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1. PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 Veranlassung, Erforderlichkeit und Ziele

Das Grundstiick Fl. Nr. 125, Gemarkung St. Zeno, mit der Adresse FrihlingstraBe 74 ist mit
einem zweigeschossigen Einfamilienhaus und zwei Gartenschuppen bebaut, die derzeit leer
stehen und zurlick gebaut werden sollen. Das Grundstick Fl. Nr. 124/3, Gemarkung St. Zeno,
ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Entsprechend dem Gebietscharakter soll
eine Wohnbebauung errichtet werden, die die landliche Wohnsiedlung im Norden und die
stadtisch gepragte Wohnbebauung im Siiden und gegenliber der Bahnlinie zusammenfihrt.
Die demographischen Modellrechnungen zur Bevélkerungsentwicklung in Bad Reichenhall be-
grinden den Bedarf an Wohnraum in der Stadt.

Fiir die Grundsticke liegt derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Von der Stadtver-
waltung werden die Grundstlicke als ,AuBenbereich im Innenbereich” angesehen. Merhaben;

die_die a R dec § 24 B 2

beurteilen- Da die stadtebaulich beabsichtigte Entwicklung weder mit den Regelungen des
§ 34 BauGB noch nach § 35 BauGB moglich ist, besteht ein Planerfordernis gem. § 1 Abs. 3
BauGB. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans gem. § 30 Abs. 2 BauGB soll die Stadtent-
wicklung an der FrihlingstralRe fortgesetzt werden.

Ziel der Bauleitplanung ist die Verwirklichung einer groRtmoglichen Innenverdichtung bei
gleichzeitig maximaler Griin- und Freiraumgestaltung. Es sollen unterschiedlich grofRe und ver-
schieden hohe Einzelbaukdrper angeordnet werden. Eine Sichtachse zwischen den Baukor-
pern lasst Blickverbindungen zu. Um die Qualitat der Freiflaichen zu maximieren wird der ru-
hende Verkehr unterirdisch abgewickelt. Oberirdisch sind nur die notwendigen Zufahrten
und Stellplatze sowie ein FuRR- und Radwegenetz zwischen den stark durchgriinten Freiberei-
chen geplant. Inhaltlich soll ein Nutzungsmix entstehen, d.h. Miet- und Eigentumswohnungen
sowie geforderter Wohnungsbau. Damit die Wohnungen von allen Altersgruppen uneinge-
schrankt genutzt werden kdnnen, sind sie barrierefrei geplant. Die angestrebte Bebauung soll
sich nachhaltig und harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einfligen.

1.2 Beschreibung des Plangebiets

1.2.1 Stadtebauliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das Gebiet befindet sich am noérdlichen Stadtrand, im Ortsteil St. Zeno. Es wird nach Nord-
westen durch die FriihlingstraRe und nach Siidosten durch die Bahnlinie begrenzt. Das Umfeld
ist gepragt von einer gemischten Nutzung aus einzelnen Hofen, Ein- und Mehrfamilienhdusern
sowie einzelnen gewerblichen und sozialen Einrichtungen. Signifikant ist die Bahnlinie, die den
Ort durchquert. Entlang der FrihlingstraRe befinden sich mittelgroRe Baukoérper in offener
Bauweise, die nach Norden hin wechselseitig angeordnet sind. Dazwischen befinden sich
Grinflachen. Der StraRenraum gestaltet sich durch eine vorgelagerte Baumreihe.
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Abb.: Ubersichtskarte Stadt Bad Reichenhall mit Plangebiet (Quelle: BayernAtlas, Bay. Vermessungsverwaltung)

Das Planungsumfeld wurde in den letzten Jahrzehnten schrittweise verdichtet. Auf der Sid-
seite der Bahnlinie wurde die Entwicklung durch einen Bebauungsplan gesteuert. Nordlich der
Bahnlinie, im Bereich der FriihlingstralRe, wurde die Entwicklung bauleitplanerisch durch den
Flachennutzungsplan von 1989 vorbereitet. Ehemals landwirtschaftliche Flachen fielen durch
den Strukturwandel brach und wurden zu Siedlungszwecken umgenutzt. Mittlerweile ist das
Gebiet ein Wohnstandort, in dem sich die mit5der Bauleitplanung beabsichtigte Entwicklung
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flachensparend in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt.
1.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 124/3 und 125 im Gewerbe-
besitz sowie Teile der StraBenverkehrsflache der FrihlingstralRe Fl. Nr. 75/1, Gemarkung St.
Zeno. Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréRe von rd. 12.400 m?.

1.2.3 Bestandssituation

Das Plangebiet wird begrenzt:
- im Norden durch Wohnbebauung und einer Griinflache,
- im Osten durch die Bahnlinie Berchtesgaden — Freilassing und Wohnbebauung,
- im Stiden durch nicht storendes Gewerbe (Fitness-Studio) und Wohngebaude
(Mischgebiet-Charakter),
- im Westen durch Wohngebietsnutzung an der Friihlingstralle.

1.2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fiir den Geltungsbereich existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

1.2.5 ErschlieBung

Fir die Zulassigkeit eines Bauvorhabens im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans wird nach § 30 Abs. 2 BauGB die gesicherte ErschlieRung vorausgesetzt.

1.2.5.1 Verkehr

Verkehrstechnisch ist der Planbereich liber die westlich verlaufende Frihlingstralie an das 6f-
fentliche Strallennetz angeschlossen.

1.2.5.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch einen Anschluss an das Wasserleitungsnetz der Stadt-
werke Bad Reichenhall sichergestellt.

1.2.5.3 Loschwasser

Fiir die Loschwasserbereitstellung sind im Zuge der weiteren Planung entsprechende Ent-
nahmeeinrichtungen (Hydranten) vorzuhalten. Die Loschwassermenge und die Leistungsfa-
higkeit des ortlichen Versorgungsnetzes sind zu prifen. In der Erarbeitung des objektspezifi-
schen Brandschutzkonzeptes werden die feuerschutztechnischen Belange mit den zustandi-
gen Stellen abgestimmt.
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1.2.5.5 Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt durch Versickerung auf dem Grundstiick. GemafR
vorliegendem Baugrundgutachten ist die Versickerung auf dem Grundstiick grundsatzlich
moglich.

Da sich das Plangebiet im Heilquellenschutzgebiet befindet, kann die Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) nicht angewendet werden. Fir die Niederschlagswasser-
versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die bei der Stadt Bad Reichenhall
zu beantragen ist. Fiir die Planung sind die blichen Technischen Regeln zu beachten. Eine
Vorabstimmung der Planung mit den amtlichen Sachverstandigen, das Wasserwirtschaftsamt
Traunstein, vor Einreichung der Antragsunterlagen wird empfohlen.

Hinsichtlich Starkniederschlage und flachenhaft abflieBendem Oberflachenwasser wird auf
§ 37 WHG verwiesen. Aullerdem sind die Ergebnisse des Sturzflutrisikomanagements der
Stadt Bad Reichenhall zu beachten (siehe Punkt 1.4.3).

1.2.5.6 Energieversorgung

Es ist vorgesehen die Stromversorgung an das offentliche Versorgungsnetz anzubinden. Zur
Deckung des Warmebedarfs sind Warmepumpen geplant.

1.2.5.7 Kommunikation

In der FrihlingstraBe sind alle Kommunikationsleitungen der Versorgungstrager vorhanden;
diese konnen auf kurzem Weg erreicht und angebunden werden.

1.2.5.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber den Landkreis Berchtesgadener Land. Zudem steht fir
haushaltsiibliche Mengen an Wertstoffen der Wertstoffhof in Bad Reichenhall zur Verfligung.

1.2.6 Planunterlage

Basis der Planung stellt die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Vermessungsamtes Freilassing
bzw. der Bayerisches Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, Miinchen, dar.

Fir die Bauflachen wurde als Planungsgrundlage auch eine vermessungstechnische Be-
standsaufnahme (Anlage 1) durchgefiihrt.
1.3 Planerische Ausgangssituation

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm

Die Stadt Bad Reichenhall wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Oberzent-
rum im Verdichtungsraum bewertet. Im LEP werden u.a. folgende Ziele formuliert:
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3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur soll vermeiden werden.

Die Planung entspricht den Zielen des LEPs.

1.3.2 Regionalplan Suidostoberbayern

Die Stadt Bad Reichenhall ist dem Regionalplan Siidostoberbayern zugeordnet. In den fachli-
chen Zielen und Grundsatzen zum Siedlungswesen wird u.a. formuliert:

- Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcen-
schonend weitergefiihrt werden. Dabei soll die Innenentwicklung bevorzugt werden.

- Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

- Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden.

Das vorgesehene Plangebiet steht der Gbergeordneten Raumordnungsplanung nicht entge-
gen. Belange und Themen der Raumordnung wie Landschaft und Erholung werden nicht nach-
teilig beeinflusst. Andere Festlegungen und Ziele des Regionalplans Siidostoberbayern, wie
z.B. wasserwirtschaftliche Vorranggebiete, Uberschwemmungsgebiete oder landschaftliche
Vorbehaltsgebiete sind nicht betroffen oder beeintrachtigt.
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Karte 3: Landschaft und Erholung mit Plangebiet (Quelle: Regionaler Pla-
nungsverband 18 Sudostoberbayern)

z Anths:
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan Karte 2: Siedlung und Versorgung mit Plangebiet (Quelle: Regionaler Pla-
nungsverband 18 Suidostoberbayern)
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1.3.3 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall stellt das Plangebiet als allge-
meines Wohngebiet bzw. als Griinflache dar. Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfah-
rens wird eine Berichtigung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt.

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Quelle: Stadt Bad Reichenhall)

Der benachbarte rechtskraftige Bebauungsplan ,,St. Zeno Nord“ ist im Planteil dargestellt.

1.3.4 Sonstige Satzungen und Bestimmungen

Die Stadt Bad Reichenhall verfiigt Gber eine 6rtliche Bauvorschrift vom 15.09.1992. Nach der
darin beschriebenen Zoneneinteilung befindet sich das Plangebiet in Zone lIl.

Hinsichtlich der Dachform sowie der Dachneigung wird von der Satzung abgewichen. Zur Seite
der Bahnlinie sind Flachdacher vorgesehen, wie sie auch jenseits der Bahnlinie vorzufinden
sind. Zur Seite der FrihlingstralRe sind asymmetrische Walmdacher mit einer Dachneigung von
12° bzw. 44° geplant. Fiir Gebdude mit asymmetrischem Walmdach sind héhere Kniestocke
zuldssig, wenn sie die festgesetzte Wandhohe nicht tiberschreiten. Aullerdem ist die Einde-
ckung mit Aluminiumblech zuldssig und Dachflachenfenster dirfen jeweils gréRer als 0,75 m?
sein.

Ebenfalls abweichend von der 6rtlichen Bauvorschrift ist die Zuldssigkeit von Verglasungen

und Verschalungen an Loggien und Terrassen, sofern sie Bestandteil des Schallschutzkonzep-
tes sind.

-10 -
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1.4 Untersuchungsrahmen

1.4.1 Geologie, Topographie und Grundwasserverhaltnisse

Geologisch liegt der Geltungsbereich in der Talniederung der Saalach mit einem Untergrund
aus machtigen fluvativen Schotterablagerungen. GemaR der geologischen Karte von Bayern
(BayernAtlas, M 1:500.000) sind Ablagerungen im Auenbereich (meist jungholozan) und poly-
genetische Talfullungen (z.T. wirmzeitlich) aus Mergel, Lehm, Sand, Kies und z.T. Torf anzu-
finden.

In der Ubersichtsbodenkarten von Bayern (BayernAtlas, M 1:25.000) ist der Bereich als be-
siedelte Flache mit anthropogenen liberpragten Bodenformen und einem Versiegelungsgrad
< 70 % kartiert, bodenkundlich nicht differenziert.

Zur Abklarung der Untergrundverhaltnisse im Baufeld hat der Grundeigentiimer die Dipl.-Ing.
Bernd Gebauer Ingenieur GmbH mit der Baugrunderkundung beauftragt. Gemal Baugrund-
gutachten vom 08.06.2021 (Anlage 2) besteht der Untergrund unter der Verwitterungslage
(Deck- und Flutlehme) aus Kiesen und Sanden. Im Bereich der Bestandsbebauung ist mit Auf-
fillbereichen zu rechnen. Auch bindige Zwischenlagen kénnen untergeordnet innerhalb der
Schotterablagerungen auftreten.

Die vorhandenen Boden- und Untergrundverhaltnisse sind fir die vorgesehene Nutzung
grundsatzlich geeignet. Das Gelande bzw. die Topographie im Planungsgebiet ist nahezu eben
und liegt auf einem Hohenniveau zwischen 460,50 bis 462,00 m U NN.

Die GrundwasserflieBrichtung wird von Sidsidwest nach Nordnordost beschrieben, was in
etwa der FlieRrichtung der Saalach entspricht. Folgende Bemessungswerte werden fir das
Grundwassergefallt angegeben:

Sad Nord
MW 457,4 456,7
HGW cal.vorl. 459,6 458,9
MHGW ca.vorl. 458,3 457,6

Zu moglichen Auswirkungen auf die Grundwasserverhaltnisse durch das geplante Bauvorha-
ben hat die Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieure GmbH eine geotechnische Stellungnahme
abgegeben:

Bei normalen bis mittleren erhéhten Grundwasserspiegellagen liegt das UG/TG oberhalb des
Grundwasserspiegels. Erst bei sehr stark erhohten Spiegellagen taucht das UG/TG in das
Grundwasser ein, kann aber weiterhin um- und unterstromt werden.

Dadurch betradgt der rechnerische Anstau in der Mitte der jeweiligen maRgeblichen Gebau-
debreite bei derartigen Ereignissen ca. 3 cm (Stidwestseits) bis ca. 5 cm (Sldostseits).
Unabhéangig davon, dass diese Werte innerhalb der Giblichen Toleranz/Messgenauigkeit der
Berechnungsmethoden liegen, sollen jedoch zur Erhéhung der Umstromung des Baukorpers
entsprechend der Empfehlung der Stellungnahme des IB Gebauer die unteren 60 cm des Ar-
beitsraums mit Rieseln verfillt werden.

-11 -
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1.4.2 Hochwasser

Bis zum Hochwasserfall HQ100 schiitzt die vorhandene Deichlinie entlang der Saalach die
dahinterliegenden Flachen vor den anfallenden Wassermengen. Im Fall HQextrem liegen Tei-
le des Plangebiets im Uberschwemmungsbereich, wie im Bayern - Atlas als Hochwasserge-
fahrenflache HQextrem kartiert ist.

1.4.3 Sturzflut

Die Stadt Bad Reichenhall beabsichtigt zukiinftig fiir die Stadtmitte ein Sturzflutrisikoma-
nagement zu betreiben. Zum aktuellen Zeitpunkt liegt ein Planzwischenstand des Ingenieur-
blros Aquasoli vor, der die FlieRtiefen eines 60-miniitigen Starkregenereignisses fiir eine
Wiederkehrzeit von 100 Jahren betrachtet (Anlage 3). Ausgehend von dem Worst-Case-
Szenarium mit gefrorenem Boden, aber ohne Betrachtung von FlieRrichtung und -
geschwindigkeit wird deutlich, dass das Planfeld zu Teilen von Starkregen mit einer FlieRStiefe
von 0,1 m bis 0,5 m betroffen ist.

In eigener Zustandigkeit sind gegebenenfalls Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu tref-
fen und SchutzmalRnahmen bezlglich Personenschdaden vorzunehmen. Je nach GréRe und
Lage der neuen Baukorper bzw. BaumalRnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflieBen-
den Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert werden, dass dies zu
nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger fihrt. Hierzu wird auf § 37 WHG ver-
weisen.

Mit der Ausbildung von Retentionsflachen kdnnen gréBere Wassermengen voriibergehend
aufgenommen und verzogert in den Untergrund versickert werden. Flutmulden und Riickhal-
tebecken, die als bewachsene Naturflachen gestaltet werden, kdnnen mit geringem Aufwand
multifunktional als Erholungsflache genutzt werden.

Weitere Mallnahmen am Gebadude haben auerdem eine schiitzende Wirkung. Eingangsbe-
reiche sind hohenmaRig Giber dem neuen Geldnde festgelegt, um ein Gefadlle vom Gebaude
weg zu erzeugen. Vorsorglich wird auch die Aufkantung an Lichtschachten sowie die Ausbil-
dung einer Kuppel vor Tiefgaragenabfahrten in Betracht gezogen.

1.4.4 Schutzgebiete

Der Planbereich liegt im Heilquellenschutzgebiet, mit Festsetzungsdatum vom 14.1.1999,
sowie im Biospharenreservat Berchtesgadener Land.

1.4.5 Denkmadler
Bei dem Gebédude in der FriihlingstralRe 74 handelt es sich um kein Baudenkmal.
In ca. 300 m Entfernung befindet sich in der Salzburger StralRe 50 ein Bauernhaus, ehemaliges
Klosterlehen von St. Zeno, und in der Salzburger StraRe 58 ein Bauernhaus mit Wiederkehr,

beide als Baudenkmal gelistet. Damit besteht keine Denkmalnahe.

Im Umbkreis von ca. 500 m sind keine Bodendenkmaler erfasst.
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1.4.6 Verkehr

Zur Untersuchung der Auswirkungen des vom Projekt erzeugten Verkehrs beziglich Ein- und
Ausfahrten, Parkplatze und die Pkw-Bewegungen samt ihren Auswirkungen auf die Frihling-
stralle und zum Nachweis der Verkehrsertraglichkeit des erzeugten Verkehrs wurde ein Ver-
kehrsgutachten beauftragt.

Im Rahmen des beauftragten Behdrdengutachtens vom 25.05.2022 (Anlage 4) sind eine Ver-
kehrserhebung des Bestands, eine Verkehrsprognose der im Vollausbau der Siedlung fir die
Frihlingstralle verbleibende Verkehrsfrequenz, der Stellplatznachweis und die Prifung der
Sichtfelder nach RASt zu erbringen. Die Durchfliihrung des Gutachtens erfolgte durch die
Verkehrsplaner GmbH bzw. den dort tatigen Sachverstandigen Prof. DI Joachim Kleiner,
Oberosterreich.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung ist die Planung noch nicht vollstandig abgeschlossen,
daher werden Berechnungsergebnisse mit Spielrdumen angegeben. Geplant ist die Errichtung
von 130 bis 145 Wohneinheiten mit insgesamt 162 Stellplatzen. Zur Frihlingstralle sind zwei
Anbindungen vorgesehen.

Die bestehende Belastung der FriihlingstraBe wurde am 01.07.2021, also mit einem zuldssigen
Zeitpunkt mit Normalverkehr (noch Schule, kein Corona-Einfluss) erhoben. Selbst unter
»Worst Case“-Bedingungen, d.h. eine einzige Zufahrt fiir die Abwicklung des Gesamtverkehrs
und der Ansatz des starksten festgestellten Verkehrsstroms morgens, abends und in beiden
Asten der FriihlingstraRe, kann der Verkehr in der FriihlingstraRe nach wie vor in Qualitéts-
stufe A abgewickelt werden. Die Riickstauwahrscheinlichkeit in der Spitzenstunde betragt in
95 % aller Abbiegefalle Null.

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Reichenhall ergibt sich fiir die geplanten
Wohneinheiten eine erforderliche Stellplatzanzahl von mindestens 156 Stellpldatze und hochs-
tens 178 Stellplatze. Die vorgesehene Stellplatzanzahl genligt der beabsichtigten Wohnungs-
anzahl (ca. 136) und wird auf die endgliltige Anzahl angepasst.

Die Freihaltung der notwendigen Sichtfelder (Tempo-50-Zone) sind im Ein- und Ausfahrtsbe-
reich zu gewahrleisten. Die Situierung von Nebengebaude und Bepflanzungen erfolgt auller-
halb der Sichtfelder, sodass die Sichtbedingungen nicht beeintrachtigt werden.

1.4.7 Artenschutz

Vor dem Hintergrund der artenschutzrechtlichen Regelungen des aktuellen Bundesnatur-
schutzgesetzes (§§ 44 und 45) ist bei Eingriffsvorhaben die Durchflihrung einer speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung (saP) erforderlich (Anlage 5). Die artenschutzrechtliche Vorpri-
fung, auch Relevanzprifung genannt, hat dabei die Ermittlung des zu priifenden Artenspekt-
rums zum Ziel, wobei eine projektspezifische Abschichtung erfolgt. Als Grundlage fiir die ar-
tenschutzrechtliche Vorpriifung dienen die vom Bayerischen Staatsministerium des Innern
zusammengestellten und vom Landratsamt fiir Umwelt gepriften Tabellen des zu prifenden
Artenspektrums, die alle in Bayern noch aktuell vorkommenden Arten des Anhanges IV der
FFH-Richtlinie und Brutvogelarten.
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Am 10.02.2022 erfolgte durch Dr. Christoph Manhart, Umweltplanung und zoologische Gut-
achten, Laufen, eine Gelandebegehung des Eingriffsbereichs und dessen Umgriff.

Fiir die Gruppe der Sdugetiere kann eine Betroffenheit durch das Bauvorhaben ausgeschlos-
sen werden. Es werden durch das Vorhaben keine essenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten flr Fledermduse bzw. weiterer Sdugetierarten wie Haselmaus, Bieber oder Fischotter
entfernt oder geschadigt, Leitstrukturen beeintrachtigt oder essenzielle Nahrungshabitate
zerstort, die zu einem Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG fiihren. Auch
wenn die Gebaude auf dem Grundstiick Fl. Nr. 125, Gemarkung St. Zeno, als Fledermaus-
quartier flr suboptimal eingeschatzt werden, hat vorsorglich der Gebaudeabriss in den Mo-
naten zwischen Ende Oktober und Ende Marz zu erfolgen.

Im Eingriffsbereich befinden sich keine Geholze, die als Fortpflanzung- und Ruhestatten fir
hohlen- oder halbhéhlenbritende Vogelarten geeignet sind. Ein Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten ist flr Arten dieser Gilde nicht gegeben.

Fiir Vogel mit saisonalen Brutplatzen sind Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis
3 BNatSchG insofern nicht gegeben, da geeignete Brutplatze nicht vorhanden sind und somit
kein essenzieller Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestdtten gegeben ist. Fir Durchzigler
oder Nahrungsgaste sind im Umfeld des Eingriffsbereichs geeignete Nahrungshabitate in er-
reichbarer und in gleicher Qualitat vorhanden.

In Bezug auf die Reptilien kann ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse im Bereich
des Durchlasses nicht vollig ausgeschlossen werden. Um den Verbotstatbestand der Totung
nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu vermeiden hat daher als geeignete MalRnahme die Einrich-
tung eines 200 m langen, Uberkletterungssicheren Reptilienzauns zu erfolgen. Der Zaun wird
vor Beginn der Bauphase eingerichtet und bleibt wahrend der gesamten Bauphase bestehen.
Die MaBnahme gilt bis zum Abschluss der Bautatigkeiten. Der Zaun ist dabei regelmaRig auf
seine Funktionalitdt hin zu tGberprifen. Eine Tétung von Individuen der Zauneidechse kann
dadurch ausgeschlossen werden.

Bezliglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich keine geeigneten Fortpflanzungsgewasser
bzw. Uberwinterungshabitate vorhanden, die vom Vorhaben betroffen sein kénnten. Eine
Verwirklichung von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG ist
daher nicht gegeben.

Beziglich der Insekten bzw. Gefdapflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten
aufgrund der fehlenden Lebensraumbedingungen bzw. Standortverhaltnisse zu erwarten.
Die Ergebnisse und das weitere Vorgehen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde Bad
Reichenhall abzustimmen.

1.4.8 Bevolkerungsentwicklung

Der Demographie-Spiegel fiir Bayern: GroRe Kreisstadt Bad Reichenhall, Berechnungen bis
2039 (Bayerisches Landesamt fiir Statistik vom August 2021) prognostiziert eine Steigerung
der Bevolkerung von insgesamt 18.443 Personen im Jahr 2019 auf 18.900 Personen im Jahr
2039. Es zeichnet sich eine deutliche Verdanderung der Altersgruppen ab, die insgesamt zu
einer Uberalterung der Bevélkerung fiihrt.
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GemaR der Sozialraumanalyse fiir die Stadt Bad Reichenhall vom Marz 2021 wird-davenaus-

................. 0 Alaohnainiha D

nungen. Unter Berlicksichtigung absehbarer Veranderungen (z.B. durch Arbeitslosigkeit oder
Trennung) wird ein zusatzlicher Bedarf von ca. 20 % angenommen. Damit entsteht ein zusatz-
licher Bedarf an bezahlbarem Wohnraum in Héhe von etwa 102 Wohnungen in den nachsten
5 Jahren.

1.5 Ziele und Entwicklung der Planung

Nach mehreren Jahren Leerstand des zweigeschossigen Einfamilienhauses in der Frihlings-
stralle 74 (Fl. Nr. 125, Gemarkung St. Zeno) wird eine Wiedernutzbarmachung des Grund-
stlicks angestrebt. Zusammen mit der bisher unbebauten Fl. Nr. 124/3 soll der Bereich neu
entwickelt werden. Mit Bezug auf die umliegende Wohnbebauung und unter Beachtung des
Wohnraumbedarfs soll auf den beiden Flurstiicken eine mehrgeschossige Wohnbebauung
moglich werden.

Da die stadtebaulich nachhaltig geordnete Entwicklung mit den Regelungen des § 34 BauGB
nicht moglich ist, besteht ein Planerfordernis zur Aufstellung eines Bauleitplanverfahrens. Ziel
und Zweck der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die baurechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau der Wohngebadude im Zuge einer sinnvollen Innenverdichtung
an der FriihlingstraBe zu schaffen.

Einzelne Baukorper in verschiedenen Mafistdaben, die in Ihrer Gestaltung dem Stadtbild ent-
sprechen, werden punktformig angeordnet. Eine Sichtachse zwischen den Baukdrpern lasst
Blickverbindungen zur historischen Substanz nérdlich des Geltungsbereichs zu.

Aufgrund der Stadtndhe, die es ermoglicht (iberwiegend auf 6ffentliche Verkehrsmittel oder
das Fahrrad zuriickzugreifen, soll das Wohngebiet oberirdisch weitgehend frei von motorisier-
tem Verkehr gestaltet werden. Lediglich die Zufahrten zu den Tiefgaragen fihren Uber das
Grundstlick. Stattdessen bildet die Magistrale das zentrale ErschlieBungssystem.

Inhaltlich soll ein Nutzungsmix, darunter sozialer und frei finanzierter Mietwohnungsbau so-
wie Eigentumswohnungen geschaffen werden mit dem Ziel, dringend benétigten Wohnraum
in der Stadt zur Verfligung zu stellen.

Die Gebiude sollen mit stark durchgriinten Freibereichen umgeben werden, die einen Uber-
gang zum AuRenbereich schaffen. Die Freiraume mit parkdahnlichem Charakter bieten entlang
der Magistrale Themen-Platze fiir unterschiedliche Altersgruppen und schaffen dadurch Auf-
enthaltsqualitat.

Die angestrebte Bebauung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans so gestaltet,
dass sie sich harmonisch in das Orts-, StralRen- und Landschaftsbild einfiigt.
-15-
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2. PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN

2.1 Architektonisches Konzept

An der FrihlingstraRe sollen ca. 136 Wohnungen als Miet- und Eigentumswohnungen ent-
stehen. Die WohnungsgréRen variieren zwischen 2-Zimmer-Singlewohnungen und 4-Zimmer-
Familienwohnungen.

Die Kernidee der neun Solitdre ist das Umspilen der Baukdrper mit Griinraum. Verschieden
bespielte Platze reihen sich entlang des zentralen Griinraums aneinander und verleihen dem
Quartier seine Identitat. Die MaRstablichkeit und Proportion der Gebaude leiten sich aus dem
Kontext ab.

Entlang der Fruhlingstrale und an den Enden des Grundstiicks bilden die Baukdrper mit
asymmetrischen Walmdachern einen Ubergang der Dachlandschaft von der FriihlingstraRe
bis zur Siedlung auf der anderen Seite des Bahndamms. Die Dachneigung mit 44° lehnt sich
gestalterisch an den Bestand mit 39,32° an. Drei Baukorper entlang der Bahn orientieren sich
an den Flachdachern der Nachbarbebauung. Mit den beiden Dachformen entgegnet man ei-
ner gewissen gestalterischen Monotonie. Zusatzliche identitatsstiftende Elemente wie Far-
ben, Putzkérnungen und Materialien betten das Projekt in die Umgebung ein.

DrauBen aber doch nicht im Freien, so wird privater Freiraum im landlich-alpinen Raum ver-
standen. Die geschiitzte Loggia lasst sich auch in der Ubergangszeit attraktiv nutzen und I4sst
den Baukorper frei von zusatzlichen Balkonkonstruktionen.

2.2 Freiraumkonzept

Bis auf zwei kurze Zufahrten zu den Tiefgaragen, bleibt das Innere des Wohnquartiers autofrei.
Die oberirdische ErschlieBung erfolgt durch einen zentral durch den Freiraum maandrieren-
den Wohnweg. Die Breite der Geh- und Radwege wird auf 2,50m begrenzt. Dariiber hinaus
wird die Befahrbarkeit durch die Feuerwehr mittels befestigter Schotterrasenflachen in der
daflr notwendigen Breite gewahrleistet. Feuerwehrzufahrten und -Aufstellflachen werden in
das Freiraumkonzept integriert und erhalten zusatzliche Funktionen als Aufenthalts- und
Spielbereiche.

Eigene Privatgarten fir die Bewohner der ErdgeschoBwohnungen und grof3zligige halboffent-
liche Freiflachen, mit daran ankniipfenden Aufenthalts- und Spielbereichen, verleihen dem
neuen Wohnquartier an der Friihlingstralle einen parkdhnlichen, intensiv durchgriinten Cha-
rakter.

Fiir den nachbarschaftlichen Treff bzw. Spiel- und Bewegungsflachen im Freiraum gibt es eine
Reihe von Angeboten:

Der nordliche Teil des Wohnquartiers umfasst einen Kinderspielplatz mit Aufenthaltsflache
und groBBer Rundbank um einen Walnussbaum. Interessant fiir alle Altersgruppen, soll ein
zentral gelegener Treffpunkt errichtet werden. Es entsteht eine beschattete Platzflache mit
Sitzgelegenheiten und einer Kombination aus Pergola und Obstspalier. AuRerdem gibt es im
sldlichen Teil die Moglichkeit zum Bocciaspiel. Abgerundet werden die Freiraum- und Frei-
zeitangebote durch Hipf- und , Brett“-Spiele am Ende der Stichwege fiir die Feuerwehr.
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Die Qualitat der Freirdume wird unterstitzt durch eine differenzierte, hochwertige Bepflan-
zung:

- Insgesamt sollen 26 hochstammige Laubbdaume gepflanzt werden; Davon stehen 15
Bidume auBerhalb des Umgriffs der Tiefgarage. Uber der Tiefgarage wird die nétige
Substrathéhe durch Bodenmodellierungen bzw. Einfassungen der Baumscheiben er-
reicht.

- Eine Vielzahl blihender Solitarstraucher erganzen die Bepflanzung.

- Schnitthecken aus 5 unterschiedlichen Laubgehdlzen umfassen die Privatgarten.

- Eine Blumenwiese bildet die Grundmatrix der halb&ffentlichen Bereiche.

- Gebadudezugdnge und ErschlieRungszonen werden durch eine Bepflanzung mit Bliten-
stauden, Ziergrasern und Frihlingsblihern zusatzlich betont.

- Den raumlichen Abschluss zur FrihlingstraRe bildet eine, mit der Stadtgartnerei Bad
Reichenhall abgestimmte, neu zu pflanzende Baumreihe.

Um ein zusammenhangendes, stadtebaulich ansprechendes Gesamtbild zu erzielen,
werden die bestehenden Kirschen durch Ahornbaume ersetzt.

Die Wirkung bestehender Spitzahorn Baume im weiteren Verlauf der Frihlingstralle,
wird durch die Neupflanzungen verstarkt.

Insgesamt entstehen vielfaltige Angebote , direkt vor der Haustlr” - vom eigenen Garten, bis
hin zu vielfaltigen Spielflaichen und Treffpunkten. Praktische Fahrradabstellplatze befinden
sich an den Gebaudezugangen. Drei Standorte mit eingehausten Millsammelstellen, werden
entlang der FriihlingstraRe platziert. Der Innenbereich wird somit ausschlieflich durch Griin-
raume bestimmt.

2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet bzw.
als Griinflache dar. Mit der geplanten Wohnbebauung wird von der Darstellung im Flachen-
nutzungsplan teilweise abgewichen.

GemalR § 13a Abs. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedandert oder
erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht be-
eintrachtigt wird. Dies wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan abgesichert. Der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.4 Grundziige der Planfestsetzungen

2.4.1 Art der baulichen Nutzung

In Orientierung am benachbarten Bebauungsplan ,,St. Zeno Nord“ wird das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauGB festgesetzt. In den dargestellten Baufenstern ist
die Errichtung von Mietwohnungen, darunter sozialer Wohnungsbau und frei finanzierter
Mietwohnungsbau, und Eigentumswohnungen zuldssig und vorgesehen.

Fiir eine spatere Entwicklung sind dem Gebiet dienende Laden aufgrund der dadurch zu er-
wartenden zunehmenden Verkehrsbelastung ausnahmsweise zulassig.
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2.4.2 Mak der baulichen Nutzung

Innerhalb der Baufenster (Baugrenze) sind die im Planteil festgesetzten Grundflachen (GR)
und Geschossflachen (GF) maximal zulassig. Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf
die festgesetzte Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten,
Nebenanlagen in Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachen-
zahl (GFZ 2) von 0,75 Uberschritten werden. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben
Dachterrassen aulder Betracht. Fiir die Berechnungen von GRZ und GFZ ist das Baufeld immer
als Ganzes zu betrachten, d.h. die Grundstiicksfliche wird aus der Summe der Fl. Nrn. 124/3
und 125, Gemarkung St. Zeno, gebildet und angesetzt, selbst wenn zu einem spateren Zeit-
punkt eine Grundstiicksteilung vollzogen wird.

Das Hochstmal’ der Zahl der Vollgeschosse (ohne Garagengeschosse) ist je Baufenster festge-
setzt und betrdagt maximal VI.

Das MaR der baulichen Nutzung wird zudem lber die Wand- (WH) und die Firsthdhe (FH) de-
finiert. Die maximale Hohe fir den Erdgeschoss-FertigfuBboden wird als Hohenbezug zum
Kanaldeckel in der FriihlingstralRe (=461,45 + 0,00) festgelegt und darf nicht (iberschritten
werden.

Insgesamt ist das Mal’ der baulichen Nutzung in der Mitte des Geltungsbereichs (Haus D) am
hochsten definiert und fallt zu den Randern des Plangebiets ab. Damit wird an den Randberei-
chen ein Ubergang zur angrenzenden Bestandsbebauung geschaffen und im Kern des Wohn-
gebiets eine maximale Ausnutzung im Sinne der Innenverdichtung erzielt.

Aufstellung der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung:

Baufenster Grundflache gem. Vollgeschosse gem. Geschossflache
§ 19 Abs. 2 BauNVO § Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

A 265 m? H+1V 950 m?

B 450 m? IV+V 2.010 m?

C 260 m? IV+V 1.195 m?

D 465 m? V+VI 2.540 m?

E 295 m? IV+V 1.375 m?

F 265 m? V+VI 1.450 m?

G 265 m? IV+V 1.215 m?

H 265 m? IV+V 1.215 m?

I 230 m? H+1V 825 m?

Gesamt 2.760 m? 12.775 m?
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Berechnungsbeispiel GRZ / GFZ fiir das Plangebiet mit Neubauvorschlag:

GrundstiicksgroRe = Bauland 11.520 m?
(Summe der Grundsticksflachen der
FI.Nrn. 124/3 und 125, Gemarkung St. Zeno)

Uberbaubare Fliche fiir Hauptgebiude 2.760 m?/ 11.520 m? = 0,24
GRZ 1, max. 0,4

Uberbaubare Fliche fiir definierte Anlagen 8.090 m?2/11.520 m?=0,70
GRZ 2, max. 0,75

Geschossfliache 12.775m?/11.520 m?=1,11

(ohne Dachterrassen), max. 1,2

Mit den Festsetzungen werden die maximal zuldssigen Nutzungsmalle gem. § 17 Abs.
1 BauNVO fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten.

2.4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen fiir Hauptgebaude inkl. Terrassen werden durch die
Baugrenzen im Planteil des Bebauungsplans eindeutig definiert. Diese sind unter Einhaltung
der Satzung der Stadt Bad Reichenhall Giber abweichende MalSe der Abstandsflachentiefe (Ab-
standsflachensatzung AFS) vom 21.01.2021 festgelegt.

Uber die Baugrenzen hinaus werden Flichen fiir Nebenanlagen mit Zweckbestimmung mit
einer Umgrenzung dargestellt. Hierzu gehoren oberirdisch die Zufahrten und Stellplatze, so-
wie weitere Nebenanlagen wie Millhduschen und Warmepumpen. Unterirdisch ist die Errich-
tung eingeschossiger Tiefgaragen zuldssig.

2.4.4 Bauweise

Damit sich das geplante Bauvorhaben in die ndhere Umgebung einfligt, gilt die offene Bau-
weise.

2.4.5 AuBere Gestaltung

Hinsichtlich der Dachgestaltung wird bewusst von der ortlichen Bauvorschrift abgewichen.
Wie unter 2.1 beschrieben werden zwei unterschiedliche Dachformen festgesetzt, um einer
gestalterischen Monotonie zu entgegnen und gleichzeitig einen Zusammenhang zwischen der
Wohnbebauung an der FrihlingstraBe und den Gebaduden gegeniiber der Bahnlinie zu schaf-
fen. Die Dachneigungen werden auf die Formen der Dacher angepasst.
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2.4.6 Tiefgaragen und Stellpldtze

Entsprechend dem Freiraumkonzept wird der ruhende motorisierte Verkehr Gberwiegend un-
terirdisch in Tiefgaragen abgewickelt. Die Abfahrten zu den Tiefgaragen sind in die Baukorper
integriert. Die Uberdeckung der Tiefgaragen mit Bodenmaterial wird auf ein Minimum von 45
cm festgelegt. Um oberhalb der Tiefgarage Baumpflanzungen 0.a. zu ermdglichen ist es vor-
gesehen das Geldnde stellenweise aufzuschitten.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze fiir das geplante Vorhaben ist gemal der Stellplatz-
satzung der Stadt Bad Reichenhall vom 10.02.2009 nachzuweisen. Diese gibt vor, dass bei
Mehrfamilienhdusern ein Stellplatz je Wohnung bis zu 100 m? Wohnfldche zur Verfiigung
stehen muss. Zusatzlich ist je angefangene zehn Wohnungen ein Besucherstellplatz oberir-
disch nachzuweisen. Die Stellplatzberechnung wird fir die Hauser A und B sowie fir die Hau-
ser C bis | separat durchgefihrt. Im aktuellen Planungsstand wird davon ausgegangen, dass
die Wohnungen eine Wohnflache von maximal 100 m? aufweisen.

Stellplatznachweis fiir die Hauser A und B:

Haus Anzahl der Erforderliche | Vorhandene | Erforderliche | Vorhandene
Wohnungen mit | Stellplatze f. | Stellplatze f. | Stellplatze f. | Stellplatze f.
bis zu 100 m? Bewohner Bewohner Besucher Besucher
Wohnfldche (oberirdisch) | (oberirdisch)

A 11 11

B 21 21

Gesamt 32 32 4 5

Stellplatznachweis fir die Hauser A bis I:

Haus Anzahl der Erforderliche | Vorhandene | Erforderliche | Vorhandene
Wohnungen mit | Stellpldtze f. | Stellplatze f. | Stellpldtze f. | Stellpldtze f.
bis zu 100 m? Bewohner Bewohner Besucher Besucher
Wohnfldche (oberirdisch) | (oberirdisch)

C 14 14

D 28 28

E 12 12

F 16 16

G 14 14

H 13 13

I 7 7

Gesamt 104 112 11 11

Fiir die Hauser A und B ist ein zusatzlicher, oberirdischer Stellplatz geplant. Fir die Hauser C
bis | sind acht unterirdische Stellplatze als Puffer vorhanden. Sollten sich aus der weiteren
Planung gednderte WohnungsgréRen ergeben, die mehr Stellplatze bedlirfen, so kénnen diese
zusatzlichen Stellplatze zur Deckung des Bedarfs herangezogen werden.

-20 -




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnen an der FrihlingstraRe”, Stadt Bad Reichenhall
Begriindung gem. gem. § 9 Abs. 8 BauGB

2.4.6.1 Abwasserentsorgung (Schmutzwasser)

Das Schmutzwasser wird an das stadtische Kanalnetz, das unter der FriihlingstraRRe verlauft, an-
geschlossen bzw. entsorgt.

2.4.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das Grundstiick FI. Nr. 124/3, Gemarkung St. Zeno, wird unterirdisch vom stadtischen
Schmutzwasserkanal (DN1300) durchquert. Entlang der Kanalachse erhalt die Stadt Bad Rei-
chenhall einen 3 m breiten Streifen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht.

2.4.8 Sozialgerechte Bodennutzung

Das Konzept des Bebauungsplans sieht einen Nutzungsmix vor, in dem der Bedarf an bezahl-
barem Wohnraum berticksichtigt wird. Die Flache A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M-N-O-A steht der
sozialgerechten Bodennutzung zur Verfligung.

2.4.9 Grunordnerische Festsetzungen / Artenschutz

Die integrierte Griinordnungsplanung wurde durch das Landschaftsarchitekturbiiro Peter Ai-
cher, Salzburger Str. 15, 83435 Bad Reichenhall bearbeitet.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, eine ausreichende Durchgriinung des Baugebie-
tes sicherzustellen. Insgesamt sind im Baugebiet mindestens 26 Laubbaume zu pflanzen. Diese
sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Damit der Versiegelungsgrad auf ein erforderliches Mindestmall beschrankt wird, sind Stell-
platze mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Die Artenschutzrechtliche Vorprifung wurde durch Herrn Dr. Christof Manhart durchgefiihrt
und ist in einem separaten Bericht dargestellt. Bei samtlichen Baumalinahmen ist die vorlie-
gende Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bauvorhaben , FrihlingstraRe”, Stadt Bad Rei-
chenhall zu beachten.

2.4.10 Immissionsschutz

Durch die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH wurde zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,,Wohnen an der Friihlingstralle” eine schalltechnische Untersuchung mit Da-
tum vom 14.12.2021 erstellt (Anlage 6). Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die inner-
halb des Plangebietes wirksamen Gerduschimmissionen durch den Straen- und Schienen-
verkehr und durch den Gewerbeldrm des Fitness-Studios (Parkplatz und Tiefgaragen- zufahrt)
ermittelt und beurteilt.

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. S.3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) gedndert worden ist) die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen
(hier Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der
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Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18. Juli 2017) vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet er-
fallt wird.

Ostlich des Plangebietes verlduft die Bahnlinie Piding — Bad Reichenhall (Strecke 5740).
Westlich des Plangebietes verlauft die Frihlingstrafle und in weiterer Entfernung die Bun-
destralle B 21 (Loferer StraRRe).

Aullerhalb des Plangebietes befinden sich siidlich des Plangebietes gewerbliche Nutzungen.
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 "LA21-372-G01-01" mit dem Datum 14.12.2021 entnommen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalBnahmen die Flachen fiir bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliefRlich oder iberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moéglich vermieden
werden.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissions-
grenzwerte  der sechzehnten Verordnung zur  Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990,
zuletzt geandert am 18.12.2014, herangezogen werden.

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

Erwartungshaltung an Lairmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeldarm 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

Die Darstellung der Ergebnisse erfolgt in Form von Rasterlarmkarten bei freier Schallausbrei-
tung. Eine abschirmende Wirkung der geplanten oder vorhandenen Gebaude wurde somit
nicht berticksichtigt.

Tag -DIN 18005

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 werden im gesamten Plangebiet Uber-
schritten.

Tag - 16.BImschV

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden in weiten Teilen des Plangebietes liber-
schritten.

Nacht -DIN 18005

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 werden im gesamten Plangebiet tber-
schritten.

Nacht - 16.BImschV

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden im gesamten Plangebiet Gberschritten.
Malnahmen

Es wird der Einsatz von passiven LarmschutzmalRnahmen zur Sicherstellung von gesunden
Wohnverhaltnissen festgesetzt.
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Anforderungen an den aktiven Schallschutz

Aus stadtebaulichen Griinden ist eine Larmschutzwand entlang der FriihlingstralRe und der
Bahnlinie nicht umsetzbar.

Ein Larmschutzwall zum Schutz vor den Larmeinwirkungen der Frihlingstrae kann auf Grund
der oOrtlichen Situation nicht errichtet werden. Diese ist nicht ausreichend, um eine entspre-
chende Schutzwirkung im Plangebiet zu erzielen. Fiir eine Larmschutzwand entlang der Bahn
stehen ebenfalls nur in beschranktem MaRe Flachen zur Verfliigung. So wiirde die Larm-
schutzwand auch bei einer entsprechenden Hohe kaum eine wahrnehmbare schalltechni-
sche Verbesserung im Plangebiet erzielen, da die Wand auf Grund ihrer Lage und Lange na-
hezu ganzlich umstrahlt wird.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-
1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume,
Schlafrdume, Unterrichtsraume, Blrordaume) sind die sich aus den festgesetzten maRgebli-
chen AuBenlarmpegeln ergebenden baulichen Schallschutzmalinahmen zu beachten. Dies
bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fiir die einzelnen Gebaude:

- es sind die maligeblichen AuBenlarmpegel heranzuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109-1:2018-01 ergeben sich die Mindestanforderungen fiir die
Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile

Es ist fir Schlaf- und Kinderzimmer eine schallgedammte Liftung notwendig. Somit kann si-
chergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht ge6ffnetem Fenster (gekippt)
moglich ist, bzw. dass eine ausreichende Bellftung durch eine schallgedammte Liftung gesi-
chert ist. Zusatzlich bzw. stattdessen kann eine bauliche MalRnahme (vorgelagerte Bebauung
etc.) zum Schutz gewahlt werden. Dies ist im Rahmen des Genehmigungsverfahren zu festzu-
legen. Die vorgelagerte Bebauung bzw. die Pufferraume oder Prallscheiben missen eine Pe-
gelminderung von mindestens 25 dB(A) sicherstellen. Andere Liiftungskonzepte, z.B. doppelte
Scheiben mit seitlichen Absorbern in der Laibung, ,Hamburger Fenster” sind auch zul3ssig,
wenn das erforderliche SchallddmmmaR der Fassade auch unter Anrechnung des bewerteten
SchalldammmaRes dieser Bauweise sichergestellt ist.

Pufferraume miissen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer
entsprechend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass hier
kein neuer schutzwiirdiger Raum entsteht.

Ermittlung der maRgeblichen AuRBenldrmpegel im Rahmen der Erstellung des Schallschutz-
nachweises

Es wurde festgesetzt, dass die maBgeblichen Aullenlarmpegel und die Bereiche alternativ
auch auf Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens ermittelt werden kénnen.

Somit kann der Bauwerber veranderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung des
Schallschutznachweises entsprechend der bauaufsichtlich eingefiihrten Baubestimmung in
die Ermittlung der erforderlichen SchalldammmaRe einflieBen lassen. Falls z.B. durch eine
Eigenabschirmung ein geringerer maligeblicher AuRenlarmpegel an einer Fassade vorhanden
ist, kann dieser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schalldammmalie der
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Aullenbauteile herangezogen werden. Dabei wurde diese Zulassigkeit in Anlehnung an die in
Bayern eingefiihrten Baubestimmungen festgelegt. Es ergibt sich dann fiir den Bauwerber die
gleiche Anforderung, wie sie sich aus den in Bayern eingefiihrten Baubestimmungen ergibt.

Bewertung der Gewerbelarmimmissionen durch umliegende gewerbliche Nutzungen

In unmittelbarer Ndhe befinden sich sidlich des Plangebietes Gewerbebetriebe (Fitness-
Studio). Hier entstehen Emissionen hauptsachlich durch den PKW-Verkehr (Parkplatz, Zufahrt
zur Tiefgarage).

Die gewerblichen Nutzungen sind durch bestehende Wohnnutzungen bereits entsprechend in
ihrem larmrelevanten Betriebsablauf eingeschrankt. Des Weiteren war das Plangebiet schon
jetzt ein uniiberplanter Innenbereich nach §34 BauGB, indem schon jetzt schutzbedurftige
Nutzungen neu entstehen kdénnen.

Auf Grund des sldlich gelegenen Parkplatzes sind fiir das Baufeld | passive Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich, um den bestehenden Betrieb larmtechnisch nicht einzuschranken.

Die sich durch Aufstellung des Bebauungsplanes ergebende schalltechnische Situation wird
hinsichtlich der bestehenden gewerblichen Nutzungen aullerhalb des Plangebietes als zu-
mutbar angesehen.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Das Plangebiet wird Uber die FriihlingstralRe erschlossen.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass sich die Fahrbewegungen auf der Friihlingstralle nach

Westen und Osten gleichmaRig verteilen.

Es werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fiir Verkehrslarm an den re-
levanten Immissionsorten eingehalten.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die moégliche Beeintrachtigung
an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des

Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

3. UMWELTBELANGE

Im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplans mit den Flurnummern 125 und 124/3,
jeweils Gemarkung St. Zeno, befinden sich keine geschitzten Biotope wie FFH- oder Vogel-
schutzgebiete.

Auf der Flache befinden sich ein ehemaliges Wohngebdude sowie zwei Gartenschuppen. Der
Uberwiegende Teil wird landwirtschaftlich, durch eine mehrschiirige Wiese genutzt.

Das Plangebiet befindet sich am Stadtrand Bad Reichenhalls. Frischluftschneisen sind von dem
Bauvorhaben nicht betroffen.

Aufgrund der geplanten Bebauung und der damit einhergehenden Versiegelung sind negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. In der vorliegenden Planung wird diesem
Aspekt, durch die Verwendung versickerungsfahiger Oberflachen und einer Ausweisung na-
turnaher Grinbereiche mit intensiver Bepflanzung, entgegengewirkt.

Die ausflihrliche Beschreibung der Auswirkungen auf Grund- und Oberflaichenwasser erfolgt
bereits unter Punkt 1.4.
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Bezliglich der Auswirkungen auf Saugetiere kann eine Betroffenheit durch das Bauvorhaben
ausgeschlossen werden.

Im Eingriffsbereich befinden sich keine Geholze, die als Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir
hohlen- oder halbhohlenbritende Vogelarten geeignet sind.

In Bezug auf die Reptilien kann ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse nicht vollig
ausgeschlossen werden. MalRnahmen zum Schutz, sind durch den Bau eines entsprechenden
Reptilienzaunes geplant.

Bezliglich der Amphibien sind im Plangebiet keine geeigneten Fortpflanzungsgewasser bzw.
Uberwinterungshabitate vorhanden.

Aufgrund der Standortverhdltnisse sind keine artenschutzrechtlich relevanten Arten von In-
sekten bzw. GefalRpflanzen zu erwarten.

Im Vergleich zur bisherigen landwirtschaftlich genutzten Wiesenfliache, ergibt sich eine Ande-
rung in Bezug auf das Landschaftsbild. Die geplante Wohnbebauung schlief3t eine Liicke in der
angrenzenden Bebauungsstruktur. Durch die Weiterfihrung einer straRenbegleitenden
Baumreihe an der FrihlingsstralRe und den parkahnlichen Charakter der AuRenanlagen sowie
26 neu zu pflanzender, hochstammiger Baume, wird das Plangebiet in die benachbarte Bau-
und Grinraumstruktur integriert.

Gebiete zur Naherholung der Bevolkerung sind von dem Bauvorhaben nicht betroffen. Zusatz-
lich werden wohnungsnahe Spiel- und Bewegungsflichen sowie Treffpunkte innerhalb der
geplanten Wohnbebauung geschaffen.

4. VERFAHREN

Das Verfahren fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt nach § 13a
BauGB. Die Erfiillung folgender Voraussetzungen ist gegeben:
- MaBnahme der Innenentwicklung
- Grundflache weniger als 20.000 Quadratmeter
- Keine Begriindung von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung unterliegen
- Keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung wird kein Umweltbericht ver-
anlasst. Darliber hinaus wird auf die Anwendung der Eingriffsregelungen mit Flachenbilanz
und KompensationsmaBnahmen verzichtet.

Aufstellung
Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 29.11.2021 die Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans nach § 12 BauGB beantragt. Nach Prifung der vorgelegten Antrags-
unterlagen, bestehend aus abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan, den Nachweis
Uber die Verfligung Uber die Grundstlicke und der Nachweis der Bonitdt sowie der Priifung,
ob ein Planerfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB vorliegt, konnte dem Stadtrat in seiner
Sitzung die Zustimmung zum Antrag vorgelegt werden. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am
14.12.2021 den Antrag zustimmend zur Kenntnis genommen.
Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 14.12.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.06.2022 ortstiblich bekannt gemacht.
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Billigung des Entwurfs

Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall hat in seiner Sitzung am 21.06.2022 den Entwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den Freifla-
chengestaltungsplan in der Fassung vom 30.05.2022 gebilligt. Gleichzeitig wurde die Ande-
rung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Das
Grundstlick Fl. Nr. 126/4 wurde aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da fir dieses
Grundstick der Vorhabentrager das Eigentumsrecht mittlerweile nicht mehr erlangen will.

Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.05.2022 wurden die Behorden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.06.2022 bis
05.09.2022 beteiligt.

Mit Schreiben vom 24.06.2022 wurden die Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belan-
ge sind, Uber die Offentlichkeitsbeteiligung informiert. Gleichzeitig ist um Stellungnahme zu
den fachlichen Belangen innerhalb eines Monats nach Zugang des Schreibens gebeten worden.

Insgesamt wurden 28 Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, angeschrie-
ben. Davon haben 18 Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, eine Stellung-
nahme abgegeben.

Die abgegebenen Stellungnahmen fiihrten zu redaktionellen Anderungen der Planunterlagen.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der Vorhaben- und Erschlielungsplan
und der Freiflaichengestaltungsplan als Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans je-
weils in der Fassung vom 30.05.2022 wurde mit der Begriindung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB in
Verbindung mit § 3 Abs. 1 Planungssicherstellungsgesetz in der Zeit vom 06.07.2022 bis
08.08.2022 offentlich ausgelegt. Die ortstibliche Bekanntmachung des Beteiligungsverfahrens
erfolgte im Amtsblatt fir das Berchtesgadener Land Nr. 26 vom 28.06.2022. Zusatzlich erschien
eine Pressemitteilung im Reichenhaller Tagblatt.

Drei Bilrger haben wahrend der Auslegungsfrist im Rathaus Einsicht in die Planunterlagen ge-
nommen. Drei Birger haben eine Stellungnahme abgegeben.

Die vorgetragenen Anregungen wurden nicht beriicksichtigt bzw. fiihrten zu redaktionellen An-
derungen der Planunterlagen und der Begriindung.

Die Stadt Bad Reichenhall hat mit Beschluss des Stadtrates vom........ccccceeeeennnn. den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in derFassung vom.................... als Satzung beschlos-
sen.

Bad Reichenhall, den
Stadt Bad Reichenhall

Dr. Christoph Lung, Oberbiirgermeister
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Anlagen

Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bauvorhaben ,FriihlingstraRe”
Dr. Chr. Manhart, 19.02.2022

Geotechnischer Bericht
Dipl.-Geol. KI. Smettan, 08.06.2021

Schalltechnische Untersuchung z. Bebauungsplan ,,Wohnen an der FrihlingstraBe”
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, 14.12.2021

BV FriihlingstraBe Bad Reichenhall — Verkehrsgutachten
Verkehrsplaner GmbH, 18.01.2022

Hohenplan
Schartner. Zopp ZT — GmbH, 22.02.2022

Sturzflutrisikomanagement: FlieBtiefen Starkregen HN 100
Aguasoli Ingenieurbiiro, Marz 2022
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