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Praambel.

Verfahrensablauf, Verfahrenswabhl

In der Sitzung des Marktgemeinderates vom 21.02.2011 wurde der
Aufstellungsbeschluss zur
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,,Gartenau® beschlossen.

Mit Wirkung vom 01.01.2007 trat das Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte in Kraft. Dieses Gesetz
enthalt u.a. eine Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) und als Neuregelung das
Instrument des Bebauungsplans der Innenentwicklung und Nachverdichtung. Dieses
Instrument erdffnet die Moglichkeit, Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren
entsprechend den Vorschriften zum vereinfachten Verfahren aufzustellen, wenn die
gesetzlich vorgegebenen Voraussetzungen vorliegen.

Im Falle des Bebauungsplans ,Gartenau” liegen diese Voraussetzungen vor:

e Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplans handelt es sich um
Nachverdichtung einer bestehenden Innenentwicklung.

¢ Die laut Bebauungsplan zuldssige Grundflache gemaf? § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt entsprechend 8§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB 20.000 m? bis weniger als 70000m2. Auf Grund einer Vorprifung
des Einzelfalls kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter, da keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder européaische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Gesetzes uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatschG) in der
Nahe liegen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann im
beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von
einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen
werden. Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten Eingriffe, die Aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und sind damit
nicht ausgleichspflichtig.
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1. Ziel, Zweck und Auswirkungen der Neuaufstellung des Bebauungsplans
Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1983 hat im Laufe der Jahre einige
Anderungen erfahren, die bisher noch nicht vollzogen wurden. Zweck dieser
Neuaufstellung ist es, den Planstand zu aktualisieren und an die tatsachlichen
Gegebenheiten anzupassen. Die Plangrundlage damals war ungenau und stimmt
nicht mit den heutigen Vermessungsplanen tberein. Alle Festsetzungen werden im
Zuge der Neuaufstellung im Sinne einer Deregulierung Uberarbeitet. Insbesondere
soll auch eine Nachverdichtung des Gewerbegebietes geférdert werden.

Wesentliche Auswirkungen durch die Neuaufstellung im GE sind nicht zu erwarten.

2. Flachennutzungsplan, Regionalplan 18, Landesplanung

2.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Berchtesgaden ist die, im
Bebauungsplan dargestellte Flache als Gewerbegebiet dargestellt und entspricht
damit auch der zukinftigen Nutzungsart..

2.2 Regionalplan (RP 18)
Berchtesgaden ist im Regionalplan fur die Planungsregion 18 als Mittelzentrum
eingestuft.

RP 18 V 1 (Auszug)

Die Wirtschaftskraft der Region Sudostoberbayern soll nachhaltig entwickelt,
ausgebaut und gestarkt werden. In allen Teilrdumen der Region soll eine
angemessene Steigerung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit ermdglicht werden.

RP 18V 3

Um die Leistungsfahigkeit der Wirtschaft zu erhalten und zu verbessern und um
gunstigere Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Unternehmen insbesondere in
den zentralen Orten zu schaffen, ist die Ausweisung von Gewerbegebieten und ein
weiterer Ausbau der Infrastruktur erforderlich. Dabei soll das Naturpotenzial nicht
nachhaltig beeintrachtigt werden.

2.3 Landesplanung

LEP 1.1.3.1

(2) Handwerkliche Wirtschaftsstrukturen sollen erhalten und neue
Handwerksbetriebe sollen angesiedelt werden. Eine ausgewogene Verteilung nach
Branchen und Betriebsgrof3en soll gewahrleistet sein.

LEP 1.1.3.2 (Auszug)

(G) In allen Gemeinden ist eine ausreichende Versorgung mit handwerklichen
Leistungen des ortlichen Bedarfs anzustreben.

— Es ist von besonderer Bedeutung, vorhandene Standorte von Betrieben soweit wie
madglich zu sichern.
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LEP1.2.1.1

(2) Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Einzelhandels-
einrichtungen, insbesondere solchen zur Deckung des kurzfristigen, taglichen
Bedarfs mit Lebensmitteln, soll sichergestellt werden.

(G) Dabei ist die Versorgung maglichst durch eine Vielfalt von Betrieben
unterschiedlicher Gré3en anzustreben.

3. Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartenau® wird durch die
Neuaufstellung nicht verandert und umfasst folgende Grundstticke der Gemarkung
Au, teilweise in Teilflachen (T):

27 (T), 27/3 (T), 33, 34, 34/2, 34/3, 34/4, 34/5, 42, 42/1, 42/2, 42/3, 42/5, 4216, 42/7,
42/8, 4219, 42/10, 42/11, 42/12, 42/13, 42114, 42/15, 42/16, 42/17, 42/18, 42/19,
42120, 42122, 42/23, 4224, 42125, 42/26, 42/27, 42/28, 52

Das Gebiet wird im Norden und Stden durch die Berchtesgadener Ache begrenzt. Im
Osten wird auf der gegenuberliegenden Flussseite zudem eine Flache der
Bundesstral3e fur die Sichtdreiecke einbezogen. Im Westen bildet das Grundstiick
des Muhlbaches die raumliche Grenze.
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4. Ortsplanerische Gesichtspunkte

Die bestehende Bestandsbebauung weicht in Teilen von den engen gestalterischen
Festsetzungen des 1983 in Kraft getretenen Bebauungsplans ab. Die damals
beabsichtigte homogene Entwicklung ist nicht eingetreten. Bei der nun vorliegenden
Fassung steht eine Deregulierung im Vordergrund, die eine gro3ere gestalterische
Freiheit mit sich bringt. Die Baugrenzen sind weiter gefasst um eine Nachverdichtung
im einzigen Gewerbegebiet des Marktes Berchtesgaden zu férdern und den
Bauwerbern im Rahmen des durch GRZ und GFZ festgelegten Mal3es der Bebauung
die teilweise dringend notwendigen Entwicklungsméglichkeiten zu geben.

5. Verkehr

Das bestehende Gewerbegebiet ist Uber eine leistungsfahige zweispurige Bricke
Uber die Berchtesgadener Ache an die Salzburger Stral3e (B305) angebunden. Die
Bundesstralie stellt die direkte Verbindung zu den nachsten Ortschaften
Berchtesgaden sowie Marktschellenberg her.

An der bestehenden inneren Erschlie3ung des Gewerbegebietes werden keine
Verdnderungen vorgenommen.

6. Infrastruktur

Die Infrastruktur wird durch die Neuaufstellung nicht verandert.

Die Trink- und Brauchwasserversorgung ist durch den Anschluss an das marktische
Leitungsnetz sichergestellt.

Das Abwasser wird mittels Pumpenstation tber eine Druckwasserleitung zu der
Klaranlage beférdert.

Das Oberflachenwasser wird in einem vom Abwasser getrennten Kanalsystem
erfasst und in die Berchtesgadener Ache eingeleitet.

Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Stromnetz der

E.ON Bayern AG gewabhrleistet.

Die Mullabfuhr ist auf Landkreisebene sichergestellit.

7. Grunordnung — Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
7.1 Eingriffsregelung
Das seinerzeit in dem rechtskréaftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 1983

festgesetzte zulassige Mal3 der Bebauung (GRZ 0,6) bleibt unverandert.

Insofern gilt Bestandsschutz und es wird kein Ausgleichsbedarf ausgelost.
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7.2 Grinordnung

Auf die zusatzliche Festsetzung von Baumpflanzungen mit Planzeichen wurde in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde verzichtet, da sie wegen der
bereits errichteten StraRen und der dazugehorigen Grundstiicksflache ausschlieflich
in den Privatgrundstiicken erfolgen mussten und daher eine Kontrolle und
Durchsetzbarkeit nicht gegeben ist.

Durch die Beibehaltung einer GRZ (0,6) ist aber eine Begrenzung der Uberbauung
und eine Durchgrinung des Baugebietes gewdahrleistet.

Die festgesetzten Baugrenzen beriicksichtigen und sichern den Erhalt der
vorhandenen Baume.

7.3 Versiegelung

Der Bebauungsplan strebt die Reduzierung der Bodenversiegelung durch
Verkehrsflachen an.

Bei der Anrechnung dieser Flachen bei der GRZ werden die Flachen je nach
Sickerfahigkeit mit unterschiedlichen Faktoren berticksichtigt.

7.4 Schutzgebiete

Entlang der Berchtesgadener Ache wird ein ca. 15m breiter Streifen zum Erhalt
festgesetzt.

Der Streifen bleibt im Eigentum des Marktes Berchtesgaden.

Der Uferstreifen ist unter den Nrn A8-344-0059-003 /-004 /- 005 in der
Biotopkartierung des Landkreises Berchtesgadener Land erfasst.

Der ebenfalls in der Biotopkartierung unter Nr A8-344-0059-008 erfasste
Geholzstreifen entlang des Uferbereich eines Kanals auf FI.Nr. 34 ist in der
Ortlichkeit nicht vorhanden und wurde deshalb im Bebauungsplan nicht
ausgewiesen.

8. Schallschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 1983 war zum Schutz der Bewohner
innerhalb und auf3erhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Planungsgebietes
ein gerduscharmes Gewerbegebiet gewtinscht und somit niedrige
Immissionsrichtwerte gefordert. Infolgedessen wurden die Immissionsrichtwerte fur
Mischgebiete festgelegt. Nachdem diese Regelung rechtlich angreifbar ist, wird auf
eine abweichende Regelung zu den Vorgaben der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) fur Gewerbegebiete verzichtet. Damit gelten folgende
Immissionsrichtwerte auf3erhalb von Gebauden:

Tagsuber  (6:00 bis 22:00) 65 dB(A)

Nachts (22:00 bis 6:00) 50 dB(A)
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9. Ausarbeitung
Die Ausarbeitung der Neuaufstellung des Bebauungsplans erfolgte durch das
Architekturblro

Schulze - Dinter Architekten GmbH
Ludwig-Ganghofer-Str. 20 1/3
83471 Berchtesgaden

Tel: 08652 976668

e-mail: mail@sd-a.de

Die Ausarbeitung der Grinordnung erfolgte durch den Landschaftsarchitekten

Martin Grandl
Landschaftsarchitekt
Gabelsbergerstr. 21

83278 Traunstein

Tel: 0861 6821

e-mail: la-grandl@t-online.de
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Anlage

1.1

1.2.

1.3.

1.4,

1.5

Bebauungsplan ,,Gartenau”
Neuaufstellung

Aufstellung im vereinfachten / beschleunigten Verfahren

Vorprufung im Einzelfall

Gemal 813a BauGB kann ein B-Plan von 20.000gm bis 70.000gm im vereinfachten
Verfahren aufgestellt werden, wenn eine Vorpriifung im Einzelfall nach Anlage 2
vorgenommen wurde.

Diese Vorprifung wurde in Abstimmung mit dem Landratsamt Berchtesgadener
Land, Untere Naturschutzbehotrde, nach folgenden Kriterien durchgefiihrt

Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf

das Ausmal3, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des 814b Abs.3
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt:

Es handelt sich um die Neuaufstellung eines Bebauungsplans, welcher den derzeit
gultigen Bebauungsplan aus dem Jahre 1983 ersetzen soll. Das Mal3 der baulichen
Nutzung gegenuber der Fassung von 1983 wird nicht verandert.

Insofern setzt die Neuaufstellung keinen neuen Rahmen.
das Ausmal}, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beeinflusst:

Die Bebauungsplanneuaufstellung beeinflusst keine anderen Pléane oder Programme

die Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschliellich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die
Forderung der nachhaltigen Entwicklung:

Keine Bedeutung

die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschliel3lich
gesundheitsbezogener Probleme:

Keine

die Bedeutung des Bebauungsplanes fur die Durchfihrung nationaler und
europdaischer Umweltvorschriften:

Keine
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2.1

2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

2.6.1

2.6.2.

2.6.3.

2.6.4.

2.6.5.

Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen:
Es entstehen durch die Neuaufstellung keine zusétzlichen Auswirkungen.
den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen:

Trifft nicht zu.

die Risiken fir die Umwelt, einschliel3lich der menschlichen Gesundheit (z.B. bei
Unféllen):

Keine zusatzlichen Risiken.
den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen:

Keine zusatzlichen Auswirkungen.

die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich betroffenen Gebietes auf
Grund der besonderen naturlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitét der
Bodennutzung des Gebietes jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von
Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten:

Trifft nicht zu.

folgende Gebiete:

Im Bundesanzeiger gem.8 10 Abs. 6 Nr. 1 des Bundesnhaturschutzgesetzes bekannt
gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische
Vogelschutzgebiete:

Trifft nicht zu.

Naturschutzgebiete gem. § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes:
Trifft nicht zu.

Nationalparke gem. 8§ 24 des Bundesnaturschutzgesetzes:
Trifft nicht zu.

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gem. den 88 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes:

Entwicklungsgebiet des Biospharenreservates.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. 8§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes:

Sind vorhanden und im Bebauungsplan zum Erhalt und zu schitzen aufgenommen.
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2.6.6.

2.6.7.

2.6.8.

2.6.9.

Wasserschutzgebiete gem. § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete, sowie
Uberschwemmungsgebiete gem. § 31 b des Wasserhaushaltsgesetzes:

Trifft nicht zu.

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits tiberschritten sind:

Trifft nicht zu.

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten RAumen im Sinne des 8 2 Abs 2 Nr 2 und 5
des Raumordnungsgesetzes:

Trifft nicht zu.

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind:

Trifft nicht zu.

Nach Prifung der vorgenannten Kriterien und nach Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde im Landratsamt Berchtesgadener Land kann die Neuaufstellung
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden.

aufgestellt: 17.02.2012 Martin Grandl Dipl Ing (FH)
Landschaftsarchitekt

Gabelsbergerstr. 21
83278 Traunstein
0861 6821
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