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A. Begrundung gem. §2a BauGB

1. Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Die Feuerwehr ist eine bedeutende gemeindliche Pflichtaufgabe im Bereich des abwehrenden
Brandschutzes und des technischen Hilfsdienstes. Fiir den Betrieb eines Feuerwehrgeratehau-
ses besteht demzufolge ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse.

Das bestehende Feuerwehrgeratehaus flr den Gemeindeteil WeilRbach, bisher in der Auenstra-
Re 38 angesiedelt, erflllt die von der gesetzlichen Unfallversicherung vorgeschriebenen Min-
destanforderungen nicht mehr. Die Raumlichkeiten sind fir die Anzahl der aktiven Feuerwehr-
manner mittlerweile deutlich zu klein (fehlende Umkleiden und Sanitdranlagen etc.). Zudem ist
die Stellplatzsituation fur die anrlickenden Einsatzkrafte in der Auenstralie insbesondere im
Winter problematisch. Das alte Feuerwehrhaus befindet sich in einem Wohngebiet, was hin-
sichtlich des Immissionschutzes problematisch ist.

Daher entschloss sich die Gemeinde, einen neuen Standort fiir den Neubau eines Feuerwehr-
hauses fur den Gemeindeteil Weilbach zu suchen.

Hierfur wurden durch ein externes Ingenieurbiro zwei Standortalternativen untersucht:

Auf der FI.Nr. 332 Gemarkung Weiltbach nahe der Einfahrt von der B305 zur Jochbergstralie
sowie alternativ auf den FI.Nrn. 310/2; 310/15; 310/16 neben einer bereits vorhandenen Ge-
meinbedarfsflache in der Ortsmitte.

Nach Abwagung der Vor- und Nachteile des jeweiligen Standortes entschied sich der Gemein-
derat von Schneizlreuth fiir die letztgenannte Alternative.

Dieser Standort liegt unmittelbar an der Bundesstral’e 305, gegentiber dem Restaurations- und
Beherbergungsbetrieb ,Hotel Alpenglick®. Der Bereich grenzt unmittelbar an den bestehenden
Bebauungsplan ,Weillbach-Mitte-Erweiterung“ an. In diesem ist die FI.Nr. 102/2, welche an den
geplanten Standort direkt im Nordwesten anschlief3t, bereits als Gemeinbedarfsflache festge-
setzt. Die bestehende Bebauung auf der gegenuberliegenden Strallenseite ist ein Mischgebiet
nach §6 BauNVO.

Der vorgesehene Standort liegt derzeit im AulRenbereich. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes soll Baurecht bzw. die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung
des neuen Feuerwehrstandortes geschaffen werden.

2. Bestehende Planungen

21 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bei der Flache des Geltungsbereiches handelt es sich vollstandig um Flachen des AulRenberei-
ches gemal’ §35 BauGB. Die Gemeinde Schneizlreuth besitzt einen eigenen Flachennutzungs-
plan fir den Ortsteil WeilRbach in der Alpenstrale aus dem Jahr 1952, welcher seitdem 9-mal
geandert wurde. Der rdumliche Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans ist grof3-
teils als ,Grinflache — landwirtschaftliche Nutzflache® dargestellt. Der Bebauungsplan wider-
spricht damit dem Flachennutzungsplan.
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Daher wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert. Der Geltungsbereich der
vorliegenden Bebauungsplanaufstellung mit Festsetzung von ,Gemeinbedarfsflache* schlief3t
an den bestehenden Bebauungsplan ,WeilRbach-Mitte-Erweiterung” unmittelbar an.

2.2 Flachennutzungsplan ,,WeiBbach a.d. AlpenstraBe‘“ aus dem Jahr 1952.
2.3 Bebauungsplan Nr. 9 ,,WeiRbach-Mitte-Erweiterung‘:

2.4 Vorgaben der Landesplanung LEP
Im LEP (Landesentwicklungsprogramm) ist die Gemeinde Schneizlreuth als lIandlicher Teilraum,
dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll, eingestuft.

2.5 Vorgaben der Regionalplanung

Die Gemeinde Schneizlreuth ist raumordnerisch der Region Stdostoberbayern (18) zugeord-
net. Schneizlreuth gehdrt zum regionalen Gebiet fur Tourismus und Erholung Berchtesgadener
Land und Reichenhaller Land (1).

3. Geltungsbereich

Flurnummern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

FI.Nr. 310/2. Eigentimer ist die Gemeinde Schneizlreuth

FI.Nr. 310/15. Eigentumer ist die Gemeinde Schneizlreuth

FI.Nr. 310/16. Eigentumer ist die Gemeinde Schneizlreuth

FI.Nr. 104 Teilflache. Eigentiimer ist die Bundesstrallenverwaltung.

Verlauf des Geltungsbereiches:

im Nordwesten:

an der Sudostgrenze der FI.Nr. 102/2 verlaufend

im Nordosten

im Bereich der FI.Nr. 104 (B305); ein 140m langes Sichtfeld umfahrend
im Sudosten:

entlang der Sudostgrenze der FI.Nr. 310/2

im Sudwesten:

an der Sudwestgrenze der FI.Nrn. 310/2 und 310/15 verlaufend

Flachen im Geltungsbereich

Flache GroRe
Gemeinbedarfsflache/Wald (FI.Nrn. 310/2; 310/15; 310/16) 2776 gm
Verkehrsflachen/Sichtbereiche (FI.Nr. 104 Teilflache) ca. 880 gm
Ausgleichsflache FI.Nr. 156, Gemarkung Ristfeucht 2100 gm
Insgesamt ca. 0,58 ha
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4. Bebauungskonzept fiir das Plangebiet

4.1 Bauplatz und Umgebung

Die geplante Bauflache befindet in der Ortsmitte Wei3bachs auf den FI.Nrn. 310/2; 310/15;
310/16. Bisher wird die vorgesehene Flache lediglich extensiv landwirtschaftlich gepflegt.
Nordwestlich schliefdt sich entlang der Bundesstralte B305 eine Gemeinbedarfsflache an. Diese
ist mit zwei Gebauden bebaut: dem sog. ,Haus des Gastes* (Verkehrsamt) und dem Trachten-
vereinsheim.

Direkt an das Baugrundstiick grenzt im Nordosten die Bundesstra3e 305 (Alpenstrale) an. Ein
Freihalten der Sichtbereiche bei den geplanten Grundstlickseinfahrten ist zwingend erforder-
lich.

Gegenuber der Bundesstral3e existiert ein nahezu vollstandig bebautes Mischgebiet. Neben ei-
nigen Wohnhausern gibt es im Mischgebiet einen Beherbergungs- und Restaurationsbetrieb
(Hotel Alpengliick) sowie zwei Wohn- und Geschaftshauser.

Im Sldosten des Baugrundstiicks ist in ca. 100m Abstand eine Tankstelle vorhanden.

Die Stdwestgrenze des Baugrundstlicks wird durch den Weil3bach gebildet.

Das Gelande fur den vorgesehenen Bauplatz ist weitgehend eben. Zum Niveau der Bundess-
tralRe ist ein leichter Hohenunterschied.

4.2 Art der vorgesehenen Bebauung

Die Planung sieht vor, am oben beschriebenen Bauplatz ein Feuerwehrgeratehaus mit zwei
Einstellplatzen als Ersatzbau fiir das alte, nunmehr nicht mehr fir die aktuellen Nutzungsanfor-
derungen geeignete Feuerwehrgeratehaus zu errichten. Die Uberbaubare Flache wird 15m von
der Bundesstralde abgertickt. Die von Bebauung freibleibende Flache zwischen Stralle und Ge-
baude soll als Flache fir Stellplatze und als Ubungsflache genutzt werden. Zudem ist vor den
Stellplatztoren die erforderliche Stauraumtiefe fur die Einsatzfahrzeuge, welche nach DIN14092
mindestens der vorgeschriebenen Stellplatztiefe entsprechen muss, unterzubringen.

Das Baugrundstiick ist parallel zum Weillbach durch einen vom Wasserwirtschaftsamt gefor-
derten Mindestabstand von der Béschungsoberkante - zur Gewasserpflege und Hochwassersi-
cherheit - von 5m beschrankt. Somit ergibt sich ein langsgerichteter bebaubarer Korridor. Die-
ser Bauraum reicht fiir die Unterbringung der Stellplatzhalle mit einer lichten Stellplatztiefe von
12,5m aus.

5. Auswirkungen der Planung auf die Entwicklung des Nachbargrundsttiicks

Der fir den Bebauungsplan vorgesehene Bereich ist eine bisher unbebaute Griin- bzw. Wald-
flache.

Durch den Neubau der Feuerwehr auf den FI.Nrn. 310/2, 310/15 u. 310/16 konnte unter Um-
standen fur die - zwischen der kiinftigen Feuerwehr und der Tankstelle liegende - FI.Nr. 310/5
(Grundstlickseigentimer Pletschacher) Baurecht nach §34 BauGB dann entstehen, wenn nach
vollzogener Bebauung mit dem Feuerwehrhaus diese Zwischenflache als Baullicke zu betrach-
ten ware.

Dies hatte zur Folge, dass sich eine potenzielle Bebauung in diesem Bereich nach dem Einfi-
gegebot des §34 BauGB richten wirde. Eine Steuerbarkeit von Nutzungsart und Bebauungs-

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 17; Gemeinde Schneizlreuth Seite 6 von 20
Verfasser: michael dufter, architekt



dichte durch die Gemeinde ware dann nicht mehr bzw. nur eingeschrankt gegeben.

Um eine heranrickende Wohnnutzung direkt in die Nahe der Grundstlicksgrenze des Feuer-
wehrhauses und damit verbundene Nutzungskonflikte aufgrund von Larmemissionen aus dem
Betrieb der Feuerwehr zu verhindern, sollte zumindest der nordwestliche Teilbereich der FI.Nr.
310/5 von heranriickender Wohnbebauung frei bleiben.

Dies ist derzeit in erster Linie durch folgenden Umstand gesichert: Ein grof3er Teil der FI.Nr.
310/5 ist als kartierte Biotopflache eingetragen. Diese Kartierung hat gesetzlichen Schutzcha-
rakter. Solange die Kartierung fortbesteht, kann eine Bebauung in diesem Bereich ausge-
schlossen werden.

Es sei erganzend darauf hingewiesen, dass die Beurteilung, ob die Flache der FI.Nr. 310/5 als
Bauliicke betrachtet werden kénnte, von mehreren Faktoren abhangt, die gegebenenfalls in ei-
ner gerichtlichen Einzelfallentscheidung gewichtet und bewertet werden mussten. Derzeit spre-
chen folgende Umsténde gegen eine Einordnung als potenzielle Bauflache:

- der Abstand zwischen den beiden Gebauden Feuerwehrgeratehaus (geplant) und Tankstelle
erscheint in erster Abschatzung mit ca. 90m zu grof3, um als zusammenhangende Bebauung
betrachtet werden zu kdnnen

- die Bundesstralle B305 unterbricht den Zusammenhang zur norddstlich vorhandenen Umge-
bungsbebauung (Mischgebiet mit Hotel Alpenglick)

- eine wesentliche Teilflache der FI.Nr. 310/5 ist als Biotopflache gesetzlich gegen Zerstérung
geschitzt

- eine Zufahrt fur ein Einzelbauvorhaben direkt in die Bundesstralle B305 erscheint problema-
tisch

- im Flachennutzungsplan ist die Flache als Grinflache dargestellt

6. Immissionsschutz

Aufgrund der norddstlich gelegenen BundesstraRe B305 wirken Immissionen auf die umliegen-
de Bebauung durch Verkehrslarm ein. Bauliche SchallschutzmalRinahmen gegen einwirkende
Immissionen aus Verkehrslarm werden flir das Feuerwehrgeratehaus nicht erforderlich sein.

Die Nutzung des Grundstlickes als Feuerwehrstandort wirkt auf die umgebende Bebauung als
zusatzlicher Larmemittent. Es ist ein Feuerwehrhaus mit 2 Einstellplatzen vorgesehen, als
Ubungsbetrieb kann eine Zeitdauer von ca. 2 Stunden ein- bis zweimal pro Woche angenom-
men werden. Ubungen werden Ublicherweise zwischen 18.00 und 21.00 Uhr vorgenommen.
Fir die Einsatzkrafte werden fur PKW ca. 28 Stellplatze zur Verfugung stehen.

Um die Auswirkung des geplanten Feuerwehrgeratehauses auf die umliegende Bebauung ge-
nauer festzustellen, hat die Gemeinde durch das Sachverstandigenbiro

- "hoock farny ingenieure", Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut -

mit Datum vom 20.09.2016 ein schalltechnisches Gutachten erstellen lassen.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen durchge-
fuhrt, die in der schutzbedurftigen Nachbarschaft der Planung durch den Betrieb des Feuer-
wehrgeratehauses einschlieRlich des zugehdérigen Fahrverkehrs zu erwarten sind. Die prognos-
tizierten Beurteilungspegel wurden mit den im Beiblatt | zu Teil | der DIN 18005 genannten Ori-
entierungswerten bzu. den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir ein Misch- bzw. Dorfgebiet
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(MI/MD) verglichen, um zu Uberprifen, ob der (Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nut-
zungsart zugefuhrt werden kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen
der Bauleitplanung zu verletzen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass kein larmimmissionsschutzfachlicher Konflikt
zwischen der bestehenden Wohnbebauung und dem geplanten Betrieb des Feuerwehrgera-
tehauses zu erwarten ist. Insbesondere wahrend der Nachtzeit mdgliche Richtwertverletzungen
durch den Einsatz von Martinshdrnern oder durch die Alarmierung mit der geplanten ortsfesten
Sirene sind vor dem Hintergrund der hoheitlichen Aufgaben der Feuerwehr und der damit ver-
bundenen Sozialadaquanz dieser Gerausche grundsatzlich zumutbar.

7. ErschlieBung

7.1 Verkehr

Die VerkehrserschlielRung fir das Baugrundstiick erfolgt direkt von der Bundesstralte B305
aus. Es werden innerhalb des im Bebauungsplan ausgewiesenen Stellplatzbereiches zwei Ein-
fahrten vorgesehen: Fur ausrickende Einsatzfahrzeuge sowie fur mit Privat-PKW ankommen-
de Einsatzkrafte. Im Ortsmittebereich von Weillbach ist die Hochstgeschwindigkeit auf 50km/h
beschrankt. Es werden aus Grunden der Verkehrssicherheit Sichtfelder festgesetzt, mit einer
Schenkellange von 70m und einer Stauraumtiefe von 5m ab Fahrbahnkante.

Der bestehende Bebauungsplan ,Weillbach-Mitte-Erweiterung“ weist bisher bei der Festset-
zung des StraRenraumes parallel zur geplanten Bebauung eine Planungslicke auf: Eine Stra-
Renbegrenzungslinie fehlt, es ist lediglich die &ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt, al-
lerdings nur im Fahrbahnbereich. Der Streifen zwischen Fahrbahn und kiinftigem Baugrund-
stiick ist nicht Gberplant. Die Erschliefung grenzt demzufolge nicht an das Baugrundstiick der
Feuerwehr an. Diese Planungslicke wird durch den neuen Bebauungsplan behoben, indem die
betreffende Flache nun als Straltenverkehrsflache festgesetzt wird. Das ist ohne weiteres mog-
lich, weil die betreffende Teilflache im Eigentum der Bundesstral3enverwaltung ist.

7.2 Entwéasserung, Kanalanschluss

Der gemeindliche Kanal ist bereits an das benachbarte Vereinsheim des Trachtenvereins ange-
schlossen. Die Aufnahmekapazitat des Kanals reicht in erster Abschatzung aus, um auch die
Anbindung der neuen Feuerwehr zu gewahrleisten.

7.3 Medien Strom und Wasser

Die Versorgung mit Trink-/Brauchwasser sowie Elektrizitat durch die ortlichen bzw. 6ffentlichen
Versorgungstrager ist vorhanden. An die entsprechenden Sparten kann ohne erheblichen Auf-
wand angebunden werden, da das benachbarte Grundstick mit der FI.Nr. 102/2 vollstandig er-
schlossen ist.

Die Stromversorgung obliegt der Stromgenossenschaft Inzell eG. Der Trager fur die Wasser-
versorgung ist die Gemeinde Schneizlreuth.
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8. Wasserwirtschaftliche Belange

Das Baugrundstuck ist durch einen vom Wasserwirtschaftsamt geforderten Mindestabstand
von 5m ab der Béschungsoberkante des WeilRbachs zur Gewasserpflege beschrankt. Somit er-
gibt sich ein bebaubarer Korridor von ca. 17m Tiefe. Dieser Bauraum reicht fir die Unterbrin-
gung der Stellplatzhalle mit einer lichten Stellplatztiefe von 12,5m aus.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im vorliegenden Bebauungsplanentwurf durch eine
Baugrenze nun so festgelegt, dass der geforderte 5m-Abstand ab Boschungsoberkante des
WeilRbaches gesichert wird. Bauteile von Gebauden dirfen in diesen Abstand grundsatzlich
nicht hineinragen. Um die Tiefe des Bauraums ausnitzen zu kénnen, soll im Bebauungsplan
eine Ausnahme fiir Dachuberstande vorgesehen werden, sofern sich diese in einer HOhe von
mind. 4m Uber Gelénde befinden.

Im Feuerwehrgeratehaus werden an wassergefahrdenden Stoffen im wesentlichen gelagert:
Diesel und Benzin (Lagerung in eigenemTreibstofflagerraum oder Sicherheitsschrank),
Schaummittel, Ole. Die Mengen an gelagertem Benzin und Diesel dienen lediglich dem Betrieb
von Fahrzeugen, Pumpen und Kleingeraten. Bei der vorgesehenen Feuerwehrhausgréfie kann
die Lagermenge mit einer Obergrenze von maximal 400 Litern benannt werden. Schaummittel
und Ole werden in Kleinmengen vorgehalten (max. 150 Liter).

Far die bei der Fahrzeugreinigung in der Fahrzeughalle anfallenden Abwasser muss bauseitig
ein Olabscheider vorgesehen werden. Das kann im Bebauungsplan aufgrund der Vorgaben im
BauGB nicht per Festsetzung geregelt werden. Diese Forderung wird deshalb unter ,Hinweise
in den Bebauungsplan aufgenommen.

9. Erlauterung der wichtigsten Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festge-
setzt.

9.2 MaR der baulichen Nutzung; tiiberbaubare Grundstiicksflache

Die zulassige Lage der Grundflachen der baulichen Anlagen auf den Grundstucken ist durch
die Angabe von Baugrenzen im Planteil festgelegt.

Es werden max. zwei Vollgeschosse zugelassen. Diese Hohenfestsetzung entspricht der Ei-
genart der naheren Umgebung.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist fur die Gemeinbedarfsflache durch die Angabe der GRZ
von 0,35 und der GFZ von 0,40 festgelegt. Die BauNVO lasst fur Stellplatzflachen eine Uber-
schreitung der GRZ um 50% zu, so dass sich fur diese Flachen eine GRZ von 0,525 ergibt.

9.3 Abstandsflachen und ortliche Bauvorschriften

Eine Festsetzung im Bebauungsplan fur die Anwendung von Abstandsflachen erfolgt nicht, d.h.
die Regelungen der Bayerischen Bauordnung zu Abstandsflachen gelten unverandert. Baupla-
nungsrechtliche Anforderungen stehen neben den bauordnungsrechtlichen Anforderungen.
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Durch BayBO Art.6 Abs. 5 Satz 3 wird allerdings dem Bauplanungsrecht Vorrang eingeraumt.
Diese Regelung soll auch fir diesen Bebauungsplan gelten: Wenn durch den Bebauungsplan
Aulenwande zugelassen werden, vor denen Abstandsflachen groRerer oder geringerer Tiefe
als nach BayBO Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 liegen missten, finden die Satze 1 und 2 dieser
Vorschrift keine Anwendung.

Die Lage der AuRenwande ist im Bebauungsplan durch Baugrenzen beschrieben, die Hohen-
entwicklung der Aufienwande durch die Angabe der Anzahl der maximal zuldssigen Vollge-
schosse.

Im Bebauungsplan sind értliche Bauvorschriften gem § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO ge-
troffen, um die aullere Gestaltung der Gebaude in den wesentlichsten Punkten zu regeln und
damit ortsbildtypische Eigenheiten zu wahren.

Die Regelungsdichte beschrankt sich allerdings auf das hierfir notwendige Mindestmal. Es
werden daher nur Vorgaben zu folgenden Gestaltungskriterien gemacht:

- Baukoérperform

- Dachform und -gestaltung

9.4 Stellplatze

Die Flache fur Stellplatze wird im Planteil festgesetzt. Stellplatze dirfen sich auch in den nicht

Uberbaubaren Grundsticksflachen parallel zur Bundesstral3e befinden, allerdings keine Gara-

gen. Diese Flachenbereiche erhalten in den Festsetzungen daher die Beschrankung auf Stell-
platze.

Far die Ermittlung des Stellplatzbedarfes kann die DIN14092 herangezogen werden. Der Stell-
platzbedarf orientiert sich auch an der Zahl der Sitzplatze der Einsatzfahrzeuge.
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B. Umweltbericht

1. Einleitung

Im Mittelpunkt der auf allen Ebenen der Bauleitplanung erforderlichen Umweltpriifung steht der
Umweltbericht, der die Grundlage fir die Beteiligung der Offentlichkeit und eine sachgerechte
Abwagung der Umweltbelange durch die Gemeinde bietet.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung des Flachennutzungs- und Bebauungspla-
nes.

1.1 Anlass und Erfordernis der Planung / Planungsrechtliche Situation

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,WeiRbach - Mitte - Feuerwehr" ist die Not-
wendigkeit fir den Gemeindeteil Weiltbach ein neues Feuerwehrhaus zu errichten

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat die Gemeinde Schneizireuth
die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

1.2 Vorgaben des aktuellen Flachennutzungssplanes sowie der iliberértlichen Planung
Im aktuell glltigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Griinflache gekennzeichnet.
Der Flachennutzungsplan wird in einem Parallelverfahren geéndert.

1.3 Raumliche Beschreibung des Plangebietes

Die betroffenen Grundstiicke, 310/2, 310/15 und 310/16, liegen unmittelbar an der B 305 und
werden auch von dort her erschlossen.

Nordlich grenzen die Grundstlicke 102/2 und 310/9 an, die mit Verkehrsamt und Trachtenverein
offentlich genutzt werden.

Die westliche Begrenzung stellt der Weillbach dar, dessen Uferbereich ebenso wie der groiite
Teil des stdlich angrenzenden Flurstiickes 310/5 unter der Nummer A8242-0176-003 in der
Biotopkartierung als zu schitzender Sumpfwald erfasst sind.

1.4  Vorhaben

Es ist vorgesehen ein Gebaude mit ca 28 x 14m flir die Feuerwehr mit dazu gehdrigen Stell-
platzen (voraussichtlich 28 Stiick) und Ubungsflachen im Freien zu errichten.

Gegenuber der Fassung aus der friihzeitigen Burgerbeteiligung und der Trager 6ffentlicher Be-
lange wurde das Gebaude um 8m nach Nordwesten verschoben und der Abstand zur Bé-
schungsoberkante des Weil3bachs auf 5m festgelegt.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung
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Schutzguter/Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung

In Anlehnung an die Bewertungsstufen nach dem Leitfaden fur die Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung wird die Bedeutung der Schutzglter und abschlieRend der Wert des Eingriffsgebie-
tes eingestuft in die Kategorien | bis Ill: geringe, mittlere und hohe Bedeutung fir Naturhaus-
halt, Mensch und Landschaftsbild.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen durch den Eingriff wird zusammenfassend unter-
schieden in drei Stufen: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
Die Betrachtung umfasst den Bau, die Anlage und den Betrieb des geplanten Vorhabens.

2.1 Arten und Lebensraume

Das Plangebiet besteht tiberwiegend aus Extensivgrinland mit breitem Artenspektrum.

Die Flache genieldt keinen gesetzlichen Schutzstatus.

Eine Beeintrachtigung ist durch die unmittelbar angrenzende Bundesstralle B 305 gegeben.

Die Einstufung erfolgt in Kategorie Ill; es ist der untere Wert anzusetzen.

In der sudlichen Ecke ist ein Sumpfwald vorhanden, der unter der Nummer A8242-0176-003 in
der Biotopkartierung erfasst ist.

Die Einstufung erfolgt in Kategorie lll; es ist der obere Wert anzusetzen.

Auf eine weitergehende spezielle artenschutzrechtliche Prifung kann in Abstimmung mit der
UNB verzichtet werden. Nach der Artenschutzkartierung finden sich fir das Plangebiet keine
Hinweise auf das Vorhandensein geschitzter Arten.

2.2 Boden
Es handelt sich um anthropogen tUberpragten Boden unter Dauerbewuchs

Die Einstufung fur die Gesamtflache erfolgt in Kategorie Il, unterer Wert.
Die Auswirkung ist von geringer Erheblichkeit.

2.3 Wasser

Nach Ortsbesichtigung und allgemeinen Erfahrungswerten ist davon auszugehen, dass keine
Uberflutungsgefahr fiir das Baugelande besteht.

Ein hochstmdglicher Grundwasserstand ist fur das Baugelande nicht bekannt.

Es ist jedoch nicht anzunehmen, dass das Grundwasser hoher als die Sohle des WeilRbaches
(ca 3,5m unter spaterer Gelandehohe) ansteht, so dass auch bei Unterkellerung des Gebaudes
keine Beeinflussung des Grundwassers stattfinden wird.

Die Einstufung erfolgt in Kategorie |, unterer Wert, geringe Bedeutung.
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2.4 Luft / Klima
Die geplante Bebauung hat keine Auswirkung auf Klima / Luft.

Die Einstufung erfolgt in Kategorie |, unterer Wert.

Die Auswirkungen sind von geringer Erheblichkeit.

2.6 Mensch / Landschaftsbild, Erholung

Durch die Anbindung an die bestehende Bebauung hat die geplante Bebauung keine negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Kategorie I, unterer Wert, geringe Erheblichkeit.

2.7 Mensch / Kultur- und Sachgiiter

Es kommen keine erwahnenswerten Kultur- und Sachguter im Zusammenhang mit dem Plan-
gebiet vor.

2.8 Wechselwirkungen
Es entstehen keine zusatzlichen erheblichen Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen
Schutzgitern.
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3. MaBRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen

3.1 Vermeidung, Minderung / Griinordnung
Vermeidung / Minderung:

- Die Gebaude werden in der Bebauungsplanung bezliglich der Héhenlage dem Gelandeverlauf
angepasst.

- Die Belage der Stellplatze werden in versickerungsfahiger Bauweise festgesetzt.

- Die Gestaltung der Gebaude hat sich am Ortsbild der Gemeinde und an dem speziellen natur-
nahen -Standort zu orientieren. Naheres regeln die Festsetzungen des B-Planes.

- Erhalt des gewasserbegleitenden Gehdlzstreifens entlang Weillbach

- Die Festsetzungen zur griinordnerischen Einbindung begrenzen die negativen Auswirkungen
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild: Pflanzung von standortgerechten gro3kronigen
Laubbaumen, z.B. Bergahorn, Esche

- zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Nachtaktiven (z.B. Fledermause) erfolgt keine
AuRenbeleuchtung in dem Streifen zwischen Gebaude und Weiltbach

- Erweiterung des Abstandes zur Béschungsoberkante des Weillbachs auf 5m, dadurch Verrin-
gerung der Eingriffsflache in den kartierten Sumpfwald

3.2 Ausgleich / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Realisierung des Vorhabens stellen einen Ein-
griff gem. §18 BNatSchG dar, der durch geeignete MalRnahmen ausgeglichen werden muss.
Die Errechnung des Bedarfes an erforderlicher Ausgleichsflache sowie die Erarbeitung sinnvol-
ler AusgleichsmalRnahmen erfolgen in Anlehnung an den Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung und in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

Umfang des Eingriffs:

Der negative Eingriff erfolgt im Wesentlichen im Bereich der Schutzgiter "Arten und Lebens-

raume", "Boden" .

Die temporaren Eingriffe fir Baugruben, Baulager, Baustelleneinrichtungen etc. bleiben unbe-
ricksichtigt, da der Ausgangszustand innerhalb eines Zeitraumes von weniger als drei Jahren
verlustfrei wiederhergestellt werden kann.

Eingriffsflache I:

Extensive Wiesennutzung

Grofe 1500 gm

Anzusetzender Faktor It Matrix bei Typ B (geringe Bebauungsdichte GRZ 0,35),
unterer Wert, Kategorie Ill: Faktor 1,0

Errechnete Ausgleichsflache:

1500 gm * 1,0 1500,0 gm
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Eingriffsflache I

Sumpfwald, erfasst unter Nummer A8242-0176-003 in der Biotopkartierung
Schutzstatus nach § 30 Abs.2 BNatSchG

Eine Ausnahme nach § 23 BayNatSchG wird beantragt

Grole 175 gm

Anzusetzender Faktor It Matrix bei Typ A (geringe Bebauungsdichte, GRZ 0,35),
oberer Wert, Kategorie Ill: Faktor 3,0

Errechnete Ausgleichsflache:

175 gm * 3,0 525,0 qm

Zwischensumme Ausgleichsflachengrofe | -ll: 2025,0 gm

3.3 Ausgleich / Ersatz

Fir die Errichtung eines Feuerwehrhauses in Weillbach wird das tberwiegende 6ffentliche
Interesse nachgewiesen. (s.a. Begriindung zum B-Plan). Der o.g. Eingriff wird in ermittelter
GroRe als Ersatzmalinahme ausgeglichen. Zum Ausgleich ist eine Flache in Schneizlreuth auf
FInr 156, Gemarkung Ristfeucht vorgesehen (sh. Lageplan im Anhang).

Die Flache ist bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt; die Flache wird durch
SchnittmalRnahmen vermagert und durch Bepflanzung mit Obstbdumen zur Streuobstwiese
weiterentwickelt. Als Abgrenzung zur Bundesstral’e 21 wird eine naturnahe Strauchhecke als
Habitatangebot fiir Vogel, Insekten und Kleinsduger angelegt.

Die MalRnahmen stellen eine Aufwertung um mindestens eine Stufe i.S. der Eingriffsregelung
dar und kénnen daher mit dem Faktor 1,0 bewertet werden.

Bei einer FlachengréRe von 2.100 gm ergibt sich somit eine Ausgleichsflache von 2.100gm

3.4 Ergebnis

Dem erforderlichen Ausgleichsflachenbedarf von 2025 gm stehen 2100 gm an gesicherter Aus-
gleichsflache gegeniber.
Der Eingriff gilt somit als ausgeglichen.
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4. Methodisches Vorgehen, Datengrundlagen, Schwierigkeiten

Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter und der Auswirkungen des Eingriffs erfolgen ver-
bal-argumentativ.

Es ergaben sich bei der Bearbeitung keine speziellen Schwierigkeiten oder Unklarheiten. Die
Auswirkungen des Vorhabens sind Uberschaubar.

Neben einer Ortsbegehung stitzen sich die vorliegenden Aussagen auf folgende Grundlagen:

o Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, 2006: Biotopkartierung Bayern, Alpen

o Bayerisches Staatsministerium flir Landesentwicklung und Umweltfragen, 1993: Arten- und
Biotopschutzprogramm Landkreis Berchtesgadener Land

e Auskinfte der Unteren Naturschutzbehérde, Landratsamt Berchtesgadener Land und der
Gemeinde Schneizlreuth, Bauamt

Des Weiteren wurden herangezogen:

o Bayerisches Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003: Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden

e Oberste Baubehotrde im Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz, 2006: Der Umweltbericht in der Praxis. Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung

5. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Far die Durchfuhrung des Vorhabens nach dem Bebauungsplan gilt, dass die in der Satzung
festgeschriebenen Auflagen, insbesondere auch die Realisierung der AusgleichsmaRnahmen
von den zustandigen Fachbehdrden Uberwacht werden mussen.
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C. Allgemeine Grundlagen

1. Planungsgrundlagen

Die Planung wurde auf der Grundlage einer DXF-Datei des Vermessungsamtes Freilassing er-
stellt.

Fir sich durch Vervielfaltigung ergebende MalRungenauigkeiten oder entstehende Verzerrun-
gen wird keine Gewahr Gbernommen.

2. Verfahren
Die Durchfuhrung des Verfahrens erfolgt gem. § 10 BauGB. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren geandert.

3. Kostenubernahme der MaRnahme

Die Kosten des Verfahrens sowie die bauliche Realisierung der ErschlieRungsmalinahmen
tragt die Gemeinde Schneizlreuth.

(Simon, 1. Burgermeister)
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Eingriffsflachen (unmaRstablich)
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Ausgleichsflachen/MalRnahmen

/ FL.NR 156 N2 /
Gemarkung Ristfeucht

/ Gemeinde Schneizlreuth b/ /
,/E( O 152 ifPéi/ume Hochstamm, Stammumfang 8-10

erdunstungsschutzmatten

Fegé-und
/XSgéta 10x10m
~ Kpfel:

Brettacher
Boskoop
Fromms Goldrenette
Jakaob Lebel
James Grieve
Wiltshire
Birnen:
Conference
Gellerts Butterbirne
o Kaiser Alexander (Bosc's Flaschenbirne)
Zwetschgen:
Hauszwetschge
Wangenheimer Friihzwetschge
Hecke aus:
Grataegus menogyna Weilldorn
Rosa arvensis Feldrose
Rosa canina Heckenrose
Prunus spinosa Schlehe

Straucher mind. 2xv. 4-6 Tr. 60-100
aus autochthoner Herkunft
Pflanzabstand 1,5x1,5m zwei bis drei Reihen versetzt

Magerwiese
2malige jahrliche Mahd (Ende Juni und nach Ende August )bis 2019
dann jahrliche Mahd nach Ende August.

|
i Schnittgut entfernen
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