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I. Planungsgegenstand

1. Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

,Die zentrale Aufgabe einer nachhaltigen Verkehrspolitik besteht darin, die gesellschaftlich notwendige
Mobilitat mdglichst umweltvertraglich zu gestalten. Eine besondere Herausforderung liegt dabei in der
Bewadltigung stetig wachsender Verkehrsmengen. Die Umweltpolitik hat in vielen Bereichen dafir ge-
sorgt, dass die Umweltbelastungen reduziert werden konnten. Ein Beispiel dafir ist der deutliche Riick-
gang des AusstoRRes verschiedener Luftschadstoffe (zum Beispiel Stickoxide, Kohlenwasserstoffe, Koh-
lenmonoxid).“(Umweltbundesamt: Luft - Larm - Mobilitdt | BMUV, abgerufen am 18.08.2022)

,Der 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 tUiber den
offentlichen Personennahverkehr 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 Grundstiickseigentiimer Loferer Strae 41 einen
Erbbaupachtvertrag abgeschlossen. Die Stadtwerke haben die Absicht, eine grundstiickstibergreifende
Bebauung der Grundstiicke Loferer StralRe 41 (ehemalige HEM Tankstelle) und Loferer Strafl3e 43 (be-
stehende Gasulibergabestation der Stadtwerke KU) baurechtlich zu beantragen, um auf dem Grundstiick
zusammen mit dem Grundstiick Loferer StralRe 41 die Errichtung von Bushallen fir Elektrobusse zu
ermdoglichen. Derzeit sind die vorhandenen baulichen Anlagen der Gaslbergabestation gem. § 35 Abs.
3 BauGB bauplanungsrechtlich genehmigt. Die nunmehr aufgegebene Nutzung des Grundstiicks Lofe-
rer Stral3e 41 wurde gem. § 35 Abs. 4 BBauG in der Fassung von 1976 bauplanungsrechtlich geneh-
migt. Durch die Aufgabe der Nutzung ist fir diese Flache auch eine Bauleitplanung erforderlich.

Die mit der Errichtung von Bushallen fiir 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 Vo-
gelthenn, 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 BundesstralRe 21 an.

2.1 Raumliche Lage

Die Stadt Bad Reichenhall liegt im Reichenhaller Becken an der Saalach in der Naturraum-Hauptein-
heit (Ssymank) D66 Voralpines Moor- und Hlgelland. Die Naturraum-Einheit (Meynen/Schmithiisen
et.al.) ist 039 Salzach-Hugelland mit Naturraum-Untereinheit (ABSP) 039-B Salzachaue.
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Lage im Stadtraum: Luftbild aktuell, aberufen am 13.10.2022

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstticke FI. Nrn. 399 (Loferer Straf3e 43) und 95/4 (Loferer Stral3e
41), jeweils Gemarkung St. Zeno in Bad Reichenhall. Die Grundstiicke befinden sich im Privat-Eigen-
tum.

-

Geltungsbereich im Rahmen, Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung

2.3 Gebiets-/Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits heute durch eine ehemalige Tankstelle, Lagerpléatze, Gastanks und eine Gas-
verteilungsanlage gewerblich gepragt. Die baulichen Anlagen vermitteln einen sehr heterogenen, unge-
ordneten Eindruck.
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Vegetation, Fauna und Biotopfunktion

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

An der Stral3e bestehen ca. 16 grofl3ere Fichten. Im nordéstlichen Teil des Planungsbereiches besteht
zudem eine Baumgruppe (Linde, Ahorn, Hainbuche) und einige einzelne Baume.

Potentielle naturliche Vegetation wére ein Grauerlen-Auenwald im Komplex mit Giersch-Bergahorn-
Eschenwald; ortlich mit Lavendelweiden-Gebisch und Buntreitgras-Kiefernwald.

(Quelle: Finweb, Abfrage Dezember 2021)

Baugrund und Versickerung

Laut Baugrundgutachten liegt der Planungsbereich im Bad Reichenhaller Talkessel auf einer quartéren,
postglazialen 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 Rei-
chenhaller Kalk und Reichenhaller Dolomit) beginnt im Bereich des Baugelédndes in einer Tiefe von mehr
als 90 m.

Die fur die Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse maf3gebliche Schicht — sandiger Kies mit hoher
Wasserdurchlassigkeit - ist im gesamten Gebiet um das Baugelande 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 aufgefulit.

Die im Bad Reichenhaller Talkassel und im Kirchhholz immer wieder auftretenden Bodensenkungen
aufgrund von Dolinenbildung beschrénken 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 tUber dem auslaugungsfahigen Haselgebirge vorhan-
den Quartar mehr als 90 m méchtig ist.

Bodenaufschlisse auf dem Baugeléande 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 De-
ponieinformationssystem) Abfrage Dezember 2021. Der Boden im Bereich der ehemaligen Tankstelle
wurde bereits auf Schadstoffe untersucht. Es wird hier auf dieses Gutachten verwiesen (Sanierungsbe-
gleitung ehem. Hem Tankstelle FDGeo 332-19L vom 12.2.2020, Kraft Dohmann Czeslik Ingenieurge-
sellschaft fur Geotechnik mbH, Bayerwaldstr. 49, 81737 Munchen).

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

Mit dem Vorhandensein von Bombenblindgangern oder Kampfmittelfunden aufgrund der Bombardie-
rung Bad Reichenhalls im Krieg muss gerechnet werden. Am 19.05.2022 wurde von der Siiddeutschen
Kampfmittelrdumung eine EDV-gestiutzte Sondierung zur mdglichen Belastungsermittlung hinsichtlich
moglicher Kampfmittel durchgefiihrt. Auf der sondierten Flache besteht eine méafige bis starke Belas-
tung magnetischer Storfelder, welche eine Kampfmittelfreigabe im Vorgriff nicht zugelassen hatte. Auf-
grund der hohen Stérkérperbelastung ware aus wirtschaftlichen Griinden die Einzelbergung der erkann-
ten Messungen und Befunde nicht sinnvoll gewesen. Es wird empfohlen, bei den anstehenden Ab-
schiebe- bzw. Baggerarbeiten diese durch Fachpersonal liberwachen zu lassen. Uber diesbeziigliche
Funde ist die Stadt Bad Reichenhall umgehend zu informieren.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines sog. wassersensiblen Bereiches. Solche Standorte werden
vom Wasser beeinflusst und kénnen folgende Beeintréachtigungen mit sich fihren: Flisse und Béche,
die Uber die Ufer treten, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch
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anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu den amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vor-
gesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei den wassersensiblen Bereichen die Wahrscheinlich-
keit von Uberschwemmungen nicht angegeben werden. Somit gibt es fiir diese keine rechtlichen Vor-
gaben im Sinne des Hochwasserschutzes (Nutzungsbeschrankungen und/oder Verbote).

Schutzgebiete
Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb mehrerer Schutzgebiete.
Biospharenreservat Berchtesgadener Land ( Entwicklungszone)

,Die Biospharenregion Berchtesgadener Land gehort zum Weltnetz der bedeutendsten Landschaftsty-
pen, die von der UNESCO ausgezeichnet sind. Sie umfasst einen reprasentativen Ausschnitt der Nérd-
lichen Kalkalpen samt Vorland und ist das einzige alpine UNESCO-Biosphéarenreservat in Deutschland.
Die Grundlage fur die Arbeit der Biospharenregion ist das Programm ,Der Mensch und die Biosphare®,
aktuell gilt der ,Lima-Aktionsplan®.

Die Inhalte des Lima-Aktionsplans sollen im Zeitraum von 2016 bis 2025 verstarkt ins Bewusstsein der
Gesellschaft riicken: So sollen die Bedeutung der Biospharenreservate als Modellregionen fiir eine
nachhaltige Entwicklung und der Status als einzigartige Schutzgebiete weltweit gesteigert werden.

Zu den wichtigsten Mal3Bhahmen des Aktionsplanes gehdren der Erhalt der biologischen Vielfalt, die
Unterstiitzung einer nachhaltigen Nutzung natirlicher Ressourcen und die Starkung der Regionalwirt-
schaft durch die Zusammenarbeit mit externen Partnern. Aul3erdem geht es um Beitrage zur MaRigung
des globalen Klimawandels und die Entwicklung von Anpassungsstrategien. (Startseite - Biosphéaren-
region Berchtesgadener Land (brbgl.de) aufgerufen am 11.10.2022)

Landschaftsschutzgebiet Saalachauen nérdlich Bad Reichenhall

Der Geltungsbereich grenzt westlich und ndrdlich direkt an das Landschaftsschutzgebiet ,Saalachauen
nordlich Bad Reichenhall®.
,Landschaftsschutzgebiete sind Gebiete, in denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft
oder besondere Pflegemaflinahmen

e zur Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder der Nut-

zungsfahigkeit der Naturgiter,

e wegen der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit des Landschaftsbildes oder

e wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die Erholung
erforderlich sind.“ Landschaftsschutzgebiete - Landratsamt BGL (Ira-bgl.de), abgerufen am 11.10.2022
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Seite 8 von 62


https://brbgl.de/
https://brbgl.de/
https://www.lra-bgl.de/lw/umwelt-natur/natur-artenschutz/schutzgebiete/landschaftsschutzgebiete/
https://www.lra-bgl.de/fileadmin/user_upload/content/img/Umwelt_und_Natur/Natur-_u._Artenschutz/Saalachauen_noerdlich_Bad_Reichenhall_Karte.jpg

Bebauungsplan ,Loferer Stralle 41/43“ — Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Wasserschutz- / Quellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Er befindet sich allerdings zum grof3en
Teil im Risikogebiet Extremhochwasser (HQexrem). Daraus folgt, dass der Standort vom Gewasser
Saalach bei einem seltenen Extremereignis gefahrdet ist. Dabei ist bei einem HQexrem am gewahlten
Standort mit einer Wassertiefe von voraussichtlich grof3er 0 bis 0,5 m zu rechnen.
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MafRstab: 1:5.000 Umweltatlas Bayern: Naturgefahren HQextrem aus Standortauskunft v. 31.08.2021

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

Schutzwald (Landschaftsschutzgebiet)
Der ndrdlich und nordéstlich angrenzende Waldbestand ist laut Waldfunktionskarte Schutzwald. Im Nor-
den besteht zusatzlich die Funktion Erholungswald. (Quelle: Finweb, Abfrage Dezember 2021)

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Grundstiicke Loferer Straf3e 41 und 43 sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht als Auf3enbereichim
Sinne des § 35 BauGB anzusehen. Dies begrindet sich damit, dass die Loferer Stral3e als Bundes-
straf3e eine trennende Wirkung zum Ortsteil Vogelthenn aufweist. Die bisherigen Nutzungen konnten
als sonstige bauliche Anlagen gem. § 35 BauGB bauplanungsrechtlich genehmigungsféhig sein. Dies
ist fir die geplante Nutzung nur bedingt méglich. Um eine langfristige bauplanungsrechtliche Sicherheit
fur die Stadtwerke Bad Reichenhall KU herzustellen, ist die Durchfiihrung von Bauleitplanungen erfor-
derlich. Zudem ergibt sich das Erfordernis, den gesetzlichen Vorgaben des BayOPNVG zu entsprechen.

2.5 ErschlieBung
Das Plangebiet ist durch die planfestgestellte Bundesstral3e B 21 erschlossen. Die bereits vorhandenen

Zu- und Abfahrten erschlieRen das zukiinftige Plangebiet.

2.5.1 Technische Infrastruktur

Das Grundstiick ist an die 6ffentlich Wasser- und Abwasserversorgung angeschlossen. Strom und
eine Internetanbindung sind vorhanden.
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Die stadtische Regenabwasserentsorgungsanlage und uberértliche Gasversorgung werden im Bebau-
ungsplan bertcksichtigt und gesichert.

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

VerkehrserschlieRung

Die Grundstiicke grenzen an die BundesstralRe B 20/21 an. Die Bundesstral3e ist eine im Rahmen der
Planfeststellung errichtete Uberortliche Verkehrsflache. Eine Begriffsbestimmung der ,Ortsdurchfahrt*
enthélt das BauGB nicht. MafRgebend sind die einschlagigen StralRengesetze. Fiir Bundesstralien sind
die Regelungen des Bundesfernstraliengesetzes (FStrG) mafigeblich.

Eine Ortsdurchfahrt ist danach der Teil einer Bundesstral3e, der innerhalb der geschlossenen Ortslage
liegt und auch der ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke oder der mehrfachen Verknipfung des
OrtsstralRennetzes dient. Geschlossene Ortslage ist der Teil des Gemeindebezirks, der in geschlosse-
ner oder offener Bauweise zusammenhangend bebaut ist. Einzelne unbebaute Grundstiicke, zur Be-
bauung ungeeignetes oder ihr entzogenes Geléande oder einseitige Bebauung unterbrechen den Zu-
sammenhang nicht (vgl. § 5 Abs. 4 FStrG). Nach dieser Definition handelt es sich im Bereich der Loferer
StralRe 41/43 um eine Ortsdurchfahrt und dient damit der verkehrlichen ErschlieBung.

2.6 Planunterlage
Die Planunterlage basiert auf der amtlichen Flurkarte des Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband

und Vermessung.

3. Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplanung / Ziele und Grundséatze der Raumordnung
Landesentwicklungsprogramm Bayern in der Fassung vom 1.1.2020 (LEP 2020)
Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist das gemalf3 Artikel 1 des Landesentwicklungsge-
setzes Bayern (BayLplG) das landesplanerische Instrument fur die raumliche Ordnung und Entwicklung
Bayerns.
Darin werden landesweit raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsatze) getroffen.

e Ziele sind von allen 6ffentlichen Stellen zu beachten und begriinden fir die Bauleitplanung

eine Anpassungspflicht.
o Grundsatze sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen zu beriicksichtigen.

Das LEP hat zur Aufgabe:

die Grundzige 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 fur 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, umge-
ben vom Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing bzw. Raum mit besonderem Handlungsbe-
darf. Das Landesentwicklungsprogramm nennt u. a. folgende Ziele und Grundsétze:

- Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft und ungegliederter, bandartiger Siedlungsent-
wicklung durch Anbindung neuer Siedlungseinheiten an bestehenden Siedlungsstrukturen;
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- Vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotentialen;

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

Regionalplan Region 18
Die Stadt Bad Reichenhall ist landesplanerisch der Region Stidostoberbayern zugeordnet. Laut Regio-
nalplan Stidostoberbayern (2020) sollen fir diesen Planungsbereich folgende Ziele verfolgt werden:

- Die Region Sudostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig zu
entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die Bevolkerung erhal-
ten bleibt. Die landschaftliche Schénheit und Vielfalt soll erhalten und die nattrlichen Lebens-
grundlagen gesichert, ggf. wiederhergestellt werden. Das reiche Kulturerbe soll bewahrt und
das Heimatbewusstsein erhalten werden.

- Die Raumstruktur der Region Stidostoberbayern soll durch eine ausgewogene polyzentrische
Struktur und den Wechsel zwischen dicht besiedeltem und l&andlichem Raum sowie durch die,
fur die oberbayerische Kulturlandschaft typischen, Landschafts- und Freirdume gepragt sein.
Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrie-
ren und Freirdume erhalten.

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

- Inallen Teilen der Region kommt dem Tourismus und der Erholung eine besondere Bedeutung
zu. Deshalb sind die Landschaftsschonheiten, die kulturhistorisch bedeutsamen Landschafts-
teile und Denkmaler in ihrer Charakteristik zu erhalten. Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit
des Tourismus soll das Angebot weiter verbessert, aktualisiert und saisonal starker ausgegli-
chen werden.

3.2 Landschaftsplanung
Der Landschaftsplan der Stadt Bad Reichenhall stammt aus dem Jahr 1980 und ist nicht als integraler
Bestandteil des Flachennutzungsplans anzusehen. Der Landschaftsplan stellt den Geltungsbereich fur
eine kleine Flache als

- Landwirtschaftliche Freiflache ohne besondere 6kologische und gestalterische Funktion und

- Wald naturnah (Biotopwald) dar.

Entlang der Loferer Straf3e wird eine Ubergeordnete Wegeverbindung dargestellt. Diese ist westlich des
Geltungsbereichs realisiert.

3.3 Uberértliche Fachplanungen

Fachplanungen, die durch eine bestehende privilegierte Fachplanung getroffen worden sind, sind zu
respektieren und dirfen nicht anderweitig Uberplant werden. Dazu regelt § 38 BauGB, dass auf Plan-
feststellungsverfahren und sonstige Verfahren mit den Rechtswirkungen der Planfeststellung fir Vorha-
ben von uberdrtlicher 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 gebun-
den. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
~Saalachauen nordlich Bad Reichenhall*, welches auf Grundlage des Bayerischen Naturschutzgesetzes
in Verbindung mit 8 26 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) festgesetzt ist.

Die BundesstralRe B 20/21 dient als ErschlieRung fir den Geltungsbereich. Die Bundesstralen werden
nach Bundesfernstral3engesetz (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 19.1.1989
stellt fur den Planbereich Fléache fir die Forstwirtschaft und Landwirtschaft dar.

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

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

3.6 Benachbarte Bebauungspléne

Angrenzend an die Loferer Stral3e ist auf der Ostseite der Stral3e ist der Bebauungsplan Vogelthenn —
Sud rechtskréftig festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt als Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung von 1962 fest. Das Maf3 der Nutzung
wird durch Festsetzung von Baufenstern und einer Grundflachenzahl (GRZ) zwischen 0,21 und 0,24
und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,46 bis 0,66 bei einer Vollgeschosszahl zwischen zwei und
funf Vollgeschossen festgesetzt

3.7 Sonstige Satzungen / Nachrichtliche Ubernahmen
— Satzung Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahr-
zeuge der Stadt Bad Reichenhall in der jeweils glltigen 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
Ubernommen.

Das Risikogebiet fir Uberschwemmung —HQexwem- ist erlauternd eingetragen.

Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,Saalachauen® ist nachrichtlich lbernommen

AuBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das Baudenkmal Transformatorenhaus, welches in der
Kartengrundlage nachrichtlich eingetragen wurde.

Die Heilquellenschutzgebiete der Solequellen in Bad Reichenhall; Kennzahl 2220824300103 und
Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fir die staatlich anerkannten
Heilquellen ,Gruttensteinquelle (REI 9) und ,Weitwiesenquelle (REI 8)%; sind ebenfalls nachrichtlich
Ubernommen.

4. Untersuchungsrahmen — Uberblick betroffener offentlicher u. privater Belange

,Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind nur solche Belange zu berlcksichtigen, die in der konkreten Planungssi-
tuation einen stadtebaulich relevanten Bezug haben und die darum fur die Abwégung von Bedeutung
sind.” (Gierke/Schmidt-Eichstadt: Die Abwagung in der Bauleitplanung, 1. Auflage 2019, Rn 162)
Unter dieser Pramisse ist der Untersuchungsrahmen anhand eines Prufprogramms bzgl. moglicher Be-
lange auf den Geltungsbereich 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 Schutzglter Tiere u.
Pflanzen, einschliellich Biotopschutz u. Arten-
schutz

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ein-
schlie3lich Bodenschutz und Altlasten

Auswirkungen auf das Schutzgut Flachen

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, ein-
schliel3lich Gewasserschutz

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft, ein-
schlieZlich Luftreinhaltung

Auswirkungen auf das Wirkungsgeflige 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 einschlief3lich Vermeidung und
Verringerung von Verkehr

Hochwasserschutz

Sparsamer u. schonender Umgang mit Grund
und Boden — Bodenschutzklausel

Belange der Stadt

Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel
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Il. Planinhalte und Planfestsetzungen

1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Stadtwerke Bad Reichenhall KU haben sich schon seit 1983 mit der Frage 6kologisch nachhaltige-
rer Antriebsformen befasst und Busse, die mit Erdgas betrieben werden kénnen, angeschafft. Aus die-
sem Grund wurde auf dem Grundstiick Loferer StraRe 43 durch Bauantrag die noch in Betrieb befindli-
che Gastankstelle betrieben.

Mit dem am 15.06.2021 in Kraft getretenen Saubere-Fahrzeuge-Beschaffungs-Gesetz (SaubFahrzeug-
BeschG) sind die Rahmenbedingungen nochmals gedndert worden, was den Betrieb von 6kologisch
nachhaltigeren 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 Européischen Union leisten
sollen. Anlass fir 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 Fahrzeug-
flotte umzustellen. Dies wurde auch durch die rasante technische Entwicklung effizienter Batterieleis-
tungen attraktiv, die mittlerweile nach Auskunft der Stadtwerke bis zu 400 km Reichweite flr die anzu-
schaffenden Busse aufweisen. Damit mussen die E-Busse im Linienbetrieb nur einmal am Tag geladen
werden. Dieser Ladevorgang wird nachts stattfinden. Der gewahlte Standort ist aus mehreren Grinden
gut geeignet. So wird noch eine ganze Weile die Nutzung der Erdgasbusse erforderlich sein. Zum an-
deren sind mit dem aufgelassenen Nachbargrundstiick die raumlichen Voraussetzungen fir eine lang-
fristige Nutzung gegeben. Die ErschlieBung tber die BundesstralRe B 20/21 (Loferer Stral3e) ist ideal
bzgl. des Stoérgrades bei Betriebsablaufen gegenlber der ostlich an der Loferer Stral3e vorhandenen
Wohnbebauung. Die Intensivierung der Grundsticksflachen der Grundstiicke Loferer Stral3e 41 und 43
vermindert die Inanspruchnahme zusatzlich zu versiegelndem Boden, da das Grundstiick Loferer
Stral3e durch die aufgegebene Tankstellennutzung fast vollstandig versiegelt ist.

Die Stadtwerke Bad Reichenhall KU sind auch Versorgungsunternehmen fir Strom und Warme in den
offentlichen und privaten Haushalten. Im Rahmen der Warmeversorgung in der Stadt haben die Stadt-
werke den Ausbau eines Fernwarmenetzes vorangetrieben und beabsichtigen aus diesem Grund, die
dafir notwendigen Anlagen fur die Fernwarme auch auf dem Betriebshof-Grundstiick unterzubringen.
Mit der Umstellung auf Fernwarme werden CO?-Emissionen und erhebliche Mengen von Schwefeldio-
xid, Feinstaub und Stickoxide im Vergleich von konventionellen Methoden der Warmeerzeugung mit
Heizkessel und Brennstoff vermieden. Zudem Ubersteigt die Effizienz von Fernwérme die von konven-
tioneller Warmeerzeugung deutlich.

1.1 Kurzdarstellung der betrachteten Planungsalternativen

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen fur das geplante Vorhaben, wurden seitens der Stadt-
werke und des stadtischen Liegenschaftsamtes Prifungen mehrerer im Eigentum der Stadt bzw. der
Stadtwerke Bad Reichenhall KU befindlichen Grundstiicke im Hinblick auf die Geeignetheit unterzogen.
Im Ergebnis stellten sich alternative Standorte fir die Bewaltigung der Aufgabe erforderlichen Anforde-
rungen als nicht geeignet heraus. Aus diesem Grund wurde das bereits fir den Omnibusbetrieb vorhan-
dene Grundstlck Loferer Stral3e 43 in die Wahl des kiinftigen Standorts einer Unterbringungsmaéglich-
keit fir E-Busse einbezogen und ausgewahlt. Da durch die Regenriickhalteanlage auf dem Grundstiick
und den Einschrankungen der vorhandenen Leitungen auf dem Grundstlick die Grundsticksflachen des
Grundstlcks nicht ausreichen, wurde mit Hilfe einer vertraglichen Regelung die Zugriffsméglichkeit der
Stadtwerke auf das angrenzende Grundstiick Loferer Straf3e 41 ermdglicht.

In Bezug auf das stadtebauliche Konzept wurden im Rahmen der friithzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit zwei Konzepte vorgestellt.
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In diesem frithen Planungsstadium war noch davon ausgegangen, dass lediglich sechs E-Busse ange-
schafft werden sollten.

1.2 Verkehrskonzept und ErschlieBung
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Verkehrskonzept und Erschlielung orientieren sich vorwiegend am Omnibusbetrieb und in diesem Zuge
der Vermeidung von Riickstau auf die Bundesstrafl3e und der Reduzierung von Rangiervorgangen.
Die Busse befahren das Geléande Uber die Zufahrt (Linksabbiegespur) Loferer Stral3e 41 (Flur Nr. 95/4).

Parallel zur BundesstralRe erreichen die Busse ihren Lade- respektive Stellplatz auf Flur Nr. 95/4 und

Fl. Nr.399, Gemarkung St. Zeno. In die Hallen sto3en die Busse in Ruckwartsfahrt.

Durch Schragstellung der Hallenbauten werden Rangierflachen optimiert und versiegelte Flachen mini-
miert.

Uber die vorhandene Zu-/Abfahrt im Nordosten auf dem Grundstiick Loferer StraRe 43 (Flur Nr. 399)
soll kuinftig ausschlieRlich ausgefahren werden.

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

1.3 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

a) Nutzungskonzept

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

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

- Offene Stellplatze fir 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 maoglichst uneinsichtig hinter den Hallen.

- Geschlossenes Lager fur StraBenlaternen der Stadt Bad Reichenhall.
- Gebaude zur alternativen Energiegewinnung
b) Stadtebauliches Konzept

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

Der Adressbildung der Stadt Bad Reichenhall von der Umgehungsstrafl3e aus gesehen soll im stadte-
baulichen 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 Durchléassigkeit zum
Landschaftsschutzgebiet 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 stadtsei-
tige Wohnquartier sudostlich der Loferer StralRe.

Angemessene Grinflachenbreiten zwischen BundesstralRe und internen Verkehrsflachen beglinstigen
die stadtebauliche Einordnung und erméglichen damit einen positiven Effekt und die Beriicksichtigung
des Landschaftsbildes.

Belange des Denkmalschutzes

In unmittelbarer N&he des Geltungsbereichs befindet sich auf dem Grundstiick Loferer StraRe 35 ein
unter Denkmalschutz gestelltes Baudenkmal mit der Bezeichnung Trafostation. Das Baudenkmal wird
in der Denkmalliste unter der Nummer D-1-72-114-52 gefiihrt. Das landesgesetzliche Denkmalrecht ist
materiell starker als die kommunale Bauleitplanung - es kann von letzterer nicht Gberwunden werden.
Besonders der vom Landesrecht verlangte Umgebungsschutz von Denkmalen muss in die Abwagung
eingestellt werden. (vgl. Gierke/Schmidt-Eichstadt: Die Abwégung in der Bauleitplanung, 1. Auflage
2019, Rn 614)
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Mit der aufgelockerten Bebauung und der zur Straf3enachse leicht nach Norden ausgerichteten Baukor-
perstellung des Bebauungsvorschlags kann dem Umgebungsschutz des Denkmals in Abstimmung mit
dem Bayerischen Landesdenkmalamt (BLfD) gewéhrleistet werden.

ks == _ ____ o ‘ S -L‘uff,v'chtr.—'\\ %
Bebauungsvorschlag — Stadtebauliches Konzept, Stand: 6.04.2022

1.4 Landschaftsplanerisches Konzept / Umweltkonzept

Grinordnungskonzept

Das Planungsgebiet ist nordlich und 6stlich durch den angrenzenden Waldbestand wirksam eingegrint.
Ziel des Gruinordnungskonzeptes ist eine angemessene und qualitativ hochwertige Begriinung des Pla-
nungsgebietes mit Gehdlzen sowie eine stadtebaulich wirksame Bepflanzung entlang der Loferer
Stral3e zu erreichen. Im Rahmen des erforderlichen Umweltberichts (siehe unten) fand eine Eingriffsbi-
lanzierung im Sinne des BauGB statt. Die sich aus dieser Eingriffsbilanzierung ergebenden Ausgleichs-
flachenbedarfe sind innerhalb des Geltungsbereichs nachgewiesen und als Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, aufgeteilt in drei Bereiche, fest-
gesetzt. FUr die einzelnen Flachen sind MalRnahmen und Anforderungen in den textlichen Festsetzun-
gen 3.8 konkretisiert. Ziel war es zudem, den angrenzenden Waldcharakter, der sich auch auf den Fla-
chen im Geltungsbereich durch hohe und alte Bdume ausdriickt, weitestgehend zu erhalten, um dem
Belang der Beriicksichtigung des Landschaftshilds weitestgehend Rechnung zu tragen.

Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme wurde bei der Planung auf eine mdglichst effiziente Er-
schlieBung geachtet.
Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben zu Gehélzentnahmen und Beleuchtungsanlagen.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Untersuchung, ob artenschutzrechtliche Belange vom Bauvorhaben betroffen sind, wurde eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) von Dr. Christof Manhart durchgefuhrt.

Insgesamt kommt es nicht zur Verwirklichung von Verbotstatbestdnden im Sinne des 844 Abs. 1 Nr. 1-
3 B Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Vermeidungsmalinahmen 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 Arten-
schutzrechtliche Belange zusammengefasst.

Die genauen Ergebnisse sowie VermeidungsmafRnahmen sind dem Gutachten im Anhang zu entneh-
men.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Ausgleich

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (815 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8 Bay-
NatSchG) und Baugesetzbuch (8 1a BauGB) missen bei Planungen von Bauvorhaben nicht vermeid-
bare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

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

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans werden Mal3hahmen zur Vermeidung, zur Vermin-
derung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen getroffen.

Eingriffsermittlung und Ausgleich werden detailliert im Umweltbericht Punkt 5 erlautert.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

Die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes widersprechen der geplanten Nut-
zung im Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Loferer StralRe 41 — 43",

Gem. 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
~Wird flr den Zeitpunkt des ,Entwickeltseins” auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
und der Wirksamkeit des Flachennutzungsplans, dh auf deren Bekanntmachung, abgestellt, und nicht
auf einem zeitlichen Nacheinander der Planerarbeitung von Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan, so ist damit der Weg flr ein Parallelverfahren eréffnet.

Die inhaltlichen Anforderungen an den Bebauungsplan hinsichtlich seines ,Entwickeltseins® aus dem
Flachennutzungsplan 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 abstimmt. Kennzeichnend fir das
Parallelverfahren ist es, dass die Aufstellung oder Anderung von Flachennutzungs- und Bebauungsplan
derart aufeinander bezogen ist, dass fir das Gebiet des Bebauungsplans und die hier zu lI6senden
Konflikte — auch mit den angrenzenden Gebieten — eine grundsatzliche Gleichzeitigkeit der
Planerarbeitung und eine inhaltliche Abstimmung beider Planungen gegeben ist.“ (Mitschang in: Battis,
Krautzberger/Lohr: BauGB 15. Aufl. 2022, § 8 Rn. 8)

Der Stadtrat beschloss deshalb in seiner Sitzung am 11.05.2021 mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans auch die Einleitung des Anderungsverfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Bad Reichenhall in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.01.1989 im Parallelverfahren fur den
Bereich Loferer Stral3e 41/43.

Direkt angrenzend sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan westlich Waldflachen, im Siuden
Gewerbegebiet und Landwirtschaftsflachen und im Osten Wohnbauflachen dargestellt.
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Flachennutzungsplan in der Fassung der Bekanntmachung v. 19.01.1989 — Ausschnitt, Maf3stab 1:10.000

Die dargestellte gewerbliche Bauflache findet mit der Sondergebietsnutzung, die einen gewerblichen
Charakter aufweist, seine stadtebaulich wiinschenswerte Erweiterung und Erg&nzung westlich der Lofe-
rer Stralle. Damit bleibt die Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplans unberihrt und ist auf die
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich mit der Anderungsplanung abgestimmt. Da der rechts-
gultige Flachennutzungsplan der Stadt keine Aussagen zum Mafl3 der Nutzung darstellt, kann der Be-
bauungsplan aus dem fur diesen Bereich geanderten Flachennutzungsplan als entwickelt gelten.

3. Begriindung und Abwégung der Planfestsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die von den Stadtwerken Bad Reichenhall KU angestrebten Nutzungen sind bauplanungsrechtlich un-
terschiedlich zu betrachten. So stellt die Errichtung einer Bushalle fur die Unterbringung von Bussen
gof. eine garagenahnliche Nutzung dar. Darliber hinaus ist es eine Betriebsstétte fur die Unterbringung
des Fahr- und Servicepersonals und hat einen gewerblichen Charakter. Die geplante Unterbringung von
Anlagen fur die Fernwdrme stellen wiederum Versorgungsflachen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte 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 Bebauungsplan keine Festsetzungen bzgl. der
Nutzungsart ,Versorgungsflachen® getroffen. Vielmehr sollen die beiden unterschiedlichen Nutzungen
in einem Sondergebiet gebundelt werden. Die Festsetzung eines Gewerbegebiets schlief3t sich aus,
weil der zulassige Rahmen der Ausschlussmaglichkeiten, die in § 1 Abs. 5 BauNVO mdglich ware, weit
Uberschritten wirde. Mit einer expliziten Zulassungsregelung bei Festsetzung eines Gewerbegebietes
wird der Gebietscharakter eines Gewerbegebiets nicht mehr gewahrt.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen fiir die Stadtwerke Bad Reichenhall die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um einen neuen Standort zu entwickeln, derdie Um-
stellung der vorhandenen Busflotte auf E-Busse ermdglicht. Insbesondere der Einsatz von Elektrobus-
sen fir den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfordert eine Anpassung der logistischen Infra-
struktur sowohl hinsichtlich der sicheren Parkmaoglichkeiten fir die Busse als insbesondere auch fir die
notwendige Schaffung der elektrischen Ladeinfrastruktur. Dies ist im Bereich des Betriebshofs der
Stadtwerke in der HallgrafenstraRe nicht méglich. Die Betankung der gasbetriebenen Busse erfolgtbe-
reits jetzt im Planbereich mit entsprechenden Anlagen. Die Anlagen dienen ausschlieRlich der Versor-
gung der eigenen Fahrzeuge, Fremdbetankungen sind nicht vorgesehen.

Es erfolgt bzgl. der Art der Nutzung die Festsetzung eines Sondergebiets gem. § 11 Abs. 2 BauNVO
mit der Zweckbestimmung — Anlagen fur Fernwérme und Betriebshof Stadtwerke Bad Reichenhall KU.
In der textlichen Festsetzung 1.1 sind folgende Nutzungen als allgemein zulassig geregelt:

- Anlagen fir den Betrieb von Elektrobussen und Elektro-PKW (z.B. Ladestationen)

- Anlagen fir die Gasbetankung von Fahrzeugen (Busse, eigene PKW)

- Sicherung der Gasversorgung fur den Versorgungsbereich

- Sozialbereiche fir die Angestellten der Stadtwerke

- Techn. Anlagen zum Betrieb des Glasfasernetzes der Stadtwerke

- erforderliche Gebaude und sonst. bauliche Anlage fiir die zuldssigen Nutzungen unter-

scheidet den Planbereich von anderen Nutzungsarten der BauNVO, z.B. GE oder Gl.
- Errichtung von Anlagen fur Fernwarme.

3.2 Mald der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als Maf3 der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,65 und
eine Baumassenzahl (BMZ) von 2.2 fest. Wie bereits in der Wahl der Art der Nutzung und der sich
daraus ergebenden Regelung eines Sondergebiets werden durch die geplante Nutzung eines Be-
triebshofs strukturell Anforderungen an das Mal3 der Nutzung gestellt, wie sie sich auch fir Gewerbe-
gebiete haufig ergibt. Da die Verkehrsflachen vornehmlich keine ErschlieSungsfunktion Gbernehmen,
sondern ursachlich dem Betrieb zuzuordnen sind, wird keine Unterscheidung bei der Festsetzung der
Grundflachenzahl zur Regelung der Versiegelung festgesetzt, die sich in die Regelungsgehalte des § 19
Abs. 2 und 4 BauNVO auftrennen lassen. Insofern wird lediglich eine GRZ von 0,65 festgesetzt, mit der
alle Uberbaubaren Grundstucksflachen und die Flachen fir Stellplatze unter einem Wert zusammenge-
fasst sind.

Diese Nutzung ist bedingt durch die, zur Erfillung der Aufgaben der Stadtwerke erforderlichen baulichen
Anlagen und insbesondere der erforderlichen Fahr- Wende- und Parkflachen der Elektrobusse.

Die Festsetzung einer BMZ ist dem Umstand geschuldet, dass das Nutzungsmalf? fur eine Halle mit
einer Wandhdhe von tiber 3,5 m nicht mehr Gber die Geschossigkeit hinreichend bestimmt werden kann.
Der Vollgeschossbegriff wird durch Verweis auf die landesrechtlichen Bestimmungen der Bauordnung
konkretisiert. Die zulassige Nutzung liegt deutlich unter den Orientierungswerten des 8 17 BauNVO.

Daruber hinaus ist die Festsetzung einer maximalen Hohe baulicher Anlagen von 10.10 m U 463,07 m
U NHN geplant. Die H6henangabe ist bezogen auf den eingemessenen Kanaldeckel auf dem Grund-
stlick Loferer Stral3e 41. Dieser ist im Bebauungsplan festgesetzt und stellt den unteren Héhenbezugs-
punkt dar. Der obere Ho6henbezugspunkt ergibt sich aus der Festsetzung der maximalen Héhe baulicher
Anlagen.
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Eigene Aufnahme Magg Architekten, Stand: Oktober 2022

Mit dieser Festsetzung soll auf das Landschaftsbild Riicksicht genommen werden.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um den Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan zu geniigen, sind die berbaubaren
Grundsticksflachen im Bebauungsplan festzusetzen. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden
durch Festsetzung von Baugrenzen im Sinne des § 23 BauNVO festgesetzt. Bei der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen waren folgende fachplanerischen Belange zu bertcksichtigen:

- Anbauverbotszone mit einer Tiefe von 20m, gemessen ab dem aulieren Rand der Bun-
desstraBe entlang der siidéstlichen Grundstiicksgrenze (vgl. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bundes-
fernstrallengesetz (FStrG),

- Baumwurfzone im norddstlichen und nordwestlichen Bereich des Grundstiickes (Lan-
desforstbehorde),

- Regenrickhaltebecken der Stadt Bad Reichenhall im westlichen Grundstucksbereich
(Wasserrechtliche Anlagen),

- Leitungsrechte zugunsten der Stadt Bad Reichenhall im siidlichen und westlichen Be-
reich des Grundstuickes (vorhandene Leitungen),

- Hohenbeschrankungen im Wirkungsbereich der Bahnstromleitung (fachrechtliche An-
forderungen der Deutschen Bahn AG),

- Katodenschutzbohrung des o6ffentlichen Stromnetzes in der Mitte des Grundstiickes,

- Vorhandene Baumstrukturen.

Auf den nicht uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Planzeichen Flachen als Stellplatzfla-
chen festgesetzt. Die Verortung der auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen geplanten und
erforderlichen Stellplatze ist der sensiblen Lage in unmittelbarer Ndhe zum Landschaftsschutzgebiet
Saalachauen und der besonderen Bodenbeschaffenheit geschuldet.

3.4 Bauweise

Im Bebauungsplan wird die offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise charakterisiert sich durch
Baukdrper mit einer maximalen Lange von 50 m, die nicht an die seitlichen Grundstiicksgrenzen ange-
baut werden soll.

Eine aufgelockerte Bebauung zwischen der Saalachau und dem Stadtgebiet wird positiv bewertet. Un-
terbrechungen zwischen den einzelnen Gebaudeteilen soll die Kaltluftzufuhr seitens der Chiemgauer
Berge in das Stadtgebiet ermdglichen. Zudem wird damit die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
auf ein Minimum reduziert.
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3.5 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 Anschlisse an das
jeweilige Netz sind ausreichend dimensioniert, eine Anpassung innerhalb des Planbereiches mdglich.

3.6 Sonstiges
Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich befindet sich eine (Hoch-)Wasserriickhalteanlage und davon ausgehend Leitungs-
anlagen, die von der Stadt Bad Reichenhall bewirtschaftet werden. Um die Sicherung der Zuganglichkeit
und die Ausiibung der Bewirtschaftung wahrnehmen zu kénnen, ist die Vorbereitung einer grundbuch-
lichen Sicherung durch Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadt Bad
Reichenhall vorbereitet.

Photovoltaikanlagen

Es explizite Festsetzung zur Verpflichtung von Photovoltaikanlagen soll nicht festgesetzt werden. Soll-
ten die Stadtwerke beabsichtigen, Sonnenkollektoren bzw. Photovoltaikanlagen auf Dachflachen zu in-
stallieren, ist in der textlichen Festsetzung 2.1.1 geregelt, dass Sonnenkollektoren und Photovoltaikan-
lagen parallel zur Dachflache anzubringen sind, wobei ein paralleler max. Abstand von 15cm der Son-
nenkollektoren-, bzw. Photovoltaikoberflache zur Dachoberflache einzuhalten ist. Ein Aufst&ndern der
Kollektoren ist unzuldssig. Zu- und Ableitungen sind unter der Dachhaut zu fihren.

Die Photovoltaikanlagen (PV-Anlage) zur Stromproduktion ist umweltfreundlich, da zu 100% CO?2-frei.
Lediglich bei der Herstellung der PV-Anlage entsteht ein CO2-Ausstol3, der nach ein bis drei Jahren
Betrieb mehr als ausgeglichen wird und die Einsparung an CO2— AusstoR3 (vgl. 15 Vor- und Nachteile
von Photovoltaik - Griines Haus (gruenes.haus) abgerufen am 11.10.2022).

3.7 Textliche Festsetzungen

Festsetzung-emnerleitungsschutzzone-

Photovoltaikanlagen / Sonnenkollektoren

Durch die Festsetzung, dass Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen nur parallel zur Dachflache
angebracht werden dirfen, soll dem sehr sensiblen, landschaftlich hochwertigen Standort Rechnung
getragen werden.

StraRenbegrenzungslinie

Durch die Festsetzung einer StralRenbegrenzungslinie liegen die Voraussetzungen eines qualifizierten
Bebauungsplans vor. Die textliche Festsetzung regelt, dass die Grenze des Geltungsbereichs entlang
der Loferer Strafle (Bundesstral3e B 20/21) gleichzeitig als eine Stralenbegrenzungslinie festgesetzt
wird.

Abstandsflachen

In einer textlichen Festsetzung ist klarstellend geregelt, dass die Abstandsflachensatzung der Stadt
vom 21.01.2021 Anwendung findet. Darliber hinaus gelten die Regelungen der Bayerischen Bauord-
nung diesbeziglich.

Festsetzungen zur Grinordnung

Zur Reduzierung der Versiegelungswirkung sind unbebaute und unbefestigte Flachen als Grunflachen
anzulegen. Auch die Festsetzung versickerungsfahiger Belage fiir Lager- und Stellplatze dient der Min-
derung der Versiegelung und zum Erhalt der bestmdglichen Versickerungsféhigkeit im Planungsgebiet.
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Die Durchgriinung des Baugebietes wird durch Festsetzungen zum Erhalt von Baumbestand und zu
Geholzpflanzungen gewéhrleistet. Neben den positiven Effekt auf Erholungsqualitat, Ortsbild und Oko-
logie hat die Pflanzung einheimischer Laubbaumarten auch einen positiven Einfluss auf das Mikroklima.
Die zeichnerische Festsetzung von Baumen 1. Ordnung mit einer festgelegten Mindestpflanzqualitét
und -wuchshohe soll sicherstellen, dass die Baume eine Relevanz fiir das Ortsbild entfalten. Um eine
angemessene Flexibilitat im Rahmen der Ausfihrung zu gewéhrleisten, kann von den festgesetzten
Standorten um bis zu 5,0m abgewichen werden.

Innerhalb des Schutzstreifens der bestehenden Leitungstrasse ist eine Bepflanzung mit Baumen und
Strauchern nur bis zu einer Endwuchshdhe von 3,50m zulassig. Um den Anforderungen dieser Schutz-
zone gerecht zu werden wird in diesem Bereich eine Ausgleichsflache mit dem Entwicklungsziel eines
mesophilen Gebusches durch Planzeichen festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flache sind heimi-
sche, standortgerechte Straucher 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 Pflan-
zung wird mit 3,50 m ausgehend vom bestehenden Geléndeniveau festgesetzt. Die dauerhafte Siche-
rung der festgesetzten Endwuchshgdhe ist durch entsprechende Pflanzenauswahl und regelméafigen
Ruckschnitt zu gewéhrleisten.

Auf der durch Planzeichen festgesetzten Ausgleichsflache ist auch eine Nutzung zur Regelung des
Wasserabflusses als Retentionsmulde zulassig.

Die Festsetzung von Ausgleichsflachen dient dem Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe in Natur und
Landschaft. Die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB als Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungs-
bereiches dient der 6kologischen Aufwertung des Planungsgebietes und stellt gleichzeitig einen wichti-
gen Puffer zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet dar. Auf den Ausgleichsflachen kénnen wert-
volle Bestandsgeholze erhalten bleiben. Zudem wird mit der Festsetzung von Ausgleichsflachen auf
den Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs den Anforderungen im Rahmen der Abwéagung zu
den AusgleichsmalRhahmen Rechnung getragen, weil die Nahe zum Eingriffsbereich der Qualitat des
Ausgleichs eine hohe Bedeutung beigemessen werden kann.

lll. Umweltbericht
Einleitung

Anlagen fur Fernwéarme u. Betriebshof Stadtwerke Bad Reichenhall

Die im Rahmen der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes sind nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht entsprechend der Anlage 1

des Baugesetzbuches darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung

des Bauleitplanes.

1. Kurzdarstellung der wichtigsten Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

An dieser Stelle kann auf die Ausfiihrungen unter Punkt I. 1. Ziele, Anlass und Erforderlichkeit verwie-
sen werden.

1.1 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

Allgemeine rechtliche Grundlagen:

—  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der aktuell giiltigen Fassung

—  Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG, in der aktuell giiltigen Fassung,

— Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), in der aktuell glltigen Fassung

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

— Richtlinie 2001/42/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die
Prufung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme
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Schutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Biosphéarenreservates Berchtesgadener Land (Ent-
wicklungszone).

Norddstlich in ca, 60 m Entfernung verlauft die Grenze des LSG Saalachauen, dstlich verlauft dessen
Grenze direkt an der Grundstuicksgrenze.

Ca. 2 km 0stlich befindet sich das FFH Gebiet Marzoller Au (8243-371).

Ca. 1,25 km sidéstlich 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 fihren: Flisse und Béche,
die Uber die Ufer treten, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch
anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu den amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vor-
gesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei den wassersensiblen Bereichen die Wahrscheinlich-
keit von Uberschwemmungen nicht angegeben werden. Somit gibt es keine rechtlichen Vorgaben im
Sinne des Hochwasserschutzes (Nutzungsbeschrankungen und/oder Verbote).

Der nordlich und 6stlich angrenzende Waldbestand ist laut Waldfunktionskarte Schutzwald fur LB Le-
bensraum, L, R, H, F. Im Norden besteht zusétzlich die Funktion Erholungswald. (Quelle: Finweb, Ab-
frage Dezember 2021)

"~ Fuderheustéin .

inerneN Jager—"

N, *1Bad/Reichenhall + s o Baydischy
N &main :

Abbildung 150',,Schutzgebiete“ - Landschéf‘tsvéchuvtzgebiét (LSG) griin gepunktet, Flora-Fauna-Habitat- (FFH) Ge-
biet rot schraffiert, Planungsgebiet rot umrandet - ohne Maf3stab, Quelle: Bayernatlas, Stand 22.02.2022

S

.

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

Sonstige Vorgaben
— Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fallt nicht in die Baumschutzverordnung Bad Rei-
chenhall.
— Satzung Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahr-
zeuge 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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1.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

o
\"\o 394/1

Lagerplatz ®~_

Lagerplatz

Abbildung 2: Ausschnitt Bebauungsplan, ohne Mal3stab, Stand 31.05.2022

Die Umweltbelange wurden fiir den dargestellten Geltungsbereich bzw. soweit erforderlich fir die un-
mittelbare Umgebung erértert.
Die Festlegung von Erforderlichkeit, Umfang und Detaillierungsgrad fir 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
Umweltprifung folgende Fachplanungen bzw. Gutachten eingeholt und beriicksichtigt.

— spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Dr. Christof Manhart, 23.05.2022

— Bodengutachten

—  Kampfmittelerkundung

— Schallschutzgutachten

— Hochwasser

— Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jéahrlichen Niederschlagsereignis

und Hydrotechnisches Gutachten zum Bebauungsplan

Im Folgenden werden die Schutzgtter Arten und Lebensraume, Grundwasser und Oberflachenwasser,
Boden, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter sowie Mensch (Larm und Erholungseignung)
einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf aufbauend wird unter Bertcksichtigung der
vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen eine Prognose (ber die Auswirkungen
der Planung auf die Schutzguter dargelegt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal ar-
gumentativ. Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zu Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe
Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und betriebsbedingte
Wirkfaktoren bericksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind hier baubedingte Auswirkun-
gen weniger stark zu gewichten wie die dauerhaften anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen.
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2. Beschreibung/Bewertung der Umweltauswirkungen einschl. der Prognose bei Durchfihrung der.
Planung

2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz

Bestand:

Auf dem Gelande bestehen bereits mehrere kleinere Gebdude der Stadtwerke Bad Reichenhall,
Gastanks sowie gekieste und versiegelte Zufahrten und Lagerflachen sowie eine aufgelassene Tank-
stelle. Die um die Gebé&ude liegenden Grunflachen werden intensiv gepflegt (Rasen).

An der Stral3e bestehen ca. 16 groRere Fichten. Im norddstlichen Teil des Planungsbereiches besteht
zudem eine Baumgruppe (Linde, Ahorn, Hainbuche) und einige einzelne Baume (siehe Bestandsplan).
Der ndérdlich und &stlich angrenzende Waldbestand ist laut Waldfunktionskarte Schutzwald fur 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-
schutzverordnung Bad Reichenhall.

b

16 Fichten

Hainbuche D=45cm

Lagerplatz Eibe

™

Hainbuche

Linde D=70cm
Berg-Ahorn D=50cm
Hainbuche D=30cm

| N\
5 Fichten D=30-40cm
2 Kirschen D=35-40cm
A

Hainbuchen D=3x15cm
X

O,
Hainbuche D=45cm \/’

lElche D=35cm

Rasen Hainbuche D=15cmp S

Lagerplatz

Regenuberlauf-
becken

Hainbuchen
Trafoanlage 2

denkmalgeschutzt

Abbildung 3: Bestand, 21.06.2022, ohne Maf3stab

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt kommt es zu zeitlich begrenzten La&rm- und Staubimmissionen.
Wahrend der Bauzeit ist auf den Erhalt und Schutz vor Beeintréachtigung der zu erhaltenden Badume im
Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich sowie des bestehenden 6stlichen Waldrandes zu achten.
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die Gehdlze (hauptséchlich Fichten) an der Loferer Straf3e mussen teilweise entfernt werden. Einzel-
geholze im nordwestlichen Teil kdnnen erhalten werden.

Weiterhin wird die bisher intensiv genutzte, unversiegelte Flache neu Uberbaut und versiegelt.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Trotz artenschutzrechtlicher Vermeidungsmafnahmen kann es durch den Betrieb der Anlagen zur
Stdérung von Tieren kommen.

Artenschutzrechtliche Belange:

Zur Untersuchung, ob artenschutzrechtliche Belange vom Bauvorhaben betroffen sind, wurde eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) von Dr. Christof Manhart durchgefihrt. Es sind keine arten-
schutzrechtlich relevanten Arten im Planungsgebiet vorhanden. Die genauen Ergebnisse sind dem Gut-
achten im Anhang zu entnehmen.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Lebensraume und Arten sind auf Grund des vorgehend beschriebenen geringwerti-

gen Bestandes und der Vermeidungsmafinahmen insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

2.2 Schutzqgut Flache

Bestand:

GroRRe Geltungsbereich 11.913 m2. Davon sind bereits 4.255 m2 Uberbaut oder versiegelt. Innerhalb
der geplanten Baulandflache von 9.429 m2 sind 4.037 m2 bereits Uberbaut, versiegelt bzw. wasser-
durchlassig befestigt. 5.392 m2 der geplanten Baulandflache sind bisher Grunflachen.

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit kommt es zu temporérer Inanspruchnahme von Flachen durch Baustelleneinrich-
tung.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

geplanten Baulandflache von 9.429 mz2

mogliche Inanspruchnahme durch Flachenversiegelung: 6.128 m?

Der Umfang des Eingriffes durch zuséatzliche Flachenversiegelung insgesamt betragt etwa 2.091 m2,

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Flache sind aufgrund der schon bestehenden Nutzung des Bereiches insgesamt
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

2.3 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 quartéren,
postglazialen 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 Reichenhaller Kalk und Reichenhaller Dolomit) beginnt im Bereich des Baugelandes

in einer Tiefe von mehr als 90 m.

Die fur die Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse maf3gebliche Schicht — sandiger Kies mit hoher
Wasserdurchlassigkeit - ist im gesamten Gebiet um das Baugelande aufgrund derselben geologischen
Entstehung ahnlich ausgebildet.
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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 aufgeftillt.

Die im Bad Reichenhaller Talkassel und im Kirchhholz immer wieder auftretenden Bodensenkungen
aufgrund von Dolinenbildung beschrénken sich auf den 6stlichen 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 auslaugungsfahigen Haselgebirge vorhanden Quartar mehr als 90 m méchtig ist.

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

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

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

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

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

Laut Bodenubersichtskarte von Bayern 1:25.000 finden sich im Planungsbereich, welcher im Auenbe-
reich der Saalach liegt, fast ausschliel3lich Kalkpaternia aus Carbonatfeinsand bis -schluff Giber Carbo-
natsand bis -kies (Auensediment) (84d). (Quelle: BayernAtlas, Abfrage Dezember 2021)

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

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen:

Der Mutterboden im Baufeld wird vollsténdig abgetragen und kann z.T. fur Vegetationsflachen
gelagert und wiederverwendet werden. Die Funktionen des Bodens als Standort fir Vegetation, Le-
bensraum fur Bodenorganismen, Retentionsvermoégen fur Niederschlagswasser, Nitratriickhaltever-
maogen, Filter- und Pufferfunktion flr Schadstoffe gehen verloren.

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

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

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Im Rahmen der zukunftigen Nutzung ist nicht mit der Handhabung bodengefahrdender Stoffe zu rech-
nen. Potenziell gefahrdende Nutzungen sind ausgeschlossen.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Boden sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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2.4 Schutzqut Grundwasser und Oberflachenwasser

Bestand:

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Oberflachengewéasser. Die Saalach fliel3t westlich in etwa
120 m Entfernung. Aufgrund der Lage im Auenbereich ist von hoch anstehendem Grundwasser auszu-
gehen.

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

Das quartére, frei flieRende Grundwasser in den Saalachschottern wird nach unten zu von den Seeton-
ablagerungen begrenzt. Die Speisung des Grundwasservorkommens erfolgt zum einen aus dem Fluss-
bett der Saalach und dem kommunizierenden Schotterkdrper im Saalachtal, zum anderen aus den zu-
flieBenden Seitenbédchen. Das Grundwasser bewegt sich normalerweise parallel zur generellen FlieR3-
richtung der Saalach. Dies entspricht auch der Talrichtung. Das Saalach-Flussbett ist wahrend der Be-
siedlung in mehreren Phasen von der Ostseite auf die Westseite des Reichenhaller Beckens verlegt
worden. Daher ist das Saalach-Flussbett im flr das Baugelande entscheidenden Bereich komplett
kunstlich angelegt worden.

Die Interpolation der Grundwasserstande in der unmittelbaren Umgebung auf das Baugelande ergibt
einen jahrlichen hochsten Grundwasserstand von ca. 459,0 m 0. NN fir ein zu erwartendes jahrliches
Hochwasser. Fur das Baugelénde wird ein maximaler Grundwasserstand fir ein 30-jahriges Hochwas-
ser mit ca. 460,3 m 0. 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 StraBe 60, D-83487 Marktschellenberg)

Der Bebauungsplan befindet sich zudem im Heilquellenschutzgebiet Solebohrung Bad Reichenhall,
Gruttensteinquelle (Rei 9) und Weitwiesenquelle (Rei 8). (Quelle: BayernAtlas, Abfrage Dezember
2021). Laut Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers von aquasoli Ingenieurbiiro

Zeigen die vorliegenden Unterlagen keine Hinweise darauf, dass Verbotstatbestadnde der genannten
Heilquellenschutzgebietsverordnungen 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.

R

Abbildung 4: Hochwassergefahren: Gefahrenbereich HQextrem - ohne MaR3stab, Quelle: Bayernatlas, Stand
22.02.2022

Seite 28 von 62



Bebauungsplan ,Loferer Stralle 41/43“ — Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

¢ | L e &

7 RO . 4 s / e o A N P
Abbildung 5: Hochwassergefahren: Gefahrenbereich HQ100 - ohne Maf3stab, Quelle: Bayernatlas, Stand
22.02.2022

=

Der Gefahrenbereich HQ100 ist durch den Damm wirksam gesichert, so dass hiervon im Geltungsbe-
reich keine Gefahrdung zu erwarten ist:

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen:

Aufgrund der Lage im Heilquellenschutzgebiet ist fur die fur die Niederschlagswasserbeseitigung zu-
satzlich ein wasserrechtliches Verfahren notwendig. Laut Vorkonzept fir die Oberflachenwasserbesei-
tigung von Ingenieurbiiro aquasoli sind Versickerungsmulden mit insgesamt 550gm notwendig.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

In Verbindung mit dem stark durchléassigen Boden ist die zuverlassige Versickerung samtlicher Dach-
und Oberflachenwéasser gewahrleistet. Die geplante Uberbauung und Flachenversiegelung fihrt zu ei-
ner Verringerung der Grundwasserneubildung und Erhéhung des Oberflachenabflusses.

Diese Auswirkungen werden durch Verwendung sickerféhiger Belage, Minimierung von versiegelten
Flachen und Rickhaltung bzw. lokale Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser in geeigne-
ten Anlagen begrenzt.

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

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Im Rahmen der zukunftigen Nutzung ist nicht mit der Handhabung wassergeféahrdender Stoffe zu rech-
nen. Somit sind hier entsprechende negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut auszuschlieRen.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

2.5 Schutzqut Klima / Luft

Bestand:

Bad Reichenhall ist ein Kurort, deshalb ist die Luftqualitat von besonderer Bedeutung.

Die Uferbereiche der Saalach haben eine gro3e Bedeutung fiir das Mikroklima und fir die Produktion
von Kalt- und Frischluft.
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Vorbelastungen hinsichtlich der Luftqualitat sind durch den angrenzenden Stral3enverkehr an der Salz-
burger Stral3e und durch Emissionen vom Gaswerk zu vermuten.

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Bautétigkeiten entstehen kurzfristig erhdhte Abgas und Staubemissionen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Versiegelung von Flachen im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans wird die Flache fir
Frischluftentstehung in kleinklimatisch mit einer leichten Veranderung zu rechnen. Die Baukérper wer-
den eine geringfligige Behinderung der Frischluftzufuhr fir die Siedlung stdlich der Loferer Stral3e dar-
stellen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den Betrieb den baulichen Anlagen ist mit einer Zunahme von Emissionen im Planungsgebiet zu
rechnen.

Die Umstellung der Busse auf Elektromobilitat sowie der fortgefuhrte Betrieb mit Gasbetrieb ermélicht
eine Reduzierung von Abgasemissionen.

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

2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholung

Bestand:

Lage im Auebereich

Schutz vor Einsehbarkeit durch vorhandene Vegetationsstrukturen nordéstlich und ¢stlich des Pla-
nungsbereiches.

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt ist durch Baukréne etc. mit einer temporaren Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu
rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Veranderung des Ortshildes durch verdichtete Bebauung, vor allem aus siiddstlicher Richtung. Die Be-
eintrachtigung 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 Ortsbild.

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

2.7 Schutzgut Mensch (Gesundheit, LA&rm und Erholungseignung)

Als Prognose der vom Planungsgebiet ausgehenden Gerauschemissionen sowie der auf das Planungs-
gebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche wurde von Ingenieurbiiro Steger und Partner ein Schallimmis-
sionsschutzgutachten (6201/B1/hu, Fassung vom 30.06.2022) erstellt.

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

Auswirkungen:
Baubedingte Auswirkungen:

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

Betriebsbedingte Auswirkungen:

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

Eine Belastung fur das allgemeine Wohngebiet gegenliber der B21 ist nicht zu erwarten. Tagsuber wer-
den die Immissionsrichtwerte fur die vom Betriebshof ausgehenden Gerauschemissionen unterschrit-
ten. Eine Betriebszeit zur Nachtzeit ist nicht vorgesehen.

Fur vom offentlichen Verkehrsraum ausgehenden Larmimmissionen wird der Immissionsgrenzwert fir
Gewerbegebiete eingehalten.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Mensch sind Auswirkungen insgesamt geringer Erheblichkeit zu erwarten. Mal3nah-
men zur Minderung der Gerduschemissionen des anlagenbezogenen Verkehrs im offentlichen Ver-
kehrsraum sind nicht erforderlich.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachquter

Bestand:

Auf dem westlichen Grundstiick des Sagewerkes befindet sich ein Transformatorenhaus welches denk-
malgeschutzt ist: Trafostation, erdgeschossiger Putzbau mit Mansardschopfwalmdach, FuBwalm und
Dachhauschen, in neubarocker Formensprache, 1913 (D-1-72-114-52).

Quelle: Denkmaldaten: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

Weitere Kultur- und Sachgtter befinden sich nicht im Planungsbereich.

Der Blickbezug auf das Denkmal ist durch die ehemalige Tankstelle von der Bundesstral3e aus bereits
heute stark eingeschrankt.

Auswirkungen:
Der geplante Abriss der Tankstelle und die Neuerrichtung des Bushallen hat keine mittelbaren Auswir-

kungen auf das Transformatorenhaus. Die Einsehbarkeit des Denkmals wird nicht nennenswert veran-
dert.

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

2.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern
Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um Wirkungen, die durch gegenseitige Beein-
flussung der Umweltbelange entstehen.

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

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind nicht betroffen. Durch Festsetzung von Durchgriinung und Einhaltung artenschutzrecht-
licher Vermeidungsmafinahmen wird eine dauerhafte 6kologische Funktionsfahigkeit des Planungsge-
bietes gesichert.

Wechselwirkung Boden — Wasser — Pflanzen:

Die Versiegelung von Flachen im Geltungsbereich fihrt neben dem Verlust von Boden auch mittelbar
zum Verlust der Vegetation sowie der Flache fiir die Versickerung und Speicherung von Niederschlags-
wasser.

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

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

Durch die Neuordnung der Tankstelle und die Entfernung der Gastanks ergeben sich positive Effekte
auf das Ortsbild. Die Umstellung der Busse auf Elektromobilitat ermdglich eine Reduzierung von Ab-
gasemissionen.

Mit dem Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind keine Wechselwirkungen absehbar.
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Weitere Belange des Umweltschutzes (Belange gem. 81, Abs. 6 Nr. 7 a, ¢, d und § 1a BauGB)

Abfalle

Wahrend der Bauphase ergeben sich Abfélle im tblichen Rahmen durch die Bauvorhaben (z.B. Reste
von Baumaterialien). Altlasten und somit erforderliche Sanierungen sind nicht zu erwarten. Der Abbruch
bestehender Gebaude erfordert eine fachgerechte Entsorgung. In der Betriebsphase wird samtlicher
anfallender Abfall entsprechend geltendem Recht entsorgt. (Restmdlltonne, Gelber Sack, und Altpapier-
tonne erfolgt Uiber die Millabfuhr des Landkreises Berchtesgadener Land. Die Entsorgung aller beson-
deren Abfalle erfolgt Uber 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 Mullabfuhr sind in der Planung berticksichtigt.

Abwasser

Der ErschlieBungsplan sieht einen sachgerechten Umgang mit Abwéassern vor.

Abwasser ist im Trennsystem zu erfassen (Art. 55 Abs. 2 WHG).

Hinsichtlich der Abwasserbeseitigung gelten die Bestimmungen der Entwasserungssatzung 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, mog-
lichst naturnahe Entwasserungsanlagen, z.B. Muldenversickerung.

Die Verordnung tber das Heilquellenschutzgebiet Bad Reichenhall ist zu beachten (Aufgrund der Lage
im Heilquellenschutzgebiet ist fur die fir die Niederschlagswasserbeseitigung zuséatzlich ein wasser-
rechtliches Verfahren notwendig).

Fur die Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrigen Niederschlagsereignis wurde ein Kon-
zept 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, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen ist auch eine Nutzung zur Rege-
lung des Wasserabflusses als Retentionsmulde zulédssig. Entsprechende Festsetzungen wurden in den
Bebauungsplan Gbernommen.

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 Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Ge-
bauden werden bei allen Gebaudeteilen eingehalten. Die Dachform und Dachneigung ermdglicht die
Nutzung von Solarstrom

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit

Strukturreiche Durchgriinungsmafl3nahmen tragen dazu bei, die Luft zu filtrieren und von Luftschadstof-
fen zu befreien und die bestmdgliche Luftqualitat zu erhalten. Die Umstellung der Busse auf Elektromo-
bilitat sowie der fortgefiihrte Betrieb mit Gasbetrieb ermdglicht eine Reduzierung von Abgasemissionen.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Kata-
strophen

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.
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Auswirkungen von Vorhaben auf das Klima

Bei Bau und Betrieb der Gebaude entstehen Treibhausgasemissionen durch Baumaschinen und ver-
wendete Baumaterialien. Die Flachenversiegelung fiir Bebauung und dazugehdérige Verkehrsflachen
bewirkt eine Erhéhung des Aufheizungseffektes sowie eine Erhéhung des Oberflachenabflusses.

3. Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
Ohne die vorgesehene Bebauung ist von folgender Entwicklung des Umweltzustandes auszugehen:

Schutzqut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz
Es missten keine Baume entfernt werden. Es blieben weiterhin intensiv genutzte Grinflachen mit ge-
ringem okologischem Wert bestehen.

Schutzgut Grundwasser und Oberfldchenwasser

Die unversiegelte Griinflache bliebe fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
erhalten. Es wirden keine versiegelten Flachen entstehen, die den Oberflachenabfluss in diesem Be-
reich erhdhen.

Schutzgut Flache )
Es wirde keine zusatzliche Flache fur Uberbauung sowie ErschlieBungsflachen in Anspruch genommen
werden.

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

Schutzqut Klima /Luft

Es wirden keine neuen Baukdrper und versiegelte Flachen entstehen, welche zur kleinrAumigen Auf-
heizung beitragen bzw. die Frischluftzufuhr fur die stidéstlich liegenden Wohnhauser geringfligig beein-
trachtigen.

Schutzqut Landschaftsbild
Ohne die vorgesehene Bebauung wirde sich keine Veranderung des Ortsbildes durch verdichtete Be-
bauung ergeben.

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

Schutzgut Mensch (Gesundheit, LArm und Erholungseignung)
Es wirden 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 Nichtdurchfiihrung der Planung keine Auswirkungen.

4. Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 VermeidungsmaflRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzqut 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
— Beschrénkung der zusétzlich zu versiegelnden ErschlieBungsflachen auf ein Minimum

Artenschutz:

— V-01 Gehdlzentnahme: Grundsétzlich hat die Enthahme der Baume innerhalb des gesetzlich
vorgegebenen Zeitraums nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zwischen dem 1.
Oktober und 1. Marz und zu erfolgen. Auf Basis der Strukturkartierung vom 13.01.2022 wurde
der Geholzbestand im Rahmen des gesetzlich vorgegebenen Zeitraums entnommen.
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— V-02 Beleuchtungsanlagen: Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des
Artikel 11a, Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) zu berticksichtigen:

* Eingriffe in die Insektenfauna durch kiinstliche Beleuchtung im Auenbereich sind zu vermei-
den.

» Himmelstrahler und Einrichtungen mit ahnlicher Wirkung sind unzulassig.

» Beim Aufstellen von Beleuchtungsanlagen im AuBenbereich missen die Auswirkungen auf
die Insektenfauna, insbesondere deren Beeintrachtigung und Schéadigung, Uberprift und die
Ziele des Artenschutzes berlcksichtigt werden.

» Beleuchtungen in unmittelbarer Nahe von geschitzten Landschaftsbestandteilen und Bioto-
pen sind nur in Ausnahmeféllen von der zustéandigen 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 Flugrou-
ten entlang des Waldrands Beleuchtungsanlagen auf das notwendigste zu reduzieren.

— Auf eine néchtliche dauerhafte Beleuchtung des Betriebsgeléndes wird nur in Notféllen zuriick-
gegriffen.

— Eine notwendige néchtliche Beleuchtung erfolgt Gber fest installierte Bewegungsmelder.

— Zu verwenden sind LED-Leuchten mit maximal 3.000K (warmweil3es Licht), bei denen i.d.R.
kein UV-Licht emittiert wird. Das Leuchtelement ist dabei nach unten gerichtet.

Schutzqut Fldche, Boden und Wasser
— Zwingende Verwendung von sickerfahigen Belagen fir Stellplatze.
— Madglichst effiziente ErschlielBung zur Beschrankung der Flacheninanspruchnahme
— Vorgaben zur dezentralen Versickerung bzw. Ableitung in eine zentrale Retentionsflache
— Hochwasserschutz durch Festsetzung von Fu3bodenhdhen
— Nicht bebaute und nicht versiegelte Flachen sind zu begriinen und zu bepflanzen

Schutzqut Landschaftsbild
— Festsetzung einer qualitativen Durchgrinung mit Baumen und Strauchern.

Schutzgut Mensch, Larm, Luft, Klima
Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen auf Ba-
sis der einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen ist im Genehmigungsverfahren zu fiihren.

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal 8§ la Abs. 3 BauGB sind zur Vermeidung und zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach 8 1 Absatz 7 zu bertcksichtigen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemaR Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung" (2022) des Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Bestandsaufnahme

Auf dem Geldnde bestehen bereits mehrere kleinere Gebadude des Gaswerkes Reichenhall, Gastanks
sowie versiegelte Zufahrten und Lagerflachen. Die um die Gebaude liegenden Griunflachen werden in-
tensiv gepflegt (Rasen).

An der StralRe bestehen ca. 16 groRere 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 er-
halten wird.
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EINGRIFEFSERMITTLUNG

1065 m?

A1 531m?
G211 MaRBig extensiv

genutztes, artenarmes
Grunland (6WP)

%112 Mesophiles Gebiische
(10WP)

6 21907 833 133m?
m? B112 Mesophiles Gebusche
5 : (10WP)

Abbildung 6: Eingriffsermittlung - ohne Maf3stab, Stand 02.08.2022

Der ermittelte Kompensationsbedarf von 6.923 WP wird innerhalb des Bebauungsplanes auf den Aus-
gleichsflachen A.1, A.2 und A.3 erbracht.
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Ermittlung des Kompensationsbedarfs Leitfaden 2022 A ichsfla innerhalb g
abzugl. P
Flurnummer |ID Biotop- und N (A WP {, Eingri h (GRZ) Flache (Wertpunkte) 20%
399 BA1 P44 Gebaude (OWP) 0 0,65 209 0 0
399 B2 P44 Nebengebaude (OWP) 0 0,65 34 0 0
399 B3 P44 Nebengebaude (QWP) 0 0,65 19 0 0
399 B4 P44 Nebengebaude (0WP) 0 0,65 330 0 0
399 BS P411 Verkehrsflachen versiegelt (OWP) 0 0,65 1.255 0 0
95/4 B6 P44 Gebaude (OWP) 0 0,85 219 0 0
95/4 B.7 P411 Verkehrsflachen versiegelt (OWP) 0 0,65 1.005 0 0
399 E1 G4 Tritt- und Parkrasen, Grinflachen (3WP) 3 0,65 3576 6.973 5.579
399 E2 P412 Lagerfldche, teilversiegelt, Kies (1WP) 1 0,65 817 531 425
399 E3 P11 Griinanlagen m. Baumbestand jg.-mittl. Ausprag. (SWP) 5 0,85 174 566 453
399 E4 P11 Grinanlagen m. Baumbestand jg.-mittl. Ausprag. (SWP) 5 0,65 99 322 258
399 [ES G4 Trit- und Parkrasen, Grinfidchen (3WP) 3 085 81 159 127
399 =) G4 Tritt- und Parkrasen, Griinflichen (3WP) 3 0,65 7 13 11
95/4 E7 G4 Tritt- und Parkrasen, Grininsel (3WP) 3 0,65 45 89 71
Summe BNT (WP) x Flache (am) x Eingriffsschwere (GRZ) = Ausaleichsbedarf (WP) abziigl. Planungsfaktor 781 8.654 6.923
Ermittilung_des
Kompensationsumfang
D Biotop- und ! WP (Aufy ) Biotop- und (Pr d) Flache (Leitfaden 2022)
399 A1 G4 Tritt- und Parkrasen, Griinflichen (3WP) 3 G211 MaRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland (6WP) 531 1593
399 A2 G4 Tritt- und Parkrasen, Griinflichen (3WP) 3 G211 MaRig extensiv genutztes, artenarmes Griinland (6WP) 1.065 3.195
399 A31 P11 Gri mit mittlerer Auspragung (SWP) 5 B112 Mesophiles Gebiische (10WP) 87 436
95/4 A32 P11 Gri: gen mit mittlerer Auspragung (SWP) 5 B112 Mesophiles Gebische (10WP) 130 648
95/4 A33 P411 Verkehrsflachen versiegelt (OWP) 10 B112 Mesophiles Gebiische (10WP) 133 1333
G11 Intensivgrinland 0 0 0
Summe 1204
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Al Naturschutzrechtliche Ausaleichsflache

FI. Nr. 399 (Teilflache), innerhalb des Geltungsbereiches

FlachengroRe: 531gm, Kompensationsumfang: 1.593 WP

und

A2 Naturschutzrechtliche Ausaleichsflache

FI. Nr. 399 (Teilflache), innerhalb des Geltungsbereiches

Flachengrof3e: 1.065gm, Kompensationsumfang: 3.195 WP

Ausgangszustand:

Grunflachen mit G4 Tritt-und Parkrasen (3WP)

Entwicklungsziel:

G211 maRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland mit Erhalt von Baumbestand und Baumpflan-
zungen.

MaRnahmen:

Zur Ausmagerung der Flachen dreischiirige 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 Dingung und Pflan-
zenschutz.

und

A3

Fl. Nr. 399 (Teilflache) und Fl. Nr. 94/5 (Teilflache), innerhalb des Geltungsbereiches

Flachengrofie: 350gm, Kompensationsumfang: 2.417 WP

Ausgangszustand:

Grlunanlagen mit Baumbestand mittlerer Auspragung (5WP),

sowie P11 versiegelte Verkehrsflachen (OWP)

Entwicklungsziel:

B112 Mesophile Geblische

MaRnahmen:

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 Geldndeniveau festgesetzt. Dies ist
durch entsprechende Pflanzenauswahl und regelméafligen Riuckschnitt zu gewéahrleisten. Innerhalb der
Flachen ist auch eine Nutzung zur Regelung des Wasserabflusses als Retentionsmulde zuléssig.

GemalR § 15 Absatz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes ist bei der Inanspruchnahme von land- oder
forstwirtschaftlich genutzten Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auf agrarstrukturelle Be-
lange Rucksicht zu nehmen.

Um zu vermeiden, dass fir die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Flachen aus der Nut-
zung genommen werden, wurden extensive Bewirtschaftungs- und PflegemaRnahmen festgesetzt, die
der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes dienen.

4.3 Artenschutzrechtliche Belange

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

Das Ergebnis der Prifung ist wie folgt zusammengefasst:

Fur die Gruppe der Saugetiere kann eine Betroffenheit durch das Bauvorhaben ausgeschlossen wer-
den. Es werden durch das Vorhaben keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir Fledermause entfernt
oder geschadigt, Leitstrukturen beeintrachtigt oder essentielle Nahrungshabitate zerstort, die zu einem
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fuhren.

Im Eingriffsbereich befinden sich auf Basis der Strukturkartierung keine Gehdlze, die als Fortpflanzungs-
und Ruhestétten fir héhlen- 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 Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG
insofern nicht gegeben, da der angrenzende Gehoélzbestand im raumlichen Zusammenhang weiterhin
gleichwertige oder besser geeignete Lebensraume bietet. In Bezug auf potenzielle Nahrungsgéste wie
Méausebussard oder Turmfalke stellt der Geltungsbereich kein essentielles Nahrungshabitat dar, mit
dessen Verlust eine erhebliche Stérung der lokalen Populationen dieser Arten verbunden ist.
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In Bezug auf die Reptilien kann ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse bzw. der Schlingnatter
im Geltungsbereich aufgrund der durchgefihrten Begehung bzw. der Einschétzung als ungeeigneter
Lebensraum ausgeschlossen werden.

Beziglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich keine geeigneten Fortpflanzungsgewasser bzw. Uber-
winterungshabitate vorhanden, die vom Vorhaben betroffen sein kdnnten. Eine Verwirklichung von Ver-
botstatbestédnden im Sinne des 844 Abs. 1 Nr. 1-3 ist daher nicht gegeben.

Bezlglich der Insekten bzw. GeféaRpflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten aufgrund
der fehlenden Lebensraumbedingungen bzw. Standortverhaltnisse zu erwarten.

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

VermeidungsmalBnahmen zu Gehdlzentnahme und Beleuchtungsanlagen sind unter Punkt 4.1 aus der
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) tlbernommen worden (Quelle: saP von Dr. C. Manhart,
vom 23.05.2022).

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind vornehmlich Flachen einer eingehenden Unter-
suchung hinsichtlich ihrer Geeignetheit untersucht worden, die sich vornehmlich im Eigentum der Stadt-
werke Bad Reichenhall KU oder kommunale Flachen sind. Dabei sind alternative Standorte aufgrund
unzureichender Flachenpotenziale oder der durch die Planung unverhdaltnismaiig zunehmenden Be-
lastung fir das stadtische Umfeld fir nicht in Frage kommend ausgeschlossen worden.

6. Zusatzliche Angaben
6.1 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 Bauantriage, sowie nach Fertigstel-
lung, 4 Jahre nach Fertigstellung, dann alle 5-10 Jahre.
— Prifung der Retentions- und Versickerungsanlagen auf Funktionsfahigkeit: nach Fertigstellung,
danach jahrlich, bzw. nach auergewdhnlichen Starkregenereignissen.
— Uberwachung der eingesetzten Beleuchtungsmittel und Leuchtkérper (Artenschutz):
nach Fertigstellung, danach alle 5 Jahre
— Im Rahmen der Bauabnahme wird die Gemeinde generell die ordnungsgerechte Umsetzung
der getroffenen VermeidungsmaRnahmen tberprifen. Darlber hinaus erfolgt die Priifung nach
oben genannten Zeitintervallen.

6.2 Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fur die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der Regionalplan,
der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Artenschutzkartierung, das Arten- und Bio-
topschutzprogramm des Landkreises Berchtesgadener Land, mehrere Ortsbegehungen sowie Anga-
ben von Fachbehoérden (insbesondere Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes fur Um-
welt).

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

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

und wurde mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Berchtesgadener Land abgestimmt.
Auf der Grundlage der vorgenommenen Erhebungen (Artenschutzrechtliche Vorabschatzung Stellung-
nahme 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
Umweltprifung, die auch die Uberprufung moglicher Schadigungen von Arten und natirlichen Lebens-
raumen im Sinne des Umweltschadengesetzes zum Gegenstand hatten, wurden nach anerkannter Me-
thodik durchgefuhrt.

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

Seite 37 von 62



Bebauungsplan ,Loferer Stralle 41/43“ — Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Mdglichkeit von Liicken ausgeschlossen wer-
den, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschéatzbare Eingriffe erfolgen.

6.3 Datengrundlage

Die Datengrundlage fir die Umweltprifung bzw. fir den hier vorliegenden Umweltbericht war ausrei-

chend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgtter erfolgte verbal argumentativ.

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
Berchtesgadener Stral3e 60, D-83487 Marktschellenberg)

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (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 Oberflaichenwassers bei einem 5-jahrlichen Niederschlagsereignis,
Stand: 11.07.2022, aquasoli Ingenieurbiro, Inh. Bernhard Unterreitmeier, Haunertinger Str.
1a,83313 Siegsdorf

6.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

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

Die Planung sieht auf der ausgewiesenen Baulandflache von 9.429 m2 eine maximale Gesamtversie-
gelung von ca. 6.128 mz? vor. Innerhalb der geplanten Baulandflache sind 4.037 m2 bereits Uberbaut,
versiegelt bzw. wasserdurchlassig befestigt.

Fur das Schutzgut Lebensraume und Arten sind aufgrund der geringen Wertigkeit der Habitatstrukturen
unter Beachtung der Schutz- und Vermeidungsmal3nahmen, insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

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

Trotz getroffener Malinahmen bzgl. des Hochwasserschutzes sowie der Sicherstellung einer zentralen
ortsnahen 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 Er-
heblichkeit einzustufen.

Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind aufgrund der Inanspruchnahme bisher freier Ortsrandbereiche
und somit nachhaltiger Veréanderung des Landschaftsbildes Auswirkungen insgesamt mittlerer Erheb-
lichkeit zu erwarten. Diese werden durch umfassende Eingriinungen und Festsetzung von Ausgleichs-
flachen gemindert.

Fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiter 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 Bebauungs-
plan getroffen. Dazu zéhlen u.a. Festsetzungen zu Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches,
zur Durchgriinung und Eingriinung des Baugebietes und Verwendung wasserdurchlassiger Belage.
Das Vorkommen geschutzter Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebiet wurde im Rahmen eines Gut-
achtens zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) untersucht. Dabei konnten keine Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von prifungsrelevanten Tierarten im Planungsgebiet nachgewiesen werden.
Um der Stérung von Tieren vorzubeugen sind entsprechende Vermeidungsmaf3nahmen zu beriicksich-
tigen und einzuhalten. Diese MaRhahmen sind in den Hinweisen zum Artenschutz im Bebauungsplan
enthalten.

Fur die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen nach dem Leitfaden "Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung" (2022) des Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
zur Anwendung. Der erforderliche Kompensationsbedarf von 6.923 WP wird innerhalb des Bebauungs-
planes auf den festgesetzten Ausgleichsflachen A.1 und A.2 erbracht.
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Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit an- | Erheblichkeit be- | Ergebnis
baubedingter | lagenbedingter triebsbedingter
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Tiere und Pflanzen, Biol. mittel mittel mittel mittel

Vielfalt, Artenschutz

Flache mittel mittel / mittel

Boden mittel mittel gering mittel

Grundwasser und Oberfla- | mittel mittel gering mittel

chenwasser

Klima / Luft mittel mittel mittel mittel

Landschafts- und Ortsbild, | mittel mittel mittel mittel

Erholung

Mensch gering gering gering gering

(Gesundheit, Larm / Erho-

lungseignung)

Kultur- und keine keine keine keine

Sachgiter

Quellenverzeichnis

- Baugrundbeurteilung vom 26.03.2022 von Dr. Stefan Kellerbauer, Geologie und Geotechnik, Alte
Berchtesgadener 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.

- Ingenieurbiiro 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 Ingenieurbiiro, Inh. Bernhard Unterreitmeier, Haunertinger Str.
1a,83313 Siegsdorf

- Hydrotechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Loferer Stral3e 41 43“ der Stadt Bad Reichen-
hall Stand: 13.07.2022, aquasoli Ingenieurbiiro, Inh. Bernhard Unterreitmeier, Haunertinger Str.
1a,83313 Siegsdorf

IV. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wurde durchgefiuihrt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung
wurden im vorstehenden Umweltbericht dokumentiert. Neben einer detaillierten Beschreibung und Be-
wertung des Bestandes sowie der Eingriffsplanung und der damit verknipften Wirkungen, wurde hier
die Eingriffs- und Ausgleichsthematik behandelt. Hier konnte auch gezeigt werden, dass bei Durchfih-
rung der Planung insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten
sind.

Die artenschutzrechtlichen Voruntersuchungen haben ergeben, dass keine Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von prifungsrelevanten Tierarten im Planungsgebiet nachgewiesen wurden.

2. Soziale Auswirkungen

Die Stadtwerke werden weiterhin die Aufgaben des Kernbetriebs vom Standort Hallgrafenstrale aus
erledigen. Im Plangebiet werden lediglich die Busse des 6ffentlichen Nahverkehrs abgestellt. Soziale
Auswirkungen, ob z.B. die Aufteilung des Betriebes der Stadtwerke ein gro3erer oder geringerer Per-
sonalbedarf entstehen wird, sind nicht abzusehen.

3. Stadtplanerische Auswirkungen

Das Plangebiet ist bereits heute durch die ehemalige Tankstelle, Lagerplatze, Gastanks und eine Gas-
verteilungsanlage gewerblich gepragt. Die heutigen baulichen Anlagen vermitteln einen sehr heteroge-
nen, ungeordneten Eindruck. In Folge des Bebauungsplanes wird das Grundstiick neu geordnet und in
Verbindung mit der Griinordnung die Gesamtsituation stadtebaulich aufgewertet.
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4. Okonomische Auswirkungen

4.1 Auswirkungen auf die Grundstickswerte (Erh6hung von Grundstiicksausnutzungen / Planungs-
schaden

Die Planung hat ausschlieflich das Ziel, den Stadtwerken die Voraussetzungen dafir zu schaffen, ihre
gestellten Aufgaben auch weiterhin im Sinne und zum Wohle der Birger erfullen zu kénnen. Damit ist
keine Flachenkonkurrenz zu anderen, ggf. gewerblichen Grundstiicksnutzern zu befurchten. Die Pla-
nung, bzw. die kiinftige Nutzung des Planbereiches verursacht keinerlei negative Auswirkungen auf
angrenzende, bestehende Nutzungen, sodass auch Planungsschaden ausgeschlossen werden kon-
nen.

4.2 Fiskalische Wirkungsanalyse

Durch die teilweise Verlagerung des bestehenden Standortes der Stadtwerke Bad Reichenhall erge-
ben sich keine Auswirkungen auf die Einnahmesituation der Stadt Bad Reichenhall. Fiskalische Aus-
wirkungen fiir die Stadt Bad Reichenhall sind damit nicht zu erwarten.

4.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Das Grundsttick ist bereits heute voll erschlossen. Unmittelbare Auswirkungen auf die Infrastruktur wer-
den nicht erwartet. Mit dem zustandigen Stra3enbauamt wurde die Zu- und Abfahrtssituation abge-
stimmt.

Verkehr

Durch die Errichtung der Bushallen fiir die E-Busse wird sich der Verkehr nur unwesentlich andern. Die
vorhandenen Ein- und Ausfahrten sind nach Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Traunstein weiter
zu nutzen und geniigen den technischen Anforderungen. Da die Busse nur einmal am Tag aufgeladen
werden missen und dies in der Nachtzeit erfolgt, werden von den Grundstiicken Loferer Stra3e 41 und
43 jeweils nur eine Ab- und Anfahrt der E-Busse taglich erforderlich sein. Die Fahrten durch Mitarbeiter
ist auf maximal 12 Zu- und Abfahrten bei der maximalen Kapazitatsgrenze der Bushallen zu erwarten.
Auch diese Verkehrsbewegungen sind fir 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 offentlichen Nahverkehrs
zu elektrifizieren und somit einen wichtigen Beitrag zur CO? Einsparung und zur Unabhéangigkeit von
Erdgas zu leisten.

Auswirkungen auf den Menschen

Immissionsschutz

Beziglich der Auswirkungen hinsichtlich des Larmschutzes wurde eine Prognose der vom Planungsge-
biet ausgehenden sowie der auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrsgerdausche durch die Steger
& Partner GmbH mit Datum vom 30.06.2022 erstellt.

Aufgrund des stadtebaulichen Konzepts sind die maf3geblichen Immissionsorte wie folgt festgelegt wor-
den:
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Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gerausche des Betriebshofes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Betriebshof fir Elektrobusse der Stadtwerke Bad
Reichenhall errichtet. Hierzu liegt eine Betriebsbeschreibung der Stadtwerke vor. Auf dieser Basis wur-
den die zu erwartenden Beurteilungspegel des Betriebes auf den nachstgelegenen Immissionsorten im
allgemeinen Wohngebiet ,Vogelthenn Sid“ auf der gegeniberliegenden Seiter der Bundesstralie prog-
nostiziert und beurteilt.

Die Berechnungen zeigen, dass wahrend der Tageszeit an allen maf3geblichen Immissionsorten der
Immissionsrichtwert in H6he von 55 dB(A) um mindestens 6 dB(A) unterschritten wird.

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

Ein Nachtbetrieb ist nach Angaben des Betreibers nicht vorgesehen.

Organisatorische MalRnahmen zur Minderung der Gerduschimmissionen des anlagenbezogenen Ver-
kehrs im offentlichen StralRenraum nach Nr. 7.4 der TA Larm sind nicht erforderlich, da mit dem Einfah-
ren in die Bundesstrafe unmittelbar eine Vermischung mit dem tbrigen Stral3enverkehr eintritt.

Baulicher Schallschutz

Auf das Plangebiet, in dem neben Abstellméglichkeiten flir Busse auch Gebaude mit Sozialrdumen
vorgesehen sind, wirken erhebliche Verkehrsgerauschimmissionen der unmittelbar angrenzenden Bun-
desstral3e 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 Bebau-
ungsplans ,Loferer Stral3e 41/43“ fur die Grundstiicke Fl. Nr. 399 (Loferer Stral3e 43) und 95/4 (Loferer
Stral3e 41), jeweils Gemarkung St. Zeno im Regelverfahren beschlossen.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt fir das Berchtesgadener Land
Nr. 44 am 02: November 2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

1.2 Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit iber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung,
sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets in
Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung fand in der Zeit vom 02.02.2022
bis einschlieBlich 16.02.2022 statt. Die Offentlichkeit ist durch eine Pressemitteilung im Reichenhaller
Tagblatt am 01.02.2022 iber das Bebauungsplanverfahren informiert worden. Die Unterlagen waren
wahrend der Beteiligungsfrist im Internet unter https://www.stadt-bad-reichenhall.de/rathaus-on-
line/bauleitplaene/aktuelle-verfahrensbeteiligungen und im Rathaus, Rathausplatz 8, 83435 Bad Rei-
chenhall, im Stadtbauamt (1. Obergeschoss), Zimmer 101 einsehbar.

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

1.1 Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 zu unterrich-
ten und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Mit Schreiben vom 11.01.2022 sind insgesamt 19
Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, tiber 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:
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1.1.1 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein

Schreiben vom 31. Januar 2022
,Bezug nehmend auf Ihr Anschreiben vom 11.01.2022 nimmt die untere Forstbehérde am Amt fiir Er-
nahrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein (AELF Traune stein) zu o. g. Vorgang wie folgt Stellung:

Von der o. g. Aufstellung des Bebauungsplans ,Loferer Stral8e 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 Bau-
grenze andert im Nordosten den aktuellen Abstand zur Waldflache nicht. Hierbei bleibt es bei der aktu-
ellen Entfernung von ca. 23 Meter. Lediglich im nordwestlichen Bereich riickt die Entfernung um 5 Meter
naher 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 (= ty-
pische 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 gesetz-
lich vorgeschriebene Verkehrssicherungspflicht wahrgenommen werden. Von einer erhdhten
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 (nach-
tragliche) Annaherung der geplanten Bebauung wird jedoch aus forstfachlicher Sicht abgelehnt.
Die untere Forstbehérde am AELF Traunstein erteilt der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Lofe-
rer Stral3e 41/43" ihr Einvernehmen, sofern keine weitere Annaherung der geplanten und imple-
mentierten 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 Grundstlcken, welche weniger als 100 Meter Abstand zum Wald haben, gem. Art. 17 Abs.
1 Nr. 1 und 2 BayWaldG, erlaubnispflichtig sind-. Die pflichtgemafR3e Einhaltung dieser Vorschrift
liegt in der Eigenverantwortung des jeweiligen Grundstiickseigentiimers.

o Eine etwaige Entfernung des Bestandes auf Flur-Nr. 394/1 zur VergréRerung des Waldabstandes
wirde den Tatbestand einer unerlaubten Rodung erfiillen. Das AELF Traune stein weist an dieser
Stelle ausdricklich darauf hin, dass eine unerlaubte Rodung gem. Art. 46 Abs. 1 Nr. 2 BayWaldG
mit einer Geldbul3e von bis zu 25.000 € belegt werden kann.

o Beiden Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass angrenzende Baume nicht beschadigt werden (Ver-
letzung von Wurzeln oder Wurzelanldufe, Ubererdung von Stammen, Beschadigung von Rinde,
usw.).

¢ 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 berticksichtigt.

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

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind dem Grundstiickseigentimer Ubermittelt wor-
den.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.
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1.1.2 Deutsch Bahn AG — DB Energie GmbH

Schreiben vom 25. Januar 2022

,nach Erhalt der Unterlagen zu o.g. Konzept fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans teilen wir frist-
gemaln folgendes mit:

1.

Wir haben den Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplans auf die Belange der DB Ener-
gie GmbH - hier: 110-kV-Bahnstromleitungen (Freileitungen) - hinsichtlich der éffentlich-rechtli-
chen Vorschriften geprift. Innerhalb des Verfahrensgebietes verlauft die o0.g. planfestgestellte
110-kV-Bahnstromleitung mit einem Schutzstreifen beidseits von je 30m bezogen auf die Lei-
tungsachse, deren Bestand und Betrieb zur Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung auf
Dauer gewahrleistet sein muss.

MaRgebend ist die in der Ortlichkeit tatsachlich vorhandene Leitungstrasse.

Innerhalb des Schutzstreifens muss mit Beschréankungen der Bauhdhen von Bauwerken (wie
z.B. Gebaude, Wege, StralRen, Bricken, Verkehrs- Entwasserungs-, Sport-, Freizeit-, Beleuch-
tungs-, Larmschutz- Signal-, Werbe- Leitungs* und Bewésserungsanlagen sowie Lagerstatten,
-halden usw.) gerechnet werden. Plane fur alle Bauwerke innerhalb des Schutzstreifens mis-
sen uns deshalb durch den jeweiligen Grundeigentiimer zur Uberpriifung der Sicherheitsbe-
lange vorgelegt werden.

Fur eine Spezifizierung der Einschrankungen sind Angaben Uber die geplanten Bauwerke hin-
sichtlich ihrer Hohenentwicklung in Meter G.NN (z.B. fur Fahrbahnoberkanten, Erdoberkanten,
Gebaudeoberkanten, Endwuchshéhen, Anlagenhéhen usw.) zwingend erforderlich.

Da konkrete Angaben Uber die geplanten Bauwerke hinsichtlich ihrer Situierung mit Bezugsho-
hen Gber NN sowie insbesondere Uber die genaue Dachausfuhrung bei Gebauden einschliel3-
lich aller An- und Aufbauten (wie z.B. Kamine, Balkone, Dachstander, Antennen, Reklametafeln,
Photovoltaikanlagen, Lichtkuppen, Dachgauben, Absturzsicherungen, Luftungsanlagen usw.)
fehlen, ist nur eine pauschale Aussage Uber Bauh6henbeschréankungen maoglich.

Gebéaude einschlieflich aller An- und Aufbauten (wie z.B. Kamine, Balkone, Dachsténder, An-
tennen, Reklametafeln, Photovoltaikanlagen, Lichtkuppen, Dachgauben, Absturzsicherungen,
Laftungsanlagen usw.} kénnen innerhalb des zwischen den beiden 0.g. Masten giltigen Ge-
fahrdungsbereichs von 2x 14,0m (bezogen auf die Leitungsachse} mit einer maximalen Héhe
von 471,0 m (.NN errichtet werden. Ausgenommen hiervon sind Bauwerke mit Ladestations
Einrichtungen fur Elektrofahrzeuge (s.u. Punkt 4.)

Diese U.NN-H6he wurde ermittelt unter Zugrundelegung des zukinftig grof3tmdoglichen Aus-
schwingens der Seile und des maximal zulassigen Seildurchhangs im betroffenen Bereich.

Fiar Bauwerke innerhalb des o.a. Schutzstreifens ist die Zustimmung der fur Feuerléscharbeiten
zustandigen Behodrde gemal aktueller DIN VDE 0132 erforderlich. Die Dacheindeckung fur Ge-
baude muss in diesem Bereich der DIN 4102 Teil 7 entsprechen.

Bauwerke mit Ladestation-Einrichtungen fur Elektrofahrzeuge kénnen innerhalb des o.g. Ge-
fahrdungsbereichs nicht errichtet werden.

Innerhalb des 0.g. Schutzstreifens (jedoch auf3erhalb des o.g. Gefahrdungsbereichs) kénnen
Bauwerke mit Ladestation-Einrichtungen fir Elektrofahrzeuge nur dann errichtet werden, wenn
die Zustimmung der zustandigen Brandschutzbehorde dafiir derart vorliegt, dass - ggf. unter
noch von der Brandschutzbehdrde festzulegenden Auflagen/Bedingungen z.B. auf Grundlage
eines Gutachtens - im Brandfall (ausgel6st z.B. durch den Ladevorgang} nicht nur eine unein-
geschrankte Brandbekampfung mdglich ist, sondern insbesondere auch eine mdgliche Gefahr-
dung der 110-kV-Bahnstromleitung durch den Brand bzw. die Brandbekampfung ausgeschlos-
sen werden kann.

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

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

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

1.1.3 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD)

Schreiben vom 13. Januar 2022

wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei kiinftigen
Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (BQ) und unser Aktenzei-
chen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege, als
Trager offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Im unmittelbaren Nahebereich zum ausgewiesenen Areal befindet sich ein denkmalgeschitztes Tra-
fogebaude (Loferer Str. 35).

Es wird darum gebeten den Hinweis aufzunehmen, dass die Planungen auf die Wahrung der Erlebbar-
keit 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 Bay-
erische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehtdrde gemaf Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir 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 Arbei-
ten, 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 An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaBhahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverzuglich gern. o. g. Art. 8 BayDSchG
zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen Lan-
desamt flr Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes flr Denkmal-
pflege fiihrt anschlieBend die Denkmalfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler sind
fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denkmal-
pflegerische Mehraufwand wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma
durch das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege tbernommen.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kenntnisnahme.
Fur allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbst-
verstandlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen,
richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de).

Umgang im weiteren Verfahren:

Die Hinweise zu den bodendenkmalpflegerischen Belangen werden zur Kenntnis genommen.

Zur Anregung der Abstimmung bzgl. der Lage, Gré3e und H6he baulicher Anlagen wurde der Landes-
denkmalbehdrde das nunmehr vorliegende stéadtebauliche Konzept mit der Bitte um Stellungnahme au-
Rerhalb des férmlichen Beteiligungsverfahrens gem. § 4 Abs. 2 BauGB zugesandt. Das stéadtebauliche
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Konzept istim Entwurf des Bebauungsplans als ,Bebauungsvorschlag“ aufgenommen worden und wird
nicht Bestandteil der zeichnerischen Festsetzungen. Durch die grof3ziigige Fassung der tiberbaubaren
Grundstlcksflachen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Spielrdume bzgl. der konkreten
Lage fur den Bauabschnitt 2 gegeben.

In Rede stehendes Baudenkmal Trafostation

Magg Architekten: Praferierte Variante Bushallen, Stand 04.05.2022

Weitere Malinahmen sind im Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.

1.1.4 Landratsamt Berchtesgadener Land — Umwelt und Wasserrecht

Schreiben vom 26. Januar 2022 und 27. Januar 2022

Umwelt

Ldie Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes nimmt zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lofe-
rer Stral3e 41-43" aufgrund der vorgelegten Unterlagen (Bestandsaufnahme samt Bebauungsplanent-
wurf mit Stand: April 2021) wie folgt Stellung:

Die Flurstiicke 95/4 und 399 (Gern. St. Zeno) sollen neu Uberplant und der gegenstandliche Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Die Stadtwerke Bad Reichenhall haben dort die Absicht, eine grundstiicks-
Ubergreifende Bebauung der Grundstiicke Loferer StralRe 41 (ehemalige HEM-Tankstelle) und Loferer
Strale 43 (bestehende Gasilibergabestation der Stadtwerke) fiir die Errichtung einer Busladestation fir
Elektrobusse zu errichten. Hier kdbnnen Busse geladen und dann wohl auch abgestellt (vermutlich nur
E-Busse) werden. Geplant sind derzeit Ladestationen fur 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 befin-
den sich Gewerbebetriebe im Umfeld des Planungsareals (bspw. Ségewerk). Die nachstgelegenen Im-
missionsorte bzgl. der Emissionen vom Plangebiet befinden sich gegeniiber der Loferer Stral3e. Ob hier
mit entsprechenden Immissionen vom Plangebiet bzw. dem geplanten Betrieb (Gewerbelarm v.a. von
den technischen Einrichtungen und dem Park- und Fahrverkehr) zu rechnen ist, hdngt dann im Wesent-
lichen auch von der Strukturierung des Betriebsgelandes und dem Betriebsumfang ab. Weiter kénnte
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sich aufgrund der geplanten Nutzung als Busladestation eine Relevanz hinsichtlich elektromagnetischer
Felder (EMF - vgl. 26. BImSchV) ergeben. Insgesamt ist damit festzustellen, dass die genannten Be-
lange (Verkehrslarm- und Gewerbeldarmeinwirkungen auf das Plangebiet sowie Gewerbelarmemissio-
nen und ggf. weitere Emissionen, u.a. EMF, vom Plangebiet) im Rahmen der Umweltprifung bzw. der
Bauleitplanung v.a. auch abhangig von der konkret festzusetzenden Art der baulichen Nutzung bzw.
dem geplanten Betriebsumfang und den dann zulassigen Nutzungen (v.a. Bliros, Wohnungen) entspre-
chend detailliert zu beriicksichtigen sind.”

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

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
Uberschwemmungsgebiet, das noch nicht festgesetzt oder vorlaufig gesichert ist, jedoch in der Gefah-
renkarte des BayLfU als O-Gebiet, das bei (Hochwasser-) Extremereignissen tberflutet werden kann
(ermittelt 31.08.2020), erscheint. Die Eintrittswahrscheinlichkeit ist niedrig, d.h. nur bei seltenen Ereig-
nissen (gem. § 74 Abs.2 Satz 1 Nr. 1 WHG).

In einem faktischen Uberschwemmungsgebiet (§ 76 Abs.1 WHG sind die Flachen gem. § 77 WHG
grundsétzlich als Riickhalteflachen zu erhalten (Erhaltungsgebot). § 77 ist von der Gemeinde im Rah-
men ihrer planerischen Abwagung nach § 1 Abs. 6 Nr. 12, § 1 Abs.7, § 2 Abs.3 BauGB in Bezug auf
den Hochwasserschutz und der Vorsorge zu bertcksichtigen.

Zum Thema Altlasten:

Die betroffenen Grundstiicke sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Sollten aufgrund von Bodenunter-
suchungen oder wahrend der BaumafRnahmen Bodenauffalligkeiten dennoch angetroffen werden, wel-
che auf eine Altlast 0.a. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land oder das Wasserwirt-
schaftsamt Traunstein sofort zu verstandigen.

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

Umgang im weiteren Verfahren:

Umwelt

Die Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt:

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 einwirkenden Verkehrsgeréusche erstellt.

In der Zusammenfassung des Gutachtens wird ausgefihrt:

,Die Berechnungen zeigen, dass an allen maf3geblichen Immissionsorten wahrend der Tageszeit die
Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 6 dB (A) unterschritten wird. Nach Nr. 3.2.1 der TA
Larm ist somit der Betriebshof auch ohne Berlcksichtigung der Gerduschimmissionen aus anderen An-
lagen nach TA Larm genehmigungsfahig. Auch das wahrend der Tageszeit geltende Spitzenpegelkrite-
rium wird an diesen Immissionsorten sicher eingehalten. Ein Betrieb zur Nachtzeit ist nicht vorgesehen.®
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Arbeitsbereich Wasserrecht, Altlasten

Die Anregung wird wie folgt bertcksichtigt:

Die wasserrechtlichen Belange wurden in die Entwurfsplanung eingearbeitet. So wird das Risikogebiet
HQextrem gem. 8 73 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) nachrichtlich iibernommen. Gleiches gilt fir die Heil-
guellenbereiche. Zudem soll die Regenrickhalteeinrichtung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGBi. V.m. 8§ 77
WHG im Bebauungsplan als solche festgesetzt werden.

Ein Baugrundgutachten hat durch Dr. Kellerbauer vom 26.03.2022 unter Einhaltung der im Gutachten
gemachten Empfehlungen fur die Errichtung der baulichen Anlagen und der Verkehrsflachen fir méglich
gehalten.

Darliber hinaus wurde ein Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrlichen Nie-
derschlagsereignis durch das aquasoli Ingenieurbiro vom 11.07.2022 erstellt.

Der Hinweis zu den Altlasten wird zur Kenntnis genommen.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

1.1.5 Regierung von Oberbayern — héhere Landesplanungsbehorde
Schreiben vom 06. Oktober 2022

Lvielen Dank flir Inre Anfrage vom 10./29.08.2022. Zu dieser nimmt die Regierung von Oberbayern als
héhere Landesplanungsbehérde wie folgt Stellung:

Planung
Die Stadtwerke Bad Reichenhall KU beabsichtigen die Grundstiicke Loferer Stral3e 41 (ehemalige HEM-

Tankstelle) und 43 (Gasverteilerstation der Stadtwerke) zu Uberplanen. Konkret vorgesehen ist die Er-
richtung von Bushallen fir max. 12 Elektrobusse, die aus sicherheitstechnischen Griinden nicht in der
bestehenden Tiefgarage auf dem Betriebsgeldnde geladen werden dirfen. Zudem ist die Errichtung
eines Gebéudes fur die Unterbringung von Anlagen fur die Fernwéarme geplant. Das Plangebiet liegt
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zwischen den Saalachauen und der Saalach im Westen und der Bundesstraf3e B 20/21 im Osten. Siid-
lich grenzt es an ein bestehendes Gewerbegebiet, in welchem das Sagewerk Fritzer ansassig ist. Das
Plangebiet umfasst laut den vorgelegten Planentwirfen ca. 1,2 ha und soll als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Anlage fiir Kraft-Warme- Kopplung und Betriebshof Stadtwerke Bad Reichenhall
KU" ausgewiesen werden. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als
landwirtschaftliche Flache und als Waldflache dargestellt. Im Rahmen der Voranfrage soll gepruft wer-
den, ob die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplanes
,Loferer Stral3e 41 - 43“ mit den Erfordernissen der Raumordnung in Einklang zu bringen sind.

Berill B
Siedlungsstruktur

Der angefragten Bauleitplanung im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Fritzer stehen die
Ziele Landesentwicklungsprogramm (LEP) 3.3 und Regionalplan Sidostoberbayern (RP 18) B 1l 3.1
nicht entgegen.

Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt gemafl Umweltatlas Bayern (Naturgefahren) zum Teil im Bereich der Hochwasser-
gefahrenflachen HQextrem der Saalach sowie vollstéandig in einem wassersensib- len Bereich. Dariiber
hinaus befindet es sich in der Zone C des Heilquellenschutzgebietes fiir die Heilquelle ,Gruttenstein-
quelle (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 Wasser-
wirtschaftsamt Traunstein, 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 Immissionsschutzbehérde, zu berlcksichtigen.

Natur und Landschaft einschlie3lich Artenschutz sowie Forstwirtschaft

Um den Belangen von Natur und Landschaft einschlief3lich Artenschutz (vgl. LEP 7.1.1 G, RP 18 B II
3.1 Z, LEP 7.1.6 G), insbesondere aufgrund der im Plangebiet befindlichen Gehélz- / Waldbestéande,
gerecht zu werden, bitten wir im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, die Planung im Detail mit der un-
teren Bauaufsichts- und unteren Naturschutzbehétrde 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 zustéandigen Fachbehdrde, zu beriicksichtigen.

Hinweis auf Betreiber der Leitungen

Aufgrund der das Plangebiet tangierenden 110 kV-Leitung vom Umspannwerk Karlstein nach Berchtol-
ding 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 StralRe 41 - 43 den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Umgang im weiteren Verfahren:

Die Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt:

Die malRgeblichen Fachbehtérden wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Im Ergebnis wurde ein
Baugrundgutachten, eine Prognose der vom Planungsgebiet ausgehenden Gewerbegerdusche sowie
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der auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrsgerdausche gutachterlich untersucht. Die wasser-
rechtliche Aufgabenstellung wurde mit der Erarbeitung eines Konzepts zur Ableitung von Oberflachen-
wasser gelost.

Die DB Energie hat sich im Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung geduliert. Die vorgetragenen
fachrechtlichen Anforderungen der Lage der Stromtrasse sind in die stadtebauliche Konzeption einge-
flossen.

Weitere Mal3nahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

1.1.6 Staatliches Bauamt Traunstein

Schreiben vom 17. Januar 2022
SWir verweisen auf die bekannten schwierigen Verkehrsbedingungen in diesen Strallenabschnitt der
B21“

Umgang im weiteren Verfahren:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Dartber hinaus wurde am 3.6.2022 ein gemeinsamer Ortstermin mit dem Vertreter des staatl. Bauamtes
Traunstein, 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 ha-
ben die Vertreter des staatl. Bauamtes, des Ordnungsamtes und der unteren Stral3enverkehrsbehdrde
ihr Einvernehmen zum Konzept der Zu- und Abfahrtsplanung im Rahmen der Bauleitplanung zum Aus-
druck gebracht.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

1.1.7 Wasserwirtschaftsamt Traunstein

Schreiben vom 21. Januar 2022
Ldas Wasserwirtschaftsamt Traunstein nimmt als Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der tbermit-
telten Unterlagen zum "Vorvorentwurf' wie folgt Stellung.

e Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht
nach 8 1 Abs. 4 BauGB auslésen
* entfallt -

* Beabsichtigte eigene Planungen und MalRBnhahmen, die den o.g. Plan berih-
ren kdnnen, mit Angabe des Sachstands
entfallt —
* Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Ree gelungen, die im Regelfall in der Abwéagung nicht iiberwunden werden
kdnnen (z. B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

Lage im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet bzw. Vorrang- und Vorbehaltsgebiet
Einwendung

Die BaumalRnahme liegt im Heilguellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall. Weiterhin
liegt die BaumafRhahme im Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein
fur die staatlich anerkannten Heilquellen ,Gruttensteinquelle (REI 9)" und ,Weitwiesenquelle (REI 8)".
Die vorliegenden Unterlagen zeigen keine Hinweise darauf, dass Verbotstatbestdnde der genannten
Heilguellenschutzgebietsverordnungen betroffen sind. Dies ist in eigener Verantwortung zu prifen.

Rechtsgrundlagen

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

Maoglichkeiten der Uberwindung i
Die Verordnungen der Heilquellenschutzgebiete regeln die Mdglichkeiten der Uberwindung.

Lage im vorlaufig gesicherten / amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet

Seite 50 von 62



Bebauungsplan ,Loferer Stralle 41/43“ — Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

- entfallt -

Lage im faktischen / ermittelten Uberschwemmungsgebiet

Einwendung

Der ErschlieRungsbereich befindet sich teilweise im ermittelten Uberschwemmungsgebiet der Saalach,
einem Gewasser 1. Ordnung. Es ist bei einem Extremhochwasser (HQextrem) betroffen. Im Giberplanten
Bereich kdnnen sich Wassertiefen von bis zu 1 Meter einstellen (nédhere Ausfihrungen 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 ausgefiihrt, werden im Entwurf zum Bebau-
ungsplan und in der 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bad Reichenhall die nachricht-
lichen Ubernahmen 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 Malznahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

1.1.8 Zusammenfassung der Plandnderungen

Aus den fachplanerischen Stellungnahmen ergab sich die Aufnahme von nachrichtlichen Ubernahmen
im Sinne des § 9 Abs. 6a BauGB und 8 5 Abs. 4a BauGB (Hochwasser) in die Erarbeitung der Planent-
wirfe.

Die schalltechnische Untersuchung und die Erstellung des Konzepts zur Ableitung von Oberflachen-
wasser bei Starkregenereignissen wurden in die Planerstellung des Entwurfs berticksichtigt.

In der 14. Anderung des Flachennutzungsplans soll die Anlage des Hochwasserriickhaltebeckens eben-
falls dargestellt werden. Dies ergibt sich aus dem Umstand, dass die 14. Anderung des Flachennut-
zungsplans im MaR3stab 1 : 5.000 aufgestellt wird und dieser Maf3stab eine grundstticksscharfe Darstel-
lung ermdglicht.

Die vorgetragenen fachlichen Belange und Hinweise sind in die Erstellung des Bebauungsplanentwurfs
eingeflossen.

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

2. Uberblick Uiber die Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und Nachbargemeinden

2.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit 8 3 Abs. 1 Planungssicherstellungsgesetz
(PlanSiG) wurde im Amtsblatt fir das Berchtesgadener Land Nr. 44 vom 02. November 2022 ortsiblich
bekannt gemacht. Zusatzlich erschien eine Pressemitteilung am 10. 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-verfahrensbeteili-
gungen zeitgleich. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 10. November 2022 bis ein-
schlieBlich 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 Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind

Die Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, sind mit Schreiben vom 26. Oktober
2022 iiber die Offentlichkeitsbeteiligung informiert worden. Die Unterlagen zur Planung wurden nicht
versandt, sondern waren seit dem 26. Oktober online unter https://www.stadt-bad-reichenhall.de/rat-
haus-online/bauleitplaene/aktuelle-verfahrensbeteiligungen einsehbar. Insgesamt sind 29 Behérden
und Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange sind, mit besagten Schreiben zur Abgabe einer Stellung-
nahme lhrer Belange in ihrem Zustandigkeitsbereich aufgefordert worden. Davon haben 15 Behdrden
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und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, eine Stellungnahme abgegeben. Folgende Stellung-
nahmen wurden abgegeben:

2.2.1  Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Schreiben vom 17. November 2022

,Bezugnehmend auf Ihr Anschreiben vom 26.10.2022 nimmt die untere Forstbehérde am Amt fiir Er-
nahrung, 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 Flachennutzungs-
plans und des Bebauungsplans ,Loferer Stralle 41/43" ergibt sich keine neue Situation fiir den Wald.
Die getatigten Aussagen und Hinweise aus unserer Stellungnahme vom 04.08.2022 (Az. 4612-5-5-6)
wurden in der vorgelegten Planung berticksichtiget und die Baugrenze im westlichen Bereich der Bau-
flache weiter vom Waldrand abgeruckt.

Ergebnis

Die untere Forstbehérde am AELF Traunstein erhebt gegen die o0.g. Aufstellung der 14. Anderung des
Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans ,Loferer Stral3e 41/43" keine Einwénde. Die forstfach-
liche Zustimmung wird erteilt.”

Wirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.2 Bauverwaltung

Schreiben vom 21. November 2022

Im Rahmen als untere Denkmalschutzbehorde ist folgendes vorgetragen worden:

Die Festsetzung eines Satteldaches mit einer Firsth6he von 10,10 m tber dem unteren Hohenbezugs-
punkt kann den Sichtbezug zum Baudenkmal Trafohaus (D-1-72-114-52) auf dem Grundstlick Loferer
StralRe 39 beeintréachtigen. Sinnvoller wére eine Festsetzung eines Pult- oder Flachdaches.

Wirdigung:

Die Stellungnahme soll wie folgt berticksichtigt werden:

Die bisherige Festsetzung einer Dachform wird ersatzlos gestrichen. Grundlage dieser Festsetzung ist
die Erméachtigung gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und der von der Stadt aufgestellten drtlichen Bauvorschrift, in der Regelungen zur Dachform
enthalten sind. Der Verzicht auf die Festsetzung einer Dachform hat keine Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild und tréagt dem vorgetragenen Belang des Denkmalschutzes eher Rechnung. Die
Dachform kann im Rahmen des anschlieRenden Baugenehmigungsverfahrens in Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehorde abgestimmt werden.

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.3 Bayerisches Landesamt f. Denkmalpflege (BLfD)

Schreiben vom 23. Januar 2023 per E-Malil

Lvielen Dank fiir die friihzeitige Beteiligung des BLfD bei 0. g. Bauvorhaben und auch fir die Erinne-
rung an die noch ausstehende Stellungnahme.

Soweit aus den Planunterlagen erkennbar, ist Position der neu zu errichtenden Geb&aude nahe dem
Trafohaus (D-1-72-114-52) so gewahlt, dass das Baudenkmal von der Stral3e aus gesehen durch die
Neubauten nicht verstellt oder in die zweite Reihe gedréngt wird. Dies ist denkmalfachlich zu begri3en.
Die Hohe der Gebaude wird durch ihre Funktion bedingt und ist mit 7,80 m angegeben. Dieser Wert
sollte méglichst nicht Giberschritten werden. Bei evtl. noch anstehenden Entwicklungen des Entwurfs ist
darauf zu achten, dass besonders zum neubarocken Trafohduschen von 1913 hin die Héhen eher zu-
rickgenommen werden.

Ein Teil der geplanten Baukérper ist mit ,Option Energiegewinnung BHKW* bezeichnet. Falls fiir das
projektierte Blockheizkraftwerk héhere Schonsteine geplant werden muissen, sind diese in mdglichst
grofRer Entfernung zum Baudenkmal anzubringen.
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Soweit in den Planunterlagen erkennbar, sind in der Volumetrie und Position der Gebaude die denk-
malfachlichen Belange ansonsten ausreichend beriicksichtigt.

Wir bitten, bei der Entwicklung der Fassaden auf eine mdglichst zuriickhaltende Gestaltung in Farbe,
Material und Form zu achten, damit die ohnehin deutlich gréR3eren Baukérper der Busstation das Bau-
denkmal optisch nicht allzu sehr in den Hintergrund dréngen.

Die Fassaden der Busstation sind im weiteren Entwurfsverlaufs mit den Denkmalbehérden abzustim-

“

men.

Wiirdigung:

Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme ist der Grundstiickseigentimerin zur Kenntnis gebracht worden.

Anmerkung:

Das BLfD ist auch in der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Be-
lange sind, beteiligt worden. Die Stellungnahme des BLfD vom 13. Januar 2022 wurde bertcksichtigt.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.4 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU)

Schreiben vom 16. November 2022

»mit Schreiben vom 26.10.2022 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU) nochmals
Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der o0.g. Plan&dnderungen.

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

Wirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.5 DB AG - DB Immobilien

Schreiben vom 21. Dezember 2022

Ldie DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH bevollméchtigt, (ber-
sendet lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange und aller Unter-
nehmensbereiche zum o. a. Verfahren:

Gegen die o. g. Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingun-
gen/Auflagen 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 Stellungnahme der DB Energie Az. |.ET-S-S-3 Ba (409) vom 15.12.2022 (diesem Schreiben bei-
gefiigt) benannten fachtechnischen und sicherheitsrelevanten Bedingungen bertcksichtigt und einge-
halten werden.

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

Kunftige Aus- und UmbaumafRnahmen sowie notwendige MalRnahmen zur Instandhaltung und dem Un-
terhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei
und ohne Einschréankungen im 6ffentlichen Interesse zu gewéhren.

Fur Schaden, die der DB aus der BaumalRnahme entstehen, haftet der Planungstréager / Bauherr im
Rahmen der gesetzlichen Vorschriften und gegebenenfalls in vollem Umfang.

Die spéateren Antrage auf Baugenehmigung fur den Geltungsbereich sind uns erneut zur Stellungnahme
vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu gegebener Zeit den Satzungs-
beschluss zu (ibersenden.*
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Anlage Stellungnahme DB Energie Az. .LET-S-S-3 Ba (409) vom 15.12.2022

,hach Erhalt der Unterlagen zur 14. Anderung des o.g. Fldchennutzungsplans teilen

wir ihnen folgendes mit:

Wir haben die 14. Anderung des o0.g. Flachennutzungsplans auf die Belange der DB Energie GmbH —
hier: 110-kV-Bahnstromleitungen (Freileitungen) — hinsichtlich der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ge-
prift. Innerhalb des Verfahrensgebietes verlauft die 0.g. planfestgestellte 110-kV-Bahnstromleitung mit
einem Schutzstreifen beidseits von je 30 m bezogen auf die Leitungsachse (Schutzstreifenbreite ge-
samt: 60 m), deren Bestand und Betrieb zur Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung auf Dauer
gewdhrleistet sein muss.

Die Leitungstrasse mit Trassenachse und Schutzstreifen sowie ggf. Maststandorten ist im Flachennut-
zungsplan darzustellen. MaRgebend ist die in der Ortlichkeit tatsachlich vorhandene Leitungstrasse.

1. Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich des Schutzstreifens mit Nutzungseinschréankun-
gen bzgl. Bauwerken bzw. baulichen Anlagen (wie z.B. Gebaude, Wege, Stral3en, Briicken,
Verkehrs-, Entwasserungs-, Sport-, Freizeit-, Beleuchtungs-, Larmschutz-, Signal-, Werbe-, Lei-
tungs- Photovoltaik und Bewasserungsanlagen sowie Lagerstétten, -halden, Tankstellen, Ener-
giegewinnungsanlagen, Gasverteilungsanlagen, usw.) und Bepflanzungen im Rahmen beste-
hender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage zu rechnen ist. Fur eine Spezifizierung
der Einschréankungen sind konkrete Angaben Uber die geplanten Bauwerke bzw. baulichen An-
lagen inshesondere hinsichtlich ihrer Lage und Hohenentwicklung in Meter G.NN (z.B. fur Fahr-
bahnoberkanten, Erdoberkanten, Gebaudeoberkanten, Endwuchshdhen, Anlagenhéhen usw.)
zwingend erforderlich.

2. Einer Bepflanzung mit Baumen und Strauchern kann innerhalb des Schutzstreifens nur im Rah-
men bestehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage zugestimmt werden. Die
Endwuchshoéhe der Pflanzungen darf daher — ausgehend vom bestehenden Gelandeniveau -
in der Regel 3,50 m nicht uberschreiten.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen gemaR DIN VDE 0105 und DIN EN 50341 in der jeweils aktuellen
Fassung. Die in der sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verordnung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) genannten Grenzwerte
fur elektrische Feldstarke und magnetische Fluf3dichte werden fir den Bereich, fir den wir die Zustim-
mung zur Bebauung geben, von 110-kV-Bahnstromleitungen eingehalten.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, daf3 in unmittelbarer Nahe von 110-kV-Bahnstromleitungen mit Be-
einflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf elektrische und
magnetische Felder empfindlich reagierenden Geréaten 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 Bahnstrom-
trasse 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 Grund-
stlickseigentiimerin ist Gber den Inhalt dieses Schreibens informiert worden.

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.6 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 Home-
page der Stadt eingestellten Dateien zur Verfigung.

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

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

Die Gemeinde muss die Léschwasserversorgung gemar Artikel 1 (2) BayFwG [Bayerisches Feuerwehr-
gesetz] im Plangebiet sicherstellen. Die Bemessung der Loschwasserversorgungsanlage soll sich nach
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dem Arbeitsblatt W 405 des DVGWs [Deutsche Verkehrswissenschaftliche Gesellschaft], Tabelle 1,
richten. Aufgrund des erhdhten und zeitlich langeren Loschwasserbedarfs beim Brand von Lithium-lo-
nen-Akkus und vergleichbaren Bauelementen sollten mindestens 96 cbm/h Loschwasser (Ansatz fir
Gewerbegebiet) dauerhaft, also Uber die ansonsten geforderten 2 Stunden hinaus, vorhanden sein. Die
Saalach kann aufgrund der seilen Béschung nicht fur die Loschwasserversorgung herangezogen wer-
den.

Soll die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges uber die Leitern der Feuerwehr erfolgen, so sind die
Angaben zu den Aufstellflachen in der ,Richtlinie Fldchen fiir die Feuerwehr” zu beachten. Zur Sicher-
stellung des zweiten Rettungsweges uber die tragbaren Leitern der Feuerwehr ist zu beachten, dass
die jeweiligen Brustungen nicht héher als 8 m tGber dem Gelande liegen dirfen. Zum Aufrichten von
tragbaren Leitern soll ein ca. 3 m langer und ca. 2 m breiter ebener Gelandestreifen, mittig senkrecht
vor der jeweiligen Stelle freigehalten werden.

Das Gelande liegt in einer Uberflutungsflache der Saalach bei einem extremen Hochwasser. Insbeson-
dere die elektrotechnischen Anlagen, Lagerflaichen von wassergefahrdeten Stoffen und Lagergut, wel-
ches abgeschwemmt werden kann, sollten baulich so ausgefiihrt werden, dass eine Uberflutung aus-
geschlossen werden kann (entsprechende Hohenlage). Es gilt bei einem HQexrem FOlgeeinsatze fur die
Feuerwehr zu reduzieren.

Fur elektrische Ladestationen von Bussen gibt es hinsichtlich des vorbeugenden Brandschutzes noch
keine einschlagigen Richtlinien oder Empfehlungen. Die Detailplanung ware mit dem Fachberater Feu-
erwehr der Regierung von Oberbayern, dem kiinftigen Sachversicherer und dem Kreisbrandrat abzu-
stimmen.

Auf die Prifung der Notwendigkeit einer Loschwasserriickhaltung bzw. der schadlosen Ableitung von
Léschwasser beim #Brand von Lithium-lonen-Akkus und vergleichbaren Bauelementen wird hingewie-
sen.

Bauwerke unter der Hochspannungsleitung sollten mdoglichst nur geringe Brandlasten aufweisen. Die
Auflagen des Betreibers der Hochspannungsleitungen, insbesondere zum Abstand, wére zu beachten.

Wirdigung:

Die in der Stellungnahme vorgetragenen Belange sind nicht Gegenstand der Bauleitplanverfah-
ren und werden als Hinweise zur Kenntnis genommen. Die Grundstiickseigentiimerin ist von dieser
Stellungnahme in Kenntnis gesetzt worden. Die Hinweise werden in nachfolgenden Verfahren bertick-
sichtigt.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.7 Landratsamt Berchtesgadener Land — Arbeitsbereich Wasserrecht und Altlasten

Schreiben vom 11. November 2022 per E-Mail

Lder Arbeitsbereich Wasserrecht und Altlasten nimmt zur o.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 Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.8 Ordnungsamt — im Hause

Schreiben vom 09. November 2022
~Stellungnahme des Ordnungsamtes aus der Sicht
1. des Ordnungsstatuts:
Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Grundstiick teilweise im Uberflutungsbereich der Saalach
befindet.
2. Des Verkehrsrechts (einschlie3lich Sondernutzung):
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Das Bauvorhaben ist vom Fahrbahnrand der Bundesstral3e weniger als 20 m entfernt. Das Staatliche
Bauamt Traunstein ist daher aufgrund von 3 9 Abs. 1 FStrG [Fernstral3engesetz] (Bauverbot innerhalb
von 20 m Entfernung zu BundesstraRe) bzw. § 9 Abs. 2 FStrG (Zustimmung zum Bauvorhaben inner-
halb von 40 m Entfernung zur Bundesstraf3e) zwingend zu beteiligen.
Fur die aus Richtung Sitiden ankommenden Fahrzeuge existiert bereits eine Linksabbiegespur, die aus-
schlief3lich zur Einfahrt auf das Grundstiick zu nutzen ist. Die Zufahrt ist so anzulegen, dass es bei-
spielsweise durch Einfahrtstore zu keinen Riickstauungen auf der Bundesstrae kommt. Bei einer Zu-
fahrt aus Richtung Norden ist die Schleppkurve mindestens fiir Busse zu bertcksichtigen, damit kein
Rangieren notig wird. Die aus Richtung Norden bestehende zweite Zufahrt zur zwischenzeitlich aufge-
lassenen Tankstelle ist zu schliel3en. Die Ausfahrt aus dem Baugrundstick soll wie im Bebauungsplan
berlicksichtigt ausschlieZlich Uber die bestehende Zu-/Ausfahrt der Betriebstankstelle der Stadtwerke
erfolgen. Sie ist so anzulegen, dass die Ausfahrt auch der Busse ohne Befahrung der linken Fahrspur
moglich ist (Berlcksichtigung der Schleppkurve). Die Sichtdreiecke sind dauerhaft freizuhalten.
Fur die Mitarbeiter und die E-Busse sind gentigend Stellpléatze zu schaffen. Die einschlagigen Bestim-
mungen 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 Grundstuick die notwendigen Stellplatze nach § 20 GaStellV und soeine
ausreichende Anzahl an Stellplatzen zu schaffen.

3. des Umweltrechts:
Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Biospharenregion Berchtesgadener Land sowie im
Quellenschutzgebiet Bad Reichenhall und Karlstein (Gruttensteinquelle und Weitwiesenquelle). Aul3er-
dem grenzt der Geltungsbereich an das Landschaftsschutzgebiet Saalachauen Nord. Die untere Natur-
schutzbehodrde (Landratsamt BGL) ist zu beteiligen.

4. des Gewerbe-/Gaststattenrechts:
,Keine Einwénde.“

Wirdigung:

Die vorgetragenen Belange in der Stellungnahme wurden bereits berticksichtigt 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 wor-
den. Fehl geht die Stellungnahme bzgl. der Annahme, dass es sich um ein Bauvorhaben handelt. Die
Anbauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG ist nachrichtlich in die Planzeichnung eingetragen. Dement-
sprechend sind die Grundstticksflachen, die fur die Bebauung vorgesehen sind (Festsetzung von Bau-
grenzen gem. § 23 Abs. 2 Baunutzungsverordnung — BauNVO) aul3erhalb die Anbauverbotszone gele-
gen.

Der 8 9 Abs. 2 FStrG ist nicht einschlagig, da es sich dort um eine Anbauverbotszone aufRerhalb ge-
schlossener Ortschaften handelt. ,Eine Begriffsbestimmung der Ortsdurchfahrt enthalt das BauGB
nicht. (...) MaRgebend sind die StralRengesetze, also fur die Bundesstralien (...).

Ortsdurchfahrten sind diejenigen Teile einer Bundesstralie, die innerhalb der geschlossenen Ortslage
liegen und auch der ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke oder der mehrfachen Verknipfung
des Ortsstrallennetzes dienen (8 5 Abs. 4 S. 1 FStrG) Es ist ausreichend, wenn eines dieser (..) Tat-
bestandsmerkmale vorliegt.“ Griwotz in E/Z/B/K, 148. EL August 2022, § 128 Rn 48, 48a

Da im Umfeld des Geltungsbereichs der Bundesstrale mehrere Verkniipfungen des Ortsstralennetzes
gegeben sind (u. a. VogelthennstralRe, Traunfeldstrale, Kurfirstenstralde, Hammerschmiedweg), kann
von einem Bereich der Bundesstral3e, der als Ortsdurchfahrt anzusehen ist, ausgegangen werden. Das
Staatliche Bauamt Traunstein ist im Vorfeld durch Ortsbegehung und im Rahmen der Verfahren beteiligt
worden. Hinweise darauf, dass es sich in diesem Bereich nicht um eine Ortsdurchfahrt handelt, sind
nicht gegeben worden.

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

Des Umweltrechts

Die Nennung der Biosphéarenregion Berchtesgadener Land ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
Die Hinweise auf die Quellenschutzgebiete und das angrenzende Landschaftsschutzgebiet Saalach-
auen Nord werden zur Kenntnis genommen.
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Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.9 Regierung von Oberbayern- hohere Landesplanungsbehérde
Schreiben vom 28. November 2022

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

Planung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von zwei Bushallen zur Aufladung von Elektrobussen sowie fiir die Unterbringung von Anlagen fir die
Fernwarme, auf den Grundsticken Fl. Nrn. 95/4 (Loferer StralRe 41) sowie 399 (Loferer StralRe 43),
jeweils Gemarkung St. Zeno, geschaffen werden. Das Plangebiet hat eine GréRe 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
Bauleitpléne soll der Geltungsbereich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Anlagen fiir Fern-
warme und Betriebshof Stadtwerke Bad Reichenhall KU* ausgewiesen werden. Der Bebauungsplan
setzt konkretisierend fest, dass in dem Sondergebiet ,Garagen fiir Busse und Fahrzeuge der Stadt-
werke, Sozial- und Aufenthaltsrdume fiir Bedienstete der Stadtwerke, Gasverteilungsanlagen und Gas-
tankstellen, Lagergebdude und Energiegewinnungsanlagen zulassig sind*.

Dartber hinaus soll auRerhalb des Geltungsbereiches der dstlich der Loferer Stral3e (Bundesstral3e B

21) verlaufende Streifen, der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Griinflache dargestellt ist,
als Wohnbauflache redaktionell angepasst werden. Zudem soll eine nachrichtliche Ubernahme der tat-
sachlichen Breite der Loferer Stral3e 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 dirfen wir verweisen.

Darin haben wir festgestellt, dass die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen-
stehe, sofern die von der Planung beriihrten Belange der Wasserwirtschaft, in Hinblick auf den Grund-
und Hochwasserschutz (vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP) 7.2.1 G, 7.2.5 G. 1.3.2 G), des Im-
missionsschutzes (vgl. Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) Art. 6 Abs. 2 Nr. 8), von Natur
und Landschaft einschliel3lich Artenschutz sowie Forstwirtschaft (vgl. LEP 7.1.1 G, RP 18 B Il 3.1 Z,
LEP 7.1.6 G, RP 18 B Ill 3.1 Z) in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden, Berlcksichtigung
finden.

Gemal Begriindung zu den Bauleitplanen waren die zustandigen Wasserrechtsbehérden, die untere
Immissions- sowie Naturschutzbehdrde, die untere Forstbehdérde am Amt fiir Erndhrung, 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 beztglich der was-
serwirtschaftlichen Aufgabenstellung ein hydrotechnisches Gutachten und ein Konzept zur Ableitung
des Oberflachenwassers durch das Ingenieurbiro ,Aquasoli” erarbeitet. Zur Prognose der vom Plange-
biet ausgehenden Gewerbegerdusche sowie der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche
erfolgte die Erstellung eines Gutachtens von der ,Ldrmschutzberatung Steger & Partner GmbH* mit
Datum vom 30.06.2022. Zudem wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durch einen Gut-
achter durchgefiihrt. Auf Grundlage der Untersuchungen sowie der Stellungnahmen der Fachbehdérden
wurden die Planunterlagen uUberarbeitet. U.a. wurde im Bebauungsplanentwurf eine Flache fir den
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Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (Hochwasserriickhaltebecken) festgesetzt,
die Umgrenzung des Gefahrenbereichs HQextrem der Saalach sowie des Heilquellenschutzgebiets der
Solequellen in Bad Reichenhall nachrichtlich ibernommen und es wurden Hinweise u.a. zur Behand-
lung des Niederschlagswassers aufgenommen. Festsetzungen zum Schallschutz sind laut der Unter-
suchung der Steger & Partner GmbH nicht erforderlich. Auf deren Basis wurden im Bebauungsplanent-
wurf immissionsschutzrechtliche Hinweise sowie Ausfiihrungen in die Begriindung aufgenommen. Des
Weiteren wurde aufgrund der Stellungnahme der unteren Forstbehdrde am AELF Traunstein die Bau-
grenze im nordwestlichen Bereich weiter vom Waldrand abgeriickt und zum Schutz der angrenzenden
Waldflachen wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen. Ebenso
fanden die Hinweise der DB Energie GmbH im Planentwurf Beriicksichtigung.

Im Ergebnis lasst sich feststellen, dass die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der Bebau-
ungsplan ,Loferer StralBe 41 - 43 in der vorliegenden Fassung vom 13.10.2022, den Erfordernissen
der Raumordnung nicht entgegenstehen, sofern den o0.g. raumordnerischen Belangen, in Abstimmung
mit den zustandigen Fachbehoérden, weiterhin Rechnung getragen wird.

Die vorgesehene Umwidmung des 6stlich der Loferer Stral3e verlaufenden Streifens von einer Griin-in
eine Wohnbauflache im Zuge einer Anpassung haben wir zur Kenntnis genommen. Sie steht den Erfor-
dernissen der Raumordnung nicht entgegen.”

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

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.10 Regierung von Oberbayern — Brand- und Katastrophenschutz

Schreiben vom 30. November 2022

Lbei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen sind fiir den durch die Gemeinde sicherzu-
stellenden Brandschutz — Art. 1 des Bayer. Feuerwehrgesetzes — grundséatzlich folgende allgemeine
Belange des abwehrenden Brandschutzes (Durchfihrung wirksamer Léscharbeiten und Rettung von
Personen) zu Uberprifen und bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durchzufihren:

1. Das Hydrantennetz ist nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
faches e.V. (DVGW) — Arbeitsblatter W 331 und W 405 — auszubauen. Gegebenenfalls ist der Losch-
wasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fur Brand-
und Katastrophenschutz zu ermitteln. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.

2. Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kur-
venkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren wer-
den kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu
wird auch auf die DIN 14 090 ,Fléachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen. Es muss ins-
besondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von hochstens 50
m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die
sog. ,Wendehammer* auch flir Feuerwehrfahr-zeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist
ein Wendeplatzdurchmesser von mind. 18 m, flr Feuerwehreinsétze mit einer Drehleiter DL(K) 23-12
ein Durchmesser von mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halte-
verbot) zu verfugen.

3. Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung von Per-
sonen Uber zwei voneinander unabhéngige Rettungswege gewahrleistet sein. Bei baulichen Anlagen
ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhdhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite
Rettungsweg auch Uber die Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr Uber das
erforderliche Rettungsgerat (z.B. Drehleiter DL(K) 23-12 0.4.) verfugt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von
10 Minuten der zweite Rettungsweg Uber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht si-
chergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhéngige bauliche Rettungswege (notwendige
Treppen) erforderlich.

4. Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss miissen 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
Einrichtungen (z.B. Verwender von Radioisotopen 0.4.), die auf Grund der Betriebsgrdf3e und —art
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und/oder der gelagerten, hergestellten oder zu verarbeitenden Stoffe (z.B. radioaktive Stoffe, Sauren,
brennbare FlUssigkeiten, aggressive Gase etc.) einen besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, ent-
sprechend auszuriisten.

Im Ubrigen verweisen wir auf die "Planungshilfen fiir die Bauleitplanung”, Fassung 2020/2021, heraus-
gegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, insbesondere auf den Ab-
schnitt 11 3 Nr. 35 -Brandschutz-.

Wir haben uns nur aus der fachlichen Sicht des Brandschutzes geduRert und diese AuRerung innerhalb
der Regierung nicht abgestimmt.“

Wiirdigung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.11 Regionaler Planungsverband Stidostoberbayern

Schreiben vom 12. Dezember 2022

»der Regionale Planungsverband aufert sich hierzu wie folgt:

Die Belange der Regionalplanung sind in der Stellungnahme der héheren Landesplanungsbehérde (Re-
gierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.1) berlcksichtigt. Weitere wesentliche Erkenntnisse zur o.g.
Planung liegen nicht vor. Deshalb ist eine zusétzliche Stellungnahme aus Sicht des Regionalen Pla-
nungsverbandes nicht erforderlich.”

Wirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.12 Staatliches Bauamt Traunstein

Schreiben vom 08. November 2022
,Keine Aullerung*“

Wirdigung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.13 Tiefbauamt — im Hause

Schreiben vom 31. Oktober 2022

LFur die Stellungnahme lagen mir die auf der Homepage der Stadt eingestellten Unterlagen zur Verfi-
gung.

Das Plangebiet ist tUber die Loferer Stra’e B 20/21 erschlossen. MafRnahmen zur verkehrlichen Er-
schlieung sind frihzeitig mit dem Baulasttrager der Bundesstral3e, in Vertretung das Stralenbauamt
Traunstein, abzustimmen.

Die Abwasseranlagen der Stadt Bad Reichenhall sind im Plan durch Kennzeichnung berticksichtigt.
Fur die Ableitung des Schmutzwassers und fir die Niederschlagswasserbehandlung sind rechtzeitig die
geforderten Planunterlagen gemanR 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 Fahrzeu-
gen durchgefuhrt werden, so waren mogliche Auflagen zur Indirekteinleitung gemal der stadtischen
Entwasserungssatzung 8§ 16 zu beachten.

Der im Bebauungsplan angegebene Héhenbezugspunkt ist kein offizieller Hohenbezugspunkt.

Sofern die o. g. Punkte berlcksichtigt werden, ist eine erneute Beteiligung im Verfahren nicht mehr
notwendig. “

Wiirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme und die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Zum Hinweis bzgl. des unteren H6henbezugspunkts:

Die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen m Sinne des § 18 Abs. 1 BauNVO unterliegt dem Be-
stimmtheitsgebot und somit bestimmten Anforderungen. ,Dem Bestimmtheitsgebot wird entsprochen,
wenn die Bezugspunkte fur das festgesetzte Mal? festgelegt werden, die eindeutig bestimmt oder be-
stimmbar sind. Hierfur kommt zum einen die Bestimmung der erforderlichen Héhenpunkte mit Ma3an-
gaben Uber Normalnull (NN) in Betracht. Als unterer Bezugspunkt wird vielfach eine genau zu bezeich-
nende Stelle einer bereits vorhandenen Verkehrsflache gewabhlt. Eine solche Festlegung der Hohenlage
genigt den Bestimmtheitsanforderungen, wenn im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans eine
Veranderung des Bezugspunktes nicht zu erwarten ist®. (Petz in Konig/Roeser/Stock: Baunutzungsver-
ordnung, 5. Aufl. 2022, 8 18 Rn 3 1))

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

Der obere Hohenbezugspunkt ist Uber die Festsetzung einer Firsthdhe tUber dem unteren Hohenbe-
zugspunkt eindeutig bestimmt.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2..14 Wasserwirtschaftsamt Traunstein

Schreiben vom 06. Dezember 2022

,das Wasserwirtschaftsamt Traunstein nimmt als Trager offentlicher 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 Rahmen 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. be-
ricksichtigt.

Dartber hinaus dirfen wir auf Folgendes hinweisen:

Das vorgelegte ,,Konzept zur Ableitung des Oberflachenwassers bei einem 5-jahrlichen Niederschlags-
ereignis® ist im Rahmen eines eigenen wasserrechtlichen Verfahrens zu begutachten und zu verbe-
scheiden.*

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

Weitere MalBhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.15 Liegenschaftsamt —im Hause

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

Wirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

2.2.16 Zusammenfassung der Plananderungen

2.216.1 Anderungen aufgrund vorgetragener Belange in den Stellungnahmen
Die Anderungen werden in chronologischer Reihenfolge des Abwagungstextes aufgelistet:
e Ersatzlose Streichung der Festsetzung einer Dachform,
e Streichung des Absatzes zur Dachform auf Seite 21 der Begriindung,
¢ Aufnahme der planfestgestellten Bahnstromtrasse mit entsprechendem Schutzstreifen als
nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB,
e Erganzung der Legende unter Punkt C. Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 4 Nr. 7 PlanZV,
e Streichung folgender Textpassage in der Begriindung auf Seite 21
o ,Festsetzung einer Leitungsschutzzone
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o Im Geltungsbereich verlauft eine 110kV Bahnstromleitung. Damit der Bestand und Be-
trieb der Leitung zur Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung auf Dauer gewéhrlei-
tet ist wird beidseitig der Stromleitung ein Schutzstreifen von jeweils 30m bezogen auf
die Leitungsachse durch Planzeichen festgesetzt. Innerhalb des Schutzstreifens ist
eine Bepflanzung mit Baumen und Strauchern nur bis zu einer Endwuchshdhe von
3,50m ausgehend vom bestehenden Gelandeniveau zulassig. Innerhalb eines Geféhr-
dungsbereichs vom 2 x 14m (bezogen auf die Leitungsachse) darf zusatzlich eine ma-
ximale H6he von 8,00 m 0 463,00 m U NHN der baulichen Anlage nicht Gberschritten
werden.”

o Dieser Passus ist unzutreffend und eine textliche Festsetzung ist hierzu nichtgetroffen
worden. Aus diesem Grund ist die redaktionelle Streichung des Absatzes erforderlich.

e Streichung des Bebauungsvorschlags aus der Planzeichnung
o Aufgrund der Betroffenheit einer planfestgestelliten Flache im Geltungsbereich als
Bahnstromtrasse gem. § 38 BauGB ist eine Bebaubarkeit dieser Flachen nur im Ein-
vernehmen mit der Deutschen Bahn AG mdglich. Um Irritationen im Baugenehmigungs-
verfahren zu vermeiden, ist diese informelle Eintragung aus der Planzeichnung gestri-
chen worden. Eine Rechtskraft entfaltet eine solche Eintragung nicht.
2.2.16.2 Anderungen im Rahmen der Planentwicklung
o Redaktionelle Anpassung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Stadt Bad Rei-
chenhall, um keine Uberlagerung von tiberbaubaren Grundstiicksflachen und Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten festzusetzen.
e Ersatzlose Streichung der Worte ,sofern sie zur nicht bebaubaren Grundstiicksflache gehéren®
in der textlichen Festsetzung 3.3.1
e Anderung der Festsetzung der Bauweise: Die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO ist
in die Festsetzung einer abweichenden Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO geandert
worden.

Begriindungen
Redaktionelle Anpassung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts

z d ¢ /
Geanderter Verlauf des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Stadt Bad Reichenhall
Die Festsetzungen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Geltungsbereich des Bebauungsplans gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB sind durch die Regenwasserruckhalte-Anlage im Geltungsbereich und im
Boden befindliche Wasserleitungen begrtindet. ,Fir die Festsetzung im Bebauungsplan ist eine genaue
Bezeichnung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie der betroffenen Flachen erforderlich. (...) Weiter
ist in der Festsetzung der Begunstigte zu bezeichnen.
Die Rechtsfolge dieser Festsetzungen besteht darin, dass die Belastung der bezeichneten Flachen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der in der Festsetzung bezeichneten Beglnstigten zulés-
sig ist und Vorhaben, die solchen Belastungen widersprechen, unzulassig sind.“ (Séfker in E/Z/B/K 147.
BauGB, EL August 2022, § 9 Abs. 1 BauGB Rn. 65 f.)
Damit stehen die von Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten belasteten Flachen fiir eine Uberbauung nicht
mehr zur Verfigung.
Die Anderung des Verlaufs des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts beruht auf dem Wunsch der Stadtwerke,
den vorhandenen Kanal auf eigene Kosten zu gegebener Zeit verlegen zu lassen. Dem Wunsch wurde
seitens des Tiefbauamts entsprochen und der geénderte Verlauf des Kanals mit dem Tiefbauamt abge-
stimmt.
Durch diese Anderungen und der unwirksamen Festsetzung einer tUiberbaubaren Grundstiicksflache auf
Flachen fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bad Reichenhall war die textliche
Festsetzung 3.3.1 entsprechend anzupassen.
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Anderung der Festsetzung der Bauweise

In einem frilhen Stadium der Planung ist seitens der Stadtwerke ein Bedarf an E-Busladestationen fur
6 E-Busse kommuniziert worden. Die dafur erforderlichen baulichen Anlagen hatten die Kriterien fur die
offene Bauweise erflillt. Durch die in der Planentwicklung hinzugekommenen Nutzungen (6 weitere E-
Busladestationen und Anlagen fur die Fernwarme) stellt die Festsetzung einer offenen Bauweise eine
Einschrénkung des Grundstlickseigentiimers dar, die zu einer nicht beabsichtigten Hérte fihren wirde.
Mit der Anderung hin zur abweichenden Bauweise sind keine Beschrankungen hinsichtlich der Lange
der baulichen Anlagen mehr gegeben. Zudem ist durch die Festsetzung von Baugrenzen der seitliche
Abstand zu den Nachbargrundstiicken geregelt. Insofern hat die Festsetzung der abweichenden Bau-
weise einen klarstellenden Charakter.

VI. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geéndert 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) ge&ndert 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; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI.
| S. 1792) 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
einwirkenden Verkehrsgerausche.
Steger & Partner GmbH Larmschutzberatung vom 30.06.2022

Baugrundbeurteilung fiir die Errichtung einer Bushalle und eines PKW Unterstellplatzes mit Mitarbeiter-
bereich auf dem Grundstuck der Stadtwerke und der angrenzenden ehemaligen Tankstelle an der B 20,
Dr. Kellerbauer, 25.03.2022

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum geplanten Bauvorhaben Loferer StraRe 41-43, Bad Rei-
chenhall Dr. Manhart, 23.05.2022

Hydrotechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Loferer Stral’e 41-43“ der Stadt Bad Reichenhall
Aquasoli, 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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