Bebauungsplandnderung "Enthal - Bernhaupten®

fUr die Grundstlicke Flur Nr. 354, 354/1,351/1, 356, 356/6, 358/12, 358/40 und Teil 357/3
(Gem. Holzhausen)

Am Bahnhof, 83346 Bernhaupten

Die Begrundung hat gem. § 2a BauGB, je nach Stand des Verfahrens die Ziele,
den Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen. Der
Umweltbericht, Punkt 8, bildet einen gesonderten Teil der Begrindung, der je
nach Verfahrenstand fortfgeschrieben wird.

1. Anlass der Anderung

Auf Grund der konkreten Anfrage an die Gemeinde Bergen durch die
GrundstUickseigentimer besteht der Bedarf zur Anderung des Bebauungsplans.
Durch die Anderung des Bebauungsplans ist die Vorrausetzung fir eine
qualitdtvolle Konzeption des Bereichs gegeben. Vor Beginn der Planung
wurden Gutachten zum der Gerduschemissionen und -immissionen und
Untersuchungen zum Erschutterungs- und Sekunddrluftschall durchgefuhrt.

2. Kartenunterlagen

Als Planunterlage diente eine DXF Datei M 1/1000 des Vermessungsamtes
Traunstein,

Stand 12-2010. FUr die MaBgenauigkeit kann keine Gewdhr Ubernommen
werden. Dies gilt im Ubrigen auch fUr evil. auftretende Planverzerrungen durch
Vervielfdltigungen.

3. Bestandssituation

Das Bahnhofsgebdude steht unter Denkmalschutz. Der bestehende
Bebauungsplan (Stand ca.1960) sieht keine Bebauung des Grundsttcks westlich
des Bahnhofs vor.

Die geplante neue Bebauung liegt am westlichen Rand der bestehenden
Bebauung am Bergener Bahnhof. Durch die Lage oberhalb einer Bbschung ist
die geplante Bebauung deutlich sichtbar und pragend fur das Landschaftsbild.



4. Festsetzung im Bebauungsplan

Das unter Denkmalschutz stehende Bahnhofsgebdude wurde mit dem
Bebauungsplan aufgenommen.

Die Anderung des Bebauungsplans sieht vor, das Grundstick westlich des
Bahnhofgebdudes mit einem Einfamilienhaus zu bebauen.

Die Bebauung wurde durch die Lage und Situierung der Gebdude als
L&rmschutzbebauung zur Abschottung gegen die Bahnlinie konzipiert.

Durch eine hofférmige Bebbauung aus Wohnhaus und Nebengebdude und
durch eine Einfriedung/Schallschutznauer entlang der Bahnlinie werden
wesentliche Verbesserungen in Bezug auf den Larmschutz herbeigeflhrt.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an den ebenen Geldndebereich.

Im Abstand von 3m zur nérdlichen Grundsticksgrenze wurde ein Baufeld
festgesetzt. Entlang der Bahnlinie wurden Fl&ichen fur Nebengebdude und eine
Schallschutzmnauer in die Planung mit aufgenommen. Das MaB der Baulichen
Nutzung wird durch die GeschoBfl&ichenzahl 0,35 festgesetzt,

Die Entwicklung der Gebdudehdhen im Bezug auf das bestehende
Bahnhofsgebdude und die Lage oberhalb der Bbschungskante wurde
untersucht. Die seitliche Wandhbhe talseitig wurde mit 5,7mgesthesetfzt.  Als
Bezugspunkt gilt OK RohfuBboden EG und Schnittpunkt der Wand mit OK
AuBenhaut Dach. Die Oberkante des FertigfuBbodens im ErdgeschoB darf
maximal 0.2 m Uber der von der Bauaufsichtsbehérde festgesetzten
StraBenhdhe liegen.

Sdmtliche Gebdude sind mit einem regelmdBigen Satteldach auszufUhren.
Die Dachneigung wird mit 18° - 24° festgesetzt, die Mdglichkeit zur Errichtung
eines Quergiebels wurde aufgenommen.

Ansonsten gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans
. Enthal - Bernhaupten ™ in der aktuellen Fassung.

5. ErschlieBung

Das bestehende Bahnhofsbereich wird Uber eine &ffentlich gewidmete StraBe
an die BahnhofstraBe angebunden. Durch die vorhandene Wendeplatte ist eine
Wendem&glichkeit gegeben. Der Winterdienst und die Feuerwehrzufahrt sind
gesichert.

Die bestehenden Zugangsmoglichkeiten zu den Bahngleisen und vorhanden
bestehenden Parkpldtze wurden aufgenommen.

Die vorhandene FuBwegeverbindung vom Bahnhof zur SchlipfingerstraBe wurde
aufgenommen.



6. Immissionsschutz | Schallschutz

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans ,Enthal Bemhaupten® - Am
Bahnhof der Gemeinde Bergen wurde bzgl. der Gerduschemissionen und -
immissionen das Gutachten der Ldrmschutzberatung Steger & Parther GmbH,
Bericht Nr. 3690/B1/hu vom 25.11.2010 erstellt. Es kommt zu folgenden
Ergebnissen:

Um der sehr hohen Verkehrsgerduschbelastung im gesamten Geltungsbereich
durch die Bahnstrecke Rosenheim-Salzburg Rechnung zu fragen, wurden aus
schalltechnischer Sicht méglichst gunstige Baukorperstellungen entwickelt.

Dardber hinaus wurden MaBnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die
fur AufenthaltsrGume ausreichenden Schallschutz gewdhrleisten.

7. Immissionsschutz | Erschitterungsschutz

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans ,Enthal Bernhaupten® - Am Bahnhof
der Gemeinde Bergen wurde bzgl. der Erschutterungs- und
Sekunddrluftschalltechnischenemissionen und -immissionen die Untersuchungen,
des Ing. BUros imb-dynamik Bericht Nr. B333971.doc vom 13.09.2010 zu Grunde
gelegt. Sie kommen zu folgenden Ergebnissen:

Die Anforderungen der DIN 4150/2 K&rperschall werden nicht bzw. nur knapp
eingehalten. Die Mindest und die Komfortanforderungen der VDI Richtlinie 2719
fur allgemeine Wohngebiete werden im Bebauungsgebiet eingehalten, die
Komfortanforderungen teilweise Uberschritten.

Aufgrund der prognostizierten hohen Erschutterungen ist der Einbau einer
individuellen angepassten elastischen Gebd&udelagerung vorzusehen.



8. Umweltbereicht Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

8.1 Bewertung von Natur und Landschaft
Gebietskategorie

Arten und Lebensrdume :

Bei der geplanten Baufliche handelt es sich um eine Ruderalfldiche nach
Baumrodungen. Die Rodungen sind in einem vorangegangenen Verfahren bereits
ausgeglichen; insofern ist hier im Bereich Arten und Lebensriume von einem
mittleren Wert auszugehen.

Ergebnis : Kategorie Il, unterer Wert

Boden :
Anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs.
Ergebnis : Kategorie Il, unterer Wert

Wasser :
Oberflchengewdsser sind im Bereich der geplanten Bebauung nicht vorhanden.
Durch die BaumaBnahme wird das Grundwasser nicht angeschnitten.

Ergebnis : Kategorie |, unterer Wert

Klima und Luft :

Die Fldche liegt am Rand der best. Bebauung westlich des Bergener Bahnhofes.
Es ist eine FiGiche ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschibahnen.

Ergebnis : Kategorie |, oberer Wert

Landschaftsbild :

Die geplante Bebauung liegt am westlichen Rand der bestehenden Bebauung
am Bergener Bahnhof. Durch die Lage oberhalb einer Boschung ist die geplante
Bebauung deutlich sichtbar und prégend fur das Landschaftsbild.

Ergebnis : Kategorie Il, unterer Wert

Zusammenfassung :

Unfer Berucksichtigung aller vorgenannten Schutzguter ist die FlGdche des
geplanten Baugebietes als , Gebiet mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild

(Kategorie )™ einzuordnen. Es ist ein unterer Wert anzusetzen.

8.2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffes
Ermittlung des Umfanges des Eingriffes

Der Eingriff erfolgt im Wesentlichen im Bereich der
Schutzguter , Arten und Lebensrume, Boden und Landschaftsbild™.

Durch Festsetzung einer GRZ fur das gesamte Plangebiet mit 0,35 ist das Gebiet
nach Matrix Abb.7 als Typ B mit niedrigem Versiegelungs- bzw. Nufzungsgrad
einzustufen.

Anzusetzender Ausgleichsfaktor 0,50 .



8.3 Erforderliche Ausgleichsfléiche
Fldchenaufstellung :

Verdnderungsbereiche

FI.Nr. 356/6 630 m2
FI.Nr. 358/12 190 m?
Gesamt 840 m?

Erforderliche Ausgleichsfiiche: 840 m2x 0,5 = 420 m?
8.4 AusgleichsmaBnahmen

Die AusgleichssnaBnahmen werden auf zwei Teilfldichen nachgewiesen:

Westliche Ecke von 356/6: I m2
Grunfldche 358/40 T: -m?2
Gesamt -m?2

Auf Fldche A wird ein artenreiches Wildstrauchgebusch hergestellt, das sich aus
der bereits einsetzenden Sukzession weiter entwickelt.

Auf Fldche B werden 4 Obstbdume gepflanzt; die dazugehdrige WiesenflGche
wird extensiv mit 2 j@hrlichen Schnitten genutzt,

Entlang dem ndérdlichen Rand wird eine 3 reihige Wildstrauchhecke aus
heimischen Str&uchern angepflanzt. Es werden autochthone Pflanzen verwendet,

8.5 Anerkennungsbewertung

Der naturschutzfachliche Wert einer Ausgleichsfldche ist von der Art der
AusgleichsmaBnahme und vom Anfangszustand der Ausgleichsfldche abhdngig.
Je nachdem ist hier ein Anerkennungsfaktor zwischen 0,3 und 3,0 anzusetzen.

Die vorgeschlagenen MaBnahmen stellen einen wertvollen Beitrag dar. Es erfolgt
eine Aufwertung um mindestens eine Kategorie nach Matrix Abb.7, Liste 1a - 1c,
so dass ein Anerkennungsfaktor von 1,0 angesetzt werden kann.

8.6 Ergebnis

Dem erforderlichen Ausgleichsbedarf von 420 gm steht ein realer Ausgleichswert
von 444 gm gegenuber,

Die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild werden somit mit dem
vorgelegten Konzept ausgeglichen.
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