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Begriindung — Entwurf

1 Anlass und Erfordernis der Planung

Anlass der Flachennutzungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fir
das anschlieRende Bebauungsplanverfahren auf Ebene des Flachennutzungsplans zu
schaffen. Dafir soll eine im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) dargestellte
Grunflache in ein eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe) umgewandelt werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bayerisch Gmain sind bislang
keine Flachen fur Gewerbe dargestellt. Fir die Gemeinde Bayerisch Gmain als Wirt-
schaftsstandort ist die Entwicklung von Gewerbeflachen somit dringend erforderlich.

Der Standort an der Berchtesgadener Stral3e zeichnet sich besonders durch eine gute
Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr, fir den FuR- und Radwegeverkehr
sowie den offentlichen Nahverkehr aus.

Mit der Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebietes sollen bestehende Gewer-
bebetriebe in der Gemeinde Bayerisch Gmain gehalten und neuen Betrieben Raum zur
Ansiedlung gegeben werden. Zudem soll im Zuge des Bebauungsplanverfahrens eine
neue FuBwegeverbindung von der Berchtesgadener Stral3e zur Schillerallee beziehungs-
weise zum Einkaufsmarkt an der Schillerallee geschaffen werden.
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2 Ausgangssituation

2.1 Lage des Anderungsbereiches in der Gemeinde

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans liegt im Westen der Gemeinde Baye-
risch Gmain und wird von Osten von einem Sondergebiet Einzelhandel, von Norden und
Westen von allgemeinem Wohngebiet und von Suden durch die Berchtesgadener Stralde
(BundesstralRe B 20) begrenzt.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung. Sie beinhaltet die Flurnum-
mer 76 der Gemarkung Bayerisch Gmain und umfasst eine Grof3e von ca. 1,6 ha. Auf
dem Uberwiegenden Teil befindet sich mafig extensiv genutztes Grinland mit einem Ge-
falle von Nord nach Sid. Insgesamt betragt die Hohendifferenz im gesamten Gelande des
Anderungsbereiches ca. 10 Meter.

Bei dem geplanten Baugebiet handelt es sich um eine Nachverdichtung im Ortskern. Die
Bauflache ist an allen Seiten von Bebauung umgeben. Daher handelt es sich um einen
Beitrag zur Nutzbarmachung von innerdrtlichen Flachen statt Neuausweisung am Orts-
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Abbildung 1 (ohne Maf3stab): Lage im Gemeindegebiet, (Quelle: Bayernatlas)
2.2 Stadtebauliche und grinordnerische Bestandsanalyse

2.2.1 Bestehendes Nutzungs-, Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild der Region Stidostbayern ist laut dem Landesentwicklungsprogramm
besonders durch die Alpen und das Alpenvorland gepragt. Die Landschaft entspricht der
Typische Struktur der nérdlichen Kalkalpen mit Bergmischwéldern und montanen Fich-
tenwaldkomplexen, Gewdassern, Rasengesellschaften, Felsschuttfluren.

Der Anderungsbereich ist als Griinflache dargestellt und von Bebauung umgeben.

Die aktuellen Nutzungstypen um das Gebiet herum bestehen aktuell tberwiegend aus
Allgemeinen Wohngebieten, sowie einem Sondergebiet Einzelhandel im Osten und
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Mischgebieten. Die ca. 200 m siuddstlich liegende S-Bahn-Station sowie die unmittelbare
Nahe zur Berchtesgadener StraRe verleinen dem Anderungsbereich eine hohe Zentralitat.

2.2.2 Denkmalschutz

Im Anderungsbereich sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt bzw. gemeldet.

2.2.3 Altlasten

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

2.2.4 Soleleitung ,,Berchtesgaden-Reichenhall" und die Betriebswasserleitung
der Saline (Alpgartenleitung)

Im Bereich der ,Schillerallee" ist die Soleleitung ,Berchtesgaden-Reichenhall” und die
Betriebswasserleitung der Saline (Alpgartenleitung) verlegt. Hier sind bei mdglichen
Grabarbeiten die Auflagen und Beschréankungen der Rohrfernleitungsverordnung zu be-
ricksichtigen.

2.25 Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Die Uberortliche Verkehrsanbindung erfolgt Uber die S-Bahnlinie S4, sowie Uber die
Berchtesgadener StralRe (Bundesstralle B20), welche Bad Reichenhall und Bayrisch
Gmain verbindet.

Auf untergeordneter Ebene ist der Anderungsbereich tiber die StraRe "Schillerallee" im
Nord-Osten erschlossen.

Der Anderungssbereich ist grundsatzlich sowohl mit dem Zug iiber die Bahnstation Baye-
risch Gmain als auch mit dem Bus Uber die Haltestelle ,Bayerisch Gmain Briicke" gut an
den OPNV angebunden. Eine neue FuRwegverbindung von der Berchtesgadener Stral3e
zur Schillerallee beziehungsweise zum Einkaufsmarkt an der Schillerallee fehlt derzeit
und wird im Bebauungsplan Nr. 34, der im Parallelverfahren aufgestellt wird, festgesetzt
und somit rechtlich gesichert.

2.3 Planerische Ausgangslage

2.3.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEP 2020)

Die Gemeinde Bayrisch Gmain liegt im LEP im Verdichtungsraum und befindet sich direkt
neben dem Oberzentrum Bad Reichenhall.

e Gemal dem Grundsatz nach Ziffer 1.4 Wettbewerbsfahigkeit soll die raumliche Wett-
bewerbsfahigkeit Bayerns durch Schaffung bestméglicher Standortqualitaten in wirt-
schatftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilraumen gestérkt werden. Da-
bei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie
vorhandene Starken ausgebaut werden.
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e Gemal dem Grundsatz nach Ziffer 5.1 Wirtschaftsstruktur, sollen die Standortvo-
raussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen
kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, erhalten und verbessert werden.

Dem LEP zufolge haben der Erhalt und die Verbesserung der lokalen bayerischen
Wirtschaft und insbesondere Ihrer Standortvoraussetzungen einen hohen Stellenwert.
Mit der Entwicklung einer Flache fur Gewerbe im Verdichtungsraum, wird ein neuer
potenziell attraktiver Standort fir ein heimisches Gewerbe geschaffen, insbesondere
mit der Anbindung an die B20.

e Gemal dem Ziel nach Ziffer 3.2 Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung sind in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maéglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen.

e Gemal dem Ziel nach Ziffer 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot sind
neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine allseits von Bebauung umgebe-
ner Flache mit guter Verkehrsanbindung. Die Entwicklung einer Flache die bereits zu
allen Seiten von Bebauung umgeben ist, hat somit Vorrang vor der Entwicklung von
Flachen im Randbereich.

Regionalplan 18 — Siidostoberbayern

Die Gemeinde Bayrisch Gmain ist raumordnerisch der Region 18 ,Sudostoberbayern®
zugeordnet.

Dabei wird die im Landkreis Berchtesgadener Land liegende Gemeinde Bayerisch Gmain
als Verdichtungsraum des Oberzentrums Bad Reichenhall dargestellt

Im Regionalplan werden fur die Region verschiedene Grundséatze definiert:

e Der Grundsatz des Leitbildes in der Region Sudostoberbayern entspricht der nach-
haltigen Raumentwicklung. In diesem Sinne sollen sie so weiterentwickelt werden,
dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die Bevoélkerung erhalten
bleibt, [...] und das Heimatbewusstsein erhalten wird. (zu RP Teil Al, 1).

Im Zuge der Anderung wird ein Entwicklungsraum fiir die ansassigen Unternehmen
und Betriebe geschaffen, wodurch die Gemeinde Bayerisch Gmain als attraktiver
Wirtschaftsraum gestarkt werden kann.

e Die Region soll in ihrer Eigenstandigkeit gestarkt werden. Die Wirtschaftskraft und die
Wettbewerbsfahigkeit in der Region sollen insgesamt gesichert und in einzelnen Teil-
rdumen gestarkt sowie die Wirtschaftsstruktur in allen Regionsteilen weiter diversifi-
ziert werden. Hierzu soll die Infrastruktur weiter ausgebaut und die Verfligbarkeit von
Fachkraften gesichert sowie die Zusammenarbeit mit benachbarten Raumen weiter
intensiviert und ausgebaut werden (zu RP Teil Al, 2.4).

o Die Wirtschaftskraft der Region Siidostoberbayern soll nachhaltig entwickelt, ausge-
baut und gestarkt werden. In allen TeilrAumen der Region soll eine angemessene
Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit erméglicht werden [...].

Die MaRRnahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen ausge-
wogene Lebens- und Arbeitsbedingungen in der gesamten Region schaffen [...]. (zu
RP Teil BV, 1G).
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¢ In allen TeilrAumen der Region soll das Arbeitsplatzangebot erweitert werden [...] (zu
RP Teil BV, 4G).

Durch die Entwicklung einer Gewerbeflache wird der Grundsatz der Starkung und
Entwicklung der Wirtschaftskraft innerhalb der Region Stdostoberbayern erftillt und
somit eine Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ermdglicht.

Des Weiteren werden durch den jeweiligen neuen Standort neue Arbeitsplatze er-
madglicht, welche eine Lebens- und Arbeitsgrundlage schaffen.

e Um die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft zu erhalten und zu verbessern und um
gunstigere Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Unternehmen insbesondere in
den zentralen Orten zu schaffen, ist die Ausweisung von Gewerbegebieten und ein
weiterer Ausbau der Infrastruktur erforderlich [...]. (zu RP Teil BV, 3G).

2.4 Rechtliche Ausgangslage

24.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Bayerisch Gmain besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan
(FNP) in der Fassung vom 17.04.1996, der vom Landratsamt Berchtesgadener Land mit
Bescheid vom 19.08.1996 genehmigt wurde. Der Anderungsbereich der 8. Flachennut-
zungsplanénderung wird in diesem rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Grinflache
dargestellt.

Mittig von Nord nach Sid verlauft durch den Anderungsbereich die Grenze zum ,Umgriff
des Untersuchungsbereiches der Planung Lang, Burkhart, Keller®. Diese Untersuchung ist
inzwischen veraltet und wird in der Anderung nicht mehr weiter ilbernommen. Die Ab-
grenzungen der Wasserschutzgebiete haben sich seit 1996 ebenfalls gedndert. Die im
Westen angrenzende Wasserschutzgebietsgrenze ist zwischenzeitlich veraltet. Der Ande-
rungsbereich liegt somit inzwischen nicht mehr innerhalb eines Wasserschutzgebietes.
Ostlich angrenzend an den Anderungsbereich wurde die Flurnummer 77/6 im Zuge der 5.
Flachennutzungsplananderung in ein Sondergebiet umgewandelt.

Abbildung 2 (ohne MaRstab): Auszug aus dem rechtswirksamen Fladchennutzungsplan in der Fassung
vom 29.02.2012 inklusive 5. Flachennutzungsplandnderung mit ,,.Sondergebiet kleinflachiger Ein-
kaufsmarkt an der Schillerallee*
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Abbildung 3 (ohne MaRstab): Darstellung des durch die 8. Anderung des Flachennutzungsplans ent-
stehenden eingeschrankten Gewerbegebietes

2.4.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur einen GroRteil des Anderungsbereiches existiert bisher kein rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan. Fur die Entwicklung des eingeschrankten Gewerbegebietes wird somit ein
entsprechendes Bebauungsplanverfahren parallel erarbeitet.

Ostlich liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Kleinflachiger Einkaufsmarkt an der
Schillerallee". Der Anderungsbereich der 8. Flachennutzungsplananderung tberlagert in
Teilbereichen diesen Bebauungsplan. Der Uberschneidungsbereich wird somit im Zuge
der Anderung des Flachennutzungsplanes und in einer Bebauungsplanneuaufstellung
rechtlich ersetzt und als eingeschréanktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Weitere Ausfih-
rungen hierzu siehe Begrindung zum im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan
Nr. 34 ,Blrogebaude an der Berchtesgadener Stralde.

2.4.3 Schutzgebiete

Die Flache befindet sich wie das restliche Siedlungsgebiet im Biospharenreservat
Berchtesgadener Land. Innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der Umgebung sind an-
sonsten keine Schutzgebiete nach BNatSchG, européische Schutzgebiete (FFH-Gebiet,
Vogelschutzgebiet) oder amtlich kartierte Biotope vorhanden.

Im Norden ca. 150 m entfernt beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,Ortelbach”.

244 Wasserwirtschaft

Innerhalb des Anderungsbereiches verlaufen keine Gewéasser. Ca. 80 m im Siiden ver-
lauft der ,Wappach®, ein kleiner Bachlauf und in ca. 1,2 km Entfernung in Richtung Wes-
ten die Saalach.

Grol3flachig Uber das Gemeindegebiet hinweg erstreckt sich ein Heilquellenschutzgebiet.
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Zu den wasserwirtschaftlichen Belangen siehe weitere Ausfiihrungen in der Begriindung
zum im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan Nr. 34 ,Birogebdude an der
Berchtesgadener Stral3e®.
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3 Ziele und Zweck der Planung

3.1 Bedarf

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bayerisch Gmain sind bislang
keine gewerblichen Bauflachen dargestellt. Fiir die Gemeinde Bayerisch Gmain als Wirt-
schaftsstandort ist die Entwicklung von Gewerbeflachen somit dringend erforderlich.

3.2 Prifung von Planungsalternativen / Standortvarianten

Nach dem Prinzip Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung wurden Flachen innerhalb der
Siedlungsstruktur geprift. Da fur die Entwicklung eines Gewerbegebietes eine grof3ere
Freiflache bendtigt wird und das eingeschrankte Gewerbegebiet verkehrlich gut angebun-
den sein muss, fiel die Wahl auf die an das bestehende Sondergebiet angrenzende Grin-
landflache. Dem Grundsatz LEP 5.1 zur Erhaltung und Verbesserung der Standortvoraus-
setzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen klein- und
mittelstandischen Betriebe, wird damit Rechnung getragen (vgl. auch RP 18 BV 3 G).
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4 Inhalt der Planung

Inhalt der Planung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung von neuen Gewerbeflachen im Gemeindegebiet auf Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung / des Flachennutzungsplans. Aufgrund der umliegenden Wohnnut-
zung ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit geringer Larmentwicklung vorgesehen.
Die kunftige Verkehrserschlie3ung soll tber die Straf3e "Schillerallee™ erfolgen.

Zudem soll eine neue FulRwegeverbindung von der Berchtesgadener StralR3e zur Schiller-
allee beziehungsweise zum Einkaufsmarkt an der Schillerallee geschaffen werden. Damit
das Gewerbegebiet dem Landschaftsbild der Gemeinde Bayerisch Gmain entspricht, wird
bei den nachgeschalteten Planungen ein besonderer Fokus auf die Erhaltung und Weiter-
entwicklung der Grunstruktur gelegt.
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5 Eingriffsregelung

Die Bewertung der Eingriffsregelung erfolgt gemaf} Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsmi-
nisterium fir Wohnen, Bau und Verkehr (2021).

Fur die Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebietes entsteht ein Ausgleichsbe-
darf von 10.777 Wertpunkten. Die Ausgleichsflache befindet sich auRerhalb des Ande-
rungsbereiches auf der Flurnummer 380/3 der Gemarkung Bayerisch Gmain. Die genaue
Ermittlung des Ausgleichserfordernisses wird in der Unterlage zur bauplanungsrechtlichen
Eingriffsregelung behandelt. Die Unterlage ist als eigenstandiges Textdokument Bestand-
teil der Verfahrensunterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplans.

Die aus dem Eingriff und dem Ausgleichsbedarf resultierenden AusgleichsmalRhahmen
wurden mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Auf der Flache des Anderungsbereiches befinden sich bereits Ausgleichsflachen fir den
Bebauungsplan Nr 31 ,Sondergebiet kleinflachiger Einkaufsmarkt an der Schillerallee®.
Die Flachen wurden bislang nicht umgesetzt, befinden sich im Besitz der Gemeinde Baye-
risch Gmain und werden von der Gemeinde zuséatzlich, unabhangig von der reguldren
Eingriffsermittlung fur den gegenstandlichen Bebauungsplan, auf einem Teilstlck der
Flurnummer 162/78 (Gmkg. Bayerisch Gmain) im Rahmen des gemeindlichen Okokontos
ausgeglichen. Da die Okokontoflache laut Okokontokonzept mit dem Faktor 0,5 belegt
werden muss, werden insgesamt 5.126 m2 (5.126 m2 x 0,5 = 2.563 m?) fur den Aus-
gleichsbedarf von 2.563 m2 verwendet. Detaillierte Erlauterungen hierzu sind dem Text-
dokument zur bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung zu entnehmen.
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6 Natur- und Umweltschutz

Fir die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB wird gemaf3
8 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet werden. Eine detaillierte Ausarbeitung der Umweltprufung erfolgt auf Ebene des Be-
bauungsplanes.
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