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1 Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Bayerisch Gmain hat am 08.11.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 34 mit integriertem Grunordnungsplan beschlossen, um die zukinf-
tige stadtebauliche Entwicklung im Geltungsbereich aktiv zu steuern. Ziel der Gemeinde
ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung von
neuen Gewerbeflachen im Gemeindegebiet. Mit der Neuausweisung einer Gewerbeflache
sollen bestehende Gewerbebetriebe in der Gemeinde Bayerisch Gmain gehalten und
neuen Betrieben Raum zur Ansiedlung gegeben werden. Aufgrund der umliegenden
Wohnnutzung ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit geringer Larmentwicklung vor-
gesehen. Die kinftige Verkehrserschliel3ung soll Gber die Schillerallee erfolgen.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nach 8 12 BauGB. Aufgrund des gesteigerten Bedarfs nach Gewerbeflachen hat
die Gemeinde Bayerisch Gmain in eigener Verantwortung die Aufstellung des Bebau-
ungsplans beschlossen. Das daraus resultierende Baurecht ist somit nicht nur fir ein spe-
zielles Bauvorhaben giiltig, sondern kann von jedem interessierten Betrieb genutzt wer-
den, der die Festsetzungen erflllt. Somit wirkt der B-Plan Abwanderung von Betrieben
entgegen.

Zudem soll eine neue FulRwegeverbindung von der Berchtesgadener StralRe zur Schiller-
allee beziehungsweise zum Einkaufsmarkt an der Schillerallee geschaffen werden.
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2 Ausgangslage

2.1 Lage im Gemeindegebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zentral im Gemeindegebiet.
Sudlich an den Geltungsbereich angrenzend verlauft die Berchtesgadener Strale B20,
die Bayerisch Gmain mit Bad Reichenhall und Bischofswiesen verbindet. Im Osten
schliel3t ein Sondergebiet mit kleinflachigem Einkaufsmarkt an. Im Norden und Westen
folgt ein Allgemeines Wohngebiet.

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-
rand.
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Abbildung 1: (ohne MaRstab): Lage im Gemeindegebiet, (Quelle: Bayernatlas)

2.2 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung.
Er umfasst die Flurnummer 76 sowie Teile der Flurnummer 78 der Gemarkung Bayerisch
Gmain.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Grof3e von 15.939 m2 (ca. 1,6 ha).
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2.3 Vorgaben von Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEP 2020)

Die Gemeinde Bayerisch Gmain liegt im LEP im Verdichtungsraum und befindet sich di-
rekt neben dem Oberzentrum Bad Reichenhall.

e Gemal dem Grundsatz nach Ziffer 1.4 Wettbewerbsfahigkeit soll die raumliche Wett-
bewerbsfahigkeit Bayerns durch Schaffung bestmoglicher Standortqualitaten in wirt-
schaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Da-
bei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréafte lagebedingte und wirt-
schaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie
vorhandene Starken ausgebaut werden.

e Gemdal dem Grundsatz nach Ziffer 5.1 Wirtschaftsstruktur, sollen die Standortvo-
raussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen
kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, erhalten und verbessert werden.

Dem LEP zufolge haben der Erhalt und die Verbesserung der lokalen bayerischen Wirt-
schaft und inshesondere lhrer Standortvoraussetzungen einen hohen Stellenwert. Mit der
Entwicklung einer Flache fir Gewerbe im Verdichtungsraum, wird ein neuer potenziell
attraktiver Standort fur ein heimisches Gewerbe geschaffen, insbesondere mit der Anbin-
dung an die B20.

e Gemal dem Ziel nach Ziffer 3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung sind in den
Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maéglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.

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

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine im Zusammenhang bebauten 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 Randbe-
reich.

Regionalplan 18 — Siidostoberbayern

Die Gemeinde Bayerisch 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 dargestellit.

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 fir die Bevolkerung 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 Wirtschafts-
raum 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-
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raumen gestarkt sowie die Wirtschaftsstruktur in allen Regionsteilen weiter diversifi-
ziert werden. Hierzu soll die Infrastruktur weiter ausgebaut und die Verfigbarkeit 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 Sidostoberbayern soll nachhaltig entwickelt, ausge-
baut und gestarkt werden. In allen Teilrhumen der Region soll eine angemessene
Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit erméglicht werden [...].

Die MaRnahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen ausge-
wogene Lebens- und Arbeitsbedingungen in der gesamten Region schaffen [...]. (zu
RP Teil BV, 1G).

e 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 Ent-
wicklung der Wirtschaftskraft innerhalb der Region Stdostoberbayern erfillt und somit
eine Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ermdglicht.

Des Weiteren werden durch den jeweiligen neuen Standort neue Arbeitsplatze erméglicht,
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

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

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. Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich
wurde die Flurnummer 77/6 im Zuge der 5. Flachennutzungsplandnderung in ein Sonder-
gebiet umgewandelt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nummer 34 wird im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Griinflache dargestellit.
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Abbildung 2: (ohne Mafstab): Darstellung des Planungsumgriffs im rechtswirksamen FNP der Ge-
meinde Bayerisch Gmain, (Quelle: FNP Gemeinde Bayerisch Gmain)

Der gegenstandliche Bebauungsplan wird nicht aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Bayerisch Gmain entwickelt.
Ein entsprechendes Verfahren zur 8. Anderung des Flachennutzungsplans lauft parallel.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane, Baurecht

Fur einen Grofteil des Geltungsbereiches existiert bisher kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan. Ostlich direkt angrenzend existiert der rechtsverbindliche Bebauungsplan
"Kleinflachiger Einkaufsmarkt an der Schillerallee". Dieser Bebauungsplan wird in Teilbe-
reichen vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34 ,Birogebdude an der
Berchtesgadener StraRe” tiberlagert. Der Uberlagerungsbereich wird rechtlich vollstandig
durch den gegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 34 ersetzt.
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Abbildung 3: Darstellung des Uberlagerungsbereiches von Bebauungsplan Nr. 31 "Kleinflachiger Ein-
kaufsmarkt an der Schillerallee"” mit Bebauungsplan Nr. 34 "Birogebdude an der Berchtesgadener
StraBe"

Der Bebauungsplan "Kleinflachiger Einkaufsmarkt an der Schillerallee" setzt fur den Uber-
lagerungsbereich eine "Flache mit Gras-Kraut-Ansaat" fest. Diese Flache war Teil des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs des Bebauungsplans. Der gesamte naturschutzrechtli-
che Ausgleich wird im Zuge der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans Nr. 34
neu geregelt. Die Uberlagerungsflache ist kiinftig nicht mehr Teil des Ausgleichskonzepts
und kann daher tUberplant werden.

Zukunftig wird ein Teil der internen privaten ErschlieBung mit Boschungen etc. in diesem
Bereich liegen. Auch der geplante o6ffentliche Fuldweg durchquert diese Flache von der
Schillerallee im Nord-Osten Richtung Berchtesgadener Stral3e im Sid-Westen. Auch die-
ser FuBweg muss mit entsprechenden Bdschungen topografisch eingepasst werden.

Die nicht befestigten Flachen im Uberlagerungsbereich sind nach den Festsetzungen des
gegenstandlichen Bebauungsplans zu begriinen und zu bepflanzen.

Bei Bebauungsplanen handelt es sich um gemeindliche Satzungen. Diese unterliegen,
soweit in ihnen selbst nichts anderes geregelt ist, keinen Geltungsfristen. Sollte der ge-
genstandliche Bebauungsplan Nr. 34 aufgehoben werden, so gilt fir den Uberlagerungs-
bereich wieder der urspriingliche Bebauungsplan "Kleinflachiger Einkaufsmarkt an der
Schillerallee”.

Das nordlich angrenzende Grundstiick Flurnummer 76/7 kann nach Rechtsverbindlichkeit
des gegenstandlichen Bebauungsplans Nr. 34 planungsrechtlich dem Innenbereich nach
dem § 34 BauGB ("Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile") zugeordnet werden. Seine mogliche Bebauung richtet sich nach den Vorgaben
des 8§ 34 BauGB. Da in die Topografie des Nachbargrundstiicks Flurnummer 76/7 nicht
eingegriffen wird, verandert sich auch die abstandsrechtliche Situation nicht.
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Wasserschutz
Wasserrechtliche Gestattungspflicht

Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden
wasserrechtlichen Gestattungen einzuholen. Besondere Berucksichtigung sollten die
Auswirkungen eines moglichen Aufstaus bzw. einer Absenkung von Grundwasser als
Folge von Einbauten im Untergrund finden.

Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet

Fiur das Einleiten von Niederschlagswasser im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutz-
gebiet besteht eine wasserrechtliche Gestattungspflicht.

Starkniederschlage

Starkniederschlage konnen flachendeckend (berall auftreten. Voraussichtlich werden
solche Niederschlage aufgrund der Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen. Auch im Planungsgebiet konnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter
Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist auch
das von aulRen dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu beachten.

Der Nachweis der nicht nachteilig veranderten Abflusssituation (Uberflutungsnachweis),
dass alles anfallende Niederschlagswasser bei z.B. kritischer Regenspende von r5,30 (5-
mindtiges Regenereignis mit Wiederkehrintervall von 30 Jahren auf dem Grundstick zu-
rickgehalten werden kann, wird im Rahmen des spateren wasserrechtlichen Verfahrens
gefuhrt.

Belange des Natur- und Artenschutzes

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, europdaische Schutzgebiete (FFH-Gebiet,
Vogelschutzgebiet) oder amtlich kartierte Biotope vorhanden.

Der Umweltbericht (Teil E2) mit detaillierten Informationen zu den Belangen des Natur-
und Artenschutzes liegt der Begriindung als Anlage 2 bei.

Landschaftsschutzgebiet

Etwa 200 m ndrdlich beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,Ortelbach® (LSG-00321.01) im
Gebiet der Gemeinde Bayerisch Gmain.
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2.5 Stadtebauliche Bestandanalyse

Planungsgebiet

Auf dem Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs befindet sich méaRig extensiv genutz-
tes Grunland. Im Stden und Westen wird der Geltungsbereich durch Hecken und Gehdlz-
strukturen abgegrenzt. Im Osten und Stden liegen die Ausgleichsflachen Al und A2 des
rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 31 "Kleinflachiger Einkaufsmarkt an der Schilleral-
lee". Das Gelande fallt von Nord nach Sud relativ stark ab. Insgesamt betragt die Hohen-
differenz im gesamten Gelande des Geltungsbereichs ca. 10 Meter.

w2 g e
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Abbildung 4: Planungsgebiet mit Flurkarte und Luftil

-
Oberflachengewéasser / Grundwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewasser. Ca. 80 m im
Suden verlauft der ,Wappach®, ein kleiner Bachlauf und in ca. 1,2 km Entfernung in Rich-
tung Westen die Saalach.

Zur Vorabschatzung der Versickerungsfahigkeit wurden durch den Geologen Kellerbauer
Abschatzungen bzgl. des Grundwasserabstandes und dem kf-Wert festgelegt (siehe An-
lage 4). Der Grundwasserabstand im Bereich des Baugrundstickes wird gemal der Ab-
schatzung des Geologen mit 20 — 30 m unter Gelande und der kf-Wert mit 5%10° m/s
angegeben.

Denkmalpflege
Im Geltungsbereich sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt bzw. gemeldet. Bo-
deneingriffe jeglicher Art sind dann gem. Art. 7 Abs.1 BayDSchG erlaubnispflichtig, wenn

man weild oder vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich am Ort
der Bodeneingriffe Bodendenkmaler befinden.

Archéologische Funde oder Bodendenkmaéler unterliegen grundsatzlich der Meldepflicht
beim Landesamt fir Denkmalpflege gemal3 Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz
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(DSchG). Sollten im Rahmen von Erdarbeiten archdologische Funde auftreten, sind diese
unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt Berchtesgadener Land
anzuzeigen und die Fundstelle zu sichern.

Bodeneingriffe sind auf das unabweisbar notwendige Mindestmal? zu beschranken.
Altlasten

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Sollten aufgrund von Bodenuntersu-
chungen oder wahrend der Baumalinahmen Bodenaufféalligkeiten angetroffen werden,
welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land oder
das Wasserwirtschaftsamt Traunstein umgehend zu verstandigen.

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 moglichen
Grabarbeiten die Auflagen und Beschrankungen der Rohrfernleitungsverordnung zu be-
ricksichtigen. Die Technischen Regeln fir Rohrfernleitungen (TRFL) sind einzuhalten.
Wir bitten das Salzbergwerk Berchtesgaden vor Aufnahme der Téatigkeit zu benachrichti-
gen. Da die Soleleitung in diesem Bereich auf Grund von Stralenbauarbeiten der Ge-
meinde in den 1990er Jahren sehr oberflachennah verlegt ist, sind auch bei Schwerlast-
verkehr wahrend der Bauarbeiten Manahmen zum Schutz der Soleleitung vorzusehen.
Eine Mindestlberdeckung der Soleleitungen (Auffullung + FSK + Asphalt) sollte > 1,0 m
Uber Rohrscheitel liegen. Bei Unterschreitung dieser Mindesthéhen ist zum Schutz der
Soleleitungen ein entsprechendes Geotextil einzubauen.

Waéhrend der Bauphase ist besonders darauf zu achten das keine Schéadigung der Leitun-
gen entstehen.

Der Kreuzungsbereich ist eventuell mittels Lastabtragsplatten in Bezug auf den Schwer-
lastverkehr zu sichern.

Bei Grabungsarbeiten ist mit besonderer Vorsicht und nur in Absprache mit den Salzwer-
ken vorzugehen. Eine genaue Ortung der Soleleitungen im Vorfeld der BaumaRhahme ist
angeraten.
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3 Erlauterung der Inhalte des Bebauungsplans

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO i.V.
mit § 1 Abs. 9 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Es handelt sich um ein eingeschréanktes Gewerbegebiet, das in den Gebietskategorien
nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) einen Zwischenschritt zum Mischgebiet dar-
stellt. Das eingeschrankte Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren - also z.B. Bironutzung. Fur
solche Betriebe gibt es in Bayrisch Gmain Bedarf. Die zulassigen Nutzungen fligen sich in
die Ortsstruktur ein.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) werden folgende Nutzungen zugelassen:

. Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
. offentliche Betriebe,
o Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéude.

Dadurch wird verdeutlicht, dass larmendes Gewerbe mit hohen Verkehrsaufkommen aus
oben genannten Grinden nicht gewunscht ist.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

o Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

o Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Diese Nutzungen stellen Ublicherweise keine das Wohnen wesentlich stérenden Nutzun-
gen dar. Es konnte sich z.B. zuklnftig ein Bedarf fiir einen Betriebskindergarten ergeben.
Durch die Regelung als Ausnahme kann die Gemeinde im Einzelfall Uber die Zulassigkeit
entscheiden.

Ausgeschlossen werden folgende Nutzungen, da sie dem Gebietscharakter eines einge-
schrankten Gewerbegebiets widersprechen und als das Wohnen stérende Nutzungen zu
betrachten sind:

o sonstige Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze,

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

o Anlagen fur sportliche Zwecke,

. Tankstellen,

. Vergnugungsstatten.

Tankstellen, werden aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens sowie der langen Be-
triebszeiten in unmittelbarer Nahe zu Wohngebieten ausgeschlossen.

Aus stadtebaulichen Grinden sowie aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Wohngebiet
sind in dieser Lage keine Vergniigungsstatten gewiinscht.
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3.2 Malf der baulichen Nutzung

Die getroffenen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung dienen der Sicherstel-
lung eines sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden nach § la Abs.
2 BauGB.

Durch die Festsetzung der maximal zuldassigen Grundflache und der maximal zuléssigen
Anzahl an Vollgeschossen wird das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung begrenzt. Die
Festsetzung erfolgt durch Eintrag in der Planzeichnung des Bebauungsplanes in der zu-
gehorigen Nutzungsschablone. Die festgesetzten Werte werden im Folgenden erlautert.

Die Begrenzung auf maximal 4 zulassige Vollgeschosse stellt sicher, dass sich die kiinfti-
ge Gebaudestruktur in ihrer Hohenentwicklung in die umgebende Bebauung einfiigt. Zu-
dem soll im Sinne des flachensparenden Bauens eine fir das Gemeindebild maximal ver-
tragliche Anzahl an Vollgeschossen ausgeschopft werden. Durch das von Nord nach Sud
abfallende Gelande tritt das Gebaude von Norden aus als zwei- bis dreistdckiges Gebau-
de in Erscheinung. Von Suden aus wird die vergleichsweise hohe Anzahl an Vollgeschos-
sen aufgrund der Nahe zur Hauptstrafl3e aus stadtebaulicher Sicht als vertretbar gewertet.
Das oder die kiunftigen Gebaude bilden hier eine stadtebaulich sinnvolle Raumkante. An
dieser Stelle weicht der Bebauungsplan von der Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain
uber ortliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO ab. Die in der Satzung vorgeschrieben
Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse auf 2 (E+1) dient aus Sicht der Gemeinde
Uberwiegend der Regelung von Gebaudekorpern im Wohngebiet.

Es wurde eine Festsetzung aufgenommen, dass das 4. Vollgeschol3 - wenn ein solches
errichtet wird - zwingend das Dachgeschoss sein muss. Aul3erdem wird festgesetzt, dass
das KellergeschoR3 angefillt werden muss (analog der Festsetzung 5.2 der 6rtlichen Bau-
vorschriften). Dadurch wird die optisch wirksame Ansichtshbohe der Gebdude begrenzt (3
volle Geschol3e und ein Kniestock).

Die maximal zuldssige Grundflache von 2.050 m2 ermdéglicht eine nahezu vollstandige
Bebauung der tberbaubaren Grundstticksflache (Bauraum).

Zulassige Grundflache und zulassige Versiegelung

Ubersicht:

Gesamte Flache des Geltungsbereiches 15.939 m?

davon

e  ErschlielBung offentlich ca. 657m?

e ErschlieBung privat ca. 1.247 m?

e Baugrundstiick FI.Nr. 76 ca. 14.028 m?
davon

e zulassige Grundflache GR 2.050 m?

Die Flache des Baugrundstiicks FI.Nr. 76 betragt ca. 14.028 m2. Hiervon werden 2.050 m?
Grundflache nach 8 19 Abs. 1 BauNVO zugelassen. Dies entspricht einer vergleichbaren
Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,15. Die Dichte liegt fir ein Vorhaben, das mit einem Ge-
werbebetrieb vergleichbar ist, im unteren Bereich. Die fur ein Gewerbegebiet geringe Fla-
chengrof3e soll ebenfalls sicherstellen, dass die Flache tberwiegend zur Errichtung wenig
flachenintensiver Nutzungen, wie als Geschafts-, Biro-, und Verwaltungsgebaude genutzt
wird.

Fassung vom 11.07.2023 Seite 13 von 23



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 34
.Burogebaude an der Berchtesgadener Stral’e“, Gemeinde Bayerisch Gmain N Q T

Teil E1 - Begriindung von Teil A — E, Entwurf

Die gesamte versiegelte Flache im Baugrundstiick FI.Nr. 76 betragt 3.142 m? (2.050 m2
+1.092 m? versiegelte Flachen auRerhalb der Gebaude). Dies entspricht einer (GRZ 2)
von 0,22 (3.142 m?/ 14.028 m?). Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache bzw.
ihrer aquivalenten (GRZ 1) von 0,15 betragt also 47% und ist somit nach § 19 Abs. 4
BauNVO zulassig. Als Kompensationsmalinahme wird festgesetzt, dass die offenen Stell-
platzflichen aus wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen sind. Die Flachen fur Stell-
platze summieren sich auf ca. 884 m? (ohne Baume), was 6% der Flache des Baugrund-
stiicks entspricht. Daher wird durch diese Festsetzung die faktische Versiegelung deutlich
verringert.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Im Plangebiet werden die fur Geb&aude uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Bau-
grenzen festgesetzt, um dem spateren Vorhaben eine individuelle Planung zu ermdogli-
chen. Die Baugrenze wird im Stden durch die Anbauverbotszone der Bundesstralie be-
grenzt. Diese wird eingehalten. Grundsatzlich dirfen die Baugrenzen von Gebauden,
auch Nebengebauden und Garagen nicht Uberschritten werden. Untergeordnete Bauteile
wie Dachlberstande dirfen bis max. 2,10 m Uber die Baugrenze hinaus errichtet werden.
Regional sind relativ weite Dachuberstande durch die Bautradition begrindet und sollen
im gegenstandlichen B-Plan erméglicht werden, auch wenn sie tber den Bauraum hin-
ausragen.

Auch Verschattungskonstruktionen und -anlagen diirfen bis zu 80 cm Uber die Baugrenze
hinausragen, da diese keine gebaudeahnliche Wirkung haben.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO wie z.B. Trafostationen kénnen ausnahmswei-
se und an geeigneter Stelle auch auf3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zuge-
lassen werden, da sie gegebenenfalls die Versorgung des Gewerbegebietes sicherstellen.

Die notwendigen nicht Uberdachten Stellplatze und Carports fir Mitarbeiter sind jedoch
auch aulBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, um sicher-
zustellen, dass die von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Bayerisch Gmain geforderte
Anzahl an Stellplatzen im Geltungsbereich realisiert werden kann.

Als Bauweise wird abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt: Bau-
korperlangen von mehr als 50,00 m werden zugelassen. Die seitlichen Grenzabstande
sind einzuhalten. Der oder die geplanten Baukorper kénnen aufgrund des festgesetzten
Bauraums langer als 50,00 m geplant werden. Es soll aber keine geschlossene Bauweise
mit Grenzbebauungen entstehen. Daher wird die Einhaltung der Grenzabsténde festge-
setzt.

3.4 Abstandsflachenrecht

Durch die Einhaltung der Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain Uber 6rtliche Bauvor-
schriften nach Art. 81 BayBO ist zu Nachbargrundstiicken die Belichtung, Belliftung und
Besonnung der angrenzenden Gebaude sichergestellt. Nachbarschiitzende Belange wer-
den somit nicht berthrt.

35 Aufschittungen und Abgrabungen, Stiitzwande

Die Tiefe der Abgrabungen darf 5,00 m und die Hohe der Aufschiittung darf 5,00 m nicht
Uberschreiten. Stitzwande sind bis zu einer Ansichtshéhe von 1,00 m zuléssig und ent-
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sprechen somit der Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain lber 6rtliche Bauvorschrif-
ten nach Art. 81 BayBO ab.

Die zugelassenen Aufschiittungen und Abgrabungen sind notwendig, um trotz der Ho-
hendifferenzen innerhalb des Geléndes eine ebene Flache herstellen zu kdnnen und das
Gelande gleichzeitig harmonisch an die Nachbargrundstiicke anpassen zu kénnen. Die
kunftigen Gebaudestrukturen der Gewerbegebaude sollen bestmdéglich in das Gelande
bzw. den Hang eingepasst werden. Im stadtebaulichen MaRstab betrachtet sind die zu-
lassigen Gelandeverédnderungen vertretbar.

Im Bereich von Tiefgaragenrampen und Kellerzufahrtsrampen darf die Abgrabung bis
Oberkante Rohfuboden des Tiefgaragen- oder Kellergeschosses gefiihrt werden, auch
wenn die Abgrabung dann mehr als 5,00 m betragt. Dies ist bedingt durch das hangige
Gelande mit relativ grof3en Hohendifferenzen. Da es sich bei Tiefgaragenrampen und
Kellerzufahrtsrampen im stadtebaulichen Maf3stab um relativ kleinflachige Bauteile han-
delt ist diese Festsetzung vertretbar. Es wird dadurch nicht zu grof3flachigen Geléndever-
anderungen kommen.

Zur topografischen Situation bei der geplanten Einmiindung sh. Kap. 4.1.

3.6 Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind zum Erhalt des Orts- und Landschaftsbilds
unterirdisch zu fihren.

3.7 Grunordnung

3.7.1 Allgemein und nicht tberbaubare Grundstucksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen - also auch die Flachen nérdlich des festge-
setzten Bauraums sind zu begriinen, aulRer sie werden als Verkehrsflache, Stellplatze,
Zufahrten etc. genutzt. Auf diesen Flachen besteht kein Baurecht bzw. wird kein Baurecht
geschaffen.

Die grunordnerischen Festsetzungen sollen zur angemessenen Durch- und Eingrinung
des Planungsgebietes beitragen. Durch die Eingriinung wird die Einfigung des geplanten
Gebaudekomplexes in das umgebende Orts- und Landschaftsbild unterstiitzt.

Die nicht tUberbauten Flachen der Grundstiicke sind mit Laubbaumen und Strauchern zu
bepflanzen, durch Ansaat zu begriinen und gartnerisch zu gestalten, soweit sie nicht als
Geh- und Fahrflachen, Stellplatze oder Lagerflachen dienen. Damit sollen zum einen die
versiegelten Flachen mdglichst geringgehalten werden und zum anderen eine qualitativ
hochwertige Grinstruktur geschaffen und eine Einbindung in die Landschaft und die Um-
gebung dauerhaft gewahrleistet werden.

Zur Sicherung der Durchgriinung ist mindestens ein Laubbaum je angefangener 400 m?
offentlicher Grinflache zu pflanzen. Die im Plan festgesetzten Baume kdnnen hierbei an-
gerechnet werden, die anderen Baumstandorte sind frei wahlbar. Pflanzenvorschlage sind
unter Hinweise Punkt 3.14 (siehe Teil C — textliche Festsetzungen und Hinweise) zu fin-
den.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kénnen in ihrem Standort gering-
flgig in jede Richtung variieren, wenn hierfiir planerische Notwendigkeit besteht, z. B. fur
den Fall, dass vorhandene unterirdische Leitungen oder andere technische Griinde dies
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bei der Ausfiihrung erfordern oder um unbeabsichtigte Harten zu vermeiden. Ein- und
Ausfahrten sind so zu planen, dass diese zwischen den festgesetzten Einzelbdumen lie-
gen.

Bei Reihen- und Alleepflanzungen ist jeweils einheitlich eine Baumart zu verwenden, um
eine einheitliche Raumwirkung zu gewabhrleisten.

Die Festsetzung von Mindestpflanzqualitdten soll zu einer raschen und nachhaltigen
Durchgrinung des Geltungsbereiches beitragen. Besonders in Bereichen mit hoher
Raumwirkung wie entlang der Berchtesgadener Stral3e und im Parkplatzbereich soll damit
eine schnelle Durchgriinung gewahrleistet werden.

Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsflachen (auch im Stral3enbereich) ist pro
Baum ein spartenfreier, durchwurzelbarer Pflanzraum von 12 m3 vorzusehen. Ausnahms-
weise sind auch Uberdeckte Pflanzflachen zulassig (z.B. mit Baumrosten), wenn dies aus
gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich ist. So zum Beispiel, wenn in dem
Bereich eine Uberfahrbarkeit durch Fahrzeuge ermdglicht werden soll.

Damit sich die neugepflanzten Baume entsprechend dem Begriinungsziel entwickeln und
lange ihre Funktion erfillen kénnen, wird fir die Neupflanzung die Umsetzung des Re-
gelwerkes ,FLL- Empfehlung fir Baumpflanzungen Teil 2: Standortvorbereitungen fir
Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate®
festgesetzt.

Um die dauerhafte Durchgrinung des Gebietes zu gewdahrleisten wird festgesetzt, dass
die Pflanzungen zu pflegen und zu erhalten sind und bei Verlust oder Ausfall von Baumen
und Strauchern diese mit den festgelegten Mindestpflanzqualitadten nachzupflanzen sind.

Fur eine mdglichst schnelle Begriinung des Baugebietes wird festgesetzt, dass alle Pflan-
zungen und Ansaaten nach Herstellung der Bezugsfertigkeit, spatestens innerhalb der
darauffolgenden Vegetationsperiode zu erfolgen haben.

Zur Verbesserung des kleinrdumigen Klimas und zur Verbesserung der optischen Eingru-
nung sind die Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses (siehe Planzeichen als
Hinweis 7.9) naturnah zu gestalten

3.7.2 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft — Ausgleichsflachen

Die Bewertung der Eingriffsregelung erfolgt gemal} 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 des Gewerbegebietes entsteht ein Ausgleichsbedarf von 10.777
Wertpunkten. Die Ausgleichsflache befindet sich auRerhalb des Anderungsbereiches auf
der Flurnummer 380/3 der Gemarkung Bayerisch Gmain. Die genaue Ermittlung des Aus-
gleichserfordernisses wird in der Unterlage zur bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung
erlautert. Die Unterlage ist als eigenstandige Unterlage Bestandteil der Verfahrensunter-
lagen zur Aufstellung des Bebauungsplans.

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

Auf der Flache des Anderungsbereiches befinden sich bereits zwei Ausgleichsflachen fiir
den Bebauungsplan Nr 31 ,Sondergebiet kleinflachiger Einkaufsmarkt an der Schilleral-
lee“. Die Flachen wurden bislang nicht umgesetzt, befinden sich im Besitz der Gemeinde
Bayerisch Gmain und werden von der Gemeinde zusatzlich, unabhangig von der regula-
ren Eingriffs-ermittlung fur den gegenstandlichen Bebauungsplan, auf einem Teilstlick der
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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 m? 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.

Der Umweltbericht (Teil E2) mit detaillierten Informationen zu den Belangen des Natur-
und Artenschutzes liegt der Begriindung als Anlage 2 bei.

Fur eine moglichst schnelle und zuverlassige Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen si-
cherzustellen, wird festgesetzt, dass die Umsetzung der Ausgleichsflachen unmittelbar
nach Herstellung der Bezugsfertigkeit zu erfolgen hat.

3.7.3 Natur- und Artenschutzmaflnahmen zur Vermeidung

Zum Schutz der Insekten ist im gesamten Auf3enbereich des Geltungsbereiches insekten-
freundliche nach oben abgeschirmte Leuchtmittel (z.B. LED-Lampen) einzubauen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag ist die geplante Fassade so zu gestalten, dass fir Vogel
nicht der Eindruck einer einheitlichen, spiegelnden bzw. durchsichtigen Glasflache er-
weckt wird, die durchflogen werden kdnnte. Alternativ kann Vogelschutzglas verwendet
werden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote gem. 844 BNatSchG, sind die erforderli-
chen Gehdlzschnitt- und Rodungsarbeiten in den Wintermonaten (01. Oktober bis
28./29. Februar) durchzufuhren. Ausnahmen sind nur in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG genannten Fallen zulassig.

3.8 Gestaltung baulicher Anlagen

Fur die Gestaltung baulicher Anlagen gilt die Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain
uber ortliche Bauvorschriften nach Art 81 BayBO. Wo die Satzung nicht eingehalten wird,
werden abweichende Festsetzungen getroffen.

Alle Satteldacher sind entsprechend der Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain tber
drtliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO als gleichseitig geneigte Satteldacher auszu-
fihren. Um eine bessere Nutzung der Solarenergie zu ermdglichen werden abweichend
von der Satzung auch ungleichseitige Satteldacher zugelassen. Dies erméglicht auch eine
Reaktion auf die Hanglage: das talseitige Dach kann weiter heruntergezogen werden als
das hangseitige. Die Ansichtshéhe vom Tal her kann so verringert werden (sh. Schema-
schnitt im Planteil).

Durchlaufende Zaunsockel kdnnen fiir bestimmte Tiergruppen (z.B. den Igel) als Barriere
wirken. Um diesen Tiergruppen nicht zu schaden sind durchlaufende Sockel nicht zulas-
sig.

Dachterrassen und Dacheinschnitte sind zuléassig, wenn sie mit Glas tUberdacht sind. Die
Neigung der Glaseindeckung muss der Neigung des Daches, in dem sich der Einschnitt
befindet, entsprechen. Durch die relative Hohe der Gebaude sind diese Dachterrassen
und Dacheinschnitte von FuR3gdngerebene kaum bis nicht einsehbar. Durch die Glasein-
deckung wird die zusammenhangende Dachflache gestalterisch gewahrt. Der Baukorper
wird nicht "zerkluftet".

Dachgauben sind in Form von Schleppgauben zuléassig. Die Gauben mussen hierbei eine
Frontansicht eines liegenden Rechtecks aufweisen (keine Satteldach-, Fledermausgau-
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ben etc.). Je Gebaude sind maximal 2 Gauben je Dachseite zuldssig. Die gesamte An-
sichtslange der Gauben darf je Dachseite bis zu 25% der gesamten Dachléange (in First-
richtung gemessen) betragen. Dadurch kann besonders bei langeren Gebauden das
Dachgeschol? besser belichtet werden. Evtl. notwendige Aufzugstberfahrten kénnen mit
solchen Gauben besser in die Architektur des Gebaudes integriert werden. Durch die Be-
schrankung der Anzahl und der gesamten Ansichtslange der Gauben wird eine Unterord-
nung der Gauben in die Dachlandschaft des Baukorpers sichergestellt.

Die Gauben missen hierbei die Frontansicht eines liegenden Rechtecks aufweisen (keine
Satteldach-, Fledermausgauben etc.). Dachgauben in dieser Form ordnen sich dem ge-
samten Erscheinungsbild der Gebaude unter und beunruhigen nicht die Dachlandschatft.

Fur die AulRenanlagen wird festgesetzt, dass die Stellplatzflachen aus wasserdurchlassi-
gen Belagen herzustellen sind, um den Versiegelungsgrad zu verringern.

Um eine Eingrunung der grol3en Geb&audefassaden zu gewéhrleisten, missen Fassaden
ohne Offnung (Fenster, Turen, Tore) und sonstige Wande ab einer Wandflache von 50 m?
zu einem Anteil von mindestens 20% der Wandflache mit Kletter- oder Rankpflanzen be-
grint werden. Zum Schutz der Holzfassaden werden diese von der Festsetzung ausge-
nommen.

Wird ein Gebadude in Bauabschnitten errichtet, so ist die Fassade, an die spéater angebaut
werden soll mit Offnungen zu gestalten und mit Fassadenmaterialien zu versehen, die der
Fassadengestaltung des Gesamtgebaudes entsprechen. Dadurch wird vermieden, dass
das Gebaude Uber langere Zeit als unvollstandig wahrgenommen wird und nicht den opti-
schen Ansprichen der Umgebung genugt.

3.9 Brandschutz / Ldschwasserversorgung

Es wird zwingend die Errichtung von zweiten baulichen Rettungswegen ab Gebaudeklas-
se 4 festgesetzt. Bei Errichtung von 4 Vollgeschossen ist daher kein Hubrettungsfahrzeug
(Drehleiter) notwendig.

Bei den weiteren Planungen wird die baurechtlich eingefiihrte ,Richtlinie Flachen fir die
Feuerwehr" in Verbindung mit Art. 5 (1) BayBO beachtet.

Die Gemeinde muss die Léschwasserversorgung geman Art. 1 (2) BayFwG als kommu-
nale Pflichtaufgabe im Plangebiet sicherstellen. Die Bemessung der Loschwasserversor-
gungsanlage soll sich nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW's, Tabelle 1, richten. Ein
entsprechender Hinweis ist im Planwerk enthalten. Bei Bedarf wird ein neuer Hydrant im
Planungsgebiet errichtet.
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4 Ver- und Entsorgung / ErschlieBung

4.1 VerkehrserschlieRung

Die Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt von der Straf3e "Schillerallee”. Durch natirliche
Bdschungen in Verbindung mit Stitzwanden, die maximal 1,00 m hoch sind, kann eine
Gelandeveranderung auf dem Nachbargrundstick Flurnummer 76/7 vermieden werden -
siehe hierzu raumliche Darstellung als Hinweis im Planteil. Durch Festsetzung wird gesi-
chert: An den Grenzen des Geltungsbereichs ist das Gelande an das bestehe Gelande
der angrenzenden Flurstiicke anzupassen. Das Gelande im Nachbargrundstick Flur-
nummer 76/7 bleibt also unverandert.

Die interne ErschlieBung wird im B-Plan als private Verkehrsflache festgesetzt und ist
somit rechtlich gesichert. Die interne ErschlieBung im Baugrundstick ist vom jeweiligen
Bauherrn zu errichten und die Kosten sind von ihm zu tragen. Es handelt sich nicht um
eine offentliche StralRe.

Nordlich des festgesetzten Bauraums werden beidseitig zu dieser privaten Verkehrsflache
Stellplatze fuir PKW angeordnet.

Offene oder gedeckte Fahrradstellplatze werden von den kinftigen Vorhabentragern in
eigener Verantwortung in ausreichender Anzahl zur Verfigung gestellt, um den Bed(irf-
nissen von Mitarbeiter, Kunden etc. zu entsprechen.

Der Geltungsbereich ist grundsatzlich sowohl mit dem Zug Uber die Bahnstation Baye-
risch Gmain als auch mit dem Bus Uber die Haltestelle ,Bayerisch Gmain Briicke" gut an
den OPNV angebunden. Eine neue FuBwegverbindung von der Berchtesgadener StralRe
zur Schillerallee beziehungsweise zum Einkaufsmarkt an der Schillerallee fehlt derzeit
und wird daher im Planteil festgesetzt und somit rechtlich gesichert.

4.2 Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung ist durch die bestehenden Leitungen gesichert.

4.3 Schmutzwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung ist durch die bestehenden Abwasserkanale gesichert.

4.4 Niederschlagswasserbeseitigung

Gemall WHG soll Niederschlagswasser, sofern mdglich, dezentral versickert werden.
Eine Einleitung in den bestehenden Kanal ist nicht vorgesehen. Die Versickerung ist ge-
mal dem allgemein anerkannten Stand der Technik auszulegen um eine Verschmutzung
des Grundwassers zu vermeiden. Dies ist Bestandteil des wasserrechtlichen Verfahrens.
Die Bemessung erfolgt gemal DWA A 138 und DWA M 153.

Fur die kunftige Versickerungsanlage wird ein eigenes wasserrechtliches Verfahren
(WRV) gemal Art. 15 BayWG in Verbindung mit der Verordnung tber Plane und Beilagen
in wasserrechtlichen Verfahren (WPBV) durchgefiihrt.

Die Beurteilung der angeschlossenen Flachen erfolgt nach Fertigstellung der Aul3enanla-
gen. Die Planung in Bezug auf Flache, Art der Befestigung und Beurteilung erfolgt geman
DWA M 153.
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Das Erfordernis der wasserrechtlichen Behandlung des Vorhabens begriindet sich aus
der Lage des Baugrundstiickes (Solebohrung Bad Reichenhall, Gruttensteinquelle (Rei 9)
und Weitwiesenquelle (Rei 8)).

Die Niederschlagswasserfreistellung (NWFreiV) tritt aul3er Kraft, da sich das Grundstick
in 0.g. Schutzgebieten befindet und die angeschlossene Flache > 1.000 m? betragt.

Daher muss nach Art. 15 BayWG eine wasserrechtliche Erlaubnis fur die Versickerung
des Regenwassers in das Grundwasser eingeholt werden.

Um eine zusatzliche Belastung des gemeindlichen Regenwasserkanals zu vermeiden,
wird eine dezentrale Versickerung des auf dem Grundstuck anfallenden Niederschlags-
wassers analog zu den technischen Regeln der NWFreiV angestrebt.

Zur Vorabschatzung der Versickerungsfahigkeit wurden durch den Geologen Herr Keller-
bauer, Abschéatzungen bzgl. des Grundwasserabstandes und dem kf-Wert getroffen (sie-
he Anlage 4)

Fur die Entwasserung des auf dem Gebdude anfallenden Dachwassers wird von einer
Flache von ca. 1.800 m? ausgegangen. Von einer Behandlungsbedirftigkeit des anfallen-
den Niederschlagswassers (DWA-M 153) ist nicht auszugehen.

Der Grundwasserabstand im Bereich des Baugrundstuckes wird gemaf? der Abschéatzung
des Geologen mit 20 — 30 m unter Gelénde und der kf-Wert mit5*10™ m/s angegeben.
Das anfallende Niederschlagswasser konnte daher mittels einer Rigole versickert werden.
Uberschlagig wird hierfir ein Volumen von ca. 54 m® benétigt. Aufgrund der Topografie
des Baugrundstiickes sollte die Rigole sudlich des Verwaltungsgebaudes positioniert
werden. Die mdgliche Flache wird hinweislich im Planteil dargestellt.

Fur die AulRenanlagen wird festgesetzt, dass die Stellplatzflachen aus wasserdurchlassi-
gen Belagen herzustellen sind.

4.5 Energieversorgung

Das Planungsgebiet ist durch die bestehenden Versorgungsleitungen an das Energienetz
angeschlossen.

4.6 Mullbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist durch den Anschluss an das o6ffentliche Entsorgungsnetz ge-
wabhrleistet. Abfalltonnen missen immer an der offentlichen Stral3e "Schillerallee" bereit-
gestellt werden.
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5 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,Burogebau-
de an der Berchtesgadener Stralle“ der Gemeinde Bayerisch Gmain wurde bzgl. der Ge-
rauschemissionen und -immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Ste-
ger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6379/B1/dm vom 17.04.2023 erstellt. Es kommt zu fol-
genden Ergebnissen:

5.1 Verkehrsgerausche und baulicher Schallschutz

Auf das Planungsgebiet wirken insbesondere die Verkehrsgerduschimmissionen der sid-
lich benachbarten Bundesstral3e B 20 sowie der parallel verlaufenden Bahnstrecke 5741
ein.

An den geplanten Fassaden des Birogebdudes werden an den zur BundesstraRe und
Bahnstrecke hin ausgerichteten Fassaden die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 uberschritten. Teilweise treten auch Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV auf.

Demgegenuber werden an den abgewandten Nordfassaden die schalltechnischen Orien-
tierungswerte und Immissionsgrenzwerte eingehalten.

Aufgrund der topografischen Situation (Hochlage des geplanten Gebaudes gegeniber
den maRgeblichen Verkehrswegen) sind aktive Schallschutzmaf3nahmen im Bereich des
Planungsgebietes zur Reduktion der Beurteilungspegel insbesondere an Sid -und West-
fassade nicht sinnvoll.

Zur Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsverhaltnisse wird daher
auf baulichen Schallschutz am Gebaude abgestellt. Die entsprechenden Anforderungen
hierzu werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Aufgrund von in Gewerbegebieten zulassigen Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) wahrend
der Nachtzeit, ab dem auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestorter
Schlaf nicht mehr mdglich ist, wird fir Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von Einrich-
tungen zur Raumbeliftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichen-
den Luftwechsel sicherstellen.

5.2 Gewerbegerausche

Eine Festsetzung von Gerauschemissionskontingenten nach DIN 45691 kommt aufgrund
der aktuellen Rechtsprechung flr das eingeschrankte Gewerbegebiet nicht in Frage. Die
Beschrankung der Nutzung erfolgt daher Gber die festgesetzte Art der umliegenden bauli-
chen Nutzung.

Dennoch wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung geprtift, welche Beurtei-
lungspegel sich ausgehend von der geplanten Bironutzung im Planungsgebiet an den
umliegenden mafigeblichen Immissionsorten ergeben.

Die Berechnungen zeigen, dass an allen maRgeblichen Immissionsorten fur den geplan-
ten Betrieb die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten
werden.

Das Bauvorhaben ist somit auch ohne Berlcksichtigung der Gerduschvorbelastung aus
anderen Anlagen nach TA Larm im Planungsgebiet genehmigungsfahig.
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6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Bei Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans ist mit folgenden wesentlichen Auswir-
kungen zu rechnen

e geordnete stadtebauliche Entwicklung des Planungsareals

e Sicherung der Einfiigung des Vorhabens in das Landschaftsbild

e GrlUnordnerische Aufwertung des gesamten Planungsareals durch entsprechende
Eingriinungsmafinahmen

e Flachensparende Entwicklung durch Nachverdichtung von Flachen innerhalb des
Gemeindegebietes

e Schaffung einer neuen FulRwegverbindung von der Berchtesgadener Strafl3e zur
Schillerallee beziehungsweise zum Einkaufsmarkt an der Schillerallee

e Verlust von Baumen; Ersatz durch festgesetzte Neupflanzungen
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7 Anlagen zur Begrindung
Anlage 1: Schallschutzgutachten Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6379/B1/dm vom
17.04.2023

Anlage 2: Vorabschatzung der Versickerungsfahigkeit, Geologe Kellerbauer, Marktschel-
lenberg, vom 30.03.2023

Anlage 3: Faunistische Untersuchungen 2022 Erlauterungsbericht der NRT Blrogemein-
schaft, Marzling vom 07.06.2023

Anlage 4: Bestandsplan der NRT Birogemeinschaft, Marzling vom 15.03.2023

Anlage 5: Unterlage zur bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung der NRT Birogemein-
schaft, Marzling vom 11.07.2023
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