Festsetzung einer qualitativen Durchgriinung mit Baumen und Strauchern.

Schutzgut Mensch, Larm, Luft, Klima
Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen auf Basis der
einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen ist im Genehmigungsverfahren zu fihren.

- Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR § 1la Abs. 3 BauGB sind zur Vermeidung und zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinenin §
1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz) in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu bertcksichtigen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemaf Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"
(2022) des Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr.

Bestandsaufnahme

Auf dem Gelénde bestehen bereits mehrere kleinere Gebdude des Gaswerkes Reichenhall, Gastanks sowie
versiegelte Zufahrten und Lagerflachen. Die um die Gebaude liegenden Griinflachen werden intensiv gepflegt
(Rasen).

An der Stral3e bestehen ca. 16 grofRere Fichten. Im norddstlichen Teil des Planungsbereiches besteht zudem
eine Baumgruppe (Linde, Ahorn, Hainbuche) und einige einzelne Baume.

Bisher schon Uberbaute und versiegelte Flachen wurden nicht bilanziert. Bei der Eingriffsermittlung wurde
beriicksichtigt, dass das Gebiet teilweise schon bebaut ist und ein Teil des Baumbestandes erhalten wird.
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EINGRIFFSERMITTLUNG

2 1065 m?
G2N MaRig extensiv
[ Qs, artenarmes

A1 531m?
G211 MaBig extensiv

genutztes, artenarmes
Grunland (6WP)

31 1'2 Mesophiles Gebusche
(10WP)

Abbildung 6: Eingriffsermittlung - ohne Mal3stab, Stand 02.08.2022

Ermittiung des Kompensationsbedarfs Leitfaden 2022 ichsflachen i g
K abziigl
Flurnummer |ID Biotop- und ! WP ( Eingri (GRZ) Flache (Wertpu 20%
399 B1 P44 Gebaude (OWP) 0 0,65 209 [1}
399 B2 P44 Nebengebaude (OWP) 0 0,65 3 0
399 B3 P44 Nebengebaude (OWP) (] 0,65 19 0
399 B4 P44 Nebengebaude (0WP) 0 0,65 330 0
399 BS P411 Verkehrsflachen versiegelt (OWP) 0 0,65 1.255 0
9504 BS P44 Gebaude (OWP) 0 0,65 219 0
95/4 B7 P411 Verkehrsflachen versiegelt (OWP) 0 0,65 1.005 0
399 E1 G4 Tritt- und Parkrasen, Grinflachen (3WP) 3 0,65 3576 6.973 5.5
399 E2 P412 Lagerflache, teilversiegelt, Kies (1WP) 1 0,65 817 531 4
399 E3 P11 Griinanlagen m. Baumbestand jg.-mittl. Ausprag. (SWP) 5 0,65 174 566 4
399 E4 P11 Griinanlagen m. Baumbestand jg.-mittl. Ausprag. (SWP) 5 0,65 99 322 2
399 ES G4 Tritt- und Parkrasen, Grinflichen (3WP) 3 0,65 81 159 1
399 ES G4 Tritt- und Parkrasen, Griinflichen (3WP) 3 0,65 7 13
95/4 EY; G4 Tritt- und Parkrasen, Grininsel (3WP) 3 0,65 46 89 A
Summe BNT (WP) x Flache (am) x Eingriffsschwere (GRZ) = Ausaleichsbedarf (WP) abziigl. Planungsfaktor 7871 8.654 6.9
Ermittiung_des Kompensationsumfangs
Kompensationsumfan
Flurnummer |ID Biotop- und N ( WP (Aufwertung) Biotop- und Nutzungstyp (Prognosezustand) Flache (Leitfaden 2022)
399 A1 G4 Tritt- und Parkrasen, Grinflachen (3WP) 3 G211 MaRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland (6WP) 531 1.5
399 A2 G4 Tritt- und Parkrasen, Griinflichen (3WP) 3 G211 MaRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland (6WP) 1.065 31
399 A3.1 P11 Gri: gen mit mittlerer Auspragung (SWP) 5 B112 Mesophiles Gebiische (10WP) 87 4
95/4 A3.2 P11 Gri: gen mit mittlerer Auspragung (SWP) 5 B112 Mesophiles Gebiische (10WP) 130 &
95/4 A3.3 P411 Verkehrsflachen versiegelt (OWP) 10 B112 Mesophiles Gebiische (10WP) 133 13
G11 Intensivgriniand 0 0
Summe 12

Der ermittelte Kompensationsbedarf von 6.923 WP wird innerhalb des Bebauungsplanes auf den Ausgleichs-

flachen A.1, A.2 und A.3 erbracht.
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A.1 Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache
FI. Nr. 399 (Teilflache), innerhalb des Geltungsbereiches Flachengrée: 531gm, Kompensationsumfang:
1.593 WP und

A.2 Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache

Fl. Nr. 399 (Teilflache), innerhalb des Geltungsbereiches FlachengréRe: 1.065gm, Kompensationsumfang:
3.195 WP Ausgangszustand:

Grunflachen mit G4 Tritt-und Parkrasen (3WP) Entwicklungsziel:

G211 maRig extensiv genutztes, artenarmes Grunland mit Erhalt von Baumbestand und Baumpflanzungen.
MafRnahmen:

Zur Ausmagerung der Flachen dreischirige Mahd mit Abfuhr des Mahdgutes, Mahdzeitpunkt ab 01.Juni.,
Dauer 2 Jahre.

Pflege:

Zweischirige Mahd ab 01. Juli mit Abfuhr des Mahdgutes, Verzicht auf jegliche Diingung und Pflanzenschutz.

und

A.3 Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache

Fl. Nr. 399 (Teilflache) und FI. Nr. 94/5 (Teilflache), innerhalb des Geltungsbereiches Flachengrof3e: 350gm,
Kompensationsumfang: 2.417 WP

Ausgangszustand:

Griuinanlagen mit Baumbestand mittlerer Auspragung (5WP), sowie P11 versiegelte Verkehrsflachen (OWP)
Entwicklungsziel:

B112 Mesophile Geblsche MalRnahmen:

Es sind heimische, standortgerechte Straucher mit der Mindestpflanzqualitat 2 x verpflanzt, Hohe 100 cm -
150 cm mit einem Pflanzabstand von 2,0 x 2,0 m zu pflanzen. Die maximal zuldssige Endwuchs- héhe der
Pflanzung wird mit 3,50 m ausgehend vom bestehenden Gelandeniveau festgesetzt. Dies ist durch entspre-
chende Pflanzenauswahl und regelméRigen Rickschnitt zu gewdahrleisten. Innerhalb der Flachen ist auch
eine Nutzung zur Regelung des Wasserabflusses als Retentionsmulde zulassig.

Gemal § 15 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes ist bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmaRnhahmen auf agrarstrukturelle Belange Ricksicht
zu nehmen.

Um zu vermeiden, dass fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Flachen aus der Nutzung
genommen werden, wurden extensive Bewirtschaftungs- und Pflegemaflinahmen festgesetzt, die der dauer-
haften Aufwertung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes dienen.

4.3 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Untersuchung, ob artenschutzrechtliche Belange vom Bauvorhaben betroffen sind, wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) von Dr. Christof Manhart durchgefiihrt. Die genauen Ergebnisse sind dem
Gutachten im Anhang zu entnehmen.

Das Ergebnis der Prufung ist wie folgt zusammengefasst:

Fur die Gruppe der Saugetiere kann eine Betroffenheit durch das Bauvorhaben ausgeschlossen werden. Es
werden durch das Vorhaben keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur Flederméuse entfernt oder gescha-
digt, Leitstrukturen beeintrachtigt oder essentielle Nahrungshabitate zerstért, die zu einem Verbotstatbestand
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fuhren.

Im Eingriffsbereich befinden sich auf Basis der Strukturkartierung keine Gehdélze, die als Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fur hohlen- oder halbhéhlenbriitende Vogelarten geeignet sind. Ein Verlust von Fort- pflanzungs-
und Ruhestétten ist fur Arten dieser Gilde nicht gegeben.

Fur Vogel mit saisonalen Brutplatzen sind Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG insofern
nicht gegeben, da der angrenzende Gehdlzbestand im raumlichen Zusammenhang weiterhin gleichwertige
oder besser geeignete Lebensraume bietet. In Bezug auf potenzielle Nahrungsgéste wie Mausebussard oder
Turmfalke stellt der Geltungsbereich kein essentielles Nahrungshabitat dar, mit dessen Verlust eine erhebli-
che Stérung der lokalen Populationen dieser Arten verbunden ist.

In Bezug auf die Reptilien kann ein Vorkommen inshesondere der Zauneidechse bzw. der Schlingnatter im
Geltungsbereich aufgrund der durchgefiihrten Begehung bzw. der Einschatzung als ungeeigneter Lebens-
raum ausgeschlossen werden.

Beziiglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich keine geeigneten Fortpflanzungsgewasser bzw. Uberwinte-
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rungshabitate vorhanden, die vom Vorhaben betroffen sein kénnten. Eine Verwirklichung von Verbotstatbe-
standen im Sinne des 8§44 Abs. 1 Nr. 1-3 ist daher nicht gegeben.

Beziglich der Insekten bzw. Gefal3pflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten aufgrund der
fehlenden Lebensraumbedingungen bzw. Standortverhéaltnisse zu erwarten.

Insgesamt ist damit keine Verwirklichung von Verbotstatbestdnden im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG gegeben.

Vermeidungsmaflnahmen zu Gehdlzentnahme und Beleuchtungsanlagen sind unter Punkt 4.1 aus der spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) Gbernommen worden (Quelle: saP von Dr. C. Manhart, vom
23.05.2022).

- Alternative Planungsmadglichkeiten

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind vornehmlich Flachen einer eingehenden Untersuchung
hinsichtlich ihrer Geeignetheit untersucht worden, die sich vornehmlich im Eigentum der Stadtwerke Bad Rei-
chenhall KU oder kommunale Flachen sind. Dabei sind alternative Standorte aufgrund unzureichender Fla-
chenpotenziale oder der durch die Planung unverhéltnisméaRig zunehmenden Belastung fiir das stédtische
Umfeld fur nicht in Frage kommend ausgeschlossen worden.

- Zusatzliche Angaben

- MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen:

- Uberwachung und Begleitung der Gestaltung und Pflege der Ausgleichsflachen

- Uberwachung der Pflanzgebote: im Rahmen der einzelnen Bauantrage, sowie nach Fertigstel- lung,
4 Jahre nach Fertigstellung, dann alle 5-10 Jahre.

- Prifung der Retentions- und Versickerungsanlagen auf Funktionsfahigkeit: nach Fertigstellung, da-
nach jahrlich, bzw. nach au3ergewdhnlichen Starkregenereignissen.

- Uberwachung der eingesetzten Beleuchtungsmittel und Leuchtkérper (Artenschutz): nach Fertigstel-
lung, danach alle 5 Jahre

- Im Rahmen der Bauabnahme wird die Gemeinde generell die ordnungsgerechte Umsetzung der ge-
troffenen Vermeidungsmafnahmen Uberprifen. Dartber hinaus erfolgt die Prifung nach oben ge-
nannten Zeitintervallen.

- Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Grundlage fur die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der Regionalplan, der
Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Artenschutzkartierung, das Arten- und Biotopschutz-
programm des Landkreises Berchtesgadener Land, mehrere Ortsbegehungen sowie Angaben von Fachbe-
horden (insbesondere Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt).

Aufbauend auf einer, auf dieser Grundlage erarbeiteten Nutzungs- und Strukturuntersuchung erfolgte die Be-
urteilung der Umweltauswirkungen verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen unterschieden: keine, ge-
ringe, mittlere und hohe Erheblichkeit der Auswirkungen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemaf Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"
(2022) des Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.

und wurde mit der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Berchtesgadener Land abgestimmt. Auf
der Grundlage der vorgenommenen Erhebungen (Artenschutzrechtliche Vorabschéatzung Stellungnahme und
spezielle artenschutzrechtliche Prifung von C. Manhart) wird davon ausgegangen, dass in der Folge des
Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird.

Die Einschatzungen zu Boden und Versickerungsfahigkeit basieren auf der Baugrunderkundung vom
26.03.2022 von Dr. Stefan Kellerbauer, Geologie und Geotechnik. Die Erhebungen im Rahmen der Umwelt-
prufung, die auch die Uberpriifung méglicher Schadigungen von Arten und natiirlichen Lebensraumen im
Sinne des Umweltschadengesetzes zum Gegenstand hatten, wurden nach anerkannter Methodik durchge-
fuhrt.

Es wurde ein Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrlichen Niederschlagsereignis
erstellt, Stand: 11.07.2022 erstellt von aquasoli Ingenieurbiro.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Liicken ausgeschlossen werden,
wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschéatzbare Eingriffe erfolgen.

- Datengrundlage
Die Datengrundlage fur die Umweltpriifung bzw. fur den hier vorliegenden Umweltbericht war ausrei- chend.
Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argumentativ.

Seite 33 von 55



14. Anderung d. Flachennutzungsplans Bad Reichenhall — Begriindung

Es wurden folgende externe Gutachten erstellt, die fur die Umweltpriifung verwendet werden konnten:

- Baugrundbeurteilung vom 26.03.2022 von Dr. Stefan Kellerbauer, Geologie und Geotechnik, Alte Berchtes-
gadener StralRe 60, D-83487 Marktschellenberg)

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) von Dr. Christof Manhart, Umweltplanung und zoo- logische
Gutachten, Birkenweg 5, 83410 Laufen, 23.05.2022.

- Larmschutz Steger und Partner

- Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrlichen Niederschlagsereignis, Stand:
11.07.2022, aquasoli Ingenieurburo, Inh. Bernhard Unterreitmeier, Haunertinger Str. 1a,83313 Siegsdorf

- Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Bad Reichenhall stellt einen Bebauungsplan fir ein ca. 1,12 ha gro3es Sondergebiet (davon 0,22
ha interne Ausgleichsflachen) fur Versorgungszwecke der Stadtwerke Bad Reichenhall auf.

Die Planung sieht auf der ausgewiesenen Baulandflache von 9.429 m2 eine maximale Gesamtversiegelung
von ca. 6.128 m2 vor. Innerhalb der geplanten Baulandflache sind 4.037 m2 bereits berbaut, versiegelt bzw.
wasserdurchléssig befestigt.

Fur das Schutzgut Lebensraume und Arten sind aufgrund der geringen Wertigkeit der Habitatstrukturen unter
Beachtung der Schutz- und VermeidungsmafRnahmen, insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Fur das Schutzgut Flache und das Schutzgut Boden sind trotz flichensparender ErschlieRung aufgrund der
Flacheninanspruchnahme insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Trotz getroffener Malinahmen bzgl. des Hochwasserschutzes sowie der Sicherstellung einer zentralen orts-
nahen Versickerung sind fir das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser auf Grund der zusatzlichen
Flachenversiegelung insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Trotz umfassender Baumpflanzungen und Herstellung von Grinflachen sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft auf Grund der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme insgesamt mit mittlerer Erheblich-
keit einzustufen.

Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind aufgrund der Inanspruchnahme bisher freier Ortsrandbereiche und
somit nachhaltiger Veranderung des Landschaftsbildes Auswirkungen insgesamt mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten. Diese werden durch umfassende Eingriinungen und Festsetzung von Ausgleichsflachen gemindert.
Fiur das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind keine Auswirkungen zu erwarten. Fir das Schutzgut Mensch
sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Es wurden weitreichende MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes im Bebauungsplan
getroffen. Dazu zéhlen u.a. Festsetzungen zu Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches, zur Durch-
grinung und Eingriinung des Baugebietes und Verwendung wasserdurchlassiger Belage.

Das Vorkommen geschiitzter Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebiet wurde im Rahmen eines Gutachtens
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) untersucht. Dabei konnten keine Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten von prifungsrelevanten Tierarten im Planungsgebiet nachgewiesen werden. Um der Stérung von
Tieren vorzubeugen sind entsprechende Vermeidungsmaflnahmen zu bertcksichtigen und einzuhalten. Diese
MaRnahmen sind in den Hinweisen zum Artenschutz im Bebauungsplan enthalten.

Fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen nach dem Leitfaden "Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung" (2022) des Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr zur Anwen-
dung. Der erforderliche Kompensationsbedarf von 6.923 WP wird innerhalb des Bebauungsplanes auf den
festgesetzten Ausgleichsflachen A.1 und A.2 erbracht.

Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit an- | Erheblichkeit be- | Ergeb-
baubedingter lagenbedingter triebsbedingter nis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Tiere und Pflanzen, Biol. mittel mittel mittel mittel

Vielfalt, Artenschutz

Flache mittel mittel / mittel

Boden mittel mittel gering mittel

Grundwasser und Ober- mittel mittel gering mittel

fla- chenwasser

Klima / Luft mittel mittel mittel mittel

Landschafts- und Ortsbild, | mittel mittel mittel mittel

Erholung
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Mensch gering gering gering gering
(Gesundheit, Larm / Erho-
lungseignung)

Kultur- und Sachgiter keine keine keine keine

- Quellenverzeichnis

- Baugrundbeurteilung vom 26.03.2022 von Dr. Stefan Kellerbauer, Geologie und Geotechnik, Alte Berchtes-
gadener Stral3e 60, D-83487 Marktschellenberg)

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) von Dr. Christof Manhart, Umweltplanung und zoo- logische
Gutachten, Birkenweg 5, 83410 Laufen, 23.05.2022.

- Ingenieurbiro Steger und Partner Schallimmissionsschutzgutachten (6201/B1/hu, Fassung vom 30.06.2022)

- Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrlichen Niederschlagsereignis, Stand:
11.07.2022, aquasoli Ingenieurburo, Inh. Bernhard Unterreitmeier, Haunertinger Str.
1a,83313 Siegsdorf

- Hydrotechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Loferer StralRe 41 43“ der Stadt Bad Reichen- hall Stand:
13.07.2022, aquasoli Ingenieurburo, Inh. Bernhard Unterreitmeier, Haunertinger Str. 1a,83313 Siegsdorf

IV. Auswirkungen des Bebauungsplans Bauleitplans

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB wurde durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung wurden
im vorstehenden Umweltbericht dokumentiert. Neben einer detaillierten Beschreibung und Bewertung des
Bestandes sowie der Eingriffsplanung und der damit verknupften Wirkungen, wurde hier die Eingriffs- und
Ausgleichsthematik behandelt. Hier konnte auch gezeigt werden, dass bei Durchfiihrung der Planung insge-
samt keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Die artenschutzrechtlichen Voruntersuchungen haben ergeben, dass keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
von prafungsrelevanten Tierarten im Planungsgebiet nachgewiesen wurden.

2. Soziale Auswirkungen
Die Stadtwerke werden weiterhin die Aufgaben des Kernbetriebs vom Standort HallgrafenstraRe aus erledi-
gen. Im Plangebiet werden lediglich die Busse des 6ffentlichen Nahverkehrs abgestellt. Soziale Auswirkun-
gen, ob z.B. die Aufteilung des Betriebes der Stadtwerke ein gréRerer oder geringerer Personalbedarf entste-
hen wird, sind nicht abzusehen.

3. Stadtplanerische Auswirkungen

Das Plangebiet ist bereits heute durch die ehemalige Tankstelle, Lagerplatze, Gastanks und eine Gasvertei-
lungsanlage gewerblich gepréagt. Die heutigen baulichen Anlagen vermitteln einen sehr heterogenen, unge-
ordneten Eindruck. In Folge des Bebauungsplanes wird das Grundstiick neu geordnet und in Verbindung mit
der Grinordnung die Gesamtsituation stadtebaulich aufgewertet.

4, Okonomische Auswirkungen

4.1  Auswirkungen auf die Grundstiickswerte (Erhohung von Grundsticksausnutzungen /
Planungsschaden

Durch die teilweise geanderte Nutzung und damit einhergehend die Nutzungsintensivierung fuhrt durch die
Planung zu einem Planungsgewinn. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass die Regelungen des
Planungsschadensrechts des BauGB keine Anwendung finden.

Die Planung hat ausschlieZlich das Ziel, den Stadtwerken die Voraussetzungen dafiir zu schaffen, ihre ge-
stellten Aufgaben auch weiterhin im Sinne und zum Wohle der Birger erfullen zu kénnen. Damit ist keine
Flachenkonkurrenz zu anderen, ggf. gewerblichen Grundsticksnutzern zu befirchten. Die Planung, bzw. die
kiunftige Nutzung des Planbereiches verursacht keinerlei negative Auswirkungen auf angrenzende, beste-
hende Nutzungen, sodass auch Planungsschéaden ausgeschlossen werden kénnen.
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4.2  Fiskalische Wirkungsanalyse

Durch die teilweise Verlagerung des bestehenden Standortes der Stadtwerke Bad Reichenhall ergeben sich
keine Auswirkungen auf die Einnahmesituation der Stadt Bad Reichenhall. Fiskalische Auswirkungen fir die
Stadt Bad Reichenhall sind damit nicht zu erwarten.

4.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Das Grundstiick ist bereits heute voll erschlossen. Unmittelbare Auswirkungen auf die Infrastruktur werden
nicht erwartet. Mit dem zustandigen Stralenbauamt wurde die Zu- und Abfahrtssituation abgestimmt.

Verkehr

Durch die Errichtung der Bushallen fir die E-Busse wird sich der Verkehr nur unwesentlich andern. Die vor-
handenen Ein- und Ausfahrten sind nach Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Traunstein weiter zu nutzen
und gentgen den technischen Anforderungen. Da die Busse nur einmal am Tag aufgeladen werden missen
und dies in der Nachtzeit erfolgt, werden von den Grundstiicken Loferer Strafl3e 41 und 43 jeweils nur eine Ab-
und Anfahrt der E-Busse téglich erforderlich sein. Die Fahrten durch Mitarbeiter ist auf maximal 12 Zu- und
Abfahrten bei der maximalen Kapazitatsgrenze der Bushallen zu erwarten. Auch diese Verkehrshewegungen
sind fur die Bundesstral3e 20/21 bei taglichem Verkehrsaufkommen von ca. 44.000 Pkw/Lkw unerheblich.

4.4  Weitere Auswirkungen

Durch den neuen Standort wird den Stadtwerken ermdglicht die Busflotte des 6ffentlichen Nahverkehrs zu
elektrifizieren und somit einen wichtigen Beitrag zur CO? Einsparung und zur Unabhangigkeit von Erdgas zu
leisten.

Auswirkungen auf den Menschen Immissionsschutz

Beziglich der Auswirkungen hinsichtlich des Larmschutzes wurde eine Prognose der vom Planungsgebiet aus-
gehenden sowie der auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrsgerausche durch die Steger & Partner
GmbH mit Datum vom 30.06.2022 erstellt.

Aufgrund des stédtebaulichen Konzepts sind die maRgeblichen Immissionsorte wie folgt festgelegt worden:

—_—

Rangieren Gastankstelle ]|

N%ANNNRR

Schalltehnischés Gutachten tegéf & Partner Abb 2 Das Ergebns der Berechnungen stellt sich wie folgt
dar:
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"'stadtwerke

Stadt Bad

- Reichenhall
Bebauungplan SO
Loferer Str. 41 - 43

Schalltechnische Untersuchung

Verkehrsgerdusche
Tag

(in 5,6m Hohe Gber Gelande)

Abb. 3
zum Bericht 6201/B1/hu
vom 30.06.2022

Legende

() zssioe
Hochstgeschwindigkeit

m= Emissionsband Strafie

[ Gebéaude Bestand
[ Gebaude Pianung

A

Maistab bei Biattgroe DIN A4: 1:1000
s w 2 0

&P

Steger & Partner GmbH

B
| i
@ Bavenische “a bayem de)

Schalltechnisches Gutachten Steger & Partner Abb. 3

| s Frasenderterirate 87

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gerausche des Betriebshofes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Betriebshof fiir Elektrobusse der Stadtwerke Bad Reichen-
hall errichtet. Hierzu liegt eine Betriebsbeschreibung der Stadtwerke vor. Auf dieser Basis wurden die zu er-
wartenden Beurteilungspegel des Betriebes auf den nachstgelegenen Immissionsorten im allgemeinen Wohn-
gebiet ,Vogelthenn Sud* auf der gegeniiberliegenden Seiter der BundesstralRe prognostiziert und beurteilt.
Die Berechnungen zeigen, dass wahrend der Tageszeit an allen mafR3geblichen Immissionsorten der Immissi-
onsrichtwert in Hohe von 55 dB(A) um mindestens 6 dB(A) unterschritten wird.

Der Betriebshof ist somit auch ohne Berticksichtigung der Gerauschvorbelastung aus anderen Anlagen nach
TA Larm auf Basis von Nr. 3.2.1 der TA Larm genehmigungsféahig.

Ein Nachtbetrieb ist nach Angaben des Betreibers nicht vorgesehen.

Organisatorische MalRnahmen zur Minderung der Gerduschimmissionen des anlagenbezogenen Verkehrs im
offentlichen Straenraum nach Nr. 7.4 der TA Larm sind nicht erforderlich, da mit dem Einfahren in die Bun-
desstral3e unmittelbar eine Vermischung mit dem ubrigen Stral3enverkehr eintritt.

Baulicher Schallschutz

Auf das Plangebiet, in dem neben Abstellméglichkeiten fiir Busse auch Geb&aude mit SozialrAumen vorgese-
hen sind, wirken erhebliche Verkehrsgerduschimmissionen der unmittelbar angrenzenden Bundesstralie B 21
ein.

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens ist daher fir schutzbedirftige RAume nach DIN 4109 auf Basis der
geltenden gesetzlichen Regelungen der Nachweis eines ausreichenden baulichen Schallschutzes zu fuhren.

V. Verfahren
1. Ubersicht tiber den Verfahrensablauf

1.1  Aufstellung

Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall hat in seiner Sitzung am 11.05.2021 die Aufstellung des der 14. Ande-
rung des Bebauungsplans ;LofererStralRe 4443 Flachennutzungsplans fiir die Grundstticke FI. Nr. 399 (Lofe-
rer StralBe 43) und 95/4 (Loferer Stral3e 41), jeweils Gemarkung St. Zeno im Regelverfahren beschlossen.
Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans und der 14. Anderung des Flachennutzungsplans wurden
im Amtsblatt fir das Berchtesgadener Land am 02. November 2022 ortstuiblich bekanntgemacht.
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1.2 Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit Giber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich we-
sentlich unterscheidende Lésungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets in Betracht kom-
men, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung fand in der Zeit vom 02.Februar 2022 bis einschliel3-
lich 16. Februar 2022 statt. Die Offentlichkeit ist durch eine Pressemitteilung im Reichenhaller Tagblatt am
01.Februar 2022 iber das Bebauungsplanverfahren informiert worden. Die Unterlagen waren wahrend der
Beteiligungsfrist im Internet unter https://www.stadt-bad-reichenhall.de/rathaus-on- line/bauleitplaene/aktu-
elle-verfahrensbeteiligungen und im Rathaus, Rathausplatz 8, 83435 Bad Reichenhall, im Stadtbauamt (1.
Obergeschoss), Zimmer 101 einsehbar.

Im Rahmen dieser Beteiligung wurden weder Einsichtnahmen im Rathaus seitens der Offentlichkeit getéatigt
noch sind schriftliche Stellungnahmen abgegeben worden.

1.3  Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind

GemaR 8 4 Abs. 1 BauGB sind die Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, deren Aufga-
benbereich durch die Planung bertihrt werden kann, entsprechend 8§ 3 Abs. 1 Satz 1 zu unterrichten und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Mit Schreiben vom 11. 84Januar 2022 sind insgesamt 19 Behérden und
Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet
und um Stellungnahme gebeten worden. Insgesamt gingen 8 Stellungnahmen ein. Es gingen nachfolgende
Anregungen und Einwendungen von den beteiligten Behdrden und Tréagern offentlicher Belange ein:

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein

Schreiben vom 31.01.2022

»,Bezug nehmend auf Ihr Anschreiben vom 11.01.2022 nimmt die untere Forstbehérde am Amt fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten Traunstein (AELF Traune stein) zu o. g. Vorgang wie folgt Stellung:

Von der o. g. Aufstellung des Bebauungsplans ,Loferer Stral3e 41/43" ist mittelbar Wald i. S. d. Art. 2 Abs. 1
des Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) auf Flur-Nr. 394/1 betroffen. Die neu definierte Baugrenze andert
im Nordosten den aktuellen Abstand zur Waldflache nicht. Hierbei bleibt es bei der aktuellen Entfernung von
ca. 23 Meter. Lediglich im nordwestlichen Bereich riickt die Entfernung um 5 Meter néaher an den Waldrand auf
dann ca. 10 Meter Entfernung. Der nordéstlich gelegene Bestand auf Flur- Nr. 394/1 ist ein etwa 28 Meter
hoher Linden-Bergahorn-Bergulmen-Spitzahorn-Eschen-Bestand (= typische Hartholzau). Der nordwestlich
gelegene Bestand auf Flur-Nr. 394/1 ist ein etwa 28 Meter hoher, stabiler Buchen-Hainbuchen-Spitzahorn-
Linden-Eichen-Bestand.

Ergebnis

Aktuell muss wegen bestehender Bebauung und des vorhandenen Forstwegs bereits die gesetzlich vorge-
schriebene Verkehrssicherungspflicht wahrgenommen werden. Von einer erhdéhten Verkehrssicherungspflicht
durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird nicht ausgegangen, da die Baume aktuell sehr stabil sind und
der Bestand auch gut gepflegt ist. Eine weitere (nachtragliche) Annéaherung der geplanten Bebauung wird je-
doch aus forstfachlicher Sicht abgelehnt. Die untere Forstbehérde am AELF Traunstein erteilt der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Loferer StraRe 41/43" ihr Einvernehmen, sofern keine weitere Anndherung der geplan-
ten und implementierten Bebauung an den vorhandenen Wald stattfindet bzw. planungstechnisch verfolgt
wird.

Hinweise:

e Zum Schutz der angrenzenden Waldflachen weist die untere Forstbehdrde am AELF- Traunstein darauf
hin, dass offene Feuerstatten oder unverwahrtes Feuer (z. B. Lagerfeuer- oder Grillplatze) auf den Grund-
stucken, welche weniger als 100 Meter Abstand zum Wald haben, gem. Art. 17 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BayWaldG, erlaubnispflichtig sind-. Die pflichtgemé&Re Einhaltung dieser Vorschrift liegt in der Eigenver-
antwortung des jeweiligen Grundstlickseigentimers.

¢ Eine etwaige Entfernung des Bestandes auf Flur-Nr. 394/1 zur VergroRerung des Waldabstandes wirde
den Tatbestand einer unerlaubten Rodung erfilllen. Das AELF Traune stein weist an dieser Stelle aus-
dricklich darauf hin, dass eine unerlaubte Rodung gem. Art. 46 Abs. 1 Nr. 2 BayWaldG mit einer Geld-
bulRe von bis zu 25.000 € belegt werden kann.

e Beiden Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass angrenzende Baume nicht beschadigt werden (Verletzung
von Wurzeln oder Wurzelanlaufe, Ubererdung von Stammen, Beschadigung von Rinde, usw.).
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e Die Bewirtschaftung des angrenzenden Waldes darf durch das o. g. Bauvorhaben nicht erschwert oder
beeintrachtigt werden (Erreichbarkeit, Befahrbarkeit, Bewirtschaftbarkeit, usw.).”

Umgang im weiteren Verfahren:

Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt.

Im Rahmen der Entwurf-Erstellung ist die Baugrenze im westlichen Bereich der Bauflache weiter vom Wald-
rand abgerickt worden. Damit wird bauplanungsrechtlich der Forderung Rechnung getragen, dass eine weitere
(nachtragliche) Annéaherung der geplanten Bebauung an den Waldbestand nicht vorbereitet wird.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind dem Grundstiickseigentiimer Gbermittelt worden.
Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Deutsch Bahn AG — DB Energie GmbH

Schreiben vom 25.01.2022
,nach Erhalt der Unterlagen zu o.9. Konzept fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans teilen wir fristgemaf
folgendes mit:

1. Wir haben den Geltungsbereich des zukilnftigen Bebauungsplans auf die Belange der DB Energie
GmbH - hier: 110-kV-Bahnstromleitungen (Freileitungen) - hinsichtlichder o6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften geprift. Innerhalb des Verfahrensgebietes verlauft die o.g. planfestgestellte 110-kV-
Bahnstromleitung mit einem Schutzstreifen beidseits von je 30m bezogen auf die Leitungsachse, de-
ren Bestand und Betrieb zur Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung auf Dauer gewahrleistet

sein muss.
2. MaRgebend ist die in der Ortlichkeit tatsachlich vorhandene Leitungstrasse.
3. Innerhalb des Schutzstreifens muss mit Beschréankungen der Bauhdhen von Bauwerken (wie z.B.

Gebaude, Wege, StralRen, Bricken, Verkehrs- Entwasserungs-, Sport-, Freizeit-, Beleuchtungs-,
Larmschutz- Signal-, Werbe- Leitungs- und Bewdasserungsanlagen sowie Lagerstatten,-halden usw.)
gerechnet werden. Plane fir alle Bauwerke innerhalb des Schutzstreifens missen uns deshalb durch
den jeweiligen Grundeigentiimer zur Uberpriifung der Sicherheitsbelange vorgelegt werden.
Fir eine Spezifizierung der Einschrankungen sind Angaben uber die geplanten Bauwerke hinsichtlich ihrer
Hbhenentwicklung in Meter U.NN (z.B. fur Fahrbahnoberkanten, Erdoberkanten, Gebdudeoberkanten, End-
wuchshdéhen, Anlagenhdhen usw.) zwingend erforderlich.
Da konkrete Angaben Uber die geplanten Bauwerke hinsichtlich ihrer Situierung mitBezugshéhen tber NN
sowie insbesondere Uber die genaue Dachausfuhrung bei Gebauden einschlieZlich aller An- und Aufbauten
(wie z.B. Kamine, Balkone, Dachstander, Antennen, Reklametafeln, Photovoltaikanlagen, Lichtkuppen, Dach-
gauben, Absturzsicherungen, Luftungsanlagen usw.) fehlen, ist nur eine pauschale Aussage tiber Bauhdhen-
beschrankungen maoglich.
Gebaude einschliellich aller An- und Aufbauten (wie z.B. Kamine, Balkone, Dachstéander, Antennen, Rekla-
metafeln, Photovoltaikanlagen, Lichtkuppen, Dachgauben, Absturzsicherungen, Liftungsanlagen usw.} kon-
nen innerhalb des zwischen den beiden 0.g. Masten giiltigen Gefahrdungsbereichs von 2x 14,0m (bezogen
auf die Leitungsachse} mit einer maximalen Hohe von 471,0 m t.NN errichtet werden. Ausgenommen hiervon
sind Bauwerke mit Ladestation Einrichtungen fiir Elektrofahrzeuge (s.u. Punkt 4.)
Diese (.NN-H6he wurde ermittelt unter Zugrundelegung des zukinftig gro3tmoglichen Ausschwingens der
Seile und des maximal zulassigen Seildurchhangs im betroffenen Bereich.

Fir Bauwerke innerhalb des o.a. Schutzstreifens ist die Zustimmung der fir Feuerléscharbeiten zustandigen
Behorde gemal aktueller DIN VDE 0132 erforderlich. Die Dacheindeckung fir Gebaude muss in diesem Be-
reich der DIN 4102 Teil 7 entsprechen.

4. Bauwerke mit Ladestation-Einrichtungen fur Elektrofahrzeuge kénnen innerhalb des 0.g. Geféahrdungs-
bereichs nicht errichtet werden.

Innerhalb des 0.g. Schutzstreifens (jedoch au3erhalb des 0.g. Gefahrdungsbereichs) kénnen Bauwerke mit
Ladestation-Einrichtungen fir Elektrofahrzeuge nur dann errichtet werden, wenn die Zustimmung der zustan-
digen Brandschutzbehorde dafiir derart vorliegt, dass - ggf. unter noch von der Brandschutzbehdorde festzu-
legenden Auflagen/Bedingungen z.B. auf Grundlage eines Gutachtens - im Brandfall (ausgeldst z.B. durch
den Ladevorgang} nicht nur eine uneingeschrankte Brandbekampfung moglich ist, sondern insbesondere
auch eine mogliche Geféahrdung der 110-kV-Bahnstromleitung durch den Brand bzw. die Brandbek&dmpfung
ausgeschlossen werden kann.
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Innerhalb des o0.g. Schutzstreifens dirfen keine leicht brennbaren Stoffe ohne feuerhemmende Bedachung
gelagert werden.”

Umgang im weiteren Verfahren:

Die Anregungen sind in die weitere Planung aufgenommen worden.

Mit der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans wurde die Planung bzgl. der Héhe baulicher Anlagen
konkretisiert sowie die nachrichtliche Ubernahme der 110-kv-Bahnstromleitung iibernommen (siehe Stadte-
bauliches Konzept zur Stellungnahme Bayerisches Landesdenkmalamt).

Die Hinweise zum Brandschutz und zu den sonstigen Besonderheiten werden zur Kenntnis genommen und
sind dem Grundstiickseigentimer Ubermittelt worden.

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD)

Schreiben vom 13.01.2022
,wir bedanken uns fur die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei kiinftigen Schrift-
wechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (BQ) und unser Aktenzeichen anzuge-
ben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, als Trager offentlicher
Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Im unmittelbaren Nahebereich zum ausgewiesenen Areal befindet sich ein denkmalgeschiitztes Trafoge-
b&aude (Loferer Str. 35).

Es wird darum gebeten den Hinweis aufzunehmen, dass die Planungen auf die Wahrung der Erlebbarkeit des
Baudenkmals auszurichten und Grof3e und Lage der Baufenster sowie die Hohenausbildungen der Baukorper
im Vorfeld mit dem BLfD abzustimmen sind.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaRnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gern. o. g. Art. 8 BayDSchG zu
melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege fuhrt an-
schlielBend die Denkmalfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert auf-
zunehmen, zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denkmal- pflegerische Mehraufwand
wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege tibernommen.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fir
allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich
gerne zur Verflgung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten
Sie ggof. direkt an den fir Sie zustéandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bay-
ern.de).”
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Umgang im weiteren Verfahren:

Die Hinweise zu den bodendenkmalpflegerischen Belangen werden zur Kenntnis genommen.

Zur Anregung der Abstimmung bzgl. der Lage, Grofl3e und Hohe baulicher Anlagen wurde der Landesdenk-
malbehdrde das nunmehr vorliegende stadtebauliche Konzept mit der Bitte um Stellungnahme auf3erhalb des
férmlichen Beteiligungsverfahrens gem. § 4 Abs. 2 BauGB zugesandt. Das stadtebauliche Konzept ist im Ent-
wurf des Bebauungsplans als ,Bebauungsvorschlag® aufgenommen worden und wird nicht Bestandteil der
zeichnerischen Festsetzungen. Durch die grof3ziigige Fassung der tiberbaubaren Grundsticksflachen sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens SpielrAume bzgl. der konkreten Lage fir den Bauabschnitt 2 ge-
geben.

In Rede stehendes Baudenkmal Trafostation

LB .
aa B Z52 AN

Magg Architekten: Préaferierte \7a’>ri_antekBushaIIen, Stand 04.05.2022
Weitere Malinahmen sind im Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.

Landratsamt Berchtesgadener Land — Umwelt und Wasserrecht

Schreiben vom 26.01.2022 und 27.01.2022 - Umwelt

»die Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes nimmt zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Loferer
Stralle 41-43" aufgrund der vorgelegten Unterlagen (Bestandsaufnahme samt Bebauungsplanentwurf mit
Stand: April 2021) wie folgt Stellung:

Die Flurstiicke 95/4 und 399 (Gern. St. Zeno) sollen neu Uberplant und der gegenstéandliche Bebauungsplan
aufgestellt werden. Die Stadtwerke Bad Reichenhall haben dort die Absicht, eine grundstiicks- Ubergreifende
Bebauung der Grundstiicke Loferer Strale 41 (ehemalige HEM-Tankstelle) und Loferer StraRe 43 (beste-
hende Gasubergabestation der Stadtwerke) fur die Errichtung einer Busladestation fir Elektrobusse zu errich-
ten. Hier kénnen Busse geladen und dann wohl auch abgestellt (vermutlich nur E-Busse) werden. Geplant
sind derzeit Ladestationen fir bis zu 6 Busse. Als Art der baulichen Nutzung ist ein Sondergebiet gem. § 11
Abs. 2 BauNVO - Betriebshof angedacht.

Insbesondere ist festzustellen, dass direkt dstlich die vielbefahrene Loferer StraRe (820/21) verlauft und daher
mit entsprechenden Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet zu rechnen ist. Weiter befinden sich Ge-
werbebetriebe im Umfeld des Planungsareals (bspw. Sagewerk). Die nachstgelegenen Immissionsorte bzgl.
der Emissionen vom Plangebiet befinden sich gegenlber der Loferer Strafl3e. Ob hier mit entsprechenden Im-
missionen vom Plangebiet bzw. dem geplanten Betrieb (Gewerbelarm v.a. von den technischen Einrichtungen
und dem Park- und Fahrverkehr) zu rechnen ist, hdngt dann im Wesentlichen auch von der Strukturierung des
Betriebsgelandes und dem Betriebsumfang ab. Weiter kdnnte sich aufgrund der geplanten Nutzung als Bus-
ladestation eine Relevanz hinsichtlich elektromagnetischer Felder (EMF - vgl. 26. BImSchV) ergeben. Insge-
samt ist damit festzustellen, dass die genannten Belange (Verkehrslarm- und Gewerbelarmeinwirkungen auf
das Plangebiet sowie Gewerbelarmemissionen und ggf. weitere Emissionen, u.a. EMF, vom Plangebiet) im
Rahmen der Umweltpriifung bzw. der Bauleitplanung v.a. auch abhéngig von der konkret festzusetzenden Art
der baulichen Nutzung bzw. dem geplanten Betriebsumfang und den dann zuldssigen Nutzungen (v.a. Biros,
Wohnungen) entsprechend detailliert zu berticksichtigen sind.*”

Arbeitsbereich Wasserrecht
Lder Arbeitsbereich 322 (Wasserrecht und Altlasten / Bodenschutz) des Landratsamt Berchtesgadener Land
nimmt zur o.g. Bauleitplanung wie folgt Stellung:
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Zum Thema Hochwasser:

Im vorliegenden Fall ist die Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers bei Extremereignissen gegeben. Nach der
Naturgefahrenkarte des BayLfU (Bayerisches Landesamt fir Umwelt) handelt es sich um ein Uberschwem-
mungsgebiet, das noch nicht festgesetzt oder vorlaufig gesichert ist, jedoch in der Gefahrenkarte des BayLfU
als O-Gebiet, das bei (Hochwasser-) Extremereignissen Uberflutet werden kann (ermittelt 31.08.2020), er-
scheint. Die Eintrittswahrscheinlichkeit ist niedrig, d.h. nur bei seltenen Ereignissen (gem. § 74 Abs.2 Satz 1
Nr. 1 WHG).

In einem faktischen Uberschwemmungsgebiet (§ 76 Abs.1 WHG sind die Flachen gem. § 77 WHG grundsétz-
lich als Ruckhalteflachen zu erhalten (Erhaltungsgebot). § 77 ist von der Gemeinde im Rahmen ihrer planeri-
schen Abwégung nach § 1 Abs. 6 Nr. 12, § 1 Abs.7, 8 2 Abs.3 BauGB in Bezug auf den Hochwasserschutz
und der Vorsorge zu bericksichtigen.

Zum Thema Altlasten:
Die betroffenen Grundstiicke sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Sollten aufgrund von Bodenuntersuchun-
gen oder wahrend der Baumalinahmen Bodenauffalligkeiten dennoch angetroffen werden, welche auf eine
Altlast 0.a. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land oder das Wasserwirtschaftsamt Traunstein
sofort zu verstandigen.

Des Weiteren wird auf die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Traunstein verwiesen.”

Umgang im weiteren Verfahren:

Umwelt

Die Anregungen werden wie folgt berticksichtigt:

Im weiteren Verfahren wurde durch die ,Steger & Partner GmbH* mit Datum vom 30.06.2022 eine Prognose
der vom Planungsgebiet ausgehenden Gewerbegerdusche sowie der auf das Planungsge- biet einwirken-
den Verkehrsgerausche erstellt.

In der Zusammenfassung des Gutachtens wird ausgefihrt:

,Die Berechnungen zeigen, dass an allen ma3geblichen Immissionsorten wahrend der Tageszeit die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 6 dB (A) unterschritten wird. Nach Nr. 3.2.1 der TA Larm ist somit
der Betriebshof auch ohne Berlicksichtigung der Gerauschimmissionen aus anderen Anlagen nach TA Larm
genehmigungsfahig. Auch dass wahrend der Tageszeit geltende Spitzenpegelkriterium wird an diesen Immis-
sionsorten sicher eingehalten. Ein Betrieb zur Nachtzeit ist nicht vorgesehen.”
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Arbeitsbereich Wasserrecht, Altlasten

Die Anregung wird wie folgt berticksichtigt:

Die wasserrechtlichen Belange wurden in die Entwurfsplanung eingearbeitet. So wird das Risikogebiet HQext-
rem gem. § 73 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) nachrichtlich tibernommen. Gleiches gilt fir die Heilquellenberei-
che. Zudem soll die Regenriickhalteeinrichtung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i. V. m. § 77 WHG im Bebau-
ungsplan als solche festgesetzt werden.

Ein Baugrundgutachten hat durch Dr. Kellerbauer vom 26.03.2022 unter Einhaltung der im Gutachten ge-
machten Empfehlungen fur die Errichtung der baulichen Anlagen und der Verkehrsflachen fiir mdglich gehal-
ten.

Dariiber hinaus wurde ein Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrlichen Nieder-
schlagsereignis durch das aquasoli Ingenieurbiiro vom 11.07.2022 erstellt.

Der Hinweis zu den Altlasten wird zur Kenntnis genommen.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Reqierung von Oberbayern — hdhere Landesplanungsbehérde

Schreiben vom 06.10.2022
Lvielen Dank fiir Ihre Anfrage vom 10./29.08.2022. Zu dieser nimmt die Regierung von Oberbayern als hdhere
Landesplanungsbehérde wie folgt Stellung:

Planung

Die Stadtwerke Bad Reichenhall KU beabsichtigen die Grundstticke Loferer StraRe 41 (ehemalige HEM- Tank-
stelle) und 43 (Gasverteilerstation der Stadtwerke) zu Uberplanen. Konkret vorgesehen ist die Errichtung von
Bushallen fur max. 12 Elektrobusse, die aus sicherheitstechnischen Grinden nicht in der bestehenden Tief-
garage auf dem Betriebsgelande geladen werden durfen. Zudem ist die Errichtung eines Gebaudes fir die
Unterbringung von Anlagen fiir die Fernwarme geplant. Das Plangebiet liegt zwischen den Saalachauen und
der Saalach im Westen und der Bundesstral3e B 20/21 im Osten. Sidlich grenzt es an ein bestehendes Ge-
werbegebiet, in welchem das Sagewerk Fritzer ansassig ist. Das Plangebiet umfasst laut den vorgelegten
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14. Anderung d. Flachennutzungsplans Bad Reichenhall — Begriindung

Planentwiirfen ca. 1,2 ha und soll als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Anlage fiir Kraff-Wé&rme- Kopp-
lung und Betriebshof Stadtwerke Bad Reichenhall KU* ausgewiesen werden. Im rechtswirksamen Fléchen-
nutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als landwirtschaftliche Flache und als Waldflache dargestellt. Im Rah-
men der Voranfrage soll gepriift werden, ob die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes und Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Loferer Stral8e 41 - 43“ mit den Erfordernissen der Raumordnung in Einklang
Zu bringen sind.

Berlihrte Belange

Siedlungsstruktur

Der angefragten Bauleitplanung im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Fritzer stehen die Ziele
Landesentwicklungsprogramm (LEP) 3.3 und Regionalplan Sitidostoberbayern (RP 18) B Il 3.1 nicht entge-
gen.

Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt gemafl Umweltatlas Bayern (Naturgefahren) zum Teil im Bereich der Hochwassergefah-
renflachen HQextrem der Saalach sowie vollstéandig in einem wassersensiblen Bereich. Darliber hinaus befin-
det es sich in der Zone C des Heilquellenschutzgebietes fiir die Heilquelle ,,Gruttensteinquelle (REI9)“ und
~Weitwiesenquelle (REI8)".

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist den Belangen der Wasserwirtschaft, in Hinblick auf den Grund- und
Hochwasserschutz (vgl. LEP 7.2.1 G, 7.2.5 G, 1.3.2 G), in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Traun-
stein, Rechnung zu tragen.

Immissionsschutz
Zudem sind die Belange des Immissionsschutzes (vgl. Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) Art. 6
Abs. 2 Nr. 8), in Abstimmung mit der unteren Immissionsschutzbehdérde, zu berticksichtigen.

Natur und Landschaft einschlie3lich Artenschutz sowie Forstwirtschaft

Um den Belangen von Natur und Landschaft einschlie3lich Artenschutz (vgl. LEP 7.1.1 G, RP 18 B Il 3.1 Z,
LEP 7.1.6 G), insbesondere aufgrund der im Plangebiet befindlichen Gehélz- / Waldbestande, gerecht zu
werden, bitten wir im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, die Planung im Detail mit der unteren Bauaufsichts-
und unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Bei tatsachlicher Inanspruchnahme von Wald sind zudem die
Belange der Forstwirtschaft im Sinne des Ziels RP 18 B Ill 3.1, in Abstimmung mit der zustandigen Fachbe-
horde, zu bericksichtigen.

Hinweis auf Betreiber der Leitungen

Aufgrund der das Plangebiet tangierenden 110 kV-Leitung vom Umspannwerk Karlstein nach Berchtolding
sowie der Erdgasleitung von Freilassing nach Bad Reichenhall bitten wir zudem um Abstimmung mit den
zustandigen Betreibern.

Ergebnis
Bei Beriicksichtigung der genannten Punkte stehen die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes und
der Bebauungsplan ,Loferer Stral3e 41 - 43“den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.”

Umgang im weiteren Verfahren:

Die Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt:

Die maRgeblichen Fachbehérden wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und Stellen,
die Trager offentlicher Belange sind, gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Im Ergebnis wurde ein Baugrundgut-
achten, eine Prognose der vom Planungsgebiet ausgehenden Gewerbegerausche sowie der auf das Pla-
nungsgebiet einwirkenden Verkehrsgerausche gutachterlich untersucht. Die wasserrechtliche Aufgabenstel-
lung wurde mit der Erarbeitung eines Konzepts zur Ableitung von Oberflachenwasser geldst.

Die DB Energie hat sich im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung gedullert. Die vorgetragenen fach-
rechtlichen Anforderungen der Lage der Stromtrasse sind in die stadtebauliche Konzeption eingeflossen.
Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Staatliches Bauamt Traunstein

Schreiben vom 17.01.2022
SWir verweisen auf die bekannten schwierigen Verkehrsbedingungen in diesen StralRenabschnitt der B21*

Umgang im weiteren Verfahren:
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Dariiber hinaus wurde am 3.6.2022 ein gemeinsamer Ortstermin mit dem Vertreter des staatl. Bauamtes Traun-
stein, einem Vertreter der Stadtwerke Bad Reichenhall KU, der unteren Verkehrsbehdrde, dem Leiter des
Ordnungsamtes und Vertreter des Stadtbauamtes durchgefiihrt, an dem der Vertreter der Stadtwerke Bad
Reichenhall KU die verkehrlichen Auswirkungen kurz dargestellt hat. Im Ergebnis haben die Vertreter des
staatl. Bauamtes, des Ordnungsamtes und der unteren StralRenverkehrsbehorde ihr Einvernehmen zum Kon-
zept der Zu- und Abfahrtsplanung im Rahmen der Bauleitplanung zum Ausdruck gebracht.

Weitere Mal3nahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Wasserwirtschaftsamt Traunstein

Schreiben vom 21.01.2022
,das Wasserwirtschaftsamt Traunstein nimmt als Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Ubermittelten
Unterlagen zum "Vorvorentwurf' wie folgt Stellung.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen

« entfallt -

- Beabsichtigte eigene Planungen und Mal3hahmen, die den o0.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe
des Sachstands

e« entfallt -

- Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Re+ gelungen, die im Regel-
fall in der Abwéagung nicht uberwunden werden kdnnen (z. B. Landschafts- oder Wasserschutzge-
bietsverordnungen)

Lage im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet bzw. Vorrang- und Vorbehaltsgebiet Einwendung
Die Baumal3nahme liegt im Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall. Weiterhin liegt die
BaumalRnahme im Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fir die staatlich
anerkannten Heilquellen ,Gruttensteinquelle (REI 9)" und ,Weitwiesenquelle (REI 8)". Die vorliegenden Un-
terlagen zeigen keine Hinweise darauf, dass Verbotstatbestande der genannten Heilguellenschutzgebietsver-
ordnungen betroffen sind. Dies ist in eigener Verantwortung zu prifen.

Rechtsgrundlagen

Schutzgebietsverordnung fur das Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall; Kennzahl
2220824300103 Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fur die staatlich
anerkannten Heilquellen ,,Gruttensteinquelle (REI 9)" und ,Weitwiesenquelle (REI 8)"

Moglichkeiten der Uberwindung )

Die Verordnungen der Heilquellenschutzgebiete regeln die Moglichkeiten der Uberwindung. Lage im vorlau-
fig gesicherten / amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet

- entfallt -

Lage im faktischen / ermittelten Uberschwemmungsgebiet Einwendung

Der ErschlieBungsbereich befindet sich teilweise im ermittelten Uberschwemmungsgebiet der Saalach, einem
Gewasser 1. Ordnung. Es ist bei einem Extremhochwasser (HQextrem) betroffen. Im tiberplanten Bereich kon-
nen sich Wassertiefen von bis zu 1 Meter einstellen (néhere Ausfiihrungen siehe unter Punkt 4.2.3).

Rechtsgrundlagen
- entfallt-

Umgang im weiteren Verfahren:

Die wasserrechtlichen Belange werden beriicksichtigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind dem Eigentiimer mitgeteilt worden.

Wie zur Stellungnahme der unteren Wasserschutzbehdrde ausgefuhrt, werden im Entwurf zum Bebauungs-
plan und in der 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bad Reichenhall die nachrichtlichen Uber-
nahmen eingetragen. Zudem soll das Hochwasserriickhaltebecken gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchstabe b
BauGB als Flache fur den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt werden.
Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.
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Zusammenfassung der Plandnderungen

Aus den fachplanerischen Stellungnahmen ergab sich die Aufnahme von nachrichtlichen Ubernahmen im
Sinne des 8 9 Abs. 6a BauGB und § 5 Abs. 4a BauGB (Hochwasser) in die Erarbeitung der Planentwurfe.
Die schalltechnische Untersuchung und die Erstellung des Konzepts zur Ableitung von Oberflachenwasser
bei Starkregenereignissen wurden in die Planerstellung des Entwurfs beriicksichtigt.

In der 14. Anderung des Flachennutzungsplans soll die Anlage des Hochwasserriickhaltebeckens ebenfalls
dargestellt werden. Dies ergibt sich aus dem Umstand, dass die 14. Anderung des Flachennutzungsplans im
Mafstab 1:5.000 aufgestellt wird und dieser Maf3stab eine grundstticksscharfe Darstellung erméglicht.

Die vorgetragenen fachlichen Belange und Hinweise sind in die Erstellung des Bebauungsplanentwurfs einge-
flossen.

Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall ist in seiner Sitzung am 25.10.2022 (iber die vorgetragenen Belange
informiert worden.

2. Uberblick uber die Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und Nachbargemeinden

2.1  Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 1 Planungssicherstellungsgesetz (Plan-
SiG) wurde im Amtsblatt fir das Berchtesgadener Land Nr. 44 vom 02. November 2022 ortsiblich bekannt
gemacht. Zusatzlich erschien eine Pressemitteilung am 02. November 2022 im Reichenhaller Tagblatt. Die
Bekanntmachung erfolgte auf der Internetseite der Stadt Bad Reichenhall unter Aktuelles und unter
https://www.stadt-bad-reichenhall.de/rathaus-online/bauleitplaene/aktuelle-verfahrensbeteiligungen zeit-
gleich. Zusatzlich lagen die Unterlagen im Neuen Rathaus, Rathausplatz 8, 83435 Bad Reichenhall, im 1. OG,
Zimmer 101 und im Flur des Stadtbauamtes wahrend folgender Zeiten zur Einsicht aus:

Montag bis Freitag von 08:00 Uhr bis 12:00 Uhr, Montag bis Donnerstag 14:00 Uhr bis 16:00 Uhr. Die Betei-
ligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 10. November 2022 bis einschlieRlich 12. Dezember 2022
statt. Im Rahmen dieser Beteiligung haben sich keine Birger Uber die Planinhalte im Rathaus informiert und
sind keine Stellungnahmen abgegeben worden.

2.2 Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind (8 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behotrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, sind mit Schreiben vom 26. Oktober 2022
uber die Offentlichkeitsbeteiligung informiert worden. Die Unterlagen zur Planung wurden nicht versandt, son-
dern waren seit dem 26. Oktober online unter https://www.stadt-bad-reichenhall.de/rathaus-online/bauleitpla-
ene/aktuelle-verfahrensbeteiligungen einsehbar. Insgesamt sind 29 Behérden und Stellen, die Trager offent-
licher Belange sind, mit besagtem Schreiben zur Abgabe einer Stellungnahme fir Belange in ihrem Zustéan-
digkeitsbereich aufgefordert worden. Davon haben 15 Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind, eine Stellungnahme abgegeben.

A A

Folgende Stellungnahmen wurden abgegeben:

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Schreiben vom 17. November 2022

»,Bezugnehmend auf Ihr Anschreiben vom 26.10.2022 nimmt die untere Forstbehdrde am Amt flir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten Traunstein (AELF Traunstein) zu o. g. Vorgang wie folgt Stellung:

Durch die vom Stadtrat aktuell, 0. g. beschlossene Aufstellung der 14. Anderung des Flachennutzungsplans
und des Bebauungsplans ,Loferer Stral3e 41/43" ergibt sich keine neue Situation fiir den Wald. Die getéatigten
Aussagen und Hinweise aus unserer Stellungnahme vom 04.08.2022 (Az. 4612-5-5-6) wurden in der vorge-
legten Planung bertcksichtiget und die Baugrenze im westlichen Bereich der Bauflache weiter vom Waldrand
abgerickt.

Ergebnis

Die untere Forstbehtrde am AELF Traunstein erhebt gegen die o. g. Aufstellung der 14. Anderung des Fla-
chennutzungsplans und des Bebauungsplans ,Loferer Stral3e 41/43" keine Einwénde. Die forstfachliche Zu-
stimmung wird erteilt.”

Wirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Seite 46 von 55


http://www.stadt-bad-reichenhall.de/rathaus-online/bauleitplaene/aktuelle-verfahrensbeteili-
http://www.stadt-bad-reichenhall.de/rat-

14. Anderung d. Flachennutzungsplans Bad Reichenhall — Begriindung

Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU)

Schreiben vom 16. November 2022

,mit Schreiben vom 26.10.2022 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU) nochmals Gele-
genheit zur Stellungnahme im Rahmen der o.g. Plandnderungen.

Vom LfU zu vertretende Fachbelange (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren) werden nicht
bertihrt bzw. wurden ausreichend berticksichtigt.“

Wirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weitere MalRnahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

DB AG - DB Immobilien

Schreiben vom 21. Dezember 2022

sdie DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH bevollméchtigt, iibersendet
Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Tréager 6ffentlicher Belange und aller Unternehmensberei-
che zum o. a. Verfahren:

Gegen die 0. g. Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen/Auf-
lagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen grundsatzlich keine Bedenken.
Der Bereich der Anfrage befindet sich im Einflussbereich der 110-k-V-Bahnstromleitung Nr. 409 Kw — Abzw.
Reichenhall Mast Nr. 413 bis 414. Dem o.g. Verfahren kann nur zugestimmt werden, wenn die in der Stel-
lungnahme der DB Energie Az. |.ET-S-S-3 Ba (409) vom 15.12.2022 (diesem Schreiben beigefiigt) benannten
fachtechnischen und sicherheitsrelevanten Bedingungen bertcksichtigt und eingehalten werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft-
und Kdrperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.). Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderli-
chenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete SchutzmafZnahmen
vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Kinftige Aus- und Umbaumafl3nahmen sowie notwendige Mal3nahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt,
in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Ein-
schrankungen im offentlichen Interesse zu gewahren.

Fir Schaden, die der DB aus der Baumal3nahme entstehen, haftet der Planungstrager / Bauherr im Rahmen
der gesetzlichen Vorschriften und gegebenenfalls in vollem Umfang.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fir den Geltungsbereich sind uns erneut zur Stellungnahme vor-
zulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu gegebener Zeit den Satzungsbe-
schluss zu (ibersenden.”

Anlage Stellungnahme DB Energie Az. |.ET-S-S-3 Ba (409) vom 15.12.2022

,nach Erhalt der Unterlagen zur 14. Anderung des o.g. Flidchennutzungsplans teilen wir innen folgendes mit:
1. Wir haben die 14. Anderung des o.g. Flachennutzungsplans auf die Belange der DB Energie GmbH —
hier: 110-kV-Bahnstromleitungen (Freileitungen) — hinsichtlich der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften gepruft.
Innerhalb des Verfahrensgebietes verlauft die o.g. planfestgestellte 110-kV-Bahnstromleitung mit einem
Schutzstreifen beidseits von je 30 m bezogen auf die Leitungsachse (Schutzstreifenbreite gesamt: 60 m),
deren Bestand und Betrieb zur Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung auf Dauer

gewahrleistet sein muss.

2. Die Leitungstrasse mit Trassenachse und Schutzstreifen sowie ggf. Maststandorten ist im Flachennut-
zungsplan darzustellen. Maf3gebend ist die in der Ortlichkeit tatséchlich vorhandene Leitungstrasse.
3. Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich des Schutzstreifens mit Nutzungseinschrankungen bzgl.

Bauwerken bzw. baulichen Anlagen (wie z.B. Gebaude, Wege, StralRen, Briicken, Verkehrs-, Entwasserungs-
, Sport-, Freizeit-, Beleuchtungs-, Larmschutz-, Signal-, Werbe-, Leitungs- Photovoltaik und Bewéasserungs-
anlagen sowie Lagerstatten, -halden, Tankstellen, Energiegewinnungsanlagen, Gasverteilungsanlagen, usw.)
und Bepflanzungen im Rahmen bestehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage zu rechnen ist.
Fur eine Spezifizierung der Einschrankungen sind konkrete Angaben tber die geplanten Bauwerke bzw. bau-
lichen Anlagen insbesondere hinsichtlich ihrer Lage und Héhenentwicklung in Meter U.NN (z.B. fur Fahrbahn-
oberkanten, Erdoberkanten, Gebaudeoberkanten, Endwuchshéhen, Anlagenhdhen usw.) zwingend erforder-
lich.

4, Einer Bepflanzung mit Ba&umen und Stréauchern kann innerhalb des Schutzstreifens nur im Rahmen
bestehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage zugestimmt werden. Die Endwuchshdhe der
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Pflanzungen darf daher — ausgehend vom bestehenden Geldndeniveau - in der Regel 3,50 m nicht tUber-
schreiten.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen gemaR DIN VDE 0105 und DIN EN 50341 in der jeweils aktuellen Fas-
sung. Die in der sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) genannten Grenzwerte fiir elektrische Feld-
starke und magnetische Flussdichte werden fiir den Bereich, fir den wir die Zustimmung zur Bebauung ge-
ben, von 110-kV-Bahnstromleitungen eingehalten.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in unmittelbarer Nahe von 110-kV-Bahnstromleitungen mit Beein-
flussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf elektrische und magnetische
Felder empfindlich reagierenden Geraten zu rechnen ist.

Wir bitten um weitere Beteiligung am Verfahren.“

Wirdigung:

Die Stellungnahmen werden wie folgt bertcksichtigt:

In der bisherigen Planzeichnung fehlte die nachrichtliche Ubernahme der planfestgestellten Bahnstromtrasse
mit Eintragung des Schutzstreifens. Die Flachen mit den gesetzlichen Schutzstreifen zur Bahnstromtrasse
sind in den Bebauungsplanentwurf nachrichtlich aufgenommen worden.

Die weiteren Ausfihrungen werden als Hinweise betrachtet und zur Kenntnis genommen. Die Grundstuicks-
eigentimerin ist Uber den Inhalt dieses Schreibens informiert worden.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Landratsamt Berchtesgadener Land — Arbeitsbereich Wasserrecht und Altlasten

Schreiben vom 11. November 2022 per E-Mail
Lder Arbeitsbereich Wasserrecht und Altlasten nimmt zur 0.g. Bauleitplanung wie folgt Stellung:
Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Traunstein ist zu beachten.”

Wirdigung:
Das Wasserwirtschaftsamt Traunstein ist im Verfahren beteiligt worden. Die Stellungnahme und Wirdigung
der vorgetragenen Belange werden unter Punkt 4.14 behandelt.

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Ordnungsamt — im Hause

Schreiben vom 09. November 2022
~Stellungnahme des Ordnungsamtes aus der Sicht

1. des Ordnungsstatuts: i
Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Grundstiick teilweise im Uberflutungsbereich der Saalach befindet.
2. Des Verkehrsrechts (einschlief3lich Sondernutzung):

Das Bauvorhaben ist vom Fahrbahnrand der Bundesstral3e weniger als 20 m entfernt. Das Staatliche Bauamt
Traunstein ist daher aufgrund von 8§ 9 Abs. 1 FStrG [Fernstral3engesetz] (Bauverbot innerhalb von 20 m Ent-
fernung zu Bundesstral3e) bzw. 8 9 Abs. 2 FStrG (Zustimmung zum Bauvorhaben innerhalb von 40 m Entfer-
nung zur Bundesstral3e) zwingend zu beteiligen.

Fir die aus Richtung Stden ankommenden Fahrzeuge existiert bereits eine Linksabbiegespur, die aus-
schlief3lich zur Einfahrt auf das Grundstiick zu nutzen ist. Die Zufahrt ist so anzulegen, dass es beispielsweise
durch Einfahrtstore zu keinen Rickstauungen auf der BundesstralRe kommt. Bei einer Zufahrt aus Richtung
Norden ist die Schleppkurve mindestens fur Busse zu bertcksichtigen, damit kein Rangieren ndétig wird. Die
aus Richtung Norden bestehende zweite Zufahrt zur zwischenzeitlich aufgelassenen Tankstelle ist zu schlie-
Ben. Die Ausfahrt aus dem Baugrundstiick soll wie im Bebauungsplan beriicksichtigt ausschlieZlich Uber die
bestehende Zu-/Ausfahrt der Betriebstankstelle der Stadtwerke erfolgen. Sie ist so anzulegen, dass die Aus-
fahrt auch der Busse ohne Befahrung der linken Fahrspur mdéglich ist (Berticksichtigung der Schleppkurve).
Die Sichtdreiecke sind dauerhaft freizuhalten.

Fur die Mitarbeiter und die E-Busse sind geniigend Stellplatze zu schaffen. Die einschlagigen Bestimmungen
der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
(Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) sind einzuhalten.

Insbesondere sind auf dem Grundsttick die notwendigen Stellplatze nach § 20 GaStellV und so eine ausrei-
chende Anzahl an Stellplétzen zu schaffen.

3. des Umweltrechts:
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Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Biospharenregion Berchtesgadener Land sowie im Quellen-
schutzgebiet Bad Reichenhall und Karlstein (Gruttensteinquelle und Weitwiesenquelle). Au-Berdem grenzt
der Geltungsbereich an das Landschaftsschutzgebiet Saalachauen Nord. Die untere Naturschutzbehdrde
(Landratsamt BGL) ist zu beteiligen.

4, des Gewerbe-/Gaststattenrechts:

Keine Einwénde.”

Wirdigung:
Die vorgetragenen Belange in der Stellungnahme wurden bereits beriicksichtigt bzw. gehen fehl.
Der Hinweis seitens des Ordnungsstatuts wird zur Kenntnis genommen.

Die im ersten Absatz zum Verkehrsrecht gemachten Angaben sind in der Planung bertcksichtigt worden. Fehl
geht die Stellungnahme bzgl. der Annahme, dass es sich um ein Bauvorhaben handelt. Die Anbauverbots-
zone gem. § 9 Abs. 1 FStrG ist nachrichtlich in die Planzeichnung eingetragen. Dementsprechend sind die
Grundstiicksflachen, die fur die Bebauung vorgesehen sind (Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 Abs. 2
Baunutzungsverordnung — BauNVO) aul3erhalb die Anbauverbotszone gelegen.

Der § 9 Abs. 2 FStrG ist nicht einschlagig, da es sich dort um eine Anbauverbotszone auf3erhalb geschlosse-
ner Ortschaften handelt. ,Eine Begriffsbestimmung der Ortsdurchfahrt enthalt das BauGB nicht. (...) Malige-
bend sind die StralRengesetze, also fur die Bundesstrallen (...).

Ortsdurchfahrten sind diejenigen Teile einer BundesstralRe, die innerhalb der geschlossenen Ortslage liegen
und auch der ErschlieBung der anliegenden Grundstucke oder der mehrfachen Verknulipfung des Ortsstra-
Rennetzes dienen (8 5 Abs. 4 S. 1 FStrG) Es ist ausreichend, wenn eines dieser (..) Tatbestandsmerkmale
vorliegt.” Griwotz in E/Z/B/K, 148. EL August 2022, § 128 Rn 48, 48a

Da im Umfeld des Geltungsbereichs der Bundesstralle mehrere Verkniipfungen des Ortsstra3ennetzes ge-
geben sind (u. a. VogelthennstralRe, TraunfeldstraRe, KurfirstenstraRe, Hammerschmiedweg), kann von ei-
nem Bereich der BundesstralRe, der als Ortsdurchfahrt anzusehen ist, ausgegangen werden. Das Staatliche
Bauamt Traunstein ist im Vorfeld durch Ortsbegehung und im Rahmen der Verfahren beteiligt worden. Hin-
weise darauf, dass es sich in diesem Bereich nicht um eine Ortsdurchfahrt handelt, sind nicht gegeben wor-
den.

Die weiteren Hinweise zum Verkehrsrecht sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung und werden zur Kennt-
nis genommen. Die Grundstickseigentimerin hat das Schreiben zur Kenntnis erhalten.

Des Umweltrechts

Die Nennung der Biospharenregion Berchtesgadener Land ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Hinweise auf die Quellenschutzgebiete und das angrenzende Landschaftsschutzgebiet Saalachauen
Nord werden zur Kenntnis genommen.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Kommandant der Freiwilligen Feuerwehr Bad Reichenhall / Kreisbrandrat

Schreiben vom 31. Oktober 2022

,Zum vorliegenden Bebauungsplan nehme ich wie folgt fachtechnisch Stellung. Die Stellungnahme ergeht
auch im Namen der Feuerwehr Bad Reichenhall. Als Unterlagen standen mir die auf der Homepage der Stadt
eingestellten Dateien zur Verfligung.

Die ortliche zustandige Feuerwehr Bad Reichenhall kann das Plagebiet innerhalb der 10-minatigen Hilfsfrist
erreichen.

Bei den weiteren Planungen zur ErschlieBung ist die baurechtlich eigefiihrte ,Richtlinie Flachen fliir die Feu-
erwehr” in Verbindung mit Art. 5 (1) BayBO zu beachten.

Die Gemeinde muss die Loschwasserversorgung gemal Artikel 1 (2) BayFwG [Bayerisches Feuer-wehrge-
setz] im Plangebiet sicherstellen. Die Bemessung der Loschwasserversorgungsanlage soll sich nach dem
Arbeitsblatt W 405 des DVGWs [Deutsche Verkehrswissenschaftliche Gesellschaft], Tabelle 1, richten. Auf-
grund des erhdhten und zeitlich langeren Loschwasserbedarfs beim Brand von Lithium-lonen-Akkus und ver-
gleichbaren Bauelementen sollten mindestens 96 cbm/h Léschwasser (Ansatz flir Gewerbegebiet) dauerhatft,
also uber die ansonsten geforderten 2 Stunden hinaus, vorhanden sein. Die Saalach kann aufgrund der steilen
Bdschung nicht fur die Léschwasserversorgung herangezogen werden.

Soll die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges uber die Leitern der Feuerwehr erfolgen, so sind die An-
gaben zu den Aufstellflachen in der ,Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr” zu beachten. Zur Sicherstellung
des zweiten Rettungsweges uber die tragbaren Leitern der Feuerwehr ist zu beachten, dass die jeweiligen
Brustungen nicht héher als 8 m tUber dem Gelénde liegen durfen. Zum Aufrichten von tragbaren Leitern soll
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ein ca. 3 m langer und ca. 2 m breiter ebener Geléandestreifen, mittig senkrecht vor der jeweiligen Stelle frei-
gehalten werden.

Das Gelande liegt in einer Uberflutungsflache der Saalach bei einem extremen Hochwasser. Insbesondere
die elektrotechnischen Anlagen, Lagerflachen von wassergefahrdeten Stoffen und Lagergut, welches abge-
schwemmt werden kann, sollten baulich so ausgefiihrt werden, dass eine Uberflutung ausgeschlossen wer-
den kann (entsprechende Hohenlage). Es gilt bei einem HQextrem Folgeeinsatze fur die Feuerwehr zu redu-
zieren.

Fur elektrische Ladestationen von Bussen gibt es hinsichtlich des vorbeugenden Brandschutzes noch keine
einschlagigen Richtlinien oder Empfehlungen. Die Detailplanung wére mit dem Fachberater Feuerwehr der
Regierung von Oberbayern, dem kiinftigen Sachversicherer und dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Auf die Prifung der Notwendigkeit einer Loschwasserriickhaltung bzw. der schadlosen Ableitung von Lésch-
wasser beim #Brand von Lithium-lonen-Akkus und vergleichbaren Bauelementen wird hingewiesen.
Bauwerke unter der Hochspannungsleitung sollten méglichst nur geringe Brandlasten aufweisen. Die Aufla-
gen des Betreibers der Hochspannungsleitungen, insbesondere zum Abstand, ware zu beachten.

Wirdigung:

Diein der Stellungnahme vorgetragenen Belange sind nicht Gegenstand der Bauleitplanverfahren und
werden als Hinweise zur Kenntnis genommen. Die Grundstiickseigentimerin ist von dieser Stellungnahme
in Kenntnis gesetzt worden. Die Hinweise werden in nachfolgenden Verfahren berticksichtigt.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Landratsamt Berchtesgadener Land — Arbeitsbereich Wasserrecht und Altlasten

Schreiben vom 11. November 2022 per E-Mail

Lder Arbeitsbereich Wasserrecht und Altlasten nimmt zur o0.g. Bauleitplanung wie folgt
Stellung:

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Traunstein ist zu beachten.”

Wirdigung:
Das Wasserwirtschaftsamt Traunstein ist im Verfahren beteiligt worden. Die Stellungnahme und Wiirdigung
der vorgetragenen Belange werden unter Punkt 4.14 behandelt.

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Regierung von Oberbayern - héhere Landesplanungsbehdérde

Schreiben vom 28. November 2022

Ldie Regierung von Oberbayern nimmt als héhere Landesplanungsbehdrde zur o.g. Bauleitplanung wie folgt
Stellung:

Planung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von
zwei Bushallen zur Aufladung von Elektrobussen sowie fur die Unterbringung von Anlagen fiir die Fernwarme,
auf den Grundstticken Fl. Nrn. 95/4 (Loferer Stral3e 41) sowie 399 (Loferer Stral3e 43), jeweils Gemarkung St.
Zeno, geschaffen werden. Das Plangebiet hat eine Gré3e von insgesamt ca. 1,12 ha (davon 0,22 ha interne
Ausgleichsflachen) und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan derzeit als landwirtschaftliche Flache
sowie als Waldflache dargestellt. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplane soll der Geltungsbereich als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Anlagen fur Fernwarme und Betriebshof Stadtwerke Bad Reichenhall
KU* ausgewiesen werden. Der Bebauungsplan setzt konkretisierend fest, dass in dem Sondergebiet ,Garagen
fur Busse und Fahrzeuge der Stadtwerke, Sozial- und Aufenthaltsraume flr Bedienstete der Stadtwerke, Gas-
verteilungsanlagen und Gastankstellen, Lagergebdude und Energiegewinnungsanlagen zuldssig sind”.
Daruber hinaus soll aul3erhalb des Geltungsbereiches der 6stlich der Loferer Stral3e (BundesstralRe B 21)
verlaufende Streifen, der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt ist, als Wohn-
bauflache redaktionell angepasst werden. Zudem soll eine nachrichtliche Ubernahme der tatséchlichen Breite
der Loferer StralRe in diesem Bereich erfolgen.

Bewertung

Wir haben zu der vorliegenden Planung bereits im Rahmen einer Voranfrage (friihzeitige Beteiligung) mit
Schreiben vom 06.10.2022 Stellung genommen. Auf diese Stellungnahme durfen wir verweisen.

Darin haben wir festgestellt, dass die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegenstehe,
sofern die von der Planung beriihrten Belange der Wasserwirtschaft, in Hinblick auf den Grund- und Hoch-
wasserschutz (vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP) 7.2.1 G, 7.2.5 G. 1.3.2 G), des Immissionsschutzes
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(vgl. Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) Art. 6 Abs. 2 Nr. 8), von Natur und Landschaft einschlief3-
lich Artenschutz sowie Forstwirtschaft (vgl. LEP 7.1.1 G, RP 18 B 11 3.1 Z, LEP 7.1.6 G, RP 18 B Ill 3.1 Z) in
Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden, Berucksichtigung finden.

Gemal Begrindung zu den Bauleitplanen waren die zustandigen Wasserrechtsbehérden, die untere Immis-
sions- sowie Naturschutzbehorde, die untere Forstbehdérde am Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
Traunstein sowie die DB Energie GmbH als Betreiberin der innerhalb des Plangebietes verlaufenden 110-kV-
Bahnstromleitung am Verfahren beteiligt.

Nach der friihzeitigen Beteiligung wurden diverse Gutachten beauftragt. U.a. wurden beziglich der wasser-
wirtschaftlichen Aufgabenstellung ein hydrotechnisches Gutachten und ein Konzept zur Ableitung des Ober-
flachenwassers durch das Ingenieurbiiro ,Aquasoli“ erarbeitet. Zur Prognose der vom Plangebiet ausgehen-
den Gewerbegerdusche sowie der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdausche erfolgte die Erstel-
lung eines Gutachtens von der ,Ldrmschutzberatung Steger & Partner GmbH* mit Datum vom 30.06.2022.
Zudem wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch einen Gutachter durchgefuhrt. Auf Grund-
lage der Untersuchungen sowie der Stellungnahmen der Fachbehdrden wurden die Planunterlagen tberar-
beitet. U.a. wurde im Bebauungsplanentwurf eine Flache fiir den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses (Hochwasserriickhaltebecken) festgesetzt, die Umgrenzung des Gefahrenbereichs HQext-
rem der Saalach sowie des Heilquellenschutzgebiets der Solequellen in Bad Reichenhall nachrichtlich Gber-
nommen und es wurden Hinweise u.a. zur Behandlung des Niederschlagswassers aufgenommen. Festset-
zungen zum Schallschutz sind laut der Untersuchung der Steger & Partner GmbH nicht erforderlich. Auf deren
Basis wurden im Bebauungsplanentwurf immissionsschutzrechtliche Hinweise sowie Ausfiihrungen in die Be-
grindung aufgenommen. Des Weiteren wurde aufgrund der Stellungnahme der unteren Forstbehérde am
AELF Traunstein die Baugrenze im nordwestlichen Bereich weiter vom Waldrand abgeriickt und zum Schutz
der angrenzenden Waldflachen wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplanentwurf aufgenom-
men. Ebenso fanden die Hinweise der DB Energie GmbH im Planentwurf Berticksichtigung.

Im Ergebnis lasst sich feststellen, dass die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der Bebauungs-
plan ,Loferer Stral3e 41 - 43% in der vorliegenden Fassung vom 13.10.2022, den Erfordernissen der Raum-
ordnung nicht entgegenstehen, sofern den o0.g. raumordnerischen Belangen, in Abstimmung mit den zustan-
digen Fachbehorden, weiterhin Rechnung getragen wird.

Die vorgesehene Umwidmung des 0stlich der Loferer Stral3e verlaufenden Streifens von einer Griin- in eine
Wohnbauflache im Zuge einer Anpassung haben wir zur Kenntnis genommen. Sie steht den Erfordernissen
der Raumordnung nicht entgegen.”

Wirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme und die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Regierung von Oberbayern — Brand- und Katastrophenschutz

Schreiben vom 30. November 2022

,bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen sind fiir den durch die Gemeinde sicherzustellenden
Brandschutz — Art. 1 des Bayer. Feuerwehrgesetzes — grundsétzlich folgende allgemeine Belange des ab-
wehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten und Rettung von Personen) zu tberpri-
fen und bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durchzufihren:

1. Das Hydrantennetz ist nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W 331 und W 405 — auszubauen. Gegebenenfalls ist der Loéschwasserbedarf
nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fir Brand- und Katastrophen-
schutz zu ermitteln. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.

2. Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriim-
mungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kdnnen.
Die Tragfahigkeit muss dazu fiur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die
DIN 14 090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen. Es muss insbesondere gewéhrleistet
sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von héchstens 50 m von den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer® auch fiir
Feuerwehrfahr-zeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von
mind. 18 m, fir Feuerwehreinsatze mit einer Dreh-leiter DL(K) 23-12 ein Durchmesser von mind. 21 m erfor-
derlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbot) zu verfiigen.

3. Aus AufenthaltsrAumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung von Personen
Uber zwei voneinander unabhangige Rettungswege gewahrleistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne beson-
dere Art und Nutzung und einer Bauhdhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch
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Uber die Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr tUber das erforderliche Rettungs-
gerét (z.B. Drehleiter DL(K) 23-12 0.4.) verfugt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Ret-
tungsweg Uber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei
voneinander unabhangige bauliche Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

4. Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr direkt
anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

5. Die Feuerwehr ist bei der Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben oder anderer besonderer Ein-
richtungen (z.B. Verwender von Radioisotopen 0.4.), die auf Grund der Betriebsgrof3e und —art und/oder der
gelagerten, hergestellten oder zu verarbeitenden Stoffe (z.B. radioaktive Stoffe, Sauren, brennbare Flissig-
keiten, aggressive Gase etc.) einen besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechend auszuriisten.
Im Ubrigen verweisen wir auf die "Planungshilfen fiir die Bauleitplanung", Fassung 2020/2021, herausgege-
ben vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, insbesondere auf den Abschnitt Il 3
Nr. 35 -Brandschutz-.

Wir haben uns nur aus der fachlichen Sicht des Brandschutzes geauRert und diese AuRerung inner-halb der
Regierung nicht abgestimmt.“

Wirdigung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Weitere Malznahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Regionaler Planungsverband Siidostoberbayern

Schreiben vom 12. Dezember 2022

Lder Regionale Planungsverband auf3ert sich hierzu wie folgt:

Die Belange der Regionalplanung sind in der Stellungnahme der hoheren Landesplanungsbehérde (Regie-
rung von Oberbayern, Sachgebiet 24.1) berlcksichtigt. Weitere wesentliche Erkenntnisse zur 0.g. Planung
liegen nicht vor. Deshalb ist eine zusatzliche Stellungnahme aus Sicht des Regionalen Planungsverbandes
nicht erforderlich.*”

Wirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Staatliches Bauamt Traunstein

Schreibgn vom 08. November 2022
,Keine AulRerung

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Bedingung und ggf. Rechtsgrundlage

. Die Bundesstral3e B 21 und ihren Nebenanlagen dirfen keine Abwasser sowie Dach- und Nieder-
schlagswasser aus den Grundtiicken zugeflihrt werden.

. Die Entwasserung des StralRengrundstiickes darf nicht beeintrachtigt werden.

. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbereich der Stra-
Renemissionen befindet.

. Es wurde vorab ein Ortstermin gemeinsam mit der Polizei und dem Ortstermin durchgefiihrt und dabei
die Erschliefung abgestimmt.

. Wir bitten das die Sichtdreiecke bei der Ausfahrt im Plan mit aufgenommen werden. Die erforderlichen

Sichtdreiecke von 5 m auf 85 m beziglich der Hauptfahrbahn sind dauerhaft von sichtbehindernden Hinder-
nissen ab einer H6he von 0,80 m bis 2,50 m frei zu halten. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstéande gelagert oder hinterstellt werden, die diese
Hobhe (liberschreiten.”

Wirdigung:
Die Stellungnahme und die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.
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Tiefbauamt — im Hause

Schreiben vom 31. Oktober 2022

,Fur die Stellungnahme lagen mir die auf der Homepage der Stadt eingestellten Unterlagen zur Verfliigung.
Das Plangebiet ist Uiber die Loferer Strae B 20/21 erschlossen. MaBhahmen zur verkehrlichen Erschlieung
sind frihzeitig mit dem Baulasttrager der Bundesstral3e, in Vertretung das Strallenbauamt Traunstein, abzu-
stimmen.

Die Abwasseranlagen der Stadt Bad Reichenhall sind im Plan durch Kennzeichnung bertcksichtigt.

Fur die Ableitung des Schmutzwassers und fur die Niederschlagswasserbehandlung sind rechtzeitig die ge-
forderten Planunterlagen gemaf der stadtischen Entwasserungssatzung und der Hinweise auf der Homepage
der Stadt Bad Reichenhall einzureichen.

Sollte neben der angedachten Nutzung ,Elektrobusse laden” auch Reparaturarbeiten an den Fahrzeugen
durchgefuhrt werden, so waren mdégliche Auflagen zur Indirekteinleitung gemaf der stadtischen Entwasse-
rungssatzung 8§ 16 zu beachten.

Der im Bebauungsplan angegebene Hohenbezugspunkt ist kein offizieller Hohenbezugspunkt.

Sofern die 0. g. Punkte bertcksichtigt werden, ist eine erneute Beteiligung im Verfahren nicht mehr notwen-
dig.”

Wirdigunag:

Die zustimmende Stellungnahme und die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Hinweis bzgl. des unteren Hohenbezugspunkts:

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen m Sinne des § 18 Abs. 1 BauNVO unterliegt dem Bestimmtheits-
gebot und somit bestimmten Anforderungen. ,Dem Bestimmtheitsgebot wird entsprochen, wenn die Bezugs-
punkte fir das festgesetzte Mald festgelegt werden, die eindeutig bestimmt oder bestimmbar sind. Hierfur
kommt zum einen die Bestimmung der erforderlichen Hohenpunkte mit MaRangaben tber Normalnull (NN) in
Betracht. Als unterer Bezugspunkt wird vielfach eine genau zu bezeichnende Stelle einer bereits vorhandenen
Verkehrsflache gewahlt. Eine solche Festlegung der Hohenlage geniigt den Bestimmtheitsanforderungen,
wenn im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans eine Veranderung des Bezugspunktes nicht zu erwarten
ist“. (Petz in Kénig/Roeser/Stock: Baunutzungsverordnung, 5. Aufl. 2022, § 18 Rn 3 f.)

Insofern ist es fur die Festsetzung eines unteren Hohenbezugspunktes nicht erforderlich, dass es sich um
einen Vermessungspunkt der Vermessungsverwaltung handeln muss (offizieller Hohenbezugspunkt).

Der obere Hohenbezugspunkt ist Gber die Festsetzung einer Firsthdhe tiber dem unteren Hohenbezugspunkt
eindeutig bestimmt.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

4.14 Wasserwirtschaftsamt Traunstein

Schreiben vom 06. Dezember 2022

Ldas Wasserwirtschaftsamt Traunstein nimmt als Tréger 6ffentlicher Belange wie folgt Stellung.

Das Wasserwirtschaftsamt Traunstein hat zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Loferer Stral3e 41 und 43"
der Stadt Bad Reichenhall zuletzt mit Schreiben Az.: 3-4622-BGL B.Rei-498/2022 vom 21.01.2022 im Rah-
men der bisherigen Behordenbeteiligung Stellung genommen.

Die fachlichen Informationen und Empfehlungen unserer Stellungnahme wurden sinngemaf sowohl im
textlichen als auch im planerischen Teil der nun vorliegenden Entwurfsfassung (...) behandelt bzw. beriick-
sichtigt.

Daruber hinaus durfen wir auf Folgendes hinweisen:

Das vorgelegte ,Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrlichen Niederschlagsereig-
nis“ ist im Rahmen eines eigenen wasserrechtlichen Verfahrens zu begutachten und zu verbescheiden.*

Wirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme und der Hinweis werden zur Kenntnis genommen.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Liegenschaftsamt — im Hause

Schreiben vom 02. November 2022 per E-Mail
,Seitens des Liegenschaftsamtes der Stadt Bad Reichenhall bestehen keine Bedenken.*

Wiirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Weitere Malinahmen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Die Stellungnahme der DB Energie wurde wie folgt berticksichtigt:

Aufnahme der planfestgestellten Bahnstromtrasse mit entsprechendem Schutzstreifen als nachrichtliche
Ubernahme gem. § 9 5 Abs. 6 4 BauGB und Erganzung der Legende unter Punkt C. Nachrichtliche Ubernah-
men gem. § 4 Nr. 7 PlanzZV.

3. Feststellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall hat in seiner Sitzung am 28. Februar 2023 das Ergebnis der Abwa-
gungen der Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB und den sich aus der Planentwick-
lung ergebenden Anderungen des Entwurfs der 14. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
06.02.2023 beschlossen und den Entwurf 14. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
06.02.2023 gebilligt. Auf dieser Grundlage wurde der Feststellungsbeschluss gefasst.

4. Erneuter Feststellungsbeschluss

Im Rahmen der Vorbereitung der Antragstellung zur Genehmigung bei der héheren Landesplanungsbehdérde
ist aufgefallen, dass das Ergebnis der Umweltprifung gem. 8 1a Abs. 3 BauGB in die Darstellungen des
Anderungsplans nicht aufgenommen wurde. ,Eine Verpflichtung, bereits bei der FPlanung abschlieRend (iber
den Ausgleich zu entscheiden, besteht nicht. Eine solche Verpflichtung wére im Regelfall auch nicht erflllbar,
da aus dem FPlan die zu erwartenden Eingriffe meist nur in groben Zligen ablesbar sind. In der Mehrzahl der
Falle kann ein Eingriff nur festgestellt werden, soweit schitzenswerte Flachen in Anspruch genommen wer-
den.” (Gierke/Schmidt-Eichstaedt: Die Abwagung in der Bauleitplanung, 1. Aufl. 2019, Rn 2275).

Andererseits ist mit dem gewahlten Darstellungsmal3stab von 1:5.000 und dem Charakter der Bauleitplanung
im Sinne einer gewissen Vorhabenbezogenheit die Darstellung des im Umweltbericht ermittelten Ausgleichs
von Eingriffen in Natur und Landschaft in den Anderungsplan des Flachennutzungsplans gem. § 1a Abs. 3
Satz 2 BauGB aufgenommen worden.

Der Stadtrat hat den geanderten Entwurf der 14. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19. Januar 1989 mit dem Datum 28. Marz 2023 gebilligt und die in der Sitzung am 28.
Februar 2023 gefassten Beschlisse zur Billigung des Entwurfs in der Fassung vom 06. Februar 2023 und den
Feststellungsbeschluss aufgehoben.

Auf Grundlage der genannten Aufhebungsbeschliisse und der Billigung des Entwurfs wurde ein erneuter Fest-
stellungsbeschluss zum Entwurf gefasst.

VI. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) geandert worden ist"

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
8. Dezember 2022 geandert worden ist.

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274;
20211 S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)
geandert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 704) geandert
worden ist.

VII.Anhang
Prognose der vom Planungsgebiet ausgehenden Gewerbegerausche sowie der auf das Planungsgebiet ein-
wirkenden Verkehrsgerdusche.
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Steger & Partner GmbH Larmschutzberatung vom 30.06.2022

Baugrundbeurteilung fir die Errichtung einer Bushalle und eines PKW Unterstellplatzes mit Mitarbeiter- be-
reich auf dem Grundstuick der Stadtwerke und der angrenzenden ehemaligen Tankstelle an der B 20, Dr. Kel-
lerbauer, 25.03.2022

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum geplanten Bauvorhaben Loferer Stral3e 41-43, Bad Rei- chen-
hall Dr. Manhart, 23.05.2022

Hydrotechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Loferer Stralle 41-43“ der Stadt Bad Reichenhall Aqua-
soli, 13.07.2022

Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrlichen Niederschlagsereignis, aquasoli,

11.07.2022

Bad Reichenhall, den

Dr. Christoph Lung
Oberbirgermeister
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