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. PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGS-
UBERLEGUNGEN

1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Die Stadt beabsichtigt eine sinnvolle Entwicklung und Erganzung dieses innerstadtischen Be-
reiches. Ungenutzte Flachen im Plangebiet sollen dabei in besonderem Maf3e einer Nachver-
dichtung zugefluhrt werden, um so bestehende Innenentwicklungspotentiale zu nutzen.

Durch den Grundeigentimer der Grundsticke Fl. Nr. 1/2, 1/3 und 1/4, Gemarkung St. Zeno
wurde mit Schreiben v. 23.06.2022 ein Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans gemalf § 12 BauGB zur Errichtung eines Wohn- und Blrogebaudes gestellt. Das
Vorhaben entspricht dabei dem stadtischen Planungsziel fir den bahnhofsnahen Bereich im
Quartier St. Zeno Sid, sodass dem Antrag positiv entsprochen werden konnte.

Es soll dringend benétigter Wohnraum geschaffen werden, da dieser auch in der Stadt Bad
Reichenhall zunehmend knapp wird. Die Sozialraumanalyse des Dr. Tekles, Stand Méarz 2021
prognostiziert einen Bedarf an 70 bis 80 nheuen Wohnungen jahrlich (Annahmen).

Weiter soll den sozialen und kulturellen Bedurfnissen der Plangeberin nachgekommen werden.
SchlieRlich will die Plangeberin an diesem zentralen Standort auch Blronutzungen ermdglichen,
um so den wirtschaftlichen Entwicklungsabsichten und Bedurfnissen der Stadt gerecht werden
zu kénnen. Es sollen den ansassigen Betrieben entsprechende Erweiterungen ermoglicht wer-
den, um bestehende Arbeitsplatze zu erhalten und durch die Expansion auch neue Arbeitsplatze
zu schaffen.

Dabei mdchte die Stadt, die auf dem Plangebiet bereits vorhandenen Nutzungen in die kiinftige
Entwicklung dieses Gebietes angemessen einbeziehen. Die bestehende Nutzungsmischung
soll erganzt werden durch einen hohen Anteil an Wohnnutzungen, weitere gewerbliche Nutzun-
gen, insbesondere Bironutzungen sowie sozial-kulturelle Nutzungen wie bspw. Betreuungsstat-
ten fir Menschen mit Behinderung, die auf eine durchgangige Betreuung angewiesen sind.

Das Grundsttick MozartstralRe 1 ist seit langerer Zeit brach gefallen. Dieses Grundsttick soll im
Rahmen einer Nachverdichtung einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung zugeftihrt werden und
den oben genannten stadtischen Zielen dienen.

Das vorliegende Plangebiet war teilweise bereits Gegenstand der 4. Anderung des Urbebau-
ungsplanes. Die dort vorgesehenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung lassen die
von der Stadt fir diesen innerstadtischen Bereich gewollte Nachverdichtung nicht zu. Die in dem
Sondergebiet — Kur — (s. Kap. 2.4) zugelassene Art der baulichen Nutzung (Beherbergungsbe-
triebe und Schank- und Speisewirtschaften; ausnahmsweise Wohnnutzungen) entspricht nicht
mehr dem Willen der Plangeberin.

Aus diesen Griinden besteht nach § 1 Abs. 3 BauGB ein Planerfordernis.
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2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich befindet sich im zentralen Ortskern der Stadt Bad Reichenhall. Der Bahn-
hof liegt auf der gegeniiberliegenden StralRenseite der Munchner Allee.

Eine erste Siedlungstétigkeit im Quartier ist in der topographischen Karte von 1901 verzeichnet.

-

Abbildung 1: Topographische Karte, Ausgabejahr 1901, Quelle: BayernAtIasPEs, Bayerische Vermessungsverwal-
tung, abgerufen am 08.08.2019

Der Innenstadtbereich und so auch das Planungsumfeld wurden in den letzten Jahrzehnten
einer deutlichen und kontinuierlichen baulichen Verdichtung zugefuhrt, wie die nachfolgenden
Ausziige aus der topographischen Karte belegen.
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Abbildung 3: Topographische Karte, Ausgabejahr 1992, Quelle: BayernAtlasPlus, Bayerische Vermessungsverwal-
tung, abgerufen am 08.08.2019
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Abbildung 4: Topographische Karie, Ausgabejahr 2008, Quelle: BayernAtlasPlus, Bayerische Vermessungsverwal-
tung, abgerufen am 08.08.2019
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Abbildung 5: Topographische Karte, Ausgabejahr 2020, Quelle: BayernAtlasPlus, Bayerische Vermessungsverwal-
tung, abgerufen am 16.12.2020
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Abbildung 6: Luftbild mit Flurkarte, BayernAtlasPlus, Bayerische Vermessungsverwaltung, abgerufen am 31.08.2022

Die Mozartstral3e ist mit gemischten Nutzungen, wie Hotel, Bank, Wohnnutzung, Buronutzung,
Seniorenresidenz oder Arzten durchsetzt in Gebauden zwischen Il und VI Geschossen. Der
StraRenraum ist durch die offene Bauweise, grof3er Baukorper mit vorgelagerter Baumkulisse

gepragt.

Die Munchner Allee hat eine urbanere Ausbildung mit deutlich gréBeren Baumassen. Im néhe-
ren Umfeld dominiert v. a. die nordlich der Vorhabengrundstiicke gelegene Klinik fir Berufs-
krankheiten.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstticke FI. Nr. 1/4, 1/3, und 1/2 (=Vorhabengebiet) sowie
Teilflachen der Grundstiicke FI. Nr. 65/21 (MozartstralRe) und 5/2 (Minchner Allee) Gemarkung
St. Zeno bei einer Gesamtflache von ca. 0,84 ha (einschlieBlich &ffentlicher Verkehrsflachen).
Das Vorhabengebiet belauft sich auf ca. 0,64 ha.

Die o¢ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Bad Reichenhall. Die
Grundstuticke Fl. Nr. 1/4, 1/3 und 1/2 liegen im Eigentum des Vorhabentragers, der Volksbank
Raiffeisenbank Oberbayern Siidost eG.
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2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich auf dem Grundstiick FI. Nr. 1/4 das Geschafts-
gebaude der Volksbank Raiffeisenbank Oberbayern Sidost eG einschlie3lich der zugehorigen
Tiefgarage mit Einfahrt von der Munchner Allee sowie oberirdischen, versiegelten Kundenstell-
platzen. Das bis zu funfgeschossige Flachdachgebaude auf dem Eckgrundstiick stellt hinsicht-
lich Hohe und Baumasse den gré3ten Baukorper der nordlichen Mozartstral3e dar.

Auf dem Grundstlick besteht entlang der Miinchner Allee und teilweise entlang der Mozartstral3e
eine platzartige Aufweitung des vorhandenen Gehweges. Die 6ffentliche Verkehrsflache geht
von seiner Materialitat nahtlos in das Grundstiick tber und weicht in diesem Bereich von der
sonst vorhandenen, asphaltierten Gehwegsituation ab. In dieser Situation befindet sich (auf 6f-
fentlichem StraRengrund) auch die FulRgangerunterfiihrung unter der Minchner Allee in Rich-
tung Bahnhof.

Entlang der Mozartstraf3e schlief3t dann auf den Grundstiicken Fl. Nr. 1/3 und 1/2 ein aufgelas-
sener und zwischenzeitlich abgebrochener Beherbergungsbetrieb an. Es handelte sich um eine
zweigeschossige, stark sanierungsbedurftige bauliche Anlage. Auf dem Grundstiick liegen un-
versiegelte Stellplatzflachen die der benachbarten VR-Bank zugeordnet sind.

Die angrenzenden Grundstiicke FI. Nr. 2/2 und 2/1 sind bereits Teil des Ensembles ,Kurviertel“.
Auf dem Grundstiick befinden sich zwei Baukérper. Im rickwartigen Grundstiicksteil liegt ein
viergeschossiger, langgestreckter Satteldachbau, der derzeit mit Wohnungen und Ferienwoh-
nungen belegt ist.

Im straBenzugewandten Grundstiicksabschnitt befindet sich ein viergeschossiges Satteldach-
gebaude mit zwei stra3enseitigen, pragenden Quergiebeln. V. a. an diesem Gebaude lasst sich
die historische Situation des Kurviertels noch ablesen, wo gleich hier kein zusétzlicher Schutz
als Einzeldenkmal Uber den Ensembleschutz hinaus besteht (im Unterschied zu den weiter sid-
Ostlich liegenden Gebauden).

Stadtebaulich wirksam ist dartiber hinaus auch der Baumbestand innerhalb des Geltungsberei-
ches. Innerhalb des Ensembles (auch auf dem Grundstiick Mozartstral3e 3-3b aul3erhalb des
Geltungsbereiches) saumen nur einzelne Solitargehotlze den Gehweg auf den Privatgrundsti-
cken. Der Blick auf den historischen Baubestand wird damit gedffnet.

In Richtung Miinchner Allee fungiert der Baumbestand am stiddstlichen Rand als deutlich wahr-
nehmbare Grinzasur, die die historischen Bereiche von der moderneren Bebauung an der
Munchner Allee stadtebaulich abtrennt. In diesem Abschnitt erhdht sich auch die Anzahl der,
den Gehweg flankierenden Geholze, sodass sich der Blick auf die Baukorper erschwert und der
Stral3enraum durch die Baumkulisse gepragt wird. Historisch war in diesem Bereich der Villen-
park der Villa Ritter von Brandl situiert. Die Baumkulisse sollte die Privatheit im Villengarten
gewabhrleisten.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet (und die angrenzenden Grundstiicke FI.Nrn. 2/1 und 2/2) gilt hinsichtlich des
Nutzungsmafes der rechtskraftige Bebauungsplan St. Zeno Siid in der Fassung seiner 4. An-
derung mit Rechtskraft seit 22.04.1991 (s. Abbildung 7). Der Bebauungsplan St. Zeno Siid, fest-
gesetzt am 11.1.1967 gilt beziglich der Nutzungsart.
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Abbildung 7: Rechtskraftige 4. Anderung des Bebauungsplans St. Zeno Siid

Die Bebauungsplandnderung Ubernimmt das im Urbebauungsplan festgesetzte Sondergebiet
Kur. Zulassig sind dabei folgende, dem Kurgebiet dienende Nutzungen: Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sowie Schank- und Speisewirtschaften. Wohngeb&ude kdnnen dabei nur aus-
nahmsweise zugelassen werden. Insbesondere das bestehende Verwaltungsgebaude der VR
Bank ist durch den Nutzungskatalog bauplanungsrechtlich nicht abgedeckt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist Giber Baugrenzen und Baulinien definiert. Die Baugren-
zen haben dabei einen Abstand von 9 m zur Minchner Allee bzw. 12 m zur Mozartstral3e. Die
Baulinie auf FI. Nr. 2/1 tritt mit einem Abstand von 13 m zur Mozartstraf3e etwas weiter hinter die
Stral3enlinie zurtick. An der Ecke Mlnchner Allee — Mozartstral3e verringert sich der Abstand
zur Miinchner Allee auf ca. 5 m. fur die FI. Nr. 1/4 und 1/3 ist dabei ein gemeinsames Baufenster
festgesetzt. Fir das Grundstiick Fl. Nr. 2/1 ist ein zweites Baufenster festgesetzt. Die Eckpunkte
der beiden Baufenster sind im Wesentlichen durch die vorhandene Bebauung gepragt.

Mit der Baulinie wird die Gebaudeflucht der im Sudosten angrenzenden, denkmalgeschiitzten
Gebaude, fir das innerhalb des Ensembles ,Kurviertel* liegende Grundstiick FI. Nr. 2/1 aufge-
griffen. In der stadtebaulichen Konzeption, die dem Neubau im Vorhabengebiet zugrunde liegt,
wird dieser Gedanke fortgefiihrt.

Die stadtebaulichen Kennzahlen (GRZ, GFZ, Anzahl der Vollgeschosse) sind jeweils fir das
Eckgrundstiick 1/4 am hdchsten und reduzieren sich in Richtung Sudosten. Entlang der Miin-
chener Allee ist damit die bauliche Verdichtung am héchsten, die davon abriickend abnimmt.
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Weiter festgesetzt sind die Moglichkeit zur Errichtung von Tiefgaragen auf3erhalb der Baugren-
zen sowie der Erhalt des Baumbestandes. Fir die Berechnung des Nutzungsmalles ist die
BauNVO 1990 in der bis 20.09.2013 geltenden Fassung anzuwenden.

2.5 Verkehrserschliel3ung

Der Anderungsbereich liegt an den 6ffentlichen Verkehrsflachen Miinchener Allee und Mozart-
straRe. Der Baubestand der VR Bank (FI. Nr. 1/4) ist dabei Gber die Minchener Allee erschlos-
sen (TG-Einfahrt). Auch die bestehenden oberirdischen Stellplatze sind tber die Minchener
Allee erschlossen. Die Grundstiicke 1/3 + 1/2 haben ihre VerkehrserschlieRung tber die Mo-
zartstralle.

Fur die Mozartstral3e existiert eine PKW-Sperre von 0 Uhr bis 6 Uhr. Beschildert ist ein Ein-
fahrtsverbot von beiden Seiten der Mozartstral3e. In der Mozartstral3e existieren auch ein Krad-
Fahrverbot in der Zeit von 22.00 bis 06.00 Uhr sowie ein ganztagiges Lkw-Fahrverbot. In be-
grundeten Fallen kdnnen allerdings vom ganztagig geltenden Lkw-Fahrverbot Ausnahmen er-
teilt werden, um beispielsweise notwendige Lieferungen zu erméglichen.

2.6 Technische Infrastruktur

Durch den Baubestand ist der Geltungsbereich hinsichtlich technischer Infrastruktur voll er-
schlossen.

Im Gehweg der MozartstraRe befindet sich die Stromleitung fir die Stralienbeleuchtung. Die
Hausanschlisse der Einzelgrundstiicke zweigen von Verteilerkasten im Stral3enraum ab. Die
Volksbank ist mit einer Trafostation ausgestattet, die auch durch ein 20kV-Mittelspannungskabel
erschlossen wird. Die Trafostation dient als Verteiler fiir Hausanschluss und StraRBenbeleuch-
tungskabel.

Eine Multimedia-Glasfaserversorgung befindet sich im siidwestlichen Gehweg der Mozartstralie
(auRerhalb des Geltungsbereiches).

Die Niederdruckgasversorgung befindet sich ebenfalls sowohl in der Mozartstral3e als auch in
der Minchener Allee mit den jeweiligen Hausanschlissen. Dies gilt in gleicher Weise fir die
Wasserversorgungsleitung.

Das Kanalnetz liegt als Trennkanalisation vor. Der Schmutzwasserkanal liegt in der Mozart-
stral3e sowie in der Minchener Allee ab dem Ende des vorhandenen Baukorpers in Richtung
Klinik. Zusatzlich liegt jenseits der Minchener Allee ein Regenwasserkanal im Bereich des
Bahnhofvorplatzes.

Der Grabenbachstollen mit Uberwasser der Saline verlauft in ca. 13 m Entfernung auRerhalb
der stidwestlichen Grundstticksecke der Fl. Nr. 1/4 leicht schrdg versetzt zur Minchener Allee
und in 5 m Tiefe. Bereits Bodenbewegungen im mm-Bereich kdnnen Bauwerksschaden am
Stollenbau hervorrufen.

Aus diesem Grunde wurde die mdgliche Beeinflussung des Grabenbachstollens durch das Biro
Dr. Kellerbauer untersucht (s. Anlage 10). Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine
Beeinflussung des Grabenbachstollens oder seiner Auskleidung durch ein geplantes Bauvorha-
ben in der Mozartstral3e 1 nicht gegeben ist.

Es wird derzeit gepriift, ob die Grundstiicke dariiber hinaus Gber das derzeit im Aufbau befindli-
che Fernwarmenetz der Stadtwerke Bad Reichenhall KU erschlossen werden.
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2.7 Artenschutz

Zur Prifung, ob durch die Bauleitplanung Tatbestédnde des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vorbereitet werden, wurden Unterlagen zum speziellen Artenschutz erarbeitet (Be-
richt s. Anlage 3).

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Habitateignung des zwischenzeitlich ab-
gebrochenen Baukérpers auf dem Grundstiick Mozartstral3e 1 nicht vorlag und keine Quartiers-
hinweise verzeichnet werden konnten. Das Gebaude wurde zwischenzeitlich abgebrochen.
Der vorhandene Baumbestand wurde detailliert untersucht, Spechthéhlen oder Fledermaus-
quartiere konnten nicht gefunden werden. Die vorbereitenden Baumfallungen konnten im Feb-
ruar 2022 durchgefihrt werden.

Es wurde zudem das Vorkommen der Zauneidechse untersucht. Dabei wurden keine Exemp-
lare gefunden.

Mit dem zwischenzeitlichen Abbruch des Bestandsgebaudes Mozartstral3e 1 hat sich die Habi-
tateignung fur Zauneidechsen geringfligig geandert. In zwei zusatzlichen Begehungen wurden
keine Exemplare angetroffen. Rein vorsorglich soll mit der Errichtung eines Reptilienschutzzau-
nes das Baufeld von einer Besiedelung freigehalten werden.

2.8 Umweltbelange

Boden

Das Plangebiet liegt im Bad Reichenhaller Talkessel auf einer quartaren postglazialen Schotter-
flache der Saalach. Die fiir die Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse maRgebliche Schicht —
sandiger Kies mit hoher Wasserdurchlassigkeit - ist im gesamten Gebiet um das Baugeléande
aufgrund derselben geologischen Entstehung &hnlich ausgebildet (Baugrunduntersuchung,
s. Anlage 11).

Es wird nachfolgend die Leistungsfahigkeit der natlirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet an-
hand der Bodenschéatzung (abgerufen am 23.06.2020) bewertet.

Kulturart Grlnland (Gr)
Bodenart Lehmiger Sand (IS)
Zustands-/ Bodenstufe Bodenstufe (1)

Entstehungsart/ Klimastufe/ Wasser-

verhaltnisse Klimastufe 8° C und darlber (a) - Wasserstufe (2)

Boden-/ Grinlandgrundzahl 54

Acker-/ Grunlandzahl 43
Standortpotential Wertklasse 3 (mittel)
Retentionsvermdgen Wertklasse 4 (hoch)
Ertragsfahigkeit Wertklasse 3 (mittel)
Ruckhaltevermogen Wertklasse 3 (mittel)

Gesamtbewertung des Bodens Wertklasse 3 (mittel)
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Gemal Leitfaden zur Bewertung der Bodenfunktionen (Bayerisches Landesamt fir Umwelt-
schutz 2003) ergibt sich eine mittlere Wertigkeit fir den Boden im Plangebiet.

Eine Empfindlichkeit gegeniiber Bodenerosion kann aufgrund des fehlenden Gefélles und nicht
vorhandener offener Bodenflachen ausgeschlossen werden. Eine stoffliche Belastung der B6-
den ist nicht zu erwarten.

Wasser
Es befindet sich kein FlieRgewasser im Plangebiet. Das nachstgelegene FlieRgewasser ist die
Saalach etwa 780 m nordwestlich des Untersuchungsraumes.

Das Plangebiet wird der geologischen Einheit Flussschotter mit dem vorherrschenden Gestein
Kies, wechselnd sandig, steinig zugeordnet. Dies lasst auch auf eine hohe Durchlassigkeit und
somit auf eine hohe Grundwasserneubildungsrate schliel3en.

In Verbindung mit dem stark durchlassigen Boden ist die zuverlassige Versickerung samtlicher
Dach- und Oberflachenwasser gewabhrleistet (Baugrunduntersuchung, s. Anlage 11).

Der Geltungsbereich liegt im
¢ Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall; Kennzahl 2220824300103

o Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fur die staat-
lich anerkannten Heilquellen ,Gruttensteinquelle (REI 9)“ und ,Weitwiesenquelle (REI
8)“; Kennzahl 2220824300077

Es erfolgte eine nachrichtliche Eintragung entsprechend Planzeichenverordnung.

Klima und Luft

Die Luftqualitat ist fur Bad Reichenhall von besonderer Bedeutung, da es sich um einen Kurort
handelt. Durch das Landesamt fur Umwelt (LfU) wird in der Kirchholzstral3e eine Messstation
betrieben, die Stickstoffdioxid (NO2) sowie Ozon (Os) erfasst. In den 6ffentlich zuganglichen
Daten der letzten 48 Stunden (https://www.lfu.bayern.de/luft/immissionsmessungen/mess-
werte/stationen/detail/112/180/ , abgerufen am 31.08.2022) lagen die Werte fir NOzin der Luft-
guteklasse ,sehr gut” bei Oz zwischen ,sehr gut® und ,befriedigend®.

Besonders der Baumbestand hat eine grof3e Bedeutung fiir das Mikroklima der Innenstadt auf-
grund der Produktion von Frischluft und Vermeidung urbaner Hitzeinseln.

Vorbelastungen hinsichtlich der Luftqualitat sind durch den angrenzenden Stra3enverkehr zu ver-
muten.

Der Belang Klima und die Beeinflussung durch Bauleitplanung ist de facto nur fiir das Kleinklima
moglich.

Arten und Lebensgemeinschaften

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Uiberwiegend bebaut / versiegelt bzw. gartne-
risch genutzt. Das Grundstiick MozartstraRe 1 war bebaut, das Gebaude ist zwischenzeitlich
abgebrochen. Die umliegenden Flachen stellen Brachen ohne besondere naturschutzfachliche
Wertigkeit dar. Als naturschutzfachlich wertvoll ist der Baumbestand zu bezeichnen.

Der Baumbestand wurde durch die HinnenthalSchaar Landschaftsarchitekten GmbH aufgenom-
men und hinsichtlich der Parameter Stammumfang, Kronendurchmesser, Hohe, Wachstums-
phase, Alter, Kronenform und Vitalitat bewertet. Der Baumbestandsplan (s. Anlage 9) ist Grund-
lage fur die grinordnerischen Festsetzungen.

Innerhalb des Geltungsbereiches oder dessen Umfeld befinden sich keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete. Das FFH-Gebiet ,Standortlibungsplatz Kirchholz* befindet sich in etwa 650 m
norddéstlich vom Plangebiet. Es sind keine Naturschutzgebiete geman § 23 BNatSchG betroffen


https://www.lfu.bayern.de/luft/immissionsmessungen/messwerte/stationen/detail/112/180/
https://www.lfu.bayern.de/luft/immissionsmessungen/messwerte/stationen/detail/112/180/
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Es sind keine Nationalparke gemaf § 24 BNatSchG betroffen. Es sind keine Landschaftsschutz-
gebiete gemal § 26 BNatSchG von der Planung direkt betroffen. Allerderdings reicht das LSG
,Kirchholz* bis an den Karlspark heran und liegt damit nur ca. 300 m vom Untersuchungs- gebiet
entfernt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Entwicklungszone des Biospharenreservates
.Berchtesgadener Land“ (§ 25 BNatSchG).

2.9 Geologie und Altlasten

Der Geltungsbereich gehdrt gemar geologischer Karte von Bayern (M 1: 500.000) zur geologi-
schen Einheit der Reichenhaller Schichten (v.a. Kalk- und Dolomitstein) im Ubergangsbereich
zu Ablagerungen im Auenbereich (meist jungholozan, und polygenetische Talfillung, z. T.
wiirmzeitlich) aus Mergel, Lehm, Sand und Kies. In der Ubersichtsbodenkarte von Bayern
(M 1: 25.000) ist der Bereich als anthropogen Uberpragt nicht ndher differenziert.

Fir das Grundsttick FI. Nr. 1/3 wurde durch den Bauwerber eine Baugrunduntersuchung, erstellt
durch Herrn Dr. Kellerbauer, 20.04.2020 erstellt (s. Anlage 11). Dieses geht von einem mittleren
Grundwasserstand von ca. 459,00 m 4. NHN sowie von einem maximalem Grundwasserstand
von 461,0 m 0. NHN aus.

Hinweise oder Kenntnisse zu Altlastenverdachtsflachen liegen im Plangebiet nicht vor. In der
Altlastenkartei am Landratsamt Berchtesgadener Land sind keine Altlasten verzeichnet. Dies
schlief3t aber nicht das Vorkommen von Altlasten aus, da keine Bodenuntersuchungen durch
das Landratsamt veranlasst wurden. Sollten wahrend der BaumaRnahmen dennoch Bodenauf-
falligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt
Berchtesgadener Land zu verstandigen.

Das Stadtgebiet wurde in Kriegsfolge bombardiert. Mit dem Vorhandensein von Bombenblind-
gangern oder Kampfmittelfunden aufgrund der Kriegsfolge muss gerechnet werden. Aus diesem
Grunde wurde eine Kampfmitteluntersuchung durchgefuhrt (s. Anlage 12). Die Auswertung
ergab wenige Indikationen. Eine punktuelle Nachgrabung zur Freigabe im Rahmen der Bauvor-
lage wurde empfohlen.

3 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Zieleund Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Die Stadt Bad Reichenhall ist im LEP 2020 mit der Stadt Freilassing als Oberzentrum eingestuft,
umgeben vom Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing bzw. Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Das Landesentwicklungsprogramm nennt u. a. folgende Ziele und Grunds-
atze:

— Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft und ungegliederter, bandartiger Siedlungsent-
wicklung durch Anbindung neuer Siedlungseinheiten an bestehenden Siedlungsstrukturen;

— Vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotentialen;

Die Stadt Bad Reichenhall gehdrt zum Alpengebiet. Die Entwicklungsgrundsatze und Ziele des
Alpengebietes werden durch die Planung nicht berihrt.
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Regionalplan

Die Stadt Bad Reichenhall ist raumordnerisch der Region Sudostoberbayern zugeordnet. Laut
Regionalplan Sidostoberbayern (2020) sollen fur diesen Planungsbereich folgende Ziele ver-
folgt werden:

— Die Region Sudostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren TeilrGumen nachhaltig zu
entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevdlkerung er-
halten bleibt. Die landschaftliche Schoénheit und Vielfalt soll erhalten und die naturlichen Le-
bensgrundlagen gesichert, ggf. wiederhergestellt werden. Das reiche Kulturerbe soll be-
wahrt und das Heimatbewusstsein erhalten werden.

— Die Raumstruktur der Region Sudostoberbayern soll durch eine ausgewogene polyzentri-
sche Struktur und den Wechsel zwischen dicht besiedeltem und [Andlichem Raum sowie
durch die, fur die oberbayerische Kulturlandschaft typischen, Landschafts- und Freirdume
gepragt sein. Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbe-
reiche konzentrieren und Freirdume erhalten.

— Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing soll als regional bedeutsamer Wirt-
schafts- und Versorgungsraum zur Starkung der Region weiter ausgebaut werden.

— Inallen Teilen der Region kommt dem Tourismus und der Erholung eine besondere Bedeu-
tung zu. Deshalb sind die Landschaftsschonheiten, die kulturhistorisch bedeutsamen Land-
schaftsteile und Denkmaler in ihrer Charakteristik zu erhalten. Zur Sicherung der Wettbe-
werbsfahigkeit des Tourismus soll das Angebot weiter verbessert, aktualisiert und saisonal
starker ausgeglichen werden. [...]

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Abbildung 8: Ausschitt Berichtigungsplan zum Flachennutzugsplan Stadt Bad Reichenhall? 2016

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall stellt den Geltungsbereich
als allgemeines Wohngebiet (WA) dar. Im Siden, jenseits der Mozartstral3e, sowie im Norden,
im Bereich der BG — Klinik schlief3t ein Sondergebiet Kur an.

3.3 Sonstige Regelwerke

Der Anderungsbereich befindet sich im Geltungsbereich der Satzung nach § 22 BauGB (iber
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die Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen v.
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15.01.1991. Hier unterliegt die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teilei-
gentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes, Wohnungserbbaurechten oder Teilerbbau-
rechten nach 8 30 Wohnungseigentumsgesetz und Dauerwohnrechten oder Dauernutzungs-
rechten nach § 31 des Wohnungseigentumsgesetzes dem Genehmigungsvorbehalt des 8§ 22
BauGB.

Das Sanierungsgebiet Stadtmitte (Satzung v. 23.09.2004) grenzt direkt an den Geltungsbe-
reich an bzw. umfasst die offentlichen Verkehrsflachen Mozartstral3e und Minchener Allee (Teil-
flache). Auswirkungen auf die Planung resultieren daraus nicht.

In der 6rtlichen Bauvorschrift der Stadt Bad Reichenhall v. 15.09.1992 befindet sich der Gel-
tungsbereich am Rande der Zone Il. Hinsichtlich Dachform wird von den Vorgaben der Nrn. 7.1
und 7.2 abgewichen. Die Bebauungsplananderung fordert gemaf 7.3 der Satzung zur besseren
hohenmafigen Einbindung in den Baubestand sowie zur Absicherung des Bestandsgebaudes
die Umsetzung von Flachdachern auf dem geplanten Neubau sowie dem Bestandsgebaude
(FI.Nrn. 1/4 und 1/3).

3.4 Angrenzende Bebauungspléane

An den Geltungsbereich angrenzend sind die nachfolgenden Bebauungsplane rechtskréaftig fest-
gesetzt. Nicht aufgefiihrt ist dabei die 4. Anderung des Bebauungsplanes St. Zeno Siid, die fir
die Grundstiicke FI. Nr. 2/1 und 2/2 ebenfalls an das Plangebiet angrenzt. Hier ist die Beschrei-
bung dem Kap.2.4 ,Geltendes Planungsrecht® zu entnehmen.

3.4.1 7.Anderung des Bebauungsplans ,,St. Zeno Siid“

Direkt an den Grundstiicken Miinchner Allee 2 und MozartstraBe 1 im Norden grenzt die 7. An-
derung des Bebauungsplanes St. Zeno Sud fiir die Grundstiicke Miinchner Allee 8 und 10 an,
festgesetzt durch Beschluss vom 08.12.2015, der die Klinik fur Berufskrankheiten (Bestand und
Erweiterung) bauplanungsrechtlich sichert (s. Abbildung 9). Festgesetzt ist ein sonstiges Son-
dergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO in der Fassung von 1990 mit Zweckbestimmung Kur.
Zulassige Nutzung ist eine Klinik ftr Berufskrankheiten.

Dieser Bebauungsplan setzt bzgl. des Nutzungsmalfies eine maximale Grundflachenzahl (GRZ)
von bis zu 0,71 und eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von bis zu 1,8 bei maximal finf
Vollgeschossen fest. Daruber hinaus sind Wandhohen bis 18 m zul&ssig.

Festgesetzt wurden darlber hinaus passive SchallschutzmalRnahmen, die aufgrund der Ver-
kehrslarmemissionen aus der Miinchener Allee sowie der Strafe ,Am Munster” erforderlich sind.
Das Immissionsschutzgutachten zur 7. Bebauungsplanédnderung stuft die Schutzwrdigkeit der
angrenzenden Bebauung der VR Bank auf FI. Nr. 1/4 als Mischgebiet ein.
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Abblldung 9:7. Anderung des Bebauungsplanes (08.12.2015)

3.4.2 Bebauungsplan ,,St. Zeno Sid“

Der Bebauungsplan St. Zeno Sud, festgesetzt am 11.01.1967, setzt fur die nérdlich angrenzen-
den Grundstiicke FI. Nr. 5/5 und 6, sowie fir die 6stlich angrenzenden Grundstiicke auf der
Nordseite der Mozartstral3e ein Sondergebiet — Kurgebiet - gem. § 11 Abs. 2 BauNVO 1962
fest. Als zulassige Nutzungen sind gemalf der textlichen Festsetzung 1 Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Schank- und Speisewirtschaften allgemein zulassig. Ausnahmsweise kon-
nen Wohngebaude zugelassen werden. Auf den Grundstiicken FI. Nr. 5/5 und 6 ist eine Bau-
korperausweisung bei zwingend funf Vollgeschossen festgesetzt. Fir das Grundstiick Mozart-
stral3e 5-5a ist eine Baukdrperausweisung mit einer zwingend viergeschossigen Bebauung und
einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,78 als Nutzungsmalf festgesetzt.
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Abbildung 10: Ausschnitt aus Bebauungsplan St. Zeno Siid mit Vorhabengebiet (in Rot)

3.4.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Hofwirt”“ mit integriertem Grinord-
nungsplan

entw&#au#gestel#werde& Far d|e Grundstucke FI Nrn 5/5 6,21 und 21/1 wird wurde ein Son-
dergebietgem. 8 11 Abs. 2 BauNVO 2017 mit der Zweckbestimmung Beherbergungsbetrieb mit
Gastronomie festgesetzt. Als Nutzungsmal’ wird wurde eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 1,2 bei
maximal finf Vollgeschossen festgesetzt. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Festset-
zung eines Viersterne — Superior Hotels mit Gaststattennutzung im denkmalgeschitzten Ge-
baude Salzburger StraRe 21 und Wohnungen flir Beschéftigte des Hotels vorgesehen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hofwirt“ wurede ist zwischenzeitlich rechtskréftig (Bekannt-
machung vom 2. Marz 2022).
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Abbildung 11: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hofwirt" mit integriertem Griinordnungsplan (02.03.2022)

4 ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN UND
BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Nach Nutzungsaufgabe des Beherbergungsbetriebes auf dem Grundstiick Mozartstraf3e 1 (FI.
Nr. 1/3) hat der Eigentiimer und jetzige Vorhabentrager die Wiedernutzbarmachung des Grund-
stiicks erwogen. Das geltende Baurecht (Bebauungsplan St. Zeno Siid, 4. Anderung, s. Kap.
1.2.4) entsprach dabei v. a. hinsichtlich Art und MaR3 der baulichen Nutzung nicht den stadtischen
und privaten Zielen zur Innenentwicklung und Nachverdichtung. Hierzu gab es mehrere Pla-
nungsuberlegungen, die dem Stadtrat in seinen Grundzuigen vorgestellt wurden. Der abschlie-
Rende Planungsentwurf entsprach dabei den stadtebaulichen Vorstellungen &ber einer geordne-
ten Stadtentwicklung und wurde daher als Grundlage fir gegenstandliche Bebauungsplanung
herangezogen.

Der Planungsentwurf wurde auf Basis dessen weiter ausgearbeitet und diente schlie3lich dem
Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch den Vorhabentréger.

Fur die geplante Bebauung auf dem Grundstiick Mozartstral3e 1 wurde statt eines stadtebauli-
chen Wettbewerbs von einem beauftragten Architekturbiro ein stadtebauliches Konzept ent-
worfen. Demnach soll sich Uber einem polygonalen eingeschossigen Sockel mit den jeweils ge-
trennten Zugangsbereichen sich in zweiter Reihe der Bahrhofsstralke Munchner Allee vier wind-
muhlenférmig angeordnete Wohnfliigel mit jeweils unterschiedlicher Hohe erheben (dreige-
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schossig, viergeschossig, finfgeschossig und siebengeschossig) gegentber dem eindrickli-
chen Volumen der ndrdlich angrenzenden Klinikerweiterung.

Der Hochpunkt wird bewusst im riickwartigen Grundstticksteil situiert, um eine Beeintrachtigung
des stadtebaulich wichtigen Ensembles ,Kurviertel“ sowie der angrenzenden Baudenkmaler zu
vermeiden. Gleichzeitig werden auch die Belange der benachbarten Klinik flr Berufskrankheiten
auf FI. Nr. 8/1 und 8/2 bericksichtigt: der Klinik zugewandt ist hier nur die Stirnseite des 7-
geschossigen Gebaudeteils, wahrend die weiteren Gebaudeteile in Richtung Klinik mit nur ei-
nem bzw. drei Vollgeschossen ausgefuhrt werden sollen.

Das-stadtebauliche Kormn-der-Einzelhauser Der stadtebauliche Entwurf lehnt sich hierbei unmit-
telbar an den Charakter desr nordlichen, sudlichen und westlichen gesamten-ertels Bebauung
an; seine Hohenentwicklung agiert geschickt und dialogisch mit der Umgebung.

Die Bauflucht der in der Mozartstrafl3e westlich und 6stlich angrenzenden Nachbarabebauung
wird aufgenommen, zur MozartSstrafl3e ebenso wie hach Norden zur BG - Klinik zeigen sich le-
diglich in Hohe, Breite und Geschossigkeit gleichwertige-maRvelie Gebaudefronten.

Der wertvolle teilweise alte Baumbestand entlang der MozartstrafRe bleibt teilweise visuell

ebenso erhalten wie der schmiedeeiserne, historische Zaun—-dervermutlich-einstden-gesamten
Bloek-biszurBahnhotsstralRe-einfasste. der vermutlich einst das gesamte Grundstiick der ehe-

maligen Villa Ritter von Brandl-den-gesamten-Block-bis-zurBahnhofsstralRe-einfasste.

Fur den ruhenden Verkehr ist es vorgesehen, die vorhandene Tiefgarage des bestehenden Bii-
rogebaudes (FI. Nr. 1/4) der Volksbank Raiffeisenbank Oberbayern Stidost eG (Hauptstelle) mit
derzeit 13 Stellplatzen in das Plangrundsttick (FI. Nr. 1/3, 1/2) hinein zu erweitern und im Bereich
des geplanten Neubaus, um ein zweites Untergeschoss zu vergrof3ern. Die Tiefgarage wird nach
der Erweiterung 109 Stellplatze aufweisen.

Fur diese gemeinsame Tiefgarage der VR Bank wird die bestehende Tiefgaragenein- / ausfahrt
auf die Minchener Allee erweitert, um einen 2-spurigen Verkehrsfluss zu erméglichen.

Fur die beiden Gebaude werden gemeinsame Aufl3enanlagen mit einem einheitlichen Freifla-
chengestaltungskonzept vorgesehen. Oberirdisch werden kinftig insgesamt 19 Stellplatze vor-
gehalten.

Im Bestand weist der oberirdische Kundenparkplatz der VR Bank 26 genehmigte Stellplatze auf
FI. Nr. 1/4 auf (Genehmigung v. 22.11.1991). Die oberirdischen Stellplatze werden durch die
Umsetzung des Vorhabens also reduziert (genehmigter Bestand: 26 Stellplatze, nach Planums-
etzung: 19 Stellplatze — Reduzierung um 7 Stellplatze).

Im norddstlichen Bereich der Auf3enanlagen wird zudem ein Kinderspielplatz mit ca. 208 m2 zzgl.
einer Grunflache fir Ball-, Lauf- und Gruppenspiele mit einer Flache von ca. 75 m2 errichtet.
Daruber hinaus werden insgesamt 44 Fahrradstellplatze vorgesehen.

Der Baumbestand ist wesentliches Element der Planung.

Im Geltungsbereich sind 28 Planbdume dargestellt, davon sind 10 Baume alter als 80 Jahre. Diese
sind besonders wertvoll fir Klima und Stadtbild.

Ein Erhalt des Baumbestands ist mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen gesichert.
Sie sind sowohl durch die Baumschutzverordnung als auch durch diese Festsetzungen geschutzt.
Zum Erhalt des vorhandenen Baumbestands wurde im Lauf des Verfahrens ein Baumbestands-
und Mal3Bnahmenplan eines Landschaftsarchitekten erstellt. Im Zuge der Planung wurde insbe-
sondere die Lage der Tiefgarage auf den Erhalt des &ltesten und gré3ten Baums (tilia cordata,
150 Jahre alt, Plan Nr. 44, Kronendurchmesser 3,20 m) abgestimmt.

Wahrend der Baumaf3nahmen ist nach Ziffer 7.4 der Festsetzungen zum Schutz der Baume eine
Umweltbaubegleitung zur Uberwachung und Koordination vorgesehen.
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Weitere Angaben zum Vorhaben, insbesondere auch zu den geplanten Nutzungen sowie zu
Stellplatzbedarf und -nachweis sind der Anlage 1 (Beschreibung des Vorhabens) zu entnehmen.

Il. PLANINHALT UND ABWAGUNG

1 ZIELE DER PLANUNG UND WESENTLICHER PLANINHALT

Ziele der Planung sind die grundséatzliche Erhéhung der baulichen Dichte im Sinne einer Nach-
verdichtung und Innenentwicklung. Dabei soll ein Nutzungsmix aus Wohnen und Blronutzun-
gen erganzt durch eine (untergeordnete) soziale Einrichtung erreicht werden, bei hohem Anteil
an Wohnen zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum unter Beriicksichtigung stadte-
baulicher Rahmengegebenheiten. Gleichzeitig soll mit dem Nutzungsmix der Gebietserhal-
tungsanspruch der angrenzenden Nutzungen, insbesondere das Sondergebiet ,,Kur“ im Bereich
der Klinik fur Berufskrankheiten gewahrt bleiben.

Zur Umsetzung dieser Ziele wird folgender, wesentlicher Planinhalt festgesetzt:

o Festsetzung der zuldssigen Nutzungen statt eines Baugebietes nach BauNVO zur Er-
maoglichung des Vorhabens bei gleichzeitigem Schutz des benachbarten Sondergebie-
tes ,Kur®;

e Deutliche Erhéhung des Mal3es der baulichen Nutzung (insbesondere GRZ und GFZ)
im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan;

e Festsetzung der Baugrenzen, sodass der Bestand abgedeckt ist und das geplante Vor-
haben ermdglicht wird (eng angelehnt an den Vorhabenentwurf);

e Erhalt der wichtigsten, naturschutzfachlich und stadtebaulich relevanten Baume;

e Erhalt des alleeartigen Charakters der MozartstraRe mit grofiem Baumbestand, Erhalt
der vorhandenen Griinzasur (Baumreihe) zwischen historischem Ensemble ,Kurviertel
und moderner Bebauung;

e Ermdoglichung einer zweigeschossigen und groRflachigern Tiefgaragen zur unterirdi-
schen Abwicklung des ruhenden Verkehrs;

2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt fur das Quartier St. Zeno ein ,Allgemeines Wohn-
gebiet® dar (s. Kap. 1.3.2).

Mit der tberwiegenden Wohnnutzung und der untergeordneten, das Wohnen nicht stdrenden
Buronutzung ist der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets gewahtrt.

Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der damit verbunde-
nen Planungsziele ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung méglich.
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3 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

3.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung erfolgt keine Festsetzung eines Baugebietes nach Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), sondern die Festsetzung der zulassigen Nutzungen, die im Bestandsge-
baude vorhanden und im geplanten Neubau vorgesehen wird. Damit kann sichergestellt wer-
den, dass keine stérenden Nutzungen, insbesondere gegenlber des angrenzenden Sonderge-
biets Kur errichtet werden kdénnen.

Zulassig sind:

o Wohnen
Der Bebauungsplan soll der Deckung des Wohnraumbedarfes dienen. Um den induzier-
ten Verkehr zu begrenzen erfolgt zudem die Festsetzung der maximalen Anzahl von
Wohneinheiten. Diese umfassen die im Neubau geplanten Wohnungen sowie die im Be-
standsgebaude vorhandene Hausmeisterwohnung.

e Betreutes Wohnen

Im Neubau soll eine soziale Nutzung integriert werden. Geplant ist eine betreute Wohn-
gemeinschaft mit insgesamt 6 Zimmern zuziglich Sanitér-, Lager und Gemeinschafts-
raumen. Die 6 Personen werden von einer Pflegekraft in ihrer Lebensfiihrung assistiert.
Auch fir diese steht ein Zimmer zur Verfigung. Die Zimmer haben keine eigene Ki-
cheneinrichtung — ein Zimmer entspricht damit keiner Wohnung, sondern ist mit einem
WG-Zimmer vergleichbar. Die betreute Wohngemeinschaft &hnelt einem kleinen Wohn-
heim.

e Blro
Die Buronutzung stellt eine emissionsarme und mit dem SO Kur vertragliche Nutzung
dar. Im Bestandsgebaude ist und bleibt die Hauptgeschaftsstelle der Volksbank Raiffei-
senbank Oberbayern Siidost eG situiert. Im Neubau sind insgesamt 5 Biroeinheiten ge-
plant. Die spateren Nutzer sind noch nicht bekannt.

Der GroRRen Kreisstadt kommt im Bereich der Siedlungsentwicklung eine besondere landespla-
nerische Bedeutung zu. Auch mit Blick auf die prognostizierte Bevdlkerungszunahme um ca.
460 Einwohner von insgesamt 18443 Personen im Jahr 2019 auf rd. 18900 Personen im Jahr
2039 (vgl. Demographie-Spiegel Landesamt f. Statistik) ist der Flachenbedarf an der Auswei-
sung des Wohngebietes zweifellos gegeben.

Die Stadt Bad Reichenhall ist zudem in der Gebietsbestimmungsverordnung Bau (GBestV-Bau)
vom 6. September 2022 als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt bestimmt. Auch dadurch
leitet sich ein Wohnraumbedarf ab.

Fur die Buronutzung liegen keine Erkenntnisse hinsichtlich einer Bedarfsprognose vor. Die an-
teilige Buronutzung ist jedoch elementarer Teil des Vorhabens. Es ist davon auszugehen, dass
durch den Vorhabentrager ein entsprechender Bedarf gesehen wird.

Dies gilt in gleichem Mal3e fiir die untergeordnete Nutzung des betreuten Wohnens. Auch hier

liegen keine Zahlen fiir eine stadtgebietsweite Bedarfsprognose vor. Hier liegt jedoch bereits ein
konkreter Nutzungsinteressent vor, sodass der Bedarf bejaht werden kann.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird definiert Gber die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschoss-
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flachenzahl (GFZ), die maximale Anzahl von Vollgeschossen und die maximale Wandhohe
(WH). Die Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher An-
lagen ist erforderlich, da ohne diese Festsetzungen 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
bild sowie denkmalschutzrechtliche Belange beeintrachtigt werden konnten.

Die GRZ ist fur die Vorhabengrundstiicke mit 0,4 festgesetzt. Uberschreitungen fir Nutzungen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind zulassig bis zu einem Wert von 0,72. Die Kappungsgrenze des
§ 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 wird eingehalten. Der Uberschreitung der zulassigen Uberschrei-
tung von 50 % ist durch § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO gedeckt: ,Im Bebauungsplan kénnen von
Satz 2 abweichende Bestimmungen getroffen werden.*

Die Erforderlichkeit der Abweichung der Uberschreitungsregelung von 50 % ergibt sich aus der
Anlage der flachigen Tiefgarage, die sich unter beide Baukdrper erstreckt und auch Abstell- und
Technikraume beinhaltet. Die Grol3e der Tiefgarage ergibt sich dabei aus dem Stellplatzbedarf
basierend auf der Anzahl der Wohn- und Buroeinheiteneirheiten. Bei einer Reduzierung der
Wohneinheiten ware auch eine Einhaltung der 50%-Regelung mdglich gewesen — der dringende
Bedarf an Wohnraum kdnnte so jedoch nicht in gleichem Mal3e gedeckt werden.

Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist auch mit der erhdhten tber- und unterbauten
Flache moglich. (siehe hierzu oben Punkt 1.2.8 zur Bodenbeschaffenheit, S. 9) Zudem ist in
textlichen Festsetzungen geregelt, dass die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind (6.4) und das auf Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser zu versickern ist (8.1).

Einschrankungen der Grundwasserneubildungsrate kénnen gemal? Baugrundgutachten vom
20.04.2020 nicht verzeichnet werden.

Die festgesetzte GRZ von 0,4 geht nicht Gber den Orientierungswert fir Obergrenzen eines
allgemeinen Wohngebietes hinaus und bleibt deutlich hinter dem Orientierungswert fiir Ober-
grenzen eine Mischgebietes zurtick.

Fur die GFZ wurde mit 1,45 ein Wert festgesetzt, der sich durch die Anforderungen des Vorha-
bens und des Bestands bemisst. Dieser Uberschreitet die Orientierungswerte fir Obergrenzen
eines allgemeinen Wohngebietes und Mischgebietes — bleibt aber hinter den Orientierungswer-
tenfiir Obergrenzen eines besonderen Wohngebietes und deutlich hinter dem eines urbanen Ge-
bietes zurlick. Dies erfolgt um zu verdeutlichen, dass eine innerstadtische Verdichtung, insbe-
sondere in die Hohe gewlnscht ist. Die GFZ stellt dabei gleichzeitig eine Erhéhung des Bau-
rechtes im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan dar. Die GFZ-Festsetzung orientiert
sich zum einen an den, im Norden angrenzenden und das Quartier im Bereich der Miinchener
Allee pragenden Klinikgebaude als-auch-an-dem-geplantenorhaben. Die Vorhabengrundsti-
cke im Einflussbereich der Minchener Allee erfahren durch die GFZ (1,45) nochmals eine stad-
tebauliche Betonung. Die GFZ bleibt jedoch hinter der dominierenden Baumasse der Klinik fur
Berufskrankheiten (GFZ 1,8 fur Baubestand und 1,68 fir Neubau) zurick.
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Bebaute bzw. durch das Vorhaben geplante Flachen (Flachenermittlung ohne Balkone):

===

Abbildung 12: Flachenbilanzierung des Vorhabens im Sinne der GRZ, Peter Bohn + Assoziierte GmbH
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Abbildung 13: Geschossflache Bestand und Planung, EG, Peter Bohn + Assoziierte GmbH
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Abbildung 14: Geschossflache Bestand und Planung, 1. OG, Peter Bohn + Assoziierte GmbH



Stadt Bad Reichenhall, vorhabenbezogener BP/GOP ,Mozartgarten® — Begriindung gem. § 9 Abs. 8 Seite 24

BauGB

180

_________________________.w_________________________-

Abbildung 15: Geschossflache Bestand und Planung, 2. OG, Peter Bohn + Assoziierte GmbH
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Abbildung 16: Geschossflache Bestand und Planung, 3. OG, Peter Bohn + Assoziierte GmbH
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Abbildung 17: Geschossflache Bestand und Planung, 4. OG, Peter Bohn + Assoziierte GmbH
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Abbildung 18: Geschossflache Bestand und Planung, 5. OG, Peter Bohn + Assoziierte GmbH
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Abbildung 19: Geschossflache Bestand und Planung, 6. OG, Peter Bohn + Assoziierte GmbH

GRZ- | GFZ-Ermittlung

sticksflache einschlieB3lich Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ | +1I)

Grundstiicksflache: 6.406 m2

(bei Vereinigung von FI. Nr. 1/4 + 1/3 + 1/2)

Uberbaute Grundstuicksflache (GRZ 1) 2.555 m?
(entspricht GRZ | von 0,4)

Gesamte uUber- und unterbaute Grund- 4.635 m?

(entspricht GRZ Il von 0,72)

Geschossflache (ohne Balkone)

9.302 m2
(entspricht einer GFZ von 1,45)

Geschossflachenermittlung, aufgeteilt nach Geschossen —ohne Balkone:

Geschoss Geschossflache nach GFZ-Berechnung
ohne Balkone

EG 2.102 m2
1.0G 1.803 m?
2.0G 1.803 m?
3.0G 1.595 m?
4. OG 1.293 m?
5. 0G 353 m2
6. OG 353 m2
Summe: 9.302 m2
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Bruttogeschossflachenermittlung, aufgeteilt nach Geschossen und Nutzungen, einschlielich
Untergeschossen — mit Balkonen

BGF Art der Nutzung
Nutzung BGF % .
206 1U6 EG 106 | 206 | 306 | 406 | 506 | 6.0G |Summe gemaf Bebauungsplan
H Buro 772m? | B42m® | 642m® | 642m? | 564 m? | 3261m? | 96%
W
; |
5 Wohnen 124 m? 124m? | 4% eine Wohnung fiur Personal
2
3 |
S
Summe Bestand 772m? | 642m? | 766m? | B42m? | 564 m® | 3.385 m?
H Buro einschlieltlich Balkon 1137 m? | 232m® | 236m’ | 1605m* [ 24% 5 Einheiten
a
3
£ m w e 2 2 2 2 2 2 2 | 2 inhei
5 ohnen einschlieftlich Balkon 339m? | 603m? |1.021m?|1043m? | 790m? | 385m? | 385m? |4565m?| 70% 41 Wohneinheiten
b=l
2 betreutes Wohnen einschiieBlich Balkon 386 m? | 3Em | 6% 1 Wohneinheit mit 6 Betten (betreutes Wohnen)
Summe Neubau 1476 m? | 1222m? | 1.257m? | 1043 m? | 790m? | 385m? | 385m? |s.555 m?
9
§ Stellplatze Pkw mit Erschliefung 470 m? | 470m® | 39%
&
g Lager, Technik mit Erschliefy 722m? |722 ¢ | 61%
-Lé ager, lechnik mit Erschlielsung m mr o
g |
5
Summe Bestand 1.192m? |1.192 m?
g Stellplatze Pkw mit Erschliefung 1664 m? | 1.8556 m? |3,519 m? | 84%
g
3 = [ ot | e
3 Lager, Technik mit ErschiieBung %5m | 581m 676 m° | 16%
g |
5
Summe Neubau 1759 m* | 2436 m* | 4195 m*
Summe gesamte BGF 15328 m?
H
[ Dachterrassen 186 m” 38 m? 62 m’ 287 m?
i
8
2
g
a
Besiang B uro
. ' . '
Planung Biro einschliellich Balken
T - z
Summe Biro Bestand und Planung: 4.866 m
Bestane Wohnen
Flanung Wohnen einschlieftlich Balkon
- 2
Summe Wohnen Bestand und Planung: 4.689 m
Plaruing betreutes Wohnen einschlieltlich Balkon
- 2
Summe betreutes Wohnen: 386 m
Plarung Dachterrassen

Summe Dachterrassen: 287 m*

Die Wandhdhen werden fur den Baubestand geméanR den vorhandenen Wandhdhen festgesetzt.
Fur den Neubau erfolgte eine Staffelung der Wandhdhen. Besonders diese Staffelung ist daftir
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verantwortlich, dass auch fir den Gebaudehochpunkt eine Vertraglichkeit mit der Umgebungs-
bebauung resultiert: Der Hochpunkt wird bewusst im rickwartigen Grundsticksteil situiert, um
eine Beeintrachtigung des stadtebaulich wichtigen Ensembles ,Kurviertel“ sowie der angren-
zenden Baudenkmaler zu vermeiden. Gleichzeitig werden auch die Belange der benachbarten
Klinik fur Berufskrankheiten auf FI. Nr. 8/1 und 8/2 berlcksichtigt: der Klinik zugewandt ist hier
nur die Stirnseite des 7-geschossigen Gebaudeteils, wahrend die weiteren Gebaudeteile in
Richtung Klinik mit nur einem bzw. drei Vollgeschossen ausgefiihrt werden sollen, und damit
sogar in diesem Bereich hinter dem geltenden Baurecht zuriickbleiben.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Uber Baugrenzen definiert. Fir das Grundstiick Fl.
Nr. 1/4 und das Grundstiick 1/3 sind die Baugrenzen im Wesentlichen am Bestand bzw. der
geplanten Bebauung orientiert. Fir den geplanten Neubau auf FI. Nr. 1/3 sind zusatzlich zur
Sockelbebauung die auskragenden Gebaudeteile festgesetzt. Im Stiden und Osten des Grund-
stiicks FI. Nr. 1/3 wurde die Baugrenze so festgelegt, dass ein weitestgehender der-Erhalt des
Baumbestandes an den Grundsticksgrenzen gewéahrleistet ist.

Uber die Baugrenzen hinaus ist noch die Errichtung der ven Gemeinschaftst Fiefgaragen zulassig
(unter Einhaltung der max. GRZ). Damit soll die Anordnung des ruhenden Verkehrs unterirdisch
gefordert werden.

Flachen fur Stellplatze aufl3erhalb der Baugrenzen wurden verortet und sind nur in den dafir
vorgesehenen Flachen zuléassig (und innerhalb der Baugrenzen). Dennoch treten insgesamt die
Flachen fir oberirdische Stellplatze deutlich hinter die der unterirdischen Stellplatze zurick.
Hiermit wird vor allem auf das angrenzende Kurgebiet reagiert, um den larmintensiveren ober-
irdischen Parkverkehr so weit als méglich zu reduzieren.

Ebenfalls auRerhalb der Baugrenzen zulassig und im Plangebiet verortet, wurde der erforderli-
che Spielplatz. Auch hier war eine Verortung stadtebaulich erforderlich, insbesondere um den
besonderen Anforderungen an die Griinordnung und den Vorgaben des Art. 7 BayBO, DIN 18034
und dem Entwurf der stadtischen Spielplatzsatzung hinsichtlich Lage und GréRe des Kinderspiel-
platzes gerecht zu werden.

Das Otsbild-umgebende Quartier wird durch eine offene Bauweise gepragt. Mit Ricksicht auf
dieses Ortshild, welches z. T. auch durch das Denkmalensemble "Kurgebiet" mitgepragt wird,
wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Abweichend von der BayBO ist fiir die Grenzabstande gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die
Abstandsflachentiefe mit 0,8 H, mind. 3 m festgelegt. Damit entsprechen die Abstandsflachen
der stadtischen Abstandsflachensatzung.

: Da aIIerdlngs auch die Re-
gelungen der stadtlschen Abstandsflachensatzung nicht voIIstandlg eingehalten werden kann,
sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB davon abweichende Regelungen getroffen worden (siehe
textliche Festsetzungen 4.1 und 4.2).
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Abweichend von der Regelung sind zwei Fassadenseiten des Neubaus gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
2a BauGB mit 0,4 H festgesetzt (verortet durch eine lila Linie in der Planzeichnung) um Uber-
lappungen zum Bestandsgebaude Zu vermelden (s Abblldung 20). Diese-abweichende Fest-
- Keine Verkirzung ist
diese Festsetzung im Vergleich zur gesetzlichen Regelung gem. BayBO. Nach BayBO durften
sich die beiden Baukorper mit je 0,4 H begegnen. Durch vorliegende Planung begegnen sich
Tiefen von 0,8 H (Baubestand) und 0,4 H (geplanter Neubau). Die Regelung geht also tber die
gesetzlichen Mindestanforderungen hinaus, sodass sichergestellt ist, dass die Planumsetzung
nicht zur Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich Belichtung, Be-
sonnung, Beluftung und Sozialabstand flhrt.

0,8H
WH=482 |

WH = 10,00

20

0,8H

MozartstraBe
Abbildung 20: Tiefe der Abstandsflachen, Peter Bohn + Assoziierte GmbH

Direkt im Norden angrenzend auf der Fl. Nr. 8/1 und 8/2 befindet sich die Kurklinik — ein fur das
Kurgebiet Bad Reichenhall wichtiger Leitbetrieb. Der Klinikgarten mit Terrasse und Pavillon be-
findet sich sudlich des Klinikgebaudes. Auf der Stiidwestseite des Klinikgebaudes sind tiber dem
Klinikrestaurant auf drei Etagen Patientenzimmer untergebracht, alle mit Loggien bzw. in die
Fassade integriertem Balkon, um den Patienten ein ruhiges und sonniges Zimmer bieten zu
kénnen. Negative Auswirkungen auf den Klinikbetrieb sollen soweit mdglich ausgeschlossen
werden. Aus diesem Grund wurde zusatzlich zur Anordnung gesetzlicher Abstandsflachen noch
eine Sonnenstudie erstellt, die eine mogliche Verschattung durch den geplanten Neubau unter-
sucht.
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In der grafischen Aufbereitung durch die peter bohn + assoziierte Gesellschaft von architekten
mbh v. 29.03.2021 bzw. 14.06.2022 (s. Anlagen 5, 6 und 7) wurde die Beschattung der Umge-
bungsbebauung am 21. Marz / September (Tag- und Nachtgleiche), am 21. Juni (Sommersonn-
wende) sowie am 21.12. (Wintersonnwende) dargestellt — jeweils 10 Uhr, 13 Uhr und 16 Uhr.
Damit sind die relevanten Ecktage sowie jeweils Vormittag / Mittag / Nachmittag abgedeckt. Die
Studie bertcksichtigt die bereits bestehende Verschattung durch Umgebungsbebauung bzw.
Bergkulisse.

Die Studie unterscheidet darlber hinaus die bestehende Beschattung aus der Bestandsbebau-
ung sowie die zusatzliche, aus dem geplanten Neubau resultierende Verschattungssituation.
Es wurde zudem ein Vergleich erstellt, der die geplante Bebauung (bis zu sieben Vollgeschosse)
vergleicht mit einer Bebauung in &hnlicher Baumasse / Geschossflache, die auf funf Geschosse
reduziert ist aber keine Staffelung aufweist sowie mit dem geltenden Baurecht (vier Vollge-
schosse).

Die Studie zeigt dabei folgende Ergebnisse:

21. Méarz/September (Tag- und Nachtgleiche)

Die Studie zeigt, dass das Klinikgebaude bis mindestens 13 Uhr noch keinerlei Verschattung
durch den Neubau erfahrt. In den Randbereichen kommt es zu einer kleineren Verschattung ab
der Mittagszeit, die die Aul3enflachen/Terrasse betrifft. Auch am Nachmittag werden nur Teile
des Klinikgebaudes teilweise beschattet, insbesondere das Erdgeschoss, in dem keine Patien-
tenzimmer situiert sind. Hier tragt jedoch auch das bestehende Gebaude der VR Bank zu einer
Beschattung der Suidwestfassade der Klinik und v. a. der Terrassenflachen bei.

In diese Bestandssituation hinein wurde die Klinik bewusst erweitert, die Verschattung durch die
VR Bank wurden hingenommen. Bis mindestens 13 Uhr erfolgt durch den Neubau keinerlei Ver-
anderung der Sonnenstunden fir die Klinik. Eine Beeintrachtigung des Klinikbetriebes lasst sich
daher nicht ableiten.

Der Vergleich unterschiedlicher Gebaudehdhen (7, 5 und 4 Vollgeschosse) zeigt, dass eine nur
5-geschossige, aber ungestaffelte-eine Bebauung, die in der Hohe nicht gestaffelt geplant ware,
wlrde zwar den erdgeschossigen Kliniksockel am spaten Nachmittag nicht mehr beschattetn,
die Freianlagen jedoch einer gréReren Beeintrachtigung unterliegen wirden. Das geltende Bau-
recht ware demgegentber mit der geringsten Verschattung verbunden.

21. Juni (Sommersonnwende)

Im Sommer werden das Klinikgebaude oder die AuRenbereiche zu keiner Zeit durch den Neu-
bau oder den Baubestand beschattet. Vor allem in der Jahreszeit, in denen eine vermehrte Nut-
zung der AulRenbereiche angenommen werden kann, ist keine Verschlechterung durch den Neu-
bau zu verzeichnen.

Unterschiede zur Bebauung unterschiedlicher Geschossigkeit sind ebenfalls nicht zu verzeich-
nen.

21. Dezember (Wintersonnwende)
Die Studie zeigt, dass im Winter am Vormittag keine wesentliche Beeinflussung durch Baube-
stand oder Neubau erfolgt — die Klink kann weitgehend uneingeschrénkt besonnt werden. Ab
den Mittagsstunden werden dann Teile der Klinik und Terrassen sowohl durch den Neubau als
auch den Baubestand verschattet.
Bereits am Nachmittag liegt ein Grof3teil des Stadtgebietes im Schlagschatten der Bergkulisse.
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Die Klinik unterliegt in den Wintermonaten bereits einer Vorbelastung hinsichtlich der Beson-
nung. Diese bereits jetzt vorhandene Beschattung hat die Erweiterungsentscheidung der Klinik
nicht beeinflusst — es ist daher davon auszugehen, dass fur den Klinikbetrieb keine uneinge-
schrankte Besonnung erforderlich ist. Dies wird durch die Wahl des Standortes Bad Reichenhall,
mit der Sonnenarmut im Winter, unterstrichen.

Der Neubau flihrt also nicht zu einer wesentlichen Verschlechterung der Bestandssituation.

Auch bei der vergleichenden Untersuchung kann festgestellt werden, dass am Vormittag keine
relevanten Unterschiede bestehen. Gleiches gilt auch fir die Nachmittagsstunden, in denen in
allen Fallen eine vollstandige Verschattung der Klinik durch die Bergkulisse besteht, auf die die
Bebauung keinen Einfluss hat.

Nur zur Mittagszeit kbnnen Unterschiede verzeichnet werden. Die 7-geschossige Bebauung hat
eine starkere Verschattung des Gebaudes, die 5-geschossige Bebauung dagegen eine starkere
Verschattung der AuRenbereiche zur Folge. Auch hier bleibt die Bebauung nach geltendem
Baurecht natirlich hinter der geplanten Nachverdichtung zurick.

Fazit

Insgesamt wird festgestellt, dass es teilweise zu Schattenwurf auf Klinik und Terrassenflachen
durch den Neubau kommt. Bereits durch die Bestandsbebauung (VR Bank) sowie die Tallage
im Norden des Predigtsuhls bzw. des Lattengebirges und der angrenzenden Gebirgsstocke er-
folgt eine Beschattung des Klinikkomplexes. Die zusatzliche Beschattung durch den Neubau
fuhrt zu keiner wesentlichen Verschlechterung dieser Situation. Eine einschrankende Beein-
trachtigung des Kurgebietes hinsichtlich der Gebaudehohe wird demnach ausgeschlossen.
Der Vergleich zeigt Uberdies, dass die geplante 7-geschossige Bebauung mit gestaffelter An-
ordnung sich nicht wesentlich von einer ungestaffelten, 5-geschossigen Bebauung unterschei-
det. Die Auswirkungen auf den Klinikbetrieb waren vergleichbar. Die Auswirkungen auf die Be-
lange des Denkmalschutzes waren hingegen hoher, da sich der geplante Baukdrper ohne die
vorgesehenen Flugel und Staffelung sich schlechter in das denkmalpflegerisch gepragte Umfeld
einfligen wirde.

3.4 Verkehrsflachen

Die zeichnerische Festsetzung von Ein- und Ausfahrtsbereichen von den &ffentlichen Erschlie-
Bungsstrafllen stellt eine eigentumsrechtliche Beschrankung dar. Diese ist erforderlich, um den
Verkehrsfluss auf den ErschlieBungsstraen nicht zu behindern. Der Kreuzungsbereich wurde
dabei bewusst ausgespart, um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten. Die Ein- und Ausfahrten
sollen gebundelt erfolgen. Fir jedes Grundstiick sind zwei Bereiche als Ein- und Ausfahrt zuge-
lassen um eine gewisse planerische Freiheit fur die Erschliel3ung der Grundstiicke zu gewahren.
Einer mal3geblichen Veranderung unterliegt die Tiefgaragenausfahrt auf dem Grundsttick FI. Nr.
1/4 auf die Minchener Allee: der ein- und ausfahrende Verkehr auf die Minchener Allee kann
sich mit der Bauleitplanung nahezu verzehnfachen (im Bestand liegen 13 Stellplatze vor; die
Tiefgarage kann auf bis zu 109 Stellplatze in zwei Geschossen erweitert werden). Aus diesem
Grunde wurde die Verkehrssicherheit dieser Ausfahrt auf die Miinchener Allee im Rahmen eines
Verkehrssicherheitsaudits durch die Verkehrsplaner GmbH, Stand 01.08.2022 (s. Anlage 4) gut-
achterlich untersucht. Zusammenfassend kommt das Audit zum Ergebnis, dass eine verkehrs-
sichere Ein- und Ausfahrt auch nach Erweiterung der Tiefgarage vorliegt.

Derzeit befindet sich direkt ndrdlich der Tiefgaragenzufahrt die Ein- und Ausfahrt zu den oberir-
dischen Stellplatzen, die der VR Bank zugeordnet sind. Auf Empfehlung des Verkehrsplaners
hin wird der ober- und unterirdische Parkverkehr kiinftig getrennt: wahrend die Ein- und Ausfahrt
der Tiefgarage zur Munchener Allee hin verbleibt, wird der oberirdische Stellplatzverkehr kiinftig
Uber die MozartstralRe abgewickelt, um zwei nebeneinanderliegende Ausfahrten zu vermeiden
und die Verkehrssicherheit im Vergleich zum Bestand zu verbessern.
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Die oberirdischen Stellplatze werden kiinftig (nach Planumsetzung) ausschliel3lich tiber die Mo-
zartstralRe erschlossen (An- und Abfahrt). Von der Minchener Allee aus kann nur die Zufahrt
fur die Feuerwehr erfolgen. Dies wird Uber bauliche MalZnahmen sichergestellt (Schranke, Pol-
ler, 0.4.). Auch Lieferfahrzeuge oder Entsorgungsfahrzeuge kénnen nur tber die Mozartstral3e
in den gemeinsamen Innenhof einfahren. Die oberirdischen Stellplatze werden kinftig in der
Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr gesperrt sein. Dies wird durch bauliche MaRRhahmen
sichergestellt. Eine nachtliche Nutzung der Bargeldautomaten wird kunftig nur tber die Stell-
platze in der Tiefgarage mdoglich sein. Die Besucherstellplatze fir die Nutzungen im geplanten
Neubau werden vollstéandig in der Tiefgarage nachgewiesen, sodass der Besucherverkehr
nachts Uber die Tiefgaragenzufahrt der Minchener Allee abgewickelt wird. Die Benutzung der
Tiefgaragen wird tber eine Klingelldsung zu den Einheiten im Neubau sichergestellt.

Fur die MozartstralRe gilt eine nachtliche Sperrzone fir Kraftrader von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr,
eine PKW-Sperrzone von 0:00 Uhr bis 06:00 Uhr sowie eine ganztagige LKW-Sperrzone. In
begriindeten Fallen kénnen allerdings vom ganztagig geltenden Lkw-Fahrverbot Ausnahmen
erteilt werden, um beispielsweise notwendige Lieferungen zu erméglichen. Die Anlieferungen
werden auf die Tagzeit beschrankt. Aufgrund der Lage in der PKW-Sperrzone und der baulichen
Sicherstellung der unterirdischen Besucherstellplatze kann eine Abweichung von der stadti-
schen Stellplatzsatzung begriindet werden, die fir Besucherstellpléatze vorschreibt, dass diese
»in der Regel oberirdisch“ anzulegen sind. Durch die nachtliche Sperrung des oberirdischen
Parkplatzes verbessert sich zudem die schalltechnische Situation fur die benachbarte BG — Klinik
im Vergleich zum genehmigten Bestand.

3.5 Griunordnerische Festsetzungen / Artenschutz

Die pragenden Gehdlze im Geltungsbereich, die eine Verwirklichung einer Bebauung nicht ver-
hindern, werden als zu erhalten festgesetzt. Grundlage ist eine Aufnahme und Bewertung des
Baumbestandes durch HinnenthalSchaar Landschaftsarchitekten Minchen (Baumbestands-
und Malnahmenplan, s. Anlage 9). Die festgesetzten MalRBnahmen wurden in einem gemeinsa-
men Ortstermin am 23.07.2019 mit unterer Naturschutzbehorde, Stadtgartenamt, Bauherren,
Architekten, Landschaftsarchitekten und Planverfasser abgestimmt und festgelegt.

Als zu erhalten festgesetzt werden die stadtebaulich wirksamen Gehdolze im StraRenraum sowie
die gliedernden Gehdlze, die den historischen Bestand von der modernen Geb&udesituation
trennen.

Darlber hinaus ist die dominierende Linde zwischen VR Bank und geplantem Neubau zu erhal-
ten.

Fur Neupflanzungen ist aus naturschutzfachlichen Griinden die Verwendung von grof3teils hei-
mischen, standortgerechten Gehélzen festgesetzt. Damit dienen diese nicht nur der Eingriinung
des Vorhabengebietes, sondern kommen auch der heimischen Tierwelt zu Gute (Futter, Le-
bensstatte).

Am 25.03.2021 fand ein erneuter Abstimmungstermin mit unterer Naturschutzbehérde, Stadt-
gartenamt, Bauherren, Architekten, Landschaftsarchitekten, Stadtplanungsamt und Planverfas-
ser statt. Hierin wurde die zwischenzeitlich fortgeschriebene AulRenanlagenplanung fir den ge-
planten Neubau besprochen. Auf Grundlage dieser Besprechung wurden die Festsetzungen
hinsichtlich Grinordnung und Artenschutz nochmals in Teilen Uberarbeitet. Das Protokoll zum
Abstimmungstermin einschlieBlich seiner Anlagen ist der Anlage zur Begriindung zu entnehmen
(Anlage 8).

Der Erhalt der Baume im Rahmen der Bauausfiihrung ist durch folgende SchutzmalRnahmen
sicherzustellen:

e Bei BauaArbeiten im Wurzelbereich sind Wurzelvorhange gemal DIN 18920 eine Vege-
tationsperiode vorher zu erstellen. Im Zusammenhang soll auch ein schonender Form-
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und Pflegeschnitt der Kronen erfolgen, um die Versorgung des Baumes sicher zu stellen.

¢ Baume sind durch einen ortsfesten Baumschutzzaun vor Beschadigungen wahrend der
Bauzeit zu schitzen.

¢ Bauliche Eingriffe im Wurzelbereich wie Wege und Spielplatze sind auf ein notwendiges
Minimum zu reduzieren und durch geeignete technische MalRnahmen wie z.B. Wurzel-
bricken auszufihren.

Die vorbereitenden Maflinahmen, die den Erhalt des Baumbestandes sicherstellen, sind eben-
falls im Baumbestands- und MalRnahmenplan (s. Anlage 9) dargestellt. Diese MaBhahmen, ins-
besondere Erhaltungsmoglichkeit von Baumen sowie erforderliche Kronenrtickschnitte wurden
am 25.03.2021 durch die HinnenthalSchaar Landschaftsarchitekten GmbH mit Stadtgartenamt
und unterer Naturschutzbehotrde abgestimmt.

Daruber hinaus gibt gab es folgende, abgestimmte Vorgaben hinsichtlich des Umgangs mit Ge-
hoélzen:

Alle Planbdume sind zu erhalten. Die erforderlichen Baumféllungen wurden bereits vor dem Sat-
zungsbeschluss durchgefiihrt.

Zur Verringerung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen sowie zur Vermeidung inner-
stadtischer Aufheizungseffekte sind nicht genutzte Dachflachen zu begriinen. Hierbei soll nicht
mehr nur ausschliellich eine extensive Begriinung zur Anwendung kommen, sondern auch in-
tensive Grunflachen mit Geholzen erwogen werden.

Artenschutzrechtliche Festsetzungen der Ziffern 7.9 und 10 sowie unter Ziffer 8 der Hinweise
zur Vermeidung von Vogelschlag, zur insektenfreundlichen Beleuchtung sowie zur Schaffung
von Nistmdglichkeiten tragen dazu bei, dass Verbotstatbestande des Artenschutzrechtes aus-
geschlossen sind. Rein vorsorglich erfolgt die Festsetzung zur Errichtung eines Reptilienschutz-
zaunes, da sich mit Abriss des Gebaudes auf FI. Nr. 1/3 ein gewisses Habitatpotential einstellen
konnte (Nachweise wurden nicht verzeichnet).

3.6 Sonstige Festsetzungen

Gestaltung der Gebaude

Hinsichtlich Dachform wird fiir die Grundstiicke FI. Nr. 1/4 und 1/3 bewusst von den Vorgaben
der ortlichen Bauvorschrift abgewichen. Der Bebauungsplan fordert zur besseren hdhenmafi-
gen Einbindung in den Baubestand sowie zur Absicherung des Bestandsgebaudes auf diesen
Grundstucken die Festsetzung von Flachdachern.

Entwasserung
Die Festsetzungen zur Niederschlagswasserbeseitigung tragen zur Beibehaltung der Grund-
wasserneubildungsrate und zum Grundwasserschutz bei.
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Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch) die Anforderungen
an gesunde Wohnverhéltnisse zu beachten. Es ist zu prufen, inwiefern schadliche Umweltein-
wirkungen (hier Larmimmissionen) nach 8 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzge-
setz) vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfullt wird.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Bahnhofstrale, Minchner Allee, der
Mozartstral3e sowie der Bahnstrecke Bad Reichenhall — Munchen.

Zudem sind gewerbliche Nutzungen innerhalb sowie auf3erhalb des Plangebietes vorhanden.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit der
Bezeichnung "LA19-218-G01-E07-01" mit dem Datum 07.09.2022 (ANLAGE 2) enthommen
werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Es sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRBhahmen die Flachen fur bestimmte Nutzun-
gen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so-
weit wie moglich vermieden werden.

Zur Konkretisierung der Schéadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kdnnen die Immissions-
grenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbeldrms sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anlei-
tung zu Schutz gegen Larm) vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017, maRRgeblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im
Stadtebau, Berechnungsverfahren”, vom Mai 1987 festgelegt.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden an den relevanten Immissionsorten die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" zur Tagzeit und zur Nachtzeit
teilweise massiv Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden an den
relevanten Immissionsorten (ebenfalls) zur Tagzeit und zur Nachtzeit teilweise tberschritten.
Es sind passive Schallschutzmaf3hahmen zur Erflllung der Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse erforderlich.

Anforderungen an den aktiven Schallschutz gegen Verkehrslarm

Aktive Larmschutzmaflinahmen kdénnen im innerstadtischen Bereich nicht zur Umsetzung kom-
men. Ausreichend hohe Larmschutzwande oder -wélle sind aufgrund des Einhausungseffektes
nicht mit einem ansprechenden Wohn- und Arbeitsumfeld vereinbar und wéren mit negativen
Auswirkungen auf den Denkmalschutz verbunden.

Die Mozartstral3e ist bereits auf 30 km/h beschréankt.

Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse wurden nach 8 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (mal3gebliche
Aul3enlarmpegel, Fassade zum Liften geeignet usw.) festgesetzt.
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1. Mindest-Schallddmmmalie

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-
1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” (z.B. Wohnrdume, Schlaf-
rdume, UnterrichtsrAume, Burordume) sind die sich aus den festgesetzten maf3geblichen Au-
Benlarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmalRnahmen zu beachten. Dies bedeutet im
Rahmen der Genehmigungsplanung fir die einzelnen Gebaude:

- es sind die, in den Festsetzungen durch Planzeichen, Unterpunkt ,Immissionsschutz® in der
Planzeichnung eingetragenen mafigeblichen Aul3enlarmpegel heranzuziehen.

- in Verbindung mit der DIN 4109-1:2018-01, Abschnitt 7 in der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN
4109-1: 2018-01 Schallschutz im Hochbau - Teil 1. Mindestanforderungen™ ergeben sich die
Mindestanforderungen fur die Schalldamm-MalRe der Aul3enbauteile

Es gilt dann z.B. in dem Bereich zwischen der 67 dB(A) und der 68 dB(A) Linie immer der Wert
von 67 dB(A) als maRgeblicher Au3enlarmpegel.

2. Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern, bzw. schallgedammte Lftung

Im gesamten Plangebiet ist ohne Abschirmung mit einem Beurteilungspegel nachts tber 49
dB(A) zu rechnen.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuRenpegel ein "Wegorientie-
ren" oder eine schallgeddmmte Luftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein Aus-
|6sewert von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfuhrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV - Verkehrswege-Schallschutzmalnah-
menverordnung) vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem
Pegel von Uber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von Liftungseinrichtungen besteht. In
der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom
August 1987 wird ab einem AulRenpegel von 50 dB(A) eine Liftungseinrichtung gefordert.
Daher wurde fiur alle Schlaf- und Kinderzimmer eine passive Belluftung festgesetzt. Auf diese
kann dann verzichtet werden, wenn in der weiteren konkreten Planung nachgewiesen wird, dass
aufgrund von Eigenabschirmungen ein Beurteilungspegel an mindestens einem Fenster dieser
Raume nachts von maximal 49 dB(A) zu erwarten ist.

Es wird von der Stadt bei einer Einhaltung oder Unterschreitung des Beurteilungspegels von 49
dB(A) diese Fassade als geeignet zum Bellften angesehen.

3. Ermittlung der maf3geblichen AuRenlarmpegel im Bauleitplanverfahren

Die Berechnung der maR3geblichen AufRenlarmpegel erfolgte in Form von Larmkarten. Somit
wurden bei der Berechnung weder die Eigenabschirmung der Gebaude noch vorgelagerte Ge-
baude berlcksichtigt. Die so berechneten mafigeblichen AuRenlarmpegel stellen, vorwiegend
fur die von den StralRen abgewandten Fassaden der geplanten Gebaude, eine starke Uber-
schatzung der Larmbelastung dar. Daher wurde in der Satzung der Passus aufgenommen:
,Die maRgeblichen AuRenlarmpegel kénnen auch auf Grundlage von Larmpegelberechnungen
und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ermittelt werden.”

Somit kann der Bauwerber einen fir das konkrete Bauvorhaben erforderlichen baulichen Schall-
schutz sicherstellen, ohne dass eine Uberdimensionierung des baulichen Schallschutzes er-
folgt. Die Berechnungen haben dann nach den hier festgesetzten MalRgaben, die im Wesentli-
chen auch denen der in Bayern eingeflihrten Baubestimmungen entsprechen, zu erfolgen.
Falls der Bauwerber keine eigenen Berechnungen anstellen lassen mochte, ist der hier im Be-
bauungsplan festgesetzte bauliche Schallschutz im konkreten Bauvorhaben anzuwenden.
Somit werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des BauGB in jedem
Fall sichergestelit.

Festsetzung von aktiven SchallschutzmalRnahmen

Fur die Tiefgaragenzufahrt an der Minchner Allee wurde eine Schallschutzwand und eine Ein-
hausung des Zufahrtsbereiches festgesetzt. Somit soll insbesondere die benachbarte BG - Kli-
nikzusatzlich vor Larmimmissionen geschutzt werden.

Bewertung der Gewerbeldrmimmissionen innerhalb des Plangebietes durch umliegende beste-
hende gewerbliche Einheiten
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Siudwestlich des Plangebietes ist das Hotel AVALON, nordwestlich ein Supermarkt, sowie nord-
dstlich eine Klinik situiert.

Zum Hotel AVALON und zum Supermarkt ist auszufuhren:

Das Plangebiet ist gemal} dem Bebauungsplan ,St. Zeno Sud®, festgesetzt am 11. Januar 1967
als Sondergebiet ,Kurgebiet” festgesetzt.

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mozartgarten” ist fur die Schutzwirdigkeit von ei-
nem Mischgebiet auszugehen. Somit kdnnen umliegende gewerbliche Einheiten zukunftig zur
Tagzeit und zur Nachtzeit hhere Immissionsrichtwerte ausschépfen. Ausgehend von der bisher
festgesetzten Schutzwirdigkeit eines Kurgebietes ergibt sich fir die umliegenden gewerbelarm-
emittierenden Nutzungen eine wesentliche Erhéhung der zulassigen Larmimmissionen. Durch
die bestehenden umliegenden gewerblichen Nutzungen sind in dem Plangebiet daher keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm zu Tag- und Nachtzeit zu erwarten. Es
ergeben sich auch keine Nachteile fUr die hier aufgefiihrten Gewerbelarmemittenten, da diese
zukUnftig mehr Larm an den schutzbedirftigen Nutzungen im Plangebiet anbringen diirfen als vor
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mozartgarten".

Durch die Schutzwiirdigkeit eines Mischgebietes werden nun im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans "Mozartgarten” tagstiber 15 dB(A) und nachts 10 dB(A) héhere
Immissionsrichtwerte zugelassen. Somit verschlechtert sich der Schutzanspruch gegen Gewer-
belarm erheblich. Dies ist aber hinzunehmen, da die Nutzung im Plangebiet nun die derzeitige
Nutzung widerspiegelt und dem Planungswillen der Stadt entspricht. Die Verschlechterung des
Schutzniveaus im Plangebiet wird von der Stadt als zumutbar angesehen.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mozartgarten" wird dann ein LArmniveau zu-
gelassen, dass erforderlich ist, damit der Betrieb der BG — Klinik fur Berufskrankheiten Bad
Reichenhall gGmbH nach den Vorgaben des Bundes-Immissionsschutzgesetzes tberhaupt zu-
lassig ist. In der Larmuntersuchung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes wurde schon fest-
gestellt, dass die Larmbelastung durch den Betrieb der BG — Klinik Beurteilungspegel verur-
sacht, die weit Giber den bis zur 7. Anderung zulassigen Werten eines Kurgebietes liegen. Somit
wird durch diesen Bebauungsplan der sich durch den Betrieb der BG — Klinik fur Berufskrank-
heiten Bad Reichenhall gGmbH ergebende Konflikt geheilt.

Bewertung der Gewerbelarmbelastung an Nutzungen im Umfeld

Es wurde in der schalltechnischen Untersuchung ("LA19-218-G01-E07-01" mit dem Datum
(27.07.2022) eine Berechnung zu méglichen Gewerbeldrmbelastungen durch vorgesehene Nut-
zungen im Plangebiet durchgefihrt. Dabei ergaben die sich nachfolgend aufgefiihrten Ergeb-
nisse:

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich die BG - Klinik fiir Berufskrankheiten Bad Reichen-
hall gGmbH* (als ,BG - Klinik“ bezeichnet). Die in der TA - Larm vorgegebenen Immissionsricht-
werte werden an den relevanten Immissionsorten auch durch die Gesamtbelastung eingehalten.
Die sich ergebenden Larmimmissionen kénnen als zumutbar angesehen werden. Hier ist auch
anzumerken, dass auch in dem bisher festgesetzten Kurgebiet entsprechend den bisher zulés-
sigen Nutzungen entsprechend Bebauungsplan (relevant ist hier der Urbebauungsplani. V. m.
der 4. Anderung) auch stérende Nutzungen (Beherbergungsgewerbe, Schank- und Speisewirt-
schaften) zugelassen waren.

An allen weiteren umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen werden die in der TA Larm vorge-
gebenen Immissionsrichtwerte eingehalten. Die sich so ergebenden Larmimmissionen kénnen
als zumutbar angesehen werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf dffentlichen Verkehrswegen

In der schalltechnischen Untersuchung wurden auch die méglichen planbedingten Verkehrs-
larmbelastungen typisierend ermittelt. Dabei ergaben die sich nachfolgend aufgefuhrten Ergeb-
nisse:

Die ErschlieBung ist Uber die Miinchner Allee und die MozartstralRe geplant. Mit dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan "Mozartgarten" wird ein bestehendes Bebauungsplangebiet tber-
plant.

Die Pegelanhebung durch den planbedingten Fahrverkehr (Prognose Planfall) betrégt maximal
tagsiber 0,1 dB(A) und nachts 0,1 dB(A).
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Es werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten Fahr-
verkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintréachtigt.

Zudem ist zu beachten, dass es sich bei der ermittelten Larmbelastung um keine, alleine durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Mozartgarten” verursachte zusatzliche Larmbelas-
tung handelt, da nach der bisher gtiltigen Fassung des Bebauungsplanes auch schon ein plan-
bedingter Fahrverkehr zulassig und vorhanden war.

Die mogliche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen
Schwankungsbreite des Fahrautkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und kann von der
Stadt als zumutbar angesehen werden.

Verénderung der Verkehrslarmbelastung durch zuldssige Gebdude im Geltungsbereich

Durch die mogliche Errichtung der neu zulassigen Baukdrper im Plangebiet ergibt sich weder
eine signifikante Erhéhung noch eine signifikante Minderung der Verkehrslarmbelastung durch
Abschirmungen oder Reflektionen.

Somit hat die Errichtung der nun neu zulassigen Baukérper im Plangebiet keine relevante Aus-
wirkung auf die Verkehrslarmbelastung im Umfeld des Plangebietes.

Verwendete Rechenmethoden zum Verkehrslarm

Die Larmbelastungen durch den Fahrverkehr der Schienenfahrzeuge wurden nach der aktuellen
Schall 03 (BGBI. 1 2014 S. 2271 — 2313) berechnet.

Die Larmbelastungen durch den Fahrverkehr auf den offentlichen Straf3en und Parkflachen wur-
den nach der RLS-90 berechnet. Dies erfolgte entsprechend § 6 "Ubergangsregelung fur die
Berechnung des Beurteilungspegels fur StraRen" nach der 16. BImSchV.

Zudem erfolgte zusatzlich die Berechnung nach der RLS-19.

3.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz
Aus Ubergeordneten Planungen nachrichtlich tbernommen wurden die Baudenkmaler (aul3er-
halb des Geltungsbereiches) sowie das Ensemble ,Kurviertel“.

Abb||dung 21 Ensemble "Kurwertel" (Quelle BayernAtIasPIus/EnsembIe abgerufen am 01.07. 2019)
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Das Ensemble Nr. E-1-72-114-2 ,Kurviertel“ grenzt an den Geltungsbereich an. In der Denk-
malliste ist das Ensemble wie folgt beschrieben:

,Das Ensemble umfasst mit der MackstraRe sowie dem Abschnitt der Salzburger Stral3e zwi-
schen den Querachsen von RinckstraRe und Mozartstral3e jenen Bereich des Kurviertels, in
dessen Bebauung mit Kurpensionen und Badehotels, aber auch mit reich gestalteten Pensions-
villen der Grinderzeit und der Jahrhundertwende sich die Blute Reichenhalls als birgerliches
Weltbad noch in groRerem Zusammenhang dokumentiert. Die in offener Bauweise errichteten,
von Hausgarten umgebenen Bauten sind durch Risalite, Erker und Veranden stark plastisch
gegliedert, an den StraRenkreuzungen durch turmartige Eckausbildungen und -erker auch stad-
tebaulich akzentuiert. In stilistischer Hinsicht dominieren Neurenaissance- und Neubarockfor-
men, aber auch Jugendstildetails lassen sich beobachten. In ihrer Konzeption und Bebauung
verkorpert die Mackstral3e einen besonders charakteristischen StralRenzug der Zeit um 1900.
Unmittelbar nérdlich an den Kurpark anschlie3end, tragt die StraRe mit ihrer Baumbepflanzung
den Charakter einer Promenade. Die Gebaude, hauptséachlich Kurpensionen und Badehotels,
sind in offener Bauweise, leicht zuriickgesetzt in die Hausgarten, angeordnet. Die Baukorper
sind zumeist volumingser als im Bereich der Salzburger Stral3e, aber gleichfalls individuell in
historisierenden Formen gestaltet. Im Norden bildet das 1993 in enger Anlehnung an den
urspringlichen Bauplan von 1865/66 neu errichtete Gebaude MozartstralRe 3 den Blick-
abschluss. Der friher entstandene Neubau Rinckstra3e 8 nimmt dagegen auf die vornehme
historische Konzeption des Viertels keine Ricksicht und stért im Ensemble. Im stdlichen, nahe
dem éaltesten Badehotel "Axelmannstein” gelegenen Teil der Salzburger Stral3e, der alten Ver-
bindung zwischen Reichenhall und dem Kloster St. Zeno, ist der schlichte Typ der Kurpensionen
des ausgehenden 19. Jh. nur noch in einem Beispiel vertreten. In nérdlicher Richtung schlieRen
sich die reicher gestalteten Pensionsvillen der Griinderzeit und der Jahrhundertwende an.®

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde das Ensemble Kurviertel berticksichtigt. Wie in Kapitel
2.3 ,Stadtebauliche Situation* beschrieben ist die Abgrenzung des Ensembles auch gut im Ge-
lande abzulesen. Im stralenzugewandten Grundstlicksabschnitt des Grundstiicks 2/1 befindet
sich ein dreigeschossiges Satteldachgebaude mit zwei stralRenseitigen, pragenden Quergie-
beln, das aufgrund seiner Bauweise und Baukérperstellung als Teil des Ensembles wahrnehm-
bar ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst befinden sich keine gelisteten Einzeldenkmaler
oder deren Fragmente, so dass hier insbesondere Nahefalle zu betrachten sind. Unabhangig
vom Denkmalstatus werden historische Elemente oder historischer Bewuchs auf den Baufla-
chen ermittelt, bewertet und - wenn méglich oder sinnvoll - bei der kiinftigen Bebauung berick-
sichtigt.

fungiert dDer Baumbestand am sudgstlichen Rand des Vorhabengrundstiicks stellt eine Abschir-
mung zum benachbarten Denkmalensemble dar. Durch den Erhalt des Baumbestandes ist in
gewissem Mal3e der Umgebungsschutz zur Nachbarbebauung gegeben.

Dem Grundstick MozartstraRe 1 (FI. Nr. 1/3, Gemarkung St. Zeno) kommt dabei eine Hybridsi-
tuation entlang der Mozartstral3e zu, dass zwischen dem historischen Baubestand im Geltungs-
bereich des Ensembles im Stidosten (FI. Nr. 2/1) sowie dem ahistorischen Bankgebaude moder-
ner Architektur an der Munchener Allee (FIl. Nr. 1/4) vermittelt. Aus der historischen Situation der
ehemaligen Villa Ritter von Brandl sind auf diesem Grundstiick noch die schmiedeeiserne Ein-
friedung sowie einige Baume aus der dem ehemaligen Villengarten zugehérige Baumbestand
erhalten.

—\ d Gy i any - So
werden sowohl die historische schmiedeeiserne Einfriedung als auch ein Teil des Baumbe-
stands, besonders im Sidosten in Richtung Ensemblegrenze als auch in Richtung Stidwesten
zur Mozartstral3e erhalten.

Durch die hochgewachsene Baumkulisse bleibt auch die jetzt vorhandene Zasur im Stral3en-
raum bestehen. Wéahrend im Bereich des Ensembles und der dort anséssigen Baudenkmaler
zum StralRenraum nur einzelne Baume den Blick auf die historischen Baukérper freigeben, hatte
der Baumbestand auch historisch eine nach Innen abschirmende Wirkung, um eine Privatheit
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im Villenpark zu gewéhrleisten. Bamit-werden—die-historischen-Elemente,—dienochauf-dem
- el inclvollumiznalich erhalten.

Gleichzeitig lehnt sich der moderne Gebaudeentwurf — verdeckt und in seiner Kubatur gebro-
chen durch die erhaltene Baumkulisse - an die ahistorische Situation im Nordwesten an und
erbringt so die erforderliche Vermittlung. Dabei greift auch der Gebaudeentwurf selbst pragende
Elemente aus der umliegenden Bebauung auf, ohne dabei zu historisieren. So entspricht die
Bauflucht des erdgeschossigen Sockelbaus der Bauflucht innerhalb des Ensembles, sodass der
Abstand Stral3e — Baukdrper entlang der Mozartstral3e gewahrt bleibt. Oberhalb dieses Sockels
werden die einzelnen Gebéaudeteile windmuhlenartig gegeneinander versetzt mit dem Ergebnis,
dass zu jeder Himmelsrichtung nur ein Fliigel wirksam hervortritt. Die Fligel sind ihren Breiten
so gewabhlt, dass diese dem Mal3stab der historischen Stral3enansichten (z. B. Mozartstral3e 3
oder 5) entsprechen.

BaumgrdBe nach Angabe von

Notar.

Abbildung 22: StralRenabwicklung Mozartstrale mit geplantem Neubau zwischen Bank und dem zum Ensemble
gehdrenden Notar, BPR Dr. Schaperténs Consult GmbH & Co. KG und Peter Bohn + Assoziierte GmbH,
07.02.2020
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Abbildung 23: Perspektive - Blick vom Bahnhofsplatz in die Mozartstra3e, BPR Dr. Schaéperténs Consult GmbH &
Co. KG und Peter Bohn + Assoziierte GmbH, 07.02.2020
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Abbildung 24: Modellfoto von Sudosten, BPR Dr. Schaépertdns Consult GmbH & Co. KG und Peter Bohn + Assoziierte
GmbH

Zusammengefasst gelingt es dem Entwurf gut, den Spagat zwischen historisch und ahistorisch,
den die Hybridsituation des Grundstlicks erfordert, zu schaffen und auf die besondere Situation
ZU reagieren.

Im Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich eine Reihe von Baudenkmalern (s. Abbildung
25).

Lfd. | Denkmal-Nr. Beschreibung
Nr.
1 D-1-72-114-71 Villa, reprasentativer zweigeschossiger Mansarddachbau mit Sprenggiebel-

risaliten und Eckerkerturm, in neubarocker Formensprache, nach Planen
von Josef Adimannseder, bez. 1903; zugehdriges Gaste- oder Bedienste-
tenhaus, Traufseitbau mit seitlichen Giebelrisaliten, originellem unverputz-
tem Schlackenmauerwerk, Zier- fachwerk im Obergeschoss und hélzerner
Galerie, gleichzeitig.

2 D-1-72-114-68 Kurpension, grof3e viergeschossige Anlage mit Mezzanin, dartber kraftiges
Trauf- gesims und Dachbalustraden, mit mehrgeschossigen Balkonen und
Putzgliederun-

gen, in historisierender Formensprache, von Jakob Diirk, 1905.

3 D-1-72-114-229 Brunnen, sog. Zentaurenbrunnen, nach Entwurf von German Bestelmeyer,
1909.

4 D-1-72-114-134 Gasthof, stattlicher dreigeschossiger Bau mit Mansard-Halbwalmdach, 1827
umgebaut, Fassade 1917, im Kern alter; Salettl, eingeschossiger massiver
Satteldachbau

mit Zierfachwerkgiebel und Vordach, 1917, riickwartiger Anbau 1921; Wirts-
garten, 1917.

5 E-1-72-114-2 ,Kurvier- | Beschreibung siehe oben

tel Ensemble umfasst mit der Mackstraf3e sowie dem Abschnitt der Salzburger
StralRe zwischen den Querachsen von RinckstralRe und Mozartstrafl3e

jenen Bereich des Kurviertels, in dessen Bebauung mit Kurpensionen und
Badehotels, aber auch mit reich gestalteten Pensionsvillen der Griinderzeit
und der Jahrhundertwende sich die Blite Reichenhalls als burgerliches Welt-
bad noch in gréBerem Zusammenhang dokumentiert. Die in offener Bau-
weise errichteten, von Hausgéarten umgebenen Bauten sind durch Risalite,
Erker und Veranden stark plastisch gegliedert, an den Stralenkreuzungen
durch turmartige Eckausbildungen und —erker auch stadtebaulich akzentuiert.
In stilistischer Hinsicht dominieren Neurenaissance und Neubarockformen,
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aber auch Jugendstildetails lassen sich beobachten. --In ihrer Konzeption und
Bebauung verkorpert die Mackstral3e einen besonders charakteristischen
StralRenzug der Zeit um 1900. Unmittelbar nérdlich an den Kurpark anschlie-
Rend, tragt die StralRe mit ihrer Baumbepflanzung den Charakter einer
Promenade. Die Gebaude, hauptséchlich Kurpensionen und Badehotels, sind
in offener Bauweise, leicht zurlickgesetzt in die Hausgérten, angeordnet. Die
Baukorper sind zumeist volumindser als im Bereich der Salzburger StralRe,
aber gleichfalls individuell in historisierenden Formen gestaltet. Im Norden bil-
det das 1993 in enger Anlehnung an den urspriinglichen Bauplan von
1865/66 neu errichtete Gebaude Mozartstrafle 3 den Blickabschluss. - Der
friher entstandene Neubau RinckstraRe 8 nimmt dagegen auf die

\vornehme historische Konzeption des Viertels keine Ricksicht und stort im
Ensemble. --Im sidlichen, nahe dem altesten Badehotel "Axelmannstein" ge-
legenen Teil der

Salzburger Stral3e, der alten Verbindung zwischen Reichenhall und dem
Kloster St. Zeno, ist der schlichte Typ der Kurpensionen des ausgehenden
19. Jh. nur noch in einem Beispiel vertreten. In nérdlicher Richtung schlieBen
sich die reicher gestalteten Pensionsvillen der Griinderzeit und der Jahrhun-
dertwende an.

y

Abbildung 25: Baudenkmaler im Um
am 01.07.2019)

Zu 1:
Die Belange des Baudenkmales Nr. 1 werden im Rahmen der Planung gewirdigt. Der, als
Grunzasur fungierende Baumbestand auf den Plangrundstiicken wird erhalten, sodass der Stra-
Renraum in Denkmalnahe unverandert bleibt.

Zu 3:
In direkter Nachbarschaft zum denkmalgeschutzten Brunnen befindet sich das Gebaude der
VR-Bank, das bereits als pragendes Eckgebaude mit hoher Bebauungsdichte besteht. Durch
den Baubestand resultiert auch aus der Bebauungsplanung keine Beeintrachtigung des Bau-
denkmals.

Zu 2 und 4:
Die Baudenkmaler Nr. 2 und 4 werden aufgrund ihrer Entfernung und v. a. der zwischenliegen-
den Bebauung voraussichtlich nicht durch die Bebauungsplanung berihrt.
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Eine Beeintrachtigung des fachlichen Denkmalschutzes kommt ftir die Einzeldenkmaéler nur im
Rahmen des Umgebungsschutzes in Frage.

Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich liegt im
¢ Heilguellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall; Kennzahl 2220824300103

e Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fur die staat-
lich anerkannten Heilquellen ,Gruttensteinquelle (REI 9)“ und ,Weitwiesenquelle (REI
8)"; Kennzahl 2220824300077

Es erfolgte eine nachrichtliche Eintragung entsprechend Planzeichenverordnung.
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. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Innerhalb des Geltungsbereiches oder dessen Umfeld befinden sich keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete. Eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen ist ausgeschlossen.

Auswirkungen auf die Schutzgiter von Natur und Landschaft:

Boden / Fléche:

Es erfolgt eine nachhaltige und dauerhafte Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Uber-
bauung/ Versiegelung im Bereich des geplanten Neubaus. Da die vorhandenen Bodenfunktio-
nen gemafld Bodenschatzung eine mittlere Wertigkeit aufweisen und keine seltenen Boden be-
troffen sind, und zudem grol3e Teile des Geltungsbereiches bereits jetzt bebaut oder versiegelt
sind, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen.

Wasser:

Von der geplanten Bebauung werden keine Oberflachengewasser betroffen. Es gehen keine
Uberschwemmungsgebiete verloren. Aufgrund des durchlassigen kiesigen Untergrundes ist
eine hohe Grundwasserneubildungsrate bzw. Retentionsvolumina anzunehmen. Durch die ge-
plante Versickerung des gesamten anfallenden Oberflachenwassers auf dem Grundstiick ist
also keine Verringerung der Grundwasserneubildung zu erwarten.

Aufgrund von Starkregenereignissen, die im Laufe des Klimawandels voraussichtlich zunehmen
werden, sind Abflussspitzen zu erwarten. Diese werden Uber die festgesetzten Dachbegrinun-
gen zurtickgehalten und verzogert abgegeben. Der Grinflachenanteil ermdglicht die Anlage von
Retentionsflachen, z. B. in Form von Rigolen im Bereich des Spielplatzes. Die Verdunstung soll
durch Begrinungen und Bepflanzungen gefordert werden. Es ist nicht von erheblichen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

Klima/Luft:

Baubedingt gehen untergeordnet Griinflachen (Brache) sowie ein geringer Teil des Gehdlzbe-
standes der alten Baume mit Funktion fur die Frischluftproduktion verloren. Dies wird kann durch
Neupflanzungen nur teilweise minimiert werden.

Auf die Frischluftversorgung des Stadtgebietes hat die Bebauung keine Auswirkung, da diese
Uber die bewaldeten Hohenrlicken des Kirchholzes und des Gebirgszuges des Hochstaufens
erfolgt. Betriebsbedingt ist durch die Verkehrszunahme mit einer geringen Zunahme der Luft-
schadstoffe zu rechnen. Eine erhebliche Steigerung der Emissionen und damit verbundene Luft-
verschmutzung durch den Mehrverkehr kann aufgrund der erheblichen Vorbelastungen durch
den angrenzenden StraRenverkehr auf der Miinchener Allee ausgeschlossen werden.

Arten und Lebensgemeinschaften:

Durch die Planung werden keine geschitzten Biotope oder Schutzgebiete nach Naturschutz-
recht beeintrachtigt.

Als wertvoll ist der Baumbestand zu bezeichnen, der Uberwiegend erhalten bleibt. Dartber hin-
aus Teile der Bodenvegetation auf den Grundstiicken 1/2 und 1/3, die ebenfalls als zu erhalten
festgesetzt ist. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden nicht ausgeldst. Insgesamt
kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes ausgeschlossen werden.

Landschafts- und Ortsbild:

Das Ortsbild dominieren zwei unterschiedliche Arten der Bebauung: massive und moderne Bau-
korperim Bereich der Miinchener Allee (z. B. Volksbank Raiffeisenbank, Hotel Avalon, BG — Klinik
fur Berufskrankheiten) sowie historische Baukdrper im Bereich des Ensembles ,Kurviertel) so-
wie der angrenzenden Baudenkmaler.

Insbesondere der historische Baubestand wurde im Rahmen der Planung berlcksichtigt. Er-
hebliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes resultieren daher nicht.
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Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (und seine Gesundheit sowie die Bevdl-
kerung insgesamt) kénnen aufgrund der Nutzungsmischung insbesondere durch den Konflikt
Gewerbe — Wohnen bzw. Verkehr — Wohnen resultieren. Die zuldassigen Nutzungen weisen in
der Regel keine Emissionen auf. Dies gilt nicht nur fir Larm, sondern alle Arten von Emissionen.
Hinsichtlich Larm wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die die Auswirkun-
gen von Verkehrs- und Gewerbeldarm auf das Plangebiet sowie dessen Auswirkungen auf die
umliegenden schutzwiirdigen Bebauungen — auch im angrenzenden Kurgebiet untersucht. Die
Ergebnisse des Gutachtens sind dem Kapitel I1.3.6 zu entnehmen.

Negative Auswirkungen auf die menschliche Sicherheit resultieren aus der Planung nicht. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und den Brandschutz sind gewéhr-
leistet (s. Kap. 3.3).

Die Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit wurden im Verkehrsgutachten geprtft, mit dem
Ergebnis, dass das bestehende Ausmal an Verkehrssicherheit beibehalten werden kann.

Kultur- und Sachguter liegen um den Geltungsbereich insbesondere in Form von Baudenk-
malern und dem Ensemble ,Kurviertel“ vor. Umweltbezogene Auswirkungen auf diese, z. B.
durch erhdhte Emissionen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Eine Beeintrachtigung der
Baudenkmaler und Ensembles resultiert nicht (s. Kap. 3.7).

Geplant ist ein hoher Anteil an Wohn- und Bironutzung sowie nicht stérende sozial-kulturelle
Nutzungen. Damit tragt bereits die Nutzungsmischung zur Vermeidung von Emissionen bei.

Abfalle werden der Ublichen Versorgungskette der Stadt zugefiihrt. Hausmull wird abgeholt und
thermischen verwertet. Zusatzlich werden Kunststoffe, Verbundverpackungen, Alu- und Weil3-
blechdosen, usw. (,Gelber Sack®) ebenfalls tber ein Abholsystem dem Recyclingkreislauf zu-
gefuhrt. Sonst tbliche Abfalle, wie Papier, Biomull, Glas sind im Bringsystem an den vorhande-
nen Wertstoffsammelstellen abzugeben. Die nachste Sammelstelle fir Altglas befindet sich in
der Miinchener Allee (Entfernung Luftlinie ca. 200 m). Der Wertstoffhof befindet sich in der Loferer
Stral3e beim Festplatz (Entfernung Luftlinie ca. 800 m).

Der Bebauungsplan lasst die Nutzung erneuerbarer Energien, z. B. in Form von Solar- bzw.
PV-Anlagen zu. Die zuldssigen Nutzungen lassen energieintensive Gewerbe- oder Industriebe-
triebe nicht zu. Der Bebauungsplan entspricht den Anforderungen an die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie.

Landschaftsplane-eder sSonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immis-
sionsschutzrechts liegen nicht vor.

Relevante Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern von Natur und Land-
schaft, die einer besonderen Betrachtung bedtirfen, sind nicht erkennbar.

Die Belange der Umwelt im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a sind ermittelt und in die Abwa-
gung eingestellt. Im Ergebnis werden die Belange der Umwelt wie folgt bericksichtigt:

e Erhalt eines gewichtigen AntTeils des vorhandenen Baumbestandes;

e Erganzende Neupflanzungen von heimischen Strauchern und greRkrenigen Laubbdu-
men;

e Schaffung einer Dachbegriinung auf den Flachdachern des geplanten Neubaus;

e Erhalt der wertvolleren Bodenvegetation auf den Grundstticken Fl. Nr. 1/2 und 1/3;
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¢ Insektenfreundliche Gestaltung der Beleuchtung;

e Schutz vor Vogelschlag durch entsprechenden Umgang mit gréReren Glasflachen.

2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE WOHNBEDURFNISSE UND ARBEITS-
STATTEN

Bedarf an sozialer Infrastruktur

Im Grundstiick FI. Nr. 1/4 befindet sich das Geschéftsgebaude der VR Bank, in dem eine Haus-
meisterwohnung im Bestand vorhanden ist und bleibt.

Auf den Grundstticken FI. Nr. 1/3 und 1/2 erfolgt ein Neubau mit maximal 41 Wohnungen.

Gemal Statistik kommunal 2021 gab es 2020 in der Stadt Bad Reichenhall 10.556 Wohnung in
Wohn- und Nichtwohngeb&uden. Bei einer Einwohnerzahl von 18.530 Einwohnern errechnet
sich in Bad Reichenhall ein Wert von 1,76 Einwohnern / Wohnung.

Das maximale Potential nach Bebauungsplan kénnte demnach zu einem Zuwachs von ca. 70 -
75 Einwohnern fuhren.

Grundschulplatze:

2020 lag der Anteil der 6 — 15-Jahrigen in Bad Reichenhall gemaf Statistik kommunal 2018 bei
6,8 %. Das grundschulpflichtige Alter reicht nur von 6 bis 10 Jahre, sodass naherungsweise von
einem Anteil von 5 % an grundschulpflichtigen Bewohnern ausgegangen wird. Es ergibt sich ein
maximaler Bedarf von ca. 4 Grundschulplatzen durch die Planumsetzung.

Gemal} BayernAtlasPlus der bayerischen Vermessungsverwaltung (abgerufen am 13.8.2019)
gehort der Geltungsbereich zum Grundschulsprengel Grundschule Sankt-Zeno/Marzoll. Die
Grundschule befindet sich in einer Entfernung von Luftlinie 300 m in der Zenostraf3e. Die Grund-
schule hat an lhren beiden Standorten (St. Zeno, Marzoll) insgesamt 210 Schiler (Quelle:
Homepage der Grundschule, abgerufen am 13.08.2019). am Standort St. Zeno sind funf von
insgesamt neun Klassen angesiedelt (zwei 1. Klassen, jeweils eine Klasse in den Jahrgangs-
stufen zwei bis vier). Die Klassenstarke wirde sich rechnerisch um ca. 1 Schiler je Klasse er-
héhen.

KITA-Platze:

2020 lag der Anteil der unter 6-Jahrigen in Bad Reichenhall gemalR Statistik kommunal 2021 bei
4,9 %. Um den Sauglingsanteil zu bertcksichtigen, der noch keinen Betreuungsbedarf hat, wird
naherungsweise mit einem Wert von 4 % gerechnet. Damit errechnet sich ein maximaler Bedarf
von 3 KITA-Platzen.

Bei Einbeziehung des Bedarfes fur Hort-Platzen fur Kinder zwischen 6 und 14 Jahren errechnet
sich aus einem Bevdlkerungsanteil von 11,7 % (0 — 15-Jahrige) ein Bedarf von 9 Platzen.

2021 gab es im Stadtgebiet geman Statistik kommunal 2021 elf KITA-Einrichtungen (fir Kinder
zwischen 0 und 14 Jahren) mit insgesamt 581 genehmigten Platzen und 531 betreuten Kindern.
Der erforderliche Bedarf kann also voraussichtlich durch die Einrichtungen im Stadtgebiet ab-
gedeckt werden.

Im Umfeld des Planungsgebietes befindet sich der Kindergarten und Krippe Zenostralie in einer
Entfernung von Luftlinie 300 m.

Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen

Es ist derzeit keine Mietpreisbindung fir einkommensschwache Bevdlkerungsteile im Bebau-
ungsplan vorgesehen. Der Wohnungsmix des Planungskonzeptes lieR3e ein Bewohnen auch mit
Familien- oder Singlehaushalten zu. Eine festgesetzte Vorgabe gibt es dazu nicht.
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Grunflachen

Berechnungsschliissel, die auf Stadt oder Landkreis abgestimmt sind, existieren nicht. Es wer-
den daher die Berechnungsschlissel von Herrn Dr. Frank Schréter herangezogen
(https://www.dr-frank-schroeter.de/planungsrichtwerte.htm).

Fur wohnungsbezogene Freiraume mit einer Erreichbarkeit innerhalb 5 Minuten Fuldweg (ca.
150 m) ist demnach ein Berechnungsschlissel von 4 m2 /Einwohner anzusetzen. Gemaf den
oben getroffenen Annahmen zu Anzahl der Wohnungen und Einwohner je Wohnung errechnet
sich ein Bedarf von max. 300 m2. Der Karlspark mit einer Flache von 3,1 ha liegt in unmittelbarer
Néahe.

Fur nachbarschaftsbezogene Spielflachen wird ein Schlissel von 0,75 m2#EW herangezogen.
Damit ergibt sich ein Bedarf von ca. 60 m2 fir das Planungskonzept. Der Kinderspielplatz hat
eine Grol3e von mehr als 200 m2.

Fur stadtteilbezogene Freirdume im Umkreis von 750 m (ca. 20 Minuten FuRweg) wird ein
Schlissel von 7 m2/EW angesetzt. Daraus errechnet sich ein Bedarf von max. 525 mz.

Zur Deckung des Bedarfs dient sowohl der nahegelegene Karlspark sowie das dahinterliegende
Waldgebiet des Kirchholzes.

Auswirkungen auf die Arbeitsstatten und die Wirtschaft

Der Bebauungsplan setzt auf den bisherigen Sondergebietsflachen eine gemischte Nutzung
fest. Die Palette an zulassigen, gewerblichen Nutzungen erhéht sich damit um die Blronutzung.
Es wird von der Schutzwirdigkeit vergleichbar eines Mischgebietes ausgegangen. Diese ist ins-
gesamt geringer als das bisherige Sondergebiet ,Kur. Eine Einschréankung fir die umliegenden
Gewerbegebiete resultiert daher nicht.

3 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Die Auswirkungen auf den Verkehr sind nicht abschlieRend abschéatzbar. Neben den 41 zusatz-
lichen Wohneinheiten und der Einheit fir das betreute Wohnen werden noch Buroeinheiten vor-
gesehen. Die Mieter sind noch nicht bekannt, sodass keine Ableitung der Verkehrsbewegungen
erfolgen kann.

Die Mlnchener Allee ist eine angebaute Hauptverkehrsstrale mit Verbindungsfunktion (HS IIl)
gemal Richtlinien fur die integrierte Netzgestaltung (RIN). In den Richtlinien fur die Anlage von
StadtstralRen (RASt06) sind Hinweise fiir die vertraglichen Kfz-Verkehrsbelastungen fir typische
Entwurfssituationen bzw. StralRentypen auf der Basis von Kraftfahrzeugverkehrsstarken in der
Spitzenstunde gegeben. Danach kann eine StrafRe mit einer Verbindungsfunktion eine Kfz- Ver-
kehrsstarke im Querschnitt zwischen 800 und 1.800 KFZ/h (mittlere stlindliche Verkehrsdichte)
aufweisen.

Die Mozartstral3e ist als ErschlieBungsstral3e mit ErschlielBungsfunktion (ES V) einzustufen mit
einer Soll-Kapazitat gem. RASt06 von 400 und 1.000 KFZ/h (mittlere stiindliche Verkehrsdichte)
im Querschnitt.

Durch Z&ahlung (2015) wurde fur die Mozartstral3e eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
(DTV) von 822 Kfz ermittelt.

Die ,Verkehrsuntersuchung B21 Umfahrung Bad Reichenhall 2010“ vom 12. November 2010,
Professor Dr. Ing. Harald Kurzak errechnet fir den Prognose-Nullfall 2025 eine mittlere stiindli-
che Verkehrsdichte (tags) von ca. 170 KFZ/h.

Es ist nicht anzunehmen, dass die Planung auf der MozartstraRe 800 KFZ/h zuséatzlich induziert,
sodass die mdgliche Verkehrsstarke von bis zu 1.000 KFZ/h auf der Verbindungsstraf3e nicht
erreicht wird.


http://www.dr-frank-schroeter.de/planungsrichtwerte.htm)
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Fur die Minchener Allee liegen keine Verkehrszahlen fur den Planungsabschnitt vor. Eine Zah-
lung 2018 im Bereich der Abfahrt/Auffahrt der B20/B21 ergab eine Verkehrsbelastung von
13.300 KFZ taglich — aufgeteilt in 7.100 stadteinwarts und 6.200 stadtauswarts. N&herungs-
weise erfolgt eine Umrechnung in die Verkehrsstarke in Kfz/h mit einem Faktor von 0,1, was
eine stindliche Verkehrsbelastung im Schnitt von ca. 1.300 Kfz/h ergibt.

Die ,Verkehrsuntersuchung B21 Umfahrung Bad Reichenhall 2010“ vom 12. November 2010,
Professor Dr. Ing. Harald Kurzak errechnet fir den Prognose-Nullfall 2025 sogar nur eine mitt-
lere stiindliche Verkehrsdichte (tags) von ca. 880 KFz/h.

Es ist nicht anzunehmen, dass die Planung auf der Minchener Allee 500 Kfz/h bzw. sogar ca.
900 KFZ/h zusétzlich induziert, sodass die mogliche Verkehrsstarke von bis zu 1.800 Kfz auf
der VerbindungsstralRe nicht erreicht wird.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die zusatzlichen Verkehre auch kunftig tber das vor-
handene Stral3ennetz mit ausreichender Qualitat abgewickelt werden kénnen.

4  AUSWIRKUNGEN AUF DEN HAUSHALT UND DIE INVESTITIONSPLA-
NUNG

Samtliche Kosten, die fur die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte erforderlich sind, werden
vom Vorhabentrager getragen. Mit der Planung sind keine Infrastrukturmaflnahmen erforderlich
(z. B. Bau einer Grundschule, Stral3enbau, Anlage von offentlichen Grinflachen). Aus diesem
Grund entstehen der Kommune keine Kosten und sind keine Mittel in die Investitionsplanung
einzustellen.

IV.VERFAHREN

Bebauungsplane sollen die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der Stadt nach
Maf3gabe des Baugesetzbuchs vorbereiten und leiten. Sie sind gemaf 8 1 Abs. 3 BauGB auf-
zustellen, sobald und soweit es flir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind insbesondere die Erhaltung, Erneuerung, Fort-
entwicklung und die Anpassung sowie der Umbau vorhandener Ortsteile zu bericksichtigen.
Diese Regelung im BauGB ist Gegenstand einer eigenstandigen Planungsleitlinie. MaRgebend
fur die diesbeziiglichen Anforderungen sind allgemeine stadtebauliche Griinde funktionaler Art.
Der Begriff Ortsteil bezeichnet einen Bebauungskomplex, der nach der Zahl der vorhandenen
Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Mit
der Planungsleitlinie wird der Innenentwicklung ein Vorrang vor der Entwicklung in die Flache
eingerdumt. Die Innenentwicklung ist als Aufgabe der Bebauungsplanung durch die BauGB-
Novellen von 2007/2008 mit der Einfiigung des § 13a BauGB hervorgehoben worden.

Der Begriff Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a BauGB ist klar von dem Begriff des Innenbe-
reichs im Sinne des 8§ 34 BauGB zu unterscheiden. Der Innenbereich begriindet einen Rechts-
anspruch zur baulichen Nutzung, wéhrend die Innenentwicklung einen potenziell der Bebau-
ungsplanung zugénglichen Planungsraum bezeichnet. Gerade weil der Bebauungsplan in den
Fallen des § 13a BauGB nicht notwendigerweise aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
ist, kann man den Begriff Innenentwicklung auch im weiteren Kontext der geordneten stadte-
baulichen Entwicklung als eine faktische, aber planungséahnliche Vorgabe sehen.
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Bebauungsplane der Innenentwicklung kdnnen in einem beschleunigten Verfahren entspre-
chend dem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt bzw. gedndert werden. Da-
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bei kann von einer frihzeitigen Unterrichtung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und einer frihzeitigen
Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, abgesehen werden.
AulRerdem ist unter bestimmten Voraussetzungen eine Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB nicht erforderlich. Mdgliche, durch die Planung ausgeltste Eingriffe in Natur und Land-
schaft im bauplanungsrechtlichen Sinne gelten als ausgeglichen.

Die Priufung der Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens ergibt fol-
gende Sachverhalte:

Voraussetzung / Ausschlusskriterium erfullt (ja/nein)
Kriterium:
Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach- ja

verdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung)

Erlauterung:
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Entwicklungsflache im Innenbereich. Das Vorha-
ben stellt eine Malinahme der Innenentwicklung dar.

Kriterium:

Zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung oder GroRRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 ja
mz2, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem en-
gen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind

Erlauterung:
Im Plangebiet wird eine Grundflache von insgesamt ca. 3.844 m? erméglicht. Der Schwellen-
wert wird deutlich unterschritten.

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich erfolgte 2022 die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ,Hofwirt“ mit integriertem Grinordnungsplan. Dieser Bebauungsplan
ist daher in engem raumlichem und zeitlichem Zusammenhang mitzurechnen. Diese Bebau-
ungsplananderung ermoglicht eine Grundflache von 4.714 m2. Damit wird der Schwellenwert
auch insgesamt noch deutlich unterschritten.

Kriterium:

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben begrin- .
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii- nein
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

Erlauterung:

Die UVP-Pflicht von Vorhaben ist in Anlage 1 zum UVPG geregelt. Im Plangebiet sind aufgrund
der zulassigen Nutzungen sowie Gesamtgrol3e des Geltungsbereiches keine Vorhaben még-
lich, die einer UVP-Pflicht unterliegen.

Stadtebauliche Planungen im AufRenbereich mit UVP-Pflicht sind ebenfalls nicht einschlagig,
da die Planung im Innenbereich liegt und die Grundflachenschwelle von 20.000 m2 nicht tUber-
schritten wird.

=> Durch die Bauleitplanung wird nicht die Zuléssigkeit eines Vorhabens begrindet, das der
UVP-Pflicht unterliegt.
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Kriterium:

Es bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz _
6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzglter (=die Erhaltungsziele nein
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes).

Erlauterung:
Das nachstgelegene FFH- bzw. Vogelschutzgebiet (Standortiibungsplatz Kirchholz) befindet
sich in einer Entfernung von ca. 750 m nordostlicher Richtung.

Auswirkungen auf dieses Gebiet kdnnen aufgrund des Abstandes und der zuldassigen Nutzun-
gen ausgeschlossen werden.

Kriterium:
Es bestehen Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei- nein
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Erlauterung:
Mit dem Bebauungsplan werden keine raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen im
Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG begrindet.

Es sind keine Nutzungen zulassig, die schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Un-
fallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen her-
vorgerufene Auswirkungen auslésen kénnen.

Die Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB ist gegeben. Der Bebauungsplan wird
im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

1 AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde in der Sitzung
des Stadtrates am 26.07.2022 gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir das
Berchtesgadener Land am 02.08.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2 DURCHFUHRUNG DER BETEILIGUNGEN GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB
UND 8 4 ABS. 2 BAUGB
2.1 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB iVm § 3 PlanSiG

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 15.11.2022 und der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurden mit der Begriindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 30. November 2022 bis 31. Dezember 2022 6ffentlich ausgelegt.

Im Rahmen der Auslegungsfrist haben zwei Birger im Rathaus die Unterlagen eingesehen. Sie
haben keine Stellungnahme abgegeben.

Daruber hinaus hat die benachbarte BG Klinik eine Stellungnahme abgegeben.
BG Kilinik - Schreiben vom 16. Dezember 2022

»,Zum im Betreff genannten vorhabenbezogenen Bebauungsplan erheben wir fristgerecht die
nach- folgenden
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Einwendungen:

Die dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf beigefligte Anlage 2 (Schallschutztechni-
sches Gutachten der Fa. BEKON GmbH vom 07.09.2022) weist hinsichtlich unserer nachbar-
schaftlichen schutzwirdigen Belange folgende unzureichend préazisierte Themen auf:

1. Oberirdische Kfz-Stellplatze:

Die im Gutachten der Fa. BEKON aufgefuhrte Tabelle 10 im Punkt 8.3.1 (Seite 18) weist fur die
Nachtzeit (na) eine Bewegungshéaufigkeit von ,0" aus. Laut Gutachten werden die oberirdischen
Stellplatze nur tags genutzt, was sich aus Tabelle 12, S. 19 des oben genannten Gutachtens
der BEKON GmbH ablesen lasst (STP 01-03). Dartber hinaus wird im Kapitel 9 "Spitzenpegel",
S. 22, noch erwahnt, dass die Nutzung der Stellplatze nur Tags erfolgt.

Hinweis: die Parkplatzlarmstudie des bayerischen Landesamts fur Umwelt empfiehlt fur die
nachtliche Nutzung von Pkw-Stellplatzen einen Mindestabstand von 43 m zu WR- (und damit
auch KU-) Nutzungen. Es ist wird daher beantragt,

sicherzustellen, dass die oberirdischen Stellplatze nachts (22 bis 6 Uhr) nicht genutzt werden
(Festsetzungen, Durchfiihrungsvertrag, Baugenehmigung, Auflagen). Andernfalls droht bei ei-
ner nachtlichen Nutzung der Stellplatze eine Uberschreitung des zulassigen Immissionsricht-
wertes durch kurzzeitige Gerauschspitzen. Dies kann z. B. durch eine Schranke erreicht werden,
wobei diese sich streng genommen in der Zeit von 22 bis 6 Uhr auch nicht fir die Ausfahrt von
Fahrzeugen automatisch 6ffnen darf.

2. Haustechnische Anlagen:

Laut Gutachten werden fur die haustechnischen Anlagen auf den Dachern (und an einer Fas-
sade) Schallleistungspegel zwischen 65 und 70 dB(A) "angenommen" (Kap. 8.2.1, S. 16). Fir
einen Warmetauscher wird nur ein Betrieb am Tag angenommen. Die Schalleistungspegel so-
wohl der bestehenden Quelle (Stidostfassade der VR-Bank) wie auch der kunftigen Quellen (1
,auf dem Dach" und 6 weiteren geplanten ,Ventilatoren" - welcher Art eigentlich? — ,auf dem
Neubaugebaude® - welchem eigentlich?-) werden zwar als Grundlage des Gutachtens ange-
setzt, jedoch nicht durch Angaben zum Hersteller, Geréatetyp und dessen Schallleistung sowie
der jeweiligen Lage auf dem Dach (einschlief3lich Quellhéhe) hinreichend konkretisiert.

Da diese Annahmen jedoch wesentliche Berechnungsgrundlage fiir die Einhaltung der Gesamt-
grenzwerte darstellen, erwarten wir auch hier eine konkrete Festlegung, die den Bauherrn an
die Einhaltung der im Gutachten angenommenen Werte im Sinne einer klaren Limitierung dau-
erhaft bindet und insbesondere die Lage der Geratschaften hinreichend prazisiert

Es ist wird daher beantragt,

sicherzustellen (Festsetzungen, Durchfihrungsvertrag, Baugenehmigung, Auflagen), dass die
haustechnischen Anlagen die im Gutachten angenommenen Schallleistungspegel nicht Uber-
schreiten und (in einem Fall) die Betriebszeiten einhalten.

3. Vorbelastung durch Gerausche anderer Anlagen und Betriebe:

Die Festlegung der Annahmen aus Punkt 8.2.1 und 8.3.1 ist auch gerade deshalb von hoher
Bedeutung, als die im Gutachten genannten Vorbelastungen nicht weiter erlautert oder doku-
mentiert werden. Dort erfolgt lediglich ein Verweis auf eine nicht naher bezeichnete Untersu-
chung im Bebauungs-plan-Verfahren "St. Zeno Siid- 7. Anderung", welche aber im Rahmen der
Auslegung nicht 6ffentlich zuganglich gemacht worden ist.

Die Berechnung der Gesamtbelastung wurde nur "abgeschéatzt" (Kap. 8.4, S. 20). Da die Immis-
sionsrichtwerte teils ausgeschdpft werden (Tabelle 15, S. 21: 10 20-04 Tag, 10 20-03 Nacht),
ware hier eine genauere und ggf. aktualisierte Betrachtung erforderlich gewesen. Da das Gut-
achten, auf das Bezug genommen wird, nicht mit ausgelegt wurde, war hier eine umfassende
Uberpriufung durch den von uns beauftragten Schallgutachter nicht moglich.

Es ist wird daher beantragt,

die Vorbelastung in das Gutachten zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein-
zufligen und gegebenenfalls erneut auszulegen, damit geprift werden kann, ob die sich aus der
Vorbelastung und der Zusatzbelastung ergebende Gesamtbelastung hier richtig ermittelt wurde.
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Das relevante Abwéagungsmaterial wurde hier daher aus den oben genannten Grinden nicht
ausreichend ermittelt und die umweltrelevanten Unterlagen nur unvollstandig ausgelegt.”

Wirdigung:
Die in der Stellungnahme vorgetragenen Belange sollen wie folgt berticksichtigt werden.

Die in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
ausgelegene ausgefuihrte Regelung zu den oberirdischen Stellplatzen wird in den Durchfih-
rungsvertrag aufgenommen.

Zu Punkt 1;

Nach der Betriebsbeschreibung zu dem Vorhaben (Anlage 1 zur Begriindung des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans) werden die oberirdischen Stellplatze zwischen 22 und 6 Uhr ge-
sperrt. In dem Durchfihrungsvertrag mit der Stadt verpflichtet sich der Vorhabentrager zur
Durchfiihrung des Vorhabens, wie es sich aus den Vorhabenplénen und aus der Betriebsbe-
schreibung ergibt. Die entsprechenden MaRnahmen missen nach der Verpflichtung aus dem
Durchfuhrungsvertrag auch auf Ebene der Baugenehmigung berticksichtigt werden. Insofern ist
sichergestellt, dass die Stellplatze zur Nachtzeit nicht genutzt werden.

Zu Punkt 2:

Die im Larmgutachten angenommenen Ausgangsdaten der Schallleistungspegel der haustech-
nischen Anlagen entsprechen den derzeitigen, dem Stand der Larmminderung anzunehmenden
Schallleistungspegeln. Es ist mit keiner Uberschreitung der an der BG-Klinik zulassigen Immis-
sionsrichtwerte zu rechnen. Somit ist aus dieser Sicht die Vollzugsfahigkeit des Bebauungspla-
nes sichergestellt.

Auf Ebene der Baugenehmigung werden entsprechende Auflagen zur Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte an den relevanten Immissionsorten der Nachbarbebauung und der Nachweis der
Einhaltung durch eine schalltechnische Begutachtung vorgesehen.

Zu Punkt 3:

In der schalltechnischen Untersuchung zum vorliegenden Bebauungsplan wurden die Werte der
Vorbelastung explizit aufgefuhrt. Die Werte der Vorbelastung wurden aus der schalltechnischen
Untersuchung zur 7. Anderung des Bebauungsplanes tibernommen und durch den Gutachter
durch eigene Plausibilitéatsprifung und bei einem Ortstermin hinsichtlich der weiteren Anwend-
barkeit dieser Werte verifiziert.

Der Gutachter hat sich die Werte zur Vorbelastung auf dieser Basis in dem ausgelegten Gut-
achten zu eigen gemacht. Die Herleitung dieser Werte ist aus Sicht der Gemeinde durch die
Angaben in dem vorliegenden Gutachten hinreichend plausibilisiert. Das Gutachten zur 7. An-
derung ist keine umweltbezogene Stellungnahme zu der gegenstandlichen Anderung des Be-
bauungsplanes.

Eine Offenlegung sé&mtlicher Schritte der Herleitung bzw. des Rechenweges und Grundlagen
eines Gutachtens ist aus Sicht der Gemeinde nicht erforderlich und auch nicht mdglich. Die in
dem ausgelegten Gutachten zugrunde gelegte Vorbelastung an sich wird von der Einwenderin
nicht in Zweifel gezogen.

Entsprechend dem La&rmgutachten liegen an allen Immissionsorten die Beurteilungspegel, au-
Rer an der Sudseite der BG-Klinik 10 20-02 und IO 20-03) um 6 dB(A) oder gar 10 dB(A) unter
dem Immissionsrichtwerten und somit ist die Frage der Vorbelastung dort nicht relevant.

An den Immissionsorten an der Sudseite der BG-Klinik 10 20-02 und 10 20-03) ist aufgrund der
Eigenabschirmung mit keiner relevanten Vorbelastung zu rechnen. Somit ist auch hier die Frage
der Vorbelastung nicht relevant
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Ungeachtet dessen wurde das Gutachten zur 7. Anderung von der Einwenderin (BG-Klinik) be-
auftragt und liegt somit dem Einwender vor.

Uberdies lag dieses Gutachten zur 7. Anderung des Bebauungsplans St. Zeno Std im Rahmen
der Auslegung zur 7. Anderung des Bebauungsplans St. Zeno Sud aus und liegt den 6ffentlich
zuganglichen Bebauungsplanunterlagen zur 7. Anderung des Bebauungsplans St. Zeno Sud
bei. Somit ist dieses Gutachten fur jedermann 6ffentlich zuganglich

2.2 Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind,
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15. November 2022 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11. No-
vember 2022 bis 20. Januar 2023 beteiligt. Von den beteiligten Behtrden haben 20 Behdrden
eine Stellungnahme abgegeben. Folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen wurden abge-
geben:

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

Die Landesdenkmalpflegerin hat im Rahmen eines Jour-fixe in Bad Reichenhall am 23. Februar
2023 Einblick in die Planunterlagen erhalten und eine Ortsbesichtigung durchgefihrt. Im Ergeb-
nis bat die Denkmalpflegerin um Aufnahme folgender Stellungnahme in das Protokoll zum Jour-
fixe.

,Die mit der Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege zum vorange-
gangenen Bebauungsplanentwurf ,8. Anderung St. Zeno Sud“ vorgetragenen Belange werden
auch fur diesen Bebauungsplanentwurf aufrechterhalten.*

Die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege zum Bebauungsplanent-
wurf ,8. Anderung St. Zeno Sud* vom 22. Juli 2020 lautete:

,Wir bedanken uns flir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei kinf-
tigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und
unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege, als Trager 6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Die zur Beurteilung vorliegende Entwurfsplanung des Blros BPR Schapertdns & Peter Bohn
vom 11.02.2020 berihrt aufgrund des direkten Nahefalls zum Baudenkmal Ensemble Kurviertel
(E-1-72-114-2) baudenkmalpflegerische Belange. Das zur Bebauung bzw. zur Neubebauung
ausgewiesene Areal grenzt im Bereich Mozartstral3e unmittelbar an den Geltungsbereich des
nordwestlichen Ensemblebereiches. Es handelt sich um die historische Grundstticksflache der
vormaligen Villa Ritter von Brandl, die in den 1960er Jahren abgebrochen wurde. Vom Villenbe-
stand hat sich heute noch die historische, um 1880 zu datierende schmiedeeiserne Einfriedung
sowie noch zum ehemaligen Villengarten zugehdriger Baumbestand erhalten. Das bis vor kur-
zem noch existente historische Nebengebaude wurde, nach vorheriger Prifung auf Denkmalei-
genschaft mit negativem Ergebnis, kurzlich abgebrochen.

Eine Erlauterung der Planung im Rahmen des Behdrdenamtstages am 30.06.2020 vor Ort ver-
deutlichte in Bezug auf den historischen StraRenzug MozartstralBe die Notwendigkeit einer
Ubernahme der denkmalrelevanten Geb&udehohen der direkt umliegenden historischen Bau-
korper der Anwesen MozartstrafRe 3,4 und 6.

Aufgrund dessen ist insbesondere der in der 0. g. Planung zur Mozartstral3e ausgerichtete Bau-
korper mit funf Vollgeschossen als zu dominant zu beurteilen und dessen Reduktion auf maxi-
mal vier Vollgeschol3e dringend angezeigt. Des Weiteren wird seitens des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege auf das denkmalpflegerisch begriindete Erhaltungsgebot der histori-
schen Villeneinfriedung (vormals Villa Ritter von Brandl) entlang der Mozartstral3e hingewiesen.

Wirdigung:
Der in Rede stehende Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 15. November 2022 und der
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Bebauungsplanentwurf ,8. Anderung St. Zeno Siid“ sind fiir die Vorhabenflachen identisch.
Auch ist der stadtebauliche Entwurf nur geringflgig fur den hinteren Grundsttcksbereich gean-
dert worden. Insofern kénnen die vorgetragenen Belange auch auf den in Rede stehenden stad-
tebaulichen Entwurf fur die Vorhabengrundstiicke inhaltsgleich tbernommen werden.

Die in der Stellungnahme vorgetragenen Belange sollen wie folgt berticksichtigt werden:
Einfriedung

Die um 1880 zu datierende schmiedeeiserne Einfriedung ist bauplanungsrechtlich eine bauliche
Anlage im Sinne des § 29 BauGB und geniel3t Bestandsschutz. Diese Einfriedung entlang der
Mozart-stral3e soll erhalten werden.

Baumbestand

Der zum Villengarten zugehorige Baumbestand soll weitestgehend erhalten werden. Hier ist
insbesondere die Baumreihe entlang der seitlichen Grundstiicksgrenze zum Grundsttick Mo-
zartstralRe 3-3b von Belang.

Gebaudehohe bzw. Geschossigkeit

Der § 16 BauNVO regelt die Anforderungen an die Festsetzungen zum Nutzungsmalf3. Fur die
hinreichend bestimmte Festsetzung des Nutzungsmalfies sind eine maximale / minimale GRZ
(GR), eine maximale / minimale GFZ (GF) und die Zahl der Vollgeschosse erforderlich. Statt der
Zahl der Vollgeschosse kann auch die Hohe baulicher Anlagen im Sinne des § 18 BauNVO
festgesetzt werden. Der Bebauungsplanentwurf regelt das Maf3 der Nutzung Uber die geplante
Festsetzung einer GRZ, einer GFZ, einer maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse und zu-
satzlich Uber die Festsetzung einer Hohe baulicher Anlagen.

Mit der Festsetzung einer maximalen Zahl der Vollgeschosse wird dem Belang des Orts- und
Landschaftsbildes Rechnung getragen. Das Ortsbild lasst sich kaum mit einheitlicher Methode
bewerten. Durch die Nahe des Denkmalensembles ,Kurviertel” sollen zusatzlich maximale HO-
hen der baulichen Anlagen festgesetzt werden, um keine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu
ermoglichen. Vielmehr nehmen die Hohenregelungen der baulichen Anlagen Bezug auf das
vorhandene Ortshild. Neben dem Belang des Ortshildes im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 Alt. 4
BauGB sind die Belange inshesondere der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhan-
dener Ortsteile mit dieser Festsetzung berticksichtigt. Zum Ortsbild gehdrt auch das StralRen-
bild, d. h., das durch die Fihrung der Stral3e und die begrenzende Bebauung sich ergebende
Bild. Mit dem Abrucken der baulichen Anlagen von der Stral3enbegrenzungslinie von ca. 13,50
m und damit das Aufnehmen der ,gedachten” einheitlichen Baugrenze zur Mozartstral3e fur die
Grundstiicke 6stlich der Mozartstral3e bis zur Salzburger StralRe wird bzgl. dieses Aspektes
ebenfalls auf die Belange des Ortsbildes bauplanerisch eingegangen.

Die Anregung, den zur Mozartstrafl3e ausgerichteten Baukdrper mit fiinf Vollgeschossen auf ma-
ximal vier Vollgeschosse zu reduzieren, soll aus folgenden Griinden nicht bertcksichtigt wer-
den.

Geschosse der vorhandenen Bebauung Mozartstrafl3e 4 und 6

Die Gebaude auf dem Grundstiick MozartstraRe 4 weisen nach uns vorliegenden Bauunterla-
gen aus dem Jahr 1905 eine Wandhohe von 14 m auf. Das Souterrain mit einer Hohe von 2,5
m Uber Stral3enniveau stellt somit ein Vollgeschoss im Sinne der derzeitigen Bauordnung dar.
Die Firsthohe betragt 18 m.

Das Grundstick Mozartstral3e 6 weist nach uns vorliegenden Bauunterlagen eine Wandhohe
von 16,20 m Uber StraRenniveau auf. Die Firsthohe betragt 21,10 m tber Stral3enniveau. Auch
dieses Gebaude hat mit einem Souterrain von 2,30 m Uber StralRenniveau eine viergeschossige
Bebauung und ein ausgebautes Dachgeschoss. Die Geschosshdhen liegen bei 3,50m.

Die ausgebauten Mansard-Dacher fihren nach geltenden bauordnungsrechtlichen Kriterien zu
einer Einschéatzung, dass die Gebaude eher die Hohe von flinfgeschossiger Bebauung aufwei-
sen.

Die im Bebauungsplan geplanten Festsetzungen gehen von einer Geschosshéhe von ca. 2,50
m Geschosshohe aus.
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StralRenabwicklung Mozartstral3e mit geplantem Neubau zwischen Bank und dem zum Ensem-
ble gehtrenden Notar, BPR Dr. Schapertons Consult GmbH & Co. KG und Peter Bohn + Asso-
ziierte GmbH, 07.02.2020

Geschosse der vorhandenen Bebauung Mozartstral3e 3-3b

Das Grundstiick ist mit Bauantrag aus dem Jahr 1991 und Baugenehmigung 1992 mit zwei
Gebauden bebaut worden. Dabei handelt es sich stral3enseitig um eine dreigeschossige Be-
bauung mit Villencharakter und im hinteren Bereich des Grundstiicks um eine viergeschossige
Wohnbebauung mit einem Satteldach. Die viergeschossige Bebauung weist gemaf den Bau-
antragsunterlagen eine Wandhdhe von 10,48 m uber StralRenniveau auf. Die Firsthohe fir die-
ses Gebaude betragt 14,30 m Uber StralRenniveau.

Der geforderten Reduzierung des flinfgeschossigen Baukdrpers um ein Vollgeschoss kann nicht
gefolgt werden.

Landratsamt Berchtesgadener Land — Umwelt (untere Immissionsschutzbehdrde)
Schreiben vom 29. November 2022

Ldie untere Immissionsschutzbehérde des Landratsamts Berchtesgadener Land nimmt zur o.g.
Bauleitplanung wie folgt Stellung:

Die Stadt Bad Reichenhall beabsichtigt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Mozartgarten” zur Innenverdichtung. Geplant ist die Errichtung eines gestaffelten Wohn-
und Blrogebaudes mit bis zu 7 Vollgeschossen und 41 Wohnungen, 5 Blroeinheiten sowie eine
betreute Wohneinheit mit 6 Zimmern. Es ist eine Festsetzung als Ml gem. BauNVO geplant.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der BahnhofsstralRe, Minchner Allee, Mozart-straf3e
sowie der Bahnlinie Bad Reichenhall — Minchen, sodass erhebliche Verkehrslarmimmissionen
zu vermuten sind. Zudem grenzen umliegende gewerbliche Nutzungen an.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Larmimmissionen durch die 0.g. Verkehrswege und die be-
nachbarten Gewerbebetriebe erfolgte eine schalltechnische Untersuchung durch das IB BEKON
Larm-schutz & Akustik GmbH (Bezeichnung: LA19-218-G01-E07-01 vom 07.09.2022). Wah-
rend die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiur den Gewerbelarm an allen relevanten Im-missi-
onsorten eingehalten werden, werden die Orientierungswerte des DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” durch die Verkehrslarmimmissionen teilweise erheblich (iberschritten. Auch die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) fur ein Ml werden teil-
weise noch Uberschritten. Aus im-missionsschutzfachlicher Sicht bestehen daher zunachst Be-
denken gegen die beabsichtigte Bauleit-planung.

Zur Sicherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen sollten zunachst aktive Schallschutzmal-
nahmen in Betracht gezogen werden. Da aktive SchallschutzmalRnahmen entlang der Verkehrs-
wege aus stadtebaulichen Griinden bzw. der 6rtlichen Situation Untersuchung im vorliegenden
Fall offensichtlich ausscheiden, wurden in der o0.g. schalltechnischen Untersuchung Vorschlage
fur die Aufnahme in den Satzungstext ausgearbeitet, um die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhéltnisse bzw. Vermeidung von schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG durch pas-
sive Schallschutzmal3inahmen sicherzustellen.

Da die vorgeschlagenen Formulierungen génzlich in die Satzung bzw. Begriindung tibernom-
men wurden, kénnen die Bedenken aus fachtechnischer Sicht zuriickgestellt werden. Mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mozartgarten“ besteht daher Einver-
standnis.

Hinwels:

Punkt 9.2 Nr. 2 der textlichen Festsetzungen enthélt offensichtlich einen redaktionellen Fehler:
die beschriebene Larmschutzwand ist in der Planzeichnung mit hellblauer Linie dargestellt.”
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Wirdigung:
Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis fuhrt zur re-
daktionellen Korrektur der textlichen Festsetzung 9.2.

Der Hinweis auf die im Rahmen der Planentwicklung vorgenommene Anderung der Farbe der
Darstellung im zeichnerischen Teil der Festsetzungen der Schallschutzwand von oranger auf
turkisfarbener Linie wird in der textlichen Festsetzung 9.2 Nr. 2 redaktionell geandert.

Ordnungsamt
Schreiben vom 23. November 2022
L~Stellungnahme des Ordnungsamtes aus der Sicht

1. des Ordnungsstatuts:

Aufgrund der Nahe zum Bahnhof und der im zweiten Weltkrieg erfolgten Bombardierung wird
bei Bauvorhaben eine Sondierung des Bodens auf Kampfmittel angeraten.

2. des Verkehrsrechts (einschliel3lich Sondernutzung):

Es darf auf bereits ergangene Stellungnamen insbesondere auf die Stellungnahme vom
06.08.2022 verwiesen. So ist die Zu-/Ausfahrt Mozartstral3e leicht verschwenkt angelegt und
verjungt sich zur Mozartstraf3e hin. Fur eine ungehinderte Zu-/Ausfahrt auch unter Begegnungs-
verkehr ist im Sinne der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ein rechtwinkliger, sich nicht
verjungender Anschluss an die Mozartstral3e zu bevorzugen.

Die offenen Fragen / Einwendungen zum Verkehrssicherheitsaudits von 04.08.2022 sind bis-
lang noch nicht geklart worden. Das neue beigelegte Verkehrssicherheitsaudit enthalt keine
Veranderung.

+ Konnen Bankkunden auch in den Nachtstunden die Tiefgarage nutzen? Offnet das Gara-
gentor immer automatisch?

* Beim Sichtdreieck ist eine Anwendung einer V85 von ca. 40 km/h in der Miinchner Allee nicht
realistisch. In der Minchner Allee betragt die Héchstgeschwindigkeit 50 km/h, die auch von vie-
len Fahrzeuglenkern gefahren werden. Bei einem Sichtdreieck von 70 m sind die Voraussetzun-
gen fur eine Geschwindigkeit von 50 km/h nicht erfuillt.

* Im Verkehrssicherheitsaudit befindet sich ein Auszug der Reichenhaller Stellplatzsatzung.
Daraus ist zu entnehmen, dass Besucherparkplatze grundsatzlich oberirdisch anzulegen sind.
Die Besucherparkplatze fir den Neubau sind laut Planung ausschlief3lich in der Tiefgarage vor-
gesehen.

» Die Kapazitat der Tiefgarage wird von 12 auf bis zu 120 Stellpléatze erweitert. Dadurch ent-
steht eine signifikante Erhéhung von Uberquerungen des Gehwegs. Insbesondere ist dieser
Bereich relevant fur die Schulwegsicherheit. Fir die Schiler des Reichenhaller Schulzentrums
kreuzt der offizielle Schulweg unmittelbar die Garagenzufahrt. Die angrenzende Bushaltestelle
wird von Schilern aller Jahrgangsstufen genutzt. Fur die Stadt Reichenhall hat die Schulwegsi-
cherheit Prioritat. Erganzend darf darauf hingewiesen werden, dass eine gutachterliche Festle-
gung von Sichtdreiecken auf der zulassigen Héchstgeschwindigkeit basieren muss und im Ful3-
gangerbereich der Tiefgaragenabfahrt gerade zu Schulbeginn-/Schulschlusszeiten erhohter
FuRganger-/Schilerverkehr zu verzeichnen ist.

Seitens der Stral3enverkehrsbehodrde sind zwingend Nachbesserungen erforderlich.

3. des Umweltrechts
Mit dem vorgelegten integrierten Grinordnungsplan vom 15.11.2022 besteht Einverstandnis.
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(Es wurden keine Anderungen zum vorgelegte AuRenanlageplan sowie dem Baumbestands-
plan vom 22.06.2021 vorgenommen.)

4. des Gewerbe-/Gaststattenrechts
Keine Einwéande.

5. Sonstiges

Es wird davon ausgegangen, dass die Untere Immissionsschutzbehérde am Verfahren beteiligt
wird, weshalb seitens des Ordnungsamt zur Immissionsproblematik keine Erinnerungen erge-
hen.”

Wirdigung:
Die in der Stellungnahme vorgetragenen Belange sollen nicht berticksichtigt werden. Die Hin-
weise sind zur Kenntnis genommen.

Zu 1. Ordnungsstatut:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Vorhabentrager ist Uber die Stellungnahme in-
formiert worden. Zu Kampfmitteln fand bereits eine erste Erkundung statt (GEOLOG Ch. Ful3/W.
Hepp GbR v. 15.10.2018). Diese liegt der Begriindung als Anlage bei. Es wird eine punktuelle
Nachgrabung empfohlen. In den Hinweisen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist unter
Punkt E. Nr. 4 darauf hingewiesen worden.

Zu 2. Verkehrsrecht

Die in der Stellungnahme erwéhnte Stellungnahme vom 06. August 2022 ist Bestandteil der
internen Abstimmung. Die in dieser Stellungnahme genannten Belange sind in der vorliegenden
Stellungnahme vollstandig enthalten.

Zu-/Ausfahrt Mozartstral3e

Die Ausfuhrungen kdnnen nicht nachvollzogen werden. Weder im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan noch im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Verschwenkungen von Verkehrs-
flachen zeichnerisch geregelt. Im Bereich der Mozartstral3e soll im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ein Einfahrts- und Ausfahrtsbereich in einer Breite von 13,5 m festgesetzt werden.
Dies ist stadtebaulich erforderlich, da der historische Einfriedungszaun entlang der Mozart-
stral3e in seinem Bestand erhalten werden soll. Gleiches gilt fir die vorhandene Baumreihe ent-
lang der Mozartstralie.

Fur den Ausfahrtsbereich aus der Tiefgarage in die Miinchner Allee soll ein ca. 7 m breiter Aus-
fahrtsbereich festgesetzt werden.

Zum Unterpunkt 1: Bankkunden nutzen Tiefgarage in den Nachtstunden?

Die Munchner Allee unterliegt keinen verkehrsrechtlichen Einschrankungen fur die Nutzung in
den Nachtstunden wie die Mozartstral3e. Die Tiefgarage zum kiinftigen Wohn- und Geschéfts-
haus wird von Bewohnern und Géasten gleichermalRen genutzt.

Mit Bankkunden kénnen nur Personen gemeint sein, die in den Nachtstunden den Geldautoma-
ten in der Bankfiliale nutzen wollen, denn die Bankfiliale fur die Kunden der Volks- und Raiffei-
senbank ist in den Nachtstunden geschlossen. Im gegenuberliegenden Bahnhofsbereich befin-
den sich 55 Stellplatze, die kostenfrei genutzt werden kdnnen.

Die Betriebsbeschreibung zum Vorhaben fihrt im Abschnitt 1 aus, dass kunftig eine néchtliche
Nutzung der Bargeldautomaten nur tUber die Stellplatze in der Tiefgarage mdglich sein wird —
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die oberirdischen Stellplatze auf dem Vorhabengrundstiick werden baulich so ausgeformt, dass
eine Nachtnutzung nicht mdglich ist (Poller, Schranke 0.4.).

Die Wahrscheinlichkeit, dass Personen, die in den Nachtstunden mit dem Fahrzeug anfahren,
um den Geldautomaten oder den Kontoauszugsdrucker im Bankgebaude zu nutzen und gleich-
zeitig den aufwandigen Vorgang des Parkens in der Tiefgarage zu nutzen, dirfte als unterge-
ordnet zu betrachten sein. Dessen ungeachtet ist die Frage nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens.

Zum Unterpunkt 2: Sichtdreieck Ausfahrt Tiefgarage in Munchner Allee

Sichtdreieck bedeutet das Sichtfeld, das ein Verkehrsteilnehmer zur Verflgung haben muss,
wenn er von einer untergeordneten in eine Ubergeordnete StralRe einbiegen will.

Im vorliegenden Fall wird von einem privaten Grundsttick Uber private ErschlieBungsanlagen in
die Minchner Allee abgefahren. Die Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraf3en in der Fassung
von 2006 (RASt 06) regelt in Kapitel 6.3.9.3 die Sicht an sogenannten Querungsstellen (Aus-
und Einfahrten von Grundstiicken)

Sicht an Querungsstellen

Quelle: Sichtdreiecke im Straenverkehr berechnen: Der komplette Guide 2Go [mit Bildern] —
stvo2Go

Es ist insofern unbeachtlich, ob das Verkehrssicherheitsaudit von einem durchschnittlichen Ge-
schwindigkeitsniveau von 40 km/h oder 50 km/h ausgeht.

Zu den Sichtdreiecken fihrt das Verkehrssicherheitsaudit (v. 01. August 2022) unter Punkt 6.1
aus, dass die erforderlichen Sichtdreiecke in beide Richtungen (...) eingehalten sind.

Wenn ein Bus in der Haltebucht steht, betragt die Sichtweite 49 m.

Zudem istin 8§ 20 der StralRenverkehrsordnung (StVO) geregelt, dass ein Vorbeifahren an einem
Bus, der an einer Haltestelle halt, nur vorsichtig erfolgen darf — auch im Gegenverkehr. Vorsich-
tig impliziert hier eine verringerte Geschwindigkeit. Mit eingeschaltetem Warnblinklicht, darf ein
an einer Haltestelle haltender Bus nur in Schrittgeschwindigkeit passiert werden — auch im Ge-
genverkehr. GemanR § 16 StVO kann durch die Stral3enverkehrsbehérde (hier: Stadt Bad Rei-
chenhall) angeordnet werden, fur welche Haltestellen das Warnblinklicht einzuschalten ist. Im
vorliegenden Fall ist an der in Rede stehenden Haltestelle das Warnblinklicht einzuschalten.

Insofern sind die Ausfuhrungen im Verkehrssicherheitsaudit hinreichend fur die bauplanungs-
rechtliche Beurteilung, dass dieses als hinreichendes Abwagungsmaterial fir das Bauvorhaben
in dieser Frage anzusehen ist.

Zum Unterpunkt 3: Besucherstellplatze in Tiefgarage

Paragraf 4 Abs. 1 der Stellplatzsatzung regelt, dass ,in der Regel“ Besucherstellplatze oberir-
disch anzulegen sind. Insofern ist die sprachliche Formulierung im Verkehrssicherheitsaudit et-
was ungenau. In 8 1 Abs. 2 Stellplatzsatzung ist geregelt, dass ,Regelungen Uber Kfz-Stellplatze
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in einem Bebauungsplan oder in einer sonstigen stadtebaulichen Satzung, die von den Rege-
lungen dieser Satzung abweichen,” Vorrang haben. Insofern ist die Steliplatzsatzung nicht ein-
schidgig flr den Bebauungsplan. Dessen ungeachtet sind fiir die Ermittlung der erforderiichen
Steliplétze die Regelungen der Steliplatzsatzung zur Anwendung gekemmen, Dieses Abwei-
chen bzgl. der Besuchersteflplatze begriindet sich varnehmiich in dem Umstand, dass sich in
Richtung Morden direkt angrenzend die BG Kiinik befindet. Auf die Ruhsbedirftighelt der dort
venweilenden Patienten soll insbesondere in den Nachtstundan Ricksicht genommen werden.

Zum Unterpunkt 4: Erhéhung von Uberguerungen des Gehwegs

Die Erhghung von Uberguerungen des Gehwegs ist durch die verdichtete Mutzung des Grund-
sticks Mozanstralie 1 unbestriten. Allerdings ist die etwas undifferenzierte Betrachtung der
Schillerbeweagungen nicht ganz nachvollziehbar, Schiler, die mit dem Bus aus dem Stadigebiet
oder aus Bayerisch Gmain zur Schule kommean wollen, nutzen die Bushaltestelle Haus der
Jugend® baw, Gemeindezentrum St. Zenao, denn in der Zenostralte befinden sich die maligebli-
chen Schulsinrichtungen Grundschule, Mittelschule, Realschule 5t Zeno. Diese Schiler beein-
trachtigen den Fullgangerverkehr an besagter Tiefgaragenausfahrt nicht maligeblich. Die aus
dem sidlichen Umland kornmanden Schiiler steigen am Busbahnhof gegeniiber der Tiefgara-
genausfahnt aus. Zudem kommen die Schiller mit den S — Bahnen ebenfalls am Busbahnhof
an. Dort Ubergueren vigle Schiler die Minchner Allee im Bereich der BG Klinik und nutzen den
Fulbweg entlang der Grundsticke Am Minster 1 und 2 und entlang des Hofwirts. Auch hier
axistieren keine Berlhrungspunkte mit der Tiefgaragenausfahrt, Da die Bushahestelle sidlich
der Tiefgaragenausfahr liegt, findet auch kein nennenswerter Fullgangerverkehr durch Schiler
stalt, die in das Karlsgymnasium gegeniber der Einmindung MozartstraBe / Salzburger Stralle
ihren Schulweg haben.

Zudem existieren fur die verkehrssichere Uberquerung der Munchner Allee vorn Busbahnhof /
5-Bahnhof gine Fullgangerampel im Einmandungsberaich der Mozartstralle sowie Fullganger-
tunnel zur Querung.

V. RECHTSGRUNDLAGEN

+ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Movemnber 2017 (BGBL. |
S, 36834), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
8) gedndert worden ist

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBL. | S. 3788}, die durch Artike! 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBL. 2023 |
Nr. 8) geandert worden ist

» Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12 1890 (BGB!. 19811 5. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI, | 3, 1802) geandert worden ist.

« Gemeindecrdnung (GO} in der Fassung der Bekanntmachung vom 22, August 1998
{GVBI. 8. 798, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember
2022 {GVBI, 8. 674) geandert worden ist

Bad Reichenhall, den /. 3 0% 2021

%/4/

Dr. Chri uph Lung
Cherbiirgarmeister
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