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2. Anderung des Bebauungsplanes ,Helfau IV*
Begriindung, Fassung vom 5. Marz 2018, ge&ndert am 11. Februar 2020 und 15. Juni 2020

1. Veranlassung und Erlauterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim hat in 6ffentlicher Sitzung des Bau-/Umweltausschusses am
10. Oktober 2017 die 2. Anderung des

Bebauungsplanes ,,Helfau IV*
beschlossen.

Die S*A*K Ingenieurgesellschaft mbH, Sonntagshornstrafle 19, 83278 Traunstein wurde
mit der Aufstellung beauftragt. Der integrierte Griinordnungsplan wurde seitens des Buros flr
Landschaftsarchitektur Mihlbacher und Hilse PartGmbB, Herzog-Friedrich-Stral3e 12,
83317 Traunstein bearbeitet.

Zusammenfassende Begrindung:

Beim geplanten Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Gewerbeflachen in Saaldorf-
Surheim, mit dem Ziel, regionalen Betrieben Platz zu ihrer Weiterentwicklung zur Verfiigung
zu stellen, und so die Prasenz von bestehenden und kiinftigen Betrieben zu sichern. Insofern
stellt die Planung einen wesentlichen Beitrag fur die Férderung der Arbeitsplatze am Ort, sowie
fur eine mafvolle weitere wirtschaftliche Entwicklung in Saaldorf-Surheim dar, und tragt
dadurch zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung bei.

Daruber hinaus wird ein Park-and-Ride-Platz fur einen kiinftigen Bahnhaltepunkt geplant, um
die Nutzung des offentlichen Verkehrs als nachhaltige Alternative zum Pkw-Verkehr zu
erleichtern und fordern. Eine solche Malinahme ist im Hinblick auf das regionale Ziel fur die
Erweiterung des Schienenverkehrs, sowie Ubergeordnete nationale und internationale
Umweltziele, vorranging.

Der Bebauungsplan ,Helfau IV* wurde urspriinglich im Jahr 2009 aufgestellt, und durch die 1.
Anderung und Erweiterung im Jahr 2012 erganzt und komplett ersetzt. Der Geltungsbereich
der vorliegenden 2. Anderung ist derzeit als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt und
genutzt, Ubrige Flachen des Bebauungsplanes sind als Gewerbegebiet,
StralRenverkehrsflache und Ausgleichflache festgesetzt und genutzt.

.Helfau IV* liegt im Ortsteil Helfau und ist vom Gewerbegebiet ,Helfau 111, der Bahnstrecke
Muhldorf-Freilassing, dem Gewerbegebiet ,Am Bahnhof‘, sowie der Ortsumgehungsstralie
Obersurheim begrenzt. Durch die Nahe zu bestehenden Gewerbe- und Verkehrsanlagen, fligt
sich die vorliegende Planung optimal in der Nachbarschaft ein und stellt ein Liickenschluss
dar.

Die vorliegende Planung ist konsequent aus den Rahmenplanungszielen der Gemeinde
Saaldorf-Surheim entwickelt, und sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Die
negativen Auswirkungen auf die Umwelt und das Landschaftsbild werden durch
entsprechende Festsetzungen, sowie durch naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen
kompensiert.

2. Einordnung in der Raumplanung und Planungsrechtliche
Situation

Die Gemeinde Saaldorf-Surheim, Landkreis Berchtesgadener Land, liegt im Hugelland der
Salzach nordlich von Freilassing und hat eine Flache von 39,1 km? und etwa 5.500 Einwohner.
Wichtige Wirtschaftszweige sind der Fremdenverkehr, die Landwirtschaft, und
Gewerbebetriebe.
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2.1. Landes-und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde als ,allgemeiner landlicher Raum*
dargestellt!, was heif3t, dass er so entwickelt und geordnet sein soll, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum sichert, und seine Bewohner mit allen
zentral6rtlichen Einrichtungen versorgen kann, aber gleichzeitig seine landschaftliche Vielfalt
bewahrt. Das Landesentwicklungsprogramm erklart, dass die Standortvoraussetzungen fir
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen — als unerlassliche
Arbeitgeber und Wirtschaftsfaktoren Bayerns — erhalten und verbessert werden sollen.

Gemall Regionalplan Sudostoberbayern gehort die Gemeinde zum ,Stadt- und
Umlandbereich Salzburg, im landlichen Raum®, die als regional bedeutsame Wirtschafts- und
Versorgungsraume zur Starkung der Region ausgebaut und entwickelt werden sollen?. Im
Hinblick auf die innerregional noch zu wenig ausgebauten Verkehrsverbindungen, ist das Ziel
fur den Bereich, dass der offentliche Personennahverkehr vorrangig im Schienenverkehr
ausgebaut wird. Der Regionalplan unterstreicht des Weiteren die Wichtigkeit der kleineren und
mittleren Betriebe fur die Arbeitsplatzbeschaffung (insbesondere fiir die Arbeitskréfte, die im
Zuge des Strukturwandels aus der Landwirtschaft ausscheiden) und die damit verbundene
Mdglichkeit, der Abwanderung von wirtschaftsaktiver Bevolkerung entgegenzuwirken.

Durch das geplante Gewerbegebiet stellt die Gemeinde Flachen fir bestehende und kiinftige
Betriebe bereit, und fordert dadurch kinftige Arbeitsplatze und ein mafvolles weiteres
Wirtschaftswachstum in Saaldorf-Surheim. Im Hinblick auf das regionale Ziel fir die
Erweiterung des Schienenverkehrs, und im Einklang mit der Gibergeordneten Umweltpolitik, ist
die Einrichtung eines Park-and-Ride-Platzes vorranging. Folglich wird das geplante Vorhaben
zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung beitragen.

2.2. Flachennutzungsplan und Ortsentwicklungskonzept

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Saaldorf-Surheim ist der
Geltungsbereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (siehe Abbildung 1). Die
notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes zur Erweiterung der zu bebauenden
Gewerbeflachen wird im Parallelverfahren durchgefiihrt (siehe Abbildung 2).

Die vorliegende Planung ist konsequent aus den Rahmenplanungszielen der Gemeinde
Saaldorf-Surheim entwickelt, wie im Ortsentwicklungskonzept von 2016 beschrieben. In
diesem Konzept, das durch eine umfassende Birgerbeteiligung verfasst wurde, ist der
Geltungsbereich als Gewerbegebiet, mit einem Park-and-Ride-Platz fur einen kinftigen
Bahnhaltepunkt, dargestellt.

1 Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2 Strukturkarte
2 Regionalplan Studostoberbayern, Karte 1a Raumstruktur
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Abbildung 1 Derzeit gtiltiger Flachennutzungsplan der Gemeinde Saaldorf-Surheim
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Abbildung 2 Geplante Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Parallelverfahren
durchgefuhrt wird
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Abbildung 3 Rahmenplanung im Ortsentwicklungskonzept (2016)

2.3. Flachenbedarf und Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Nutzflachen

Die Gesetzgebung spezifiziert, dass stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen
der Innenentwicklung erfolgen soll, und dass die Umwandlung von Flachen aus der
Landwirtschaft zu begrinden ist (8 1 Abs. 5 Satz 3 und 8 la Abs. 2 Satz 4 des
Baugesetzbuches (BauGB)). Um den Zielen des LEP bzw. den Festlegungen des Bayerischen
Landesplanungsgesetzes einschliellich der Flachensparoffensive gerecht zu werden, hat die
Gemeinde auch bei der Planung neuer Siedlungsflachen zu prifen, ob ein hinreichender
Bedarf besteht, der die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt.

Um den aktuellen Bedarf ortsansassiger Betriebe an weiteren Flachen fir ihre Entwicklung zu
befriedigen und damit auch eine ausgewogene Wirtschaftsstruktur in der Gemeinde
sicherstellen zu kénnen, ist die Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen erforderlich. Bei
den Betrieben, die derzeit Flachenbedarf angezeigt haben, handelt es sich um einen
Handwerksbetrieb aus dem Bereich Heizung, Luftung, Sanitéar (Flachenbedarf von ca.
1.200 m2 Grundstiicksflache), einen Konfektionier und Versandhandler fir Sportartikel
(ca. 1.400 m2), zwei Metall- und Kunststoffverarbeiter (ca. 7.000 bzw. 1.500 m?2) sowie einen
Sondermaschinenbauer (ca. 3.000 m2). Vier der Betriebe sind bereits vollstandig in der
Gemeinde ansassig, ein funfter bisher lediglich mit dem Vertrieb, der jetzt die Produktion aus
dem Ausland hierher verlagern méchte. Etwa 1.400 m? wirden dann noch fir zukinftige
Entwicklungsmaoglichkeiten bleiben.

In der Erarbeitung des Ortsentwicklungskonzeptes wurden die unterschiedlichen
Entwicklungsvoraussetzungen fur Gewerbegebiete in der Gemeinde aufgezeigt und bewertet,
einschlieB3lich des Innenentwicklungspotentials der Gemeinde. Nach einer Prufung rechtlicher
und stadtebaulicher Kriterien (u.a. Anbindungsgebot, naturschutzrechtliche Gebiete,
Uberschwemmungsgebiete, Nihe zu/Konflikte mit anderen Flachennutzungen), wurden
folgende mdogliche Standorte identifiziert: sudlich Helfau (Bereich der vorliegenden
Bebauungsplandnderung), nordlich Helfau, Am Bahnhof, dstlich der SagewerkstraRe und
sudlich Haberland (siehe Abbildung 4). Abgesehen vom Standort Am Bahnhof, der fur die
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Bedirfnisse der Gemeinde zu klein ist, sind samtliche Standorte derzeit landwirtschaftlich
genutzt.

Mit der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets nach Stiden kann von seiner weiteren
Ausdehnung nach Norden in die freie Landschaft abgesehen werden. Das geplante
Gewerbegebiet ist bereits allseitig von Bebauung und Verkehrsachsen umgrenzt, insofern
verkehrlich bereits weitestgehend erschlossen und daher fir die geplante Nutzung
pradestiniert. Dartiber hinaus erfordert die dort geplante Errichtung eines Bahnhaltepunktes
dessen verkehrliche Anbindung an das ortliche StraBennetz. Insofern wird die
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache als vertretbar erachtet. Bisher nicht baulich
genutzte Flache wird nur im notwendigen Umfang beansprucht. Da der erforderliche externe
naturschutzrechtliche Ausgleich vom bestehenden Okokonto der Gemeinde abgebucht
werden kann, ist es nicht notwendig, weitere landwirtschaftliche Flachen hierfir
heranzuziehen.
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Abbildung 4 Mdogliche Standorte fir neue Gewerbeflachen in der Gemeinde, Ergebnis der
gemeindlichen Ortsentwicklungsplanung (2016). ,Helfau, Sud“ ist der Bereich der
vorliegenden Bebauungsplananderung.

2.4. Bebauungspléane

Der Bebauungsplan ,Helfau IV* wurde urspringlich im Jahr 2009 aufgestellt, und durch die
1. Anderung und Erweiterung im Jahr 2012 ergéanzt und komplett ersetzt. Der Geltungsbereich
der vorliegenden 2. Anderung ist derzeit als landwirtschaftliche Flache dargestellt, Gibrige
Flachen des Bebauungsplanes sind als Gewerbegebiet gemalR & 8 der BauNVO,
StraBenflache und Ausgleichflache festgesetzt.

Fur die angrenzenden Flachen im Stiden und Westen sind die Bebauungsplane
,Ortsumgehung Obersurheim® (Verkehrsflachen) und ,Am Bahnhof* (Gewerbegebiet) giltig,
und im Osten der Bebauungsplan ,Helfau IlI* (Gewerbegebiet).
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Abbildung 5 Derzeit giiltiger Bebauungsplan ,Helfau IV* (1. Anderung und Erweiterung, Stand
2012)

3. Bestehende Verhéaltnisse
3.1. Lage

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Saaldorf-Surheim, Landkreis Berchtesgadener
Land, im Ortsteil Helfau (siehe Abbildung 6). Das Gebiet wird im Westen von der Bahnstrecke
Muhldorf-Freilassing begrenzt mit dem anschlieRenden Gewerbegebiet ,Am Bahnhof*. Im
Norden und Osten grenzen Gewerbegebiete an. Im Sitden wird das Gebiet von der
Ortsumgehungsstraf3e Obersurheim begrenzt.

Das Planungsgebiet liegt auf den Flurstiick-Nr. 122/1 (Teilflache), 123 (Teilflache) und 118/2
(Teilflache) der Gemarkung Surheim, und die Gesamtflache betragt etwa 2,2 ha (siehe
Abbildung 7). Die genaue Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes ergibt sich aus der
Planzeichnung. Als Kartengrundlage fir die Erstellung des Aufstellungsplanes wurde die
digitale Flurkarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung verwendet.



2. Anderung des Bebauungsplanes ,Helfau IV*
Begrindung, Fassung vom 5. Marz 2018, gedndert am 11. Februar 2020 und 15. Juni 2020

oF/ ) 1~ /
D e
220 ~ L 1 vl o
o \ o s i
| g a
o
|
/‘ \
I /‘v P
“"v ’/ . al
[ | YK

M'm A \

,J/ . >
V9 su\EN;
A s .

.

=

o

> : » E Mo\ 3 \E}J / \ .'\‘ 7--'/} /.
\ \\Broitemel 78s _ S LA S
N AR o\ o\
Abbildung 6 Ubersichtskarte des Planungsgebietes (Quelle: Bayernatlas)
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Abbildung 7 Luftbild mit Flurstlickgrenzen (Quelle: Bayernatlas)
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3.2. Derzeitige Nutzung

Derzeit wird das Gelande intensiv landwirtschaftlich genutzt (siehe Abbildung 8).

f)

Abbildung 8 Derzeitige Nutzung (im Februar 2018), mit Blick nach Studwesten (a), Osten und
Gewerbegebiet ,Helfau I1I“ (b), Sidosten und Ortsteil Obersurheim (c) und Nordosten von
Gewerbegebiet ,Am Bahnhof*, Ortsumgehungstral3e im Suden, mit Blick nach Westen (e) und
Osten (f)

3.3. Bodenverhéltnisse
Der Geltungsbereich hat einen weitgehend ebenen Gelandeverlauf mit Hohen zwischen 421,2
(Sudosten) und 422,2 (Nordwesten) m 0. Normalhéhennull (NHN), und ist naturraumlich dem

Salzachhugelland zuzuordnen.

Eine Baugrunderkundung? zeigt folgendes Baugrundprofil (von oben nach unten):
e Mutterboden: 0,4-0,5 m Schichtdicke

3 Geotechnisches Baugrundgutachten des Biro Dipl. Geol. F. Ohin GmbH, Achenweg 3, 83101 Rohrdorf, vom
01.08.2018
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o Aufflllungen (Gemisch aus Feinsand und Schluff): nur im Nordwesten angetroffen,
0,9 m Schichtdicke

o Auenablagerungen: mit Ausnahme des nordwestlichen Bereichs, im gesamten
Gelande angetroffen, 1,2-3,5 m Schichtdicke

e Seeton: 1,0-3,5 m Schichtdicke

e Geschiebemergel: 0,4-1,6 m Schichtdicke

e Kies: mit den bis zu 7,2 tiefen Bohrungen wurde der Kies nicht durchgestof3en, nahe
gelegene Bohrungen zeigen auf Kies bis can. 25 m unter der Gelandeoberkante

Bei den bis zu 7,2 m tiefen Bohrungen wurde kein Grundwasser angetroffen. Der Kies wird als
stark durchléssig eingestuft, und als Grundwasserleiter angenommen. Die Auenablagerungen
sind als nicht tragfahiger Baugrund eingestuft, und der Seeton als bedingt tragfahig.

Nach Angaben des Landratsamtes Berchtesgadener Land, Bodenschutz, gibt es auf der
Flache keine Eintragungen im Altlastenkataster®.

4. Geplante Bebauung

4.1. Beschreibung des Vorhabens
Beim geplanten Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Gewerbeflachen in verschieden
Grolien. Im Westen, angrenzend an die Bahnanlage, ist ein Park-and-Ride-Platz fir den
kunftigen Bahnhaltepunkt geplant, mit Parkmoglichkeiten fur Personenkraftwagen und
Fahrrader. Das gesamte Planungsgebiet wird eingegrint, vor allem im Sidosten, in Richtung
der benachbarten Wohngebiete und des Ortskerns.

4.2. Flachenaufstellung

Die Flache des gesamten Planungsgebietes betragt etwa 2,2 ha, und davon entfallen:

offentliche StraRenverkehrsflachen 2.590 m?
offentliche Verkehrsflachen (Park-and-Ride-Platz) 2.510 m?
offentliche Griunflache (StraRenbegleitgriin) 1.720 m2
Bauland 15.520 mz
Gesamtflache 22.340 m2

4.3. Erlauterung zur Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird im Bebauungsplan als Gewerbegebiet gemafl? § 8 der BauNVO
festgesetzt. Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 der BauNVO, d.h. Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen, werden ausgeschlossen. Die Gemeinde mochte damit
sicherstellen, dass mdglichst viel Flache tatsachlich fur Gewerbe genutzt wird, und vermeiden,
dass eventuelle Larmkonflikte zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung entstehen.
Im Einklang mit den Zielen des LEP® werden auch Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von
Versandhandelsbetrieben ausgeschlossen. Einzelhandelsbetriebe bzw.
Einzelhandelsagglomerationen kdnnen neue Versorgungsstandorte bilden, und dadurch die
bestehenden Versorgungsstrukturen erheblich beeintrdchtigen. Versandhandelsbetriebe
werden zugelassen, weil diese aufgrund ihrer Anforderungen an verkehrliche Infrastruktur eher
im  Gewerbegebiet als in anderen Gebieten integrationsfahig sind. Durch
Versandhandelsbetriebe ist dariber hinaus keine ortliche Kundenanziehungskraft und somit

4 E-Mail-Kommunikation zwischen SeA+K und dem Landratsamt am 1. Marz 2018
5 LEP (2013/2018) siehe Ziele 5.3.1 und 5.3.3 des LEP, die spezifiziert, dass EinzelhandelsgroRprojekte bzw.
Einzelhandelsagglomerationen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden durfen.
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auch keine zentrenbildende, stadtebauliche Auswirkung zu erwarten. Eine Zulassigkeit dieser
Form des Einzelhandels ist somit im Gewerbegebiet vertretbar und steht den Zielen des
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) nicht entgegen. Dies gilt ebenso fiir den
ausnahmsweise zulassigen Verkauf auf hdchstens 799m2 grof3en Flachen, die der
Hauptnutzung des Betriebes (Produktion, Handwerk, Versandhandel) untergeordnet sind.

4.4. Erlauterung zum Mal3  der baulichen Nutzung, Uberbaubaren
Grundstucksflachen und Abstandsflachen

Die zulassige Bebauung wird im Bebauungsplan durch Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung und zu den Baugrenzen begrenzt. Diese Festsetzungen richten sich nach den
Festsetzungen der benachbarten Gewerbegebiete bzw. nach dem rechtskréftigen
Bebauungsplan, um eine bestmdogliche Einbindung in die Nachbarschaft zu gewahrleisten.

Um die detaillierte Planung der Gewerbeflachen nicht vorwegzunehmen, sind die Baugrenzen
wie beim rechtskréaftigen Bebauungsplan gro3ziigig ausgelegt, mindestens 3 bis 5 m Abstand
zur ErschlieBungsstralle bzw. Eingrinung ist jedoch vorgeschrieben. Die gesetzlichen
Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind
einzuhalten.

Um Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser zu begrenzen, ist die max.
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) niedriger angesetzt als in der BauNVO fur Gewerbegebiete
spezifiziert (0,6 statt 0,8). Laut BauNVO darf die GRZ durch die Grundflachen der in § 19 Abs.
4 bezeichneten Anlagen (u.a. Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten) um 50 %, hdchstens
jedoch bis zu einer GRZ von 0,8, Uberschritten werden. Diese Vorgabe lasst die Realisierung
der notwendigen Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten zu.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass offene Stellplatze auch auRerhalb der Baugrenzen
zulassig sind, was — in Ubereinstimmung mit § 23 Abs. 5 BauNVO — auch fiir Nebenanlagen
im Sinne der § 14 BauNVO der Fall ist. Dadurch wird eine effiziente Nutzung der gesamten
Gewerbeflachen gewaéhrleistet.

Die maximal zulassige Wandhohe (WH) ist dhnlich wie im angrenzenden Gewerbegebiet auf
10 m begrenzt, die maximal zulassige Dachneigung auf 28°. Um die WH zweifelsfrei definieren
und begrenzen zu koénnen, ist auch eine max. zuldssige NHN-HOhe der Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK EG) definiert. Die WH bemisst sich von der OK EG bis
zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. bis zum oberen
Abschluss der Wand. Bei Pultdachern bezieht sich die maximal zulassige WH auf die hdchste
Wandseite.

4.5. Erlauterung zur Gestaltung und Grinordnung

Zusatzlich zu den oben genannten Beschrankungen der Bebauungsdichte und Uberbaubaren
Grundstucksflachen, werden im Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen getroffen und
eine grof3zugige Eingriinung festgesetzt, um eine bestmaogliche Einbindung in die Landschaft
zu gewahrleisten.

Es sind Flach-, Pult- und Satteldéacher zulassig, und Dacher mit einer Dachneigung bis zu 15°
sind zu begrinen. Ein stimmiges und harmonisches Gesamtbild des Baukdrpers ist zu
gewahrleisten, und zusammenzubauende Gebaude sind in Gestaltung, Dachform und Material
aufeinander abzustimmen. Reflektierende Fassaden- und Dachmaterialien sind nicht zuléssig.
Gewerbebetriebe bendtigen oftmals umfangreiche Beleuchtung groéfRerer Freiflachen. Da
Lichtemissionen auch im Sinne des Artenschutzes auf ein Mindestmald begrenzt werden
sollen, werden Festsetzungen zur Auf3enbeleuchtung getroffen.
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Werbeanlagen sind bei gewerblichen Anlagen meist unabdingbar, benétigen aber zur
Erhaltung eines gewissen gestalterischen Anspruchs einige Regelungen. Werbeanlagen sind
nur an der Statte der Leistung zuléassig. Damit wird Fremdwerbung ausgeschlossen, die zur
optischen Beeintrachtigung des Ortsbildes fiilhren kénnte. Es werden Festsetzungen zu Lage
und GroRRe von Werbeanlagen getroffen, um eine fir die Gewerbetreibenden ausreichende
Werbeflache in einem fur die Umgebung vertraglichen MalR zu erméglichen. Zur Beleuchtung
von Werbeflachen werden Regelungen getroffen, um die Umwelt vor negativen Auswirkungen
zu schutzen.

Min. 10 % der privaten Grundsticksflachen sind als Wiesen- oder Rasenflachen bzw.
gartnerisch gestaltete Flachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten, und mindestens die
Halfte dieser Griunflachen sind mit heimischen Strduchern zu bepflanzen. Pro 500 m2
Grundstucksflache ist zusatzlich ein Grol3baum oder alternativ zwei mittelgrof3e Laubbdume
zu pflanzen.

Zur Eingriinung und Lebensraumverbesserung innerhalb des Planungsgebietes wird ein 5 m
breiter Grinstreifen entlang der Ostlichen Grundsticksgrenze bzw. Gemeindestralie
Eurimpark, sowie ein 10 bis 25 m breiter Grinstreifen entlang der stdlichen
Grundstiicksgrenze bzw. der Ortsumgehungsstral3e, angelegt. Vom sidlichen Griinstreifen
befindet sich nur ein Teil innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs, der restliche Teil liegt
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortsumgehung Obersurheim® und ist bereits
vorhanden (siehe Abbildung 9). Die Grinstreifen sind im Bebauungsplan als offentliche
Grunflachen mit der Zweckbestimmung StraRenbegleitgriin festgesetzt, und als extensiv
genutzte Wiesenflichen anzulegen und mit heimischen B&umen und Strauchern zu
bepflanzen.

30.00

YT o= @ SE= .

Abbildung 9 Griinordnungsplan fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortsumgehung

Obersurheim®. Zusammen mit dem geplanten suddlichen Griunstreifen innerhalb des

vorliegenden Planungsgebietes, wird eine Gesamteingriinung von 10 bis 25 m Breite geleistet.
4.6. Erlauterung zur Erschlielung und zum Park-and-Ride-Platz

Die geplante ErschlielRungsstralRe verbindet den Park-and-Ride-Platz mit der Gemeindestral3e
Eurimpark und ermdéglicht Flexibilitat hinsichtlich der Grundstiicksaufteilung. Dariiber hinaus,

13



2. Anderung des Bebauungsplanes ,Helfau IV*
Begriindung, Fassung vom 5. Marz 2018, ge&ndert am 11. Februar 2020 und 15. Juni 2020

um die ErschlieBung der Grundstiicke bzw. die Grundstiicksaufteilung mdéglichst offen zu
halten, und dadurch die Bedurfnisse kiinftiger Gewerbebetriebe nicht vorwegzunehmen,
durfen innerhalb der oOffentlichen Grinflache entlang der Strale Eurimpark max. zwei
Zufahrten zu den Grundstiicken, mit einem gesamten Breite von max. 20 m, angelegt werden.

Um eine effektive und sichere Verkehrsabwicklung innerhalb des Planungsgebietes zu
gewahrleisten, wird die Strale mit einem Wendehammer ausgestattet. Der Wendehammer
bietet auch einen einfachen Zugang zum kinftigen Bahnhaltepunkt und zum Park-and-Ride-
Platz, zusammen mit der Moglichkeit mit dem Auto kurz anzuhalten und jemanden aussteigen
zu lassen (sog. Kiss-and-Ride). In diesem Bereich wird auch eine Flache fur eine kunftige
Bushaltestelle freigehalten, damit Linienbusse bzw. bedarfsorientierte offentlicher
Personennahverkehrsangebote als Zubringer fir den geplanten Schienenzugang und den
Gewerbebereich fungieren kénnen. Zudem ist eine Geh- und Radwegverbindung zwischen
dem Park-und-Ride-Platz und der Helfau-Stral3e bzw. der Unterfihrung zum kinftigen
gegenuberliegenden Bahnsteig vorgesehen.

Um Auswirkungen an die Schutzguter Boden und Wasser zu begrenzen, sind private sowie

offentliche Stellplatze aus sickerfahigen Materialien herzustellen (z.B. Schotterrasen, Kies,
Pflaster mit Rasenfuge).

5. ErschlieBung

5.1. Verkehr
Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Gber die Gemeindestrale Eurimpark an der
Ostlichen Grenze des Gewerbegebietes auRerhalb des Geltungsbereichs. Die Anbindung an
das Uberregionale Verkehrsnetz Gber die Gemeindeverbindungsstral3e und die KreisstralR3en
BGL 2 und 3 ist ausreichend.

5.1. Energie- und Kommunikationsversorgung
Die Strom- und Telekommunikationsleitungen werden an das bestehende Versorgungsnetz
zur ErschlieBung des Gewerbegebiets ,Helfau IlI“ Uber die Gemeindestrale Eurimpark
angeschlossen.

5.2. Wasserversorgung und Loschwasser

Die Wasserversorgung wird durch das bestehende Versorgungsnetz zur ErschlieBung des
Gewerbegebiets ,Helfau I11* Gber die Gemeindestralle Eurimpark sichergestellt.

5.3. Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird durch das bestehende Kanalsystem in der Erschliel3ungsstralie
zum Gewerbegebiet ,Helfau III* sichergestellt, und dadurch in die ortseigene Klaranlage
abgeleitet. Die Leistungsfahigkeit der Kanalisation und Mischwasserbehandlungsanlagen an
die das Planungsgebiet angeschlossen werden soll, ist gewéhrleistet.

Die privaten Entwéasserungsanlagen sind nach den anerkannten Regeln der Technik
herzustellen, zu betreiben und zu unterhalten. Fur gewerbliches Abwasser ist zudem die
Eigeniiberwachungsverordnung anzuwenden.

5.4. Niederschlagwasser

Die Beseitigung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan beschrieben. Im
StralRenbereich sind Sickermulden innerhalb der Verkehrsgrinflachen zur Ableitung des

14



2. Anderung des Bebauungsplanes ,Helfau IV*
Begriindung, Fassung vom 5. Marz 2018, ge&ndert am 11. Februar 2020 und 15. Juni 2020

Niederschlagswassers anzulegen. Niederschlagswasser von privaten Dach-, Hof- und
Verkehrsflachen sollte nach Mdglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden.

6. Umweltbericht, Grinordnung und Ausgleich

Die naturschutzrechtlichen und landschaftspflegerischen  Aspekte, einschlief3lich
Ausgleichsbedarf, werden im separat erstellten Umweltbericht des Bulros fir
Landschaftsarchitektur Muhlbacher und Hilse, Herzog-Friedrich-Stralle 12, 83278
Traunstein bearbeitet.

Die Ausweisung von Gewerbegrundstiicken dieser GroéRenordnung fihrt zu negativen
Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Luft/Klima. Ebenso wird das
Landschaftsbild durch die geplanten BaumafRnahmen nachhaltig beeinflusst. Die Schutzgtter
Arten und Lebensraume und Mensch werden nur gering beeintrachtigt, und Kultur- und
Sachgiiter werden nicht betroffen. Diese Auswirkungen werden durch entsprechende
Festsetzungen sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmafBnahmen vermindert bzw.
kompensiert.

Der Eingriffsermittlung wird der Leitfaden des Umweltministeriums ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® zu Grunde gelegt. Bei der Eingriffsflache handelt es sich um eine
intensiv genutzte Grinflache, und sie wird daher der Kategorie | zugeordnet. Aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades wird die Eingriffsschwere als Typ A, und der Eingriffsfaktor mit
0,45 festgelegt. Dadurch ergibt sich ein erforderlicher Ausgleichflachenbedarf von 9.070 m?,
die vom gemeindlichen Okokonto abgebucht wird.

Die Grunordnung ist im Bebauungsplan festgesetzt (siehe auch Kapitel 4.5 oben).

7. Schallimmissionsschutz

In  der Nachbarschaft befinden sich schitzenwerte Wohngebdude, die bereits
Gewerbelarmeinwirkungen aus den bestehenden Gewerbeflachen ausgesetzt sind. Die
schalltechnischen Aspekte werden in der separat erstellten schalltechnischen Untersuchung
der Mdhler + Partner Ingenieure AG, Prinzstral3e 49, 86153 Augsburg bearbeitet.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch die
Zusatzbelastung des Planvorhabens werden fir die Gewerbegebietsflache des Plangebietes
Beschréankungen der zuldssigen Larmemissionen in Form von Emissionskontingenten nach
der DIN 45691:2006-12 festgeschrieben®. Fir die Teilflache GE1 (westliche Teilflache) wird
ein Emissionskontingent von Lek1iwgs= 65 dB(A) und Lex1naems = 48 dB(A) sowie fur die Teilflache
GE2 (0Ostliche Teilflache) ein Emissionskontingent von Lekzwgs = 62 dB(A) und Lexz nacs = 47
dB(A) festgesetzt. Die Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach Nr. 5 der
DIN 45691, Ausgabe Dezember 2006.

Auf Grund der aktuellen Rechtsprechung sind in Teilgebieten eines Gewerbegebietes
Emissionskontingente so festzusetzen, dass jeder nach § 8 BauNVO allgemein zuldssige
Betrieb sich ansiedeln kann. Im vorliegenden Fall wird eine sogenannte ,interne Gliederung*
mit verfolgt, wonach zumindest auf der Teilfliche GE1 (Lexwgs= 65 dB(A)) davon auszugehen
ist, dass tagsuber von einem fir Gewerbebetriebe nahezu uneingeschrénktem Betrieb
ausgegangen werden kann. Dass die Emissionskontingente auf dieser Flache nachts
beschrankt sind, kann in der Nachbarschaft von Wohnnutzungen mit dem mafRgeblichen

6 Schalltechnische Untersuchung der Mohler + Partner Ingenieure AG, PrinzstraRe 49, 86153 Augsburg vom Juli
2018, geandert in Dezember 2019
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Immissionsrichtwert nachts nicht vermieden werden. Dennoch ist auch mit einem
Emissionskontingent von Lexnacis = 48 dB(A) zumindest auch Fahrbetrieb im Freien im Zeitraum
Nacht moglich.

Durch die vorgeschlagene Kontingentierung ergeben sich am Immissionsort in Richtung
Westen fur die Teilflache GE1 ein Immissionskontingent von 48/31 dB(A) tags/nachts und fur
die Teilflache GE2 am 10-6 ein Immissionskontingent von 45/30 dB(A) tags/nachts. Diese
Immissionskontingente unterschreitet sowohl die Planwerte als auch die zulassigen
Immissionsrichtwerte nach TA Larm. Um die Teilflachen in Richtung Westen besser ausniitzen
zu konnen, werden nach Gleichung (A.2) der DIN 45691 Zusatzkontingente berechnet.

Die Rechnungsergebnisse hinsichtlich des Verkehrslarms zeigen, dass an den westlichen
Grenzen des Plangebietes Beurteilungspegel von 66 dB(A) tags und 64 dB(A) nachts
auftreten. Die zulassigen Orientierungswerte fir ein Gewerbegebiet von tags 65 dB(A) werden
um bis zu 1 dB(A) Uberschritten. Die Tages-Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden
eingehalten. Im vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes nach § 8 Abs. 3 Satz 1 der
BauNVO sind Betriebsleiterwohnungen im Plangebiet ausgeschlossen (siehe Kapitel 4.3
oben). Zur Beurteilung der Immissionssituation im Nachtzeitraum ist der Wert flr den
Tageszeitraum von 65 dB(A) mafligebend. Dieser Wert wird im Nachtzeitraum eingehalten.
MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen sind nicht erforderlich. Fir die
Verkehrslarmauswirkung durch das Plangebiet in der Nachbarschaft geht aus der
Untersuchung hervor, dass fur das Planvorhaben keine relevanten Auswirkungen hat. Auf
Grund der hohen Vorbelastung der Bahnstrecke 5723 wirken sich die Erhdhungen der
Verkehrslarmbelastung hier nicht aus.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Bau und Betrieb der Gewerbeanlagen sowie das damit verbundene erhéhte
Verkehrsaufkommen zum und vom Gebiet fiihrt zu einem erhéhten Ausstold von Kohlendioxid
und anderen Luftschadstoffen. Durch die Versiegelung des Planungsgebietes wird die
Versickerungsflache fir Niederschlagswasser erheblich reduziert, mit Auswirkungen auf den
Wasserkreislauf und das Kleinklima. Das Kleinklima wird auch von der Baumasse beeinflusst,
welche die Durchliftung reduziert und Warme abgibt.

Durch verschiedene Maflnahmen werden die negativen Auswirkungen auf das Klima
vermindert und Anpassungen an ein extremeres Klima durchgefihrt. Der geplante Park-and-
Ride-Platz fordert die Nutzung Offentlicher Verkehrsmittel, wodurch der Ausstof3 von
Kohlendioxid und Luftschadstoffen in der gesamten Region verringert werden kann. Die
Ausschliel3ung von Einzelhandelsagglomerationen begrenzt den Verkehrsanstieg. Durch eine
relativ hohe zulassige WH, sowie die AusschlieBung von Wohnnutzungen, wird eine effiziente
Nutzung der Gewerbeflachen gewahrleistet, und somit bisher unbebaute Flachen erhalten.
Solarenergienutzung auf und an den Gebdauden ist zugelassen und von der Gemeinde
erwinscht.

Zur Bewaltigung groRRerer Niederschlagsmengen und zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit sind
10 % des Baulandes zu begriinen und mit Baumen und StrAuchern zu bepflanzen, Stellplatze
in wasserdurchlassigen Materialien herzustellen und Flachdéacher zu begriinen (siehe auch
Kapitel 4.5 und 4.6). Dariiber hinaus wird das Bauland eingegriint und die ErschlieBungsstral3e
durch Mulden entwassert (siehe auch Kapitel 4.5 und 5.4). Die Baume und Straucher der
Durch- bzw. Eingriinung binden auch Kohlendioxid und bieten Schattenflachen.
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9. Anlagen

Umweltbericht des Buros fir Landschaftsarchitektur Mihlbacher und Hilse, in der Fassung
vom Februar 2018, geandert am 11.02.2020.

Schalltechnische Untersuchung der Mohler + Partner Ingenieure AG, in der Fassung vom Juli
2018, geéandert im Dezember 2019 und ergéanzt durch separate Stellungnahme im Juni 2020.

Saaldorf-Surheim,
Gemeinde Saaldorf-Surheim

Andreas Buchwinkler, Erster Birgermeister
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