Begriindung
(nach § 9 Abs. 8§ BauGB)

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Fischerbriuwiese®
fiir die Grundstiicke FL.Nr. 607, 607/5, 612/2, 613/2,626, 628 und 631/13
Gemarkung Bad Reichenhall

AnlaB der Anderung

Ziel der neuen Planung ist — unter Beibehaltung des als Allgemeines Wohngebiet fest-
gelegten Geltungsbereichs — eine zeitgeméBe und der Umgebung angepaBte Nutzung
und Bebauung der o.g. Grundstiicke sowie eine stidtebaulich optimale Eingliederung
von Gewerbe- und Wohnbebauung in das bestehende Ensemble. Die im derzeit rechts-
kréftigen Bebauungsplan festgesetzte fiinfgeschossige Bebauung an der SO-Ecke des
Geltungsbereichs, wie auch die kompakte Blockbebauung auf der SW-Seite entspricht
nicht mehr den Kriterien moderner Stidteplanung. Durch die Errichtung eines Lebens-
mittel-Einzelhandelsgeschifts (Parzelle C) wird die Nahversorgung begiinstigt, die auf-
gelockerte Bebauung der Baufelder A und B gewihrleistet individuelle Wohnqualitit
innerhalb eines reglementierten Bebauungskonzepts.

Abgrenzung des Anderungsgebiets
Die Baufelder werden folgendermaflen begrenzt:

Baufeld A - auf allen Seiten bestehende Wohnbebauung; verkehrsmiBig
zugiénglich iiber Fischerbrauwiese und Hallgrafenstrafle

Baufeld B - auf drei Seiten Wohnbebauung, im Stiden verkehrsmiBig er-
schlossen iiber Hallgrafenstral3e

Parzelle C - im Norden bestehende gemischte Bebauung mit Gewerbebe-
trieben und Wohnnutzung, im Westen bestehende Wohnbe-
bauung (Hochhéuser), im Siiden Staatsstrafe 2101; im Osten
die Reichenbachstrafe, iiber die auch die Bauparzelle verkehrs-
méBig erschlossen wird.

Vorgesehene Planung
Die Bebauungsplaninderung erstreckt sich auf drei Bereiche:

Baufeld A:

Hier werden Festsetzungen getroffen, die eine Nutzung als Allgemeines Wohngebict
zulassen, in dem GréBe, Lage und Anzahl der Baukérper wie auch der Bedarf an Stell-
plitzen, Nebengebéuden etc. unter Einhaltung der geltenden Vorschriften und Regelun-
gen nach Erfordernis definiert werden kénnen. Der von Baugrenzen bestimmte Bereich
hat eine Fldche von ca. 3.450 m?.

Der nérdliche Teil des Geltungsbereiches — fast das gesamte Flurstiick Nr. 631/13 —
wird fiir die Bereitstellung von Stellplitzen und deren Eingriinung verwendet.



Innerhalb des Baufeldes erfolgt eine Nutzungsabgrenzung.

Aufgrund der von der Staatsstrae 2101 und der BundesstraBe B20/B21 ausgehenden
Emissionen wird der siidliche Bereich ausschlieBlich fiir eine Bebauung mit Garagen
und Nebengebiduden festgesetzt.

Baufeld B:

Die Festsetzungen fiir dieses Baufeld ermdglichen ein dhnliches Ma an Nutzung und
Bebauung wie Baufeld A.

Die Umwandlung der bisher als Spielwiese festgesetzten Fliche in ein Baugrundstiick
ist wie folgt zu begriinden:

Die festgesetzte Spiclwiese wurde bisher seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,,Fi-
scherbriuwiese im Jahre 1973 nicht in die Tat umgesetzt. Ein Bedarf ist auch deshalb
nicht gegeben, da die im Bereich des Bebauungsplanes vorhandenen Mehrfamilienh&u-
ser jeweils selbst tiber ausreichend groBe Spielflichen und —plétze auf ihren Grundstiik-
ken verfiigen. Auch freie Rasenfléichen, die zum Spielen genutzt werden kénnten, sind
rund um die Hochhiduser in ausreichendem Umfang vorhanden. Die Fliche fiir die da-
mals festgesetzte Spielwiese steht in Privateigentum und miifite zur Realisierung dieser
Nutzung erst erworben werden, wofiir aber die finanziellen Mittel auf absehbare Zeit
nicht zur Verfligung stehen. Die bevorstehende Bebauungsverdichtung im Baufeld A er-
fordert die Beibehaltung der Spielflachen-Festsetzung ebenfalls nicht. Die kiinftige Be-
bauung besteht in der Errichtung von Reihenhdusern, die alle iiber eigene, wenn auch
kleine Garten verfligen werden, in denen die Kinder spielen kénnen. Die durch die zen-
trale Garagenanlage im Siiden der Reihenhausanlage bedingten ruhigen und vom Ver-
kehr tiberwiegend unberiihrten Wohnwege zwischen den Reihenh#usern kénnen eben-
falls fiir flichenintensivere Spiele genutzt werden. Aus diesem Grunde entschied sich
die Stadt dafiir, das ungepflegte und seit Jahrzehnten dem Wildwuchs iiberlassene
Grundstiick in die vorhandene Wohnbebauung zu integrieren.

Parzelle C:

Hier wird eine konkrete Nutzung fiir ein Lebensmittel-Einzelhandelsgeschift festgelegt,
ebenso die Lage und GréBe des Baukdrpers sowie die Anordnung der Stellpldtze und
des Anlieferungsbereichs.

Auf dem noch im Eigentum der BHS Liegenschaften GmbH & Co. KG stehenden
Grundstiick FI.Nr. 607 Gemarkung Bad Reichenhall befinden sich derzeit die alten Ge-
bdude des Salinen-Bauhofes, die abgebrochen werden. Das im bisher rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan festgesetzte Verwaltungsgebiude wird seitens der Saline Bad Rei-
chenhall jetzt und auch in Zukunft nicht mehr benétigt, so daB die Eigentiimerin beab-
sichtigt, das Baugrundstiick zum Zwecke der Errichtung eines Lebensmittelmarktes zu
verkaufen.

Die Festlegung der konkreten Nutzung fiir ein Lebensmittel-Einzelhandelsgeschift zur
Nahversorgung des Gebietes ist durch besondere stidtebauliche Griinde gerechtfertigt.
Fiir eine Wohnbebauung ist das Baugrundstiick aufgrund seiner Lage an den sehr stark
frequentierten Strafen und in unmittelbarer Nihe des Gewerbebetriebes Neue Saline
nicht geeignet. In den letzten Jahren wurden im Stadtzentrum mehrere Lebensmittel-
mirkte geschlossen, wie z.B. Kaisers-Kaffee-Geschift in der LudwigstraBe, Plus-Markt
in der Wittelbacherstrae und HL-Markt in der BahnhofstraBe. Die Aldi-Filiale wurde
von der Alten Saline an den Bahnhof verlegt. Durch die SchlieBung bzw. Verlegung
dieser Lebensmittelgeschiifte, die sich in fuBldufiger Entfernung des Wohngebietes ,,Fi-
scherbrauwiese” befanden, wurden die Mdoglichkeiten zur Nahversorgung mit Giitern
des tiglichen Bedarfs insbesondere fiir nicht motorisierte Bevdlkerungsgruppen stark
eingeschrénkt. Die Errichtung eines neuen Lebensmittel-Einzelhandelsgeschifts trigt



wieder zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dieses groBen Wohngebietes

bei.

Der bestehende offentliche Weg auf FLNr. 607/5 Gemarkung Bad Reichenhall bleibt
erhalten.

Erschlieffung

Die

a)

b)

d)

Baubereiche werden wie folgt erschlossen:

Wasserversoreung

Anschlufl an die Wasserversorgungsanlage der Stadt Bad Reichenhall.
Herstellungsbeitrdge werden von den Grundstiickseigentiimemn satzungsgemif er-
hoben.

Abwasserbeseitigung

Anschlufl an das 6ffentliche Kanalnetz der Stadt Bad Reichenhall.
Herstellungsbeitrdge werden von den Grundstiickseigentiimern satzungsgemif er-
hoben.

Stromversorgung

Anschluf} an das Versorgungsnetz der Stadtwerke Bad Reichenhall.

Verkehrsanbindung

Baufeld A:
Verkehrsmiflige ErschlieBung iiber die Fischerbrauwiese und die Hallgrafenstrafe

Baufeld B:
VerkehrsméBige ErschlieBung tiber die Hallgrafenstraf3e

Parzelle C:

VerkehrsméBige Erschliefung iiber die Reichenbachstral3e

Die Anbindung des geplanten Lebensmittelmarktes an die ReichenbachstraBe ist
aus verkehrspolizeilicher Sicht nicht unbedenklich, da sie sich im Nahbereich der
Einmiindung der ReichenbachstraBe in die St 2101 befindet. Die Verkehrsbezie-
hungen in dem betreffenden Bereich sind bereits komplex und erfordern vom Ver-
kehrsteilnehmer hohe Aufmerksamkeit.

Die seitens der Polizeiinspektion Bad Reichenhall und des Ordnungsamtes der
Stadt deshalb favorisierte Lsung, eine gemeinsame Zufahrt zu dem neuen Gewer-
bebetrieb und dem benachbarten Parkplatz des Wohn- und Geschiftshauses Rei-
chenbachstr. 9 a-d (FL.Nr. 630/2) zu errichten, kann jedoch aus mehreren Griinden
nicht realisiert werden. An der Grenze des Baugrundstiicks zu F1.Nr, 607/2 Gemar-
kung Bad Reichenhall besteht ¢in Geléndesprung, der nur mittels einer ausreichend
langen Rampe bewiltigt werden konnte, fiir die aber kein ausreichender Platz zur
Verfligung steht. Die mit vielen Kurven bestiickte Zufahrt wiirde fiir die hier auch



an- und abfahrenden Anlieferfahrzeuge nur schwer befahrbar sein. Die Zuwegung
zum Trachtenvereinsheim und in weiterer Folge die Zufahrt zur TG Reichen-
bachstr. 9 a-d miiten gekreuzt werden. Kollisionen mit den mit Schwung aus der
TG ausfahrenden Pkw’s sind zu befiirchten. Die Stellplitze des Trachtenvereins-
heims und die Wertstoffcontainer miiiten beseitigt werden. Die Zustimmung des
GTEV Saalachthaler e.V. und sémtlicher Miteigentiimer des Wohn- und Geschifts-
hauses Reichenbachstr. 9 a-d wiren erforderlich. Gerade von letzteren ist sie kei-
nesfalls zu erwarten.

Unabhiéngig davon kann die Zufahrt zum kiinftigen Lebensmittelmarkt nur an dem
im Bebauungsplan eingetragenen Standort situiert werden. Sie befindet sich ohne-
hin am giinstigsten Punkt des Baugrundstiicks. Sowohl die Zufahrt des bisherigen
Bauhofes als auch die im derzeit giiltigen Bebauungsplan festgesetzte Zufahrt zu
dem urspriinglich vorgesehenen fiinfgeschossigen Verwaltungsgebiude befinden
sich an gleicher Stelle. Es wird dabei nicht verkannt, daB sich die Verkehrsverhalt-
nisse mit dieser weiteren Zufahrt noch verschlechtern. Da eine gravierende Ver-
schirfung der Situation jedoch nicht zu erwarten ist, entschied sich die Stadt nach
Abwiégung aller &ffentlichen und privaten Belange dafiir, auch die kiinftige Zufahrt
fiir den Lebensmittelmarkt hier zu belassen.

e) Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach BNatSchG

Um den Belangen des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung zu tragen, wird als Aus-
gleich fur die geplanten Eingriffe die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung angewen-
det. Nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde wird fiir die durch die Be-
bauungsplanénderung erméglichte Neubebauung im Baufeld B und fiir die Erhéhung
des Nutzungsmafles im Baufeld C eine Ausgleichsfliche von insgesamt 925 m? auf dem
Grundstiick FLNr. 563 (Teilfliche) Gemarkung Bad Reichenhall in der Triftmeisterau
zur Verfligung gestellt. Die Ausgleichsfliche ist im Interesse der Allgemeinheit zu ei-
nem artenreichen Bestandteil der Hartholzau zu entwickeln, zeitlich unbegrenzt zu er-
halten und nach den Vorgaben der Naturschutzbehérde zu pflegen. Dieser Grundstiicks-
bereich wird notariell in Form einer Grunddienstbarkeit und einer beschriinkten persén-
lichen Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Bad Reichenhall gesichert.

Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung der Fa. Bekon GmbH vom 15.09.2003 mit Ergén-
zung vom 20.10.2003 kam zu dem Ergebnis, dafl der geplante Lebensmittelmarkt (Bau-
feld C) die hier im allgemeinen Wohngebiet zul4ssigen Immissionsrichtwerte einhalten
kann. Durch den Verkehrsldrm auf den BundesstraBen B 21 und B 20 (im Anschluf an
die St 2101) werden auf den Wohnbaugrundstiicken (Baufeld A und B) die zulissigen
Orientierungswerte fiir Verkehrsldrm iiberschritten. Mit einer 3,80 m hohen Lirm-
schutzwand entlang der B 21, einer 1,80 m hohen Lirmschutzwand entlang der B 20
und passiven SchallschutzmaBinahmen an den Wohnh&usern (z.B. aktive Beliiftung bei
einzelnen Zimmern, Schallschutzfenster) konnen die Grenzwerte der Verkehrsldrm-



schutzverordnung (16.BImSchV) bei entsprechender Gebidudesituierung eingehalten
werden.

Die Aufstellungsorte fiir die Schallschutzwéinde befinden sich unmittelbar an den Bun-
desstraflen auBerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes. Die Details fiir
die aktiven und passiven Schallschutzmafnahmen werden im Rahmen eines stidtebau-
lichen Vertrages mit dem Vorhabentriger rechtsverbindlich geregelt.

Fiir die Festlegung einer konkreten Geb#udesituierung im Bebauungsplan schlug die
Untere Immissionsschutzbehdrde vor, die groBziigigen Baugrenzen enger zu fassen, so
dal ausschlieflich die der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegte Gebiude-
situierung verwirklicht werden kann. Dies wiirde jedoch den stidtebaulichen Grundzii-
gen der Plandnderung zuwiderlaufen.

Fiir das Baufeld A kann dieser Forderung entgegengehalten werden, da die Fliche des
Baufeldes A im bisherigen rechtskréftigen Bebauungsplan bereits als Wohnbauflidche
ausgewiesen war. Der Abstand der bebaubaren Flichen zu den BundesstraBen war hier-
nach zwar etwas grofer, aber es waren im Bebauungsplan keinerlei SchallschutzmaB-
nahmen festgesetzt. Die Wohngebéude nach dem neuen Bebauungsplan-Entwurf riicken
etwas niher an die Bundesstralen heran. Dafiir werden nun Schallschutzwinde und pas-
sive SchallschutzmafBnahmen vorgesehen. Der geplanten Wohnsiedlung sind auerdem
bereits andere Wohnhduser vorgelagert, so daB sich die immissionsschutzrechtliche Si-
tuation gegeniiber dem schon vorhandenen Bestand zumindest nicht verschlechtert. Zu-
dem wird vor den geplanten Reihenhdusern ein Garagenhof errichtet, der ebenfalls zur
Abschirmung der Wohnhauser beitrégt. Fiir die Bebauung des Baufeldes A steht bereits
der Vorhabentriger und die Situierung der geplanten Reihenhausanlage fest. Die in der
Bauvoranfrage VA 058/03 abgeklérte Gebdudeanordnung wurde der schalltechnischen
Untersuchung der Fa. Bekon GmbH zugrunde gelegt. Diese wird auch im stidtebauli-
chen Vertrag nochmals festgeschrieben. Aus diesem Grunde ist nach Abwigung aller
offentlichen und privaten Belange eine Anderung der Baugrenzen entbehrlich.

Im Baufeld B wurde in der Hohe der Siidseite des geplanten Hauses das Planzeichen
15.14 zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung festgesetzt, so daB im stidlichen
Grundstiicksteil nur immissionsschutzrechtlich nicht relevante Garagen bzw. Nebenge-
baude zugelassen sind.

7.  Auswirkungen der Planung

Die geplante Wohnbebauung schlieBt die derzeitigen Bauliicken in aufgelockerter, mas-
sereduzierter Bauweise.

Mit der Errichtung eines Lebensmittel-Einzelhandelsgeschifts erweitert sich das Nah-
versorgungsangebot fiir die umliegenden Bereiche.

Es ist also nicht zu erwarten, da sich die Verwirklichung der Planung nachteilig auf
Landschaft und Bevélkerung auswirken wird.

Bad Reichenhall, 30.10.2003
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Heitmeier
Oberbiirgermeister




