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I. PLANUNGSGEGENSTAND / ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNG

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Grundstiick Fl. Nr. 164, Gemarkung St. Zeno, mit der Grundstiicksadresse Salzburger Stralle 52 ist
weitestgehend unbebaut. Lediglich eine Flache von ca. 1.650 m?* war bis zum Abbruch im Juni 2020
versiegelt und mit einem eingeschossigen Gewerbebau bebaut. Im Rahmen der Entwicklung der brachge-
fallenen Flachen soll entsprechend dem Gebietscharakter eine Wohnbebauung errichtet werden, die den
Bebauungszusammenhang Gstlich der Salzburger Stralle schlieBt und somit stidtebaulich fasst.
Derzeit liegt fur das Grundstiick kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor. Somit sind Vorhaben im Sinne
des § 29 BauGB nach den Kriterien der Regelungen des § 34 BauGB zu beurteilen. Die stadtebaulich nach-
haltig geordnete Entwicklung ist mit den Regelungen des § 34 BauGB nicht méglich. Somit besteht ein
Planerfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs.
1 BauGB soll die Stadtentwicklung auf der Ostseite der Salzburger StralRe fortentwickelt werden. Die de-
mographischen Schatzungen zur Bevolkerungsentwicklung in Bad Reichenhall begriinden den Bedarf an
Wohnraum in der Stadt.

2, Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtebauliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Die Ostseite der Salzburger Strale stellt die Weiterentwicklung der Wohnbebauung auf der Westseite der
Strafe dar. Anders als auf der Westseite der Salzburger Stralle hat auf der Ostseite die Entwicklung nicht
durch eine ordnende Bauleitplanung stattgefunden. Lediglich der Flichennutzungsplan von 1989 hat eine
Entwicklung der Bauflachen &stlich der Salzburger Strae bauleitplanerisch vorbereitet. Urspringlich ist
hier von einer ehemals tiberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen. Durch die Zunahme der
Produktivitat und dem einsetzenden Strukturwandel in der Landwirtschaft fielen immer mehr Flachen brach
und konnten fiir Siedlungszwecke entwickelt werden. Grundvoraussetzung fir eine flachensparende und
kostengiinstige Entwicklung von Siedlungsflachen sind bereits vorhandene Infrastruktureinrichtungen, wie
sie mit StraBen gegeben ist. Mittlerweile ist das Umfeld des Geltungsbereichs ein Wohnstandort, in dem
sich die mit der Bauleitplanung mégliche Entwicklung harmonisch in das néhere Orts- und Landschaftsbild
einfugt.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Der Geltungsbereich umfasst das ca. 7.000 m? grofe Grundstiick Salzburger Strafle 52 sowie eine Teil-
flache der StralRenverkehrsflache der Saizburger Stralle. Das Grundstiick Salzburger Stralle 52 ist im Pri-
vatbesitz.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand
Der Planbereich grenzt mit seinem Geltungsbereich an nachfolgende bestehenden Nutzungen an:
e im Westen an die bebauten Grundstlicke der Salzburger Strafie,

e im Norden an die bebauten Grundstiicke der Salzburger Stral3e auf der Ostseite,
¢ im Osten an die Landwirtschaftsfléche zwischen Waldweg und Salzburger Straie,
¢ im Siuden an die bebauten Grundstiicke Salzburger Stralle 46 und 46 a.

2.4 Geltendes Planungsrecht

2.4.1 Festgesetzte Bebauungspléne
Fur den Geltungsbereich existiert kein rechtskréftiger Bebauungsplan.

2.4.2 Umliegendes Bauplanungsrecht
Auf der Westseite der Salzburger StraRe gilt der Bebauungsplan St. Zeno Nord in Verbindung
mit unterschiedlichen Anderungs-Bebauungsplénen (siehe Details unten unter 3.5). Auf der Ost-
seite der Salzburger Stralle sind in diesem Bereich keine Bebauungspléne rechtskréftig. Insofern
sind die Regelungen fur Bauvorhaben nach dem § 34 BauGB bauplanungsrechtlich zu beurteilen.
Wiahrend nérdlich eine viergeschossige Bebauung angrenzt, befindet sich auf der Stidseite des
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Geltungsbereichs eine zwei- bis viergeschossige Wohnbebauung.

243 Sonstige Satzungen
Abstandsfléchensatzung
Die Stadt Bad Reichenhall hat zum 21.01.2021 eine Abstandsflachensatzung auf Grundlage des Art. 81
Bayerische Bauordnung (BayBO) erlassen. Darin sind zum Art. 6 BayBO abweichende Abstandsflachen
geregelt.

Ortliche Bauvorschrift vom 15.09.1992

Die értliche Bauvorschrift wurde auf der Grundlage des Art. 91 BayBO in der Fassung vom 01.01.1983
erlassen. Sie gilt fir den gesamten Stadtbereich. Die Stadt ist in vier Zonen aufgeteilt, wobei fiir jede Zone
andere gestalterische Regelungen getroffen werden. Das in Rede stehende Grundstiick liegt in der Zone
Il der Satzung. Sind in einem Bebauungsplan von dieser &rtlichen Bauvorschrift abweichende oder wei-
tergehende Festsetzungen getroffen, so sind diese mafigebend.

In der Zone |l ist die offene und weitgehend aufgelockerte Bauweise mit Bauformen, die der Landschaft
angepasst sind, beizubehalten und zu vertiefen.

2.5 VerkehrserschlieRung
Voraussetzung fir die Zuléssigkeit eines Vorhabens im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungs-
plans ist die gesicherte ErschlieRung. Von diesem Erfordemis gibt es keine Befreiung. Die ErschlieBung im
Sinne des § 30 BauGB umfasst regelmaRig den hinreichenden Anschluss eines Baugrundstiicks an das
offentliche StraRennetz sowie die Versorgung mit Strom und Wasser und die Abwasserbeseitigung. Das
Grundstiick Salzburger Strae 52 liegt an der Salzburger Strale, die éffentlich gewidmet ist. Die Versor-
gung mit Strom, Wasser und die Abwasserbeseitigung ist gesichert.

2.6 Technische und soziale Infrastruktur

Grundsétzlich kann durch die im StraRenraum verlaufenden Leitungen zur Ver- und Entsorgung der im
Plangebiet geplanten Bebauung davon ausgegangen werden, dass die ErschlieRung im Geltungsbereich
durch technische Medien prinzipiell gesichert ist.

Zur Klarung der vorhandenen Leitungs- und Kabelbesténde sowie der Anforderungen der Leitungstrager
an die vorliegende Planung sind von den zusténdigen Behérden und ErschlieBungstragern keine anders-
lautenden Hinweise gegeben worden.

In unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich finden sich alle Schulen (Grund- und Mittelschule, Realschule
und Gymnasium). Dariber hinaus befindet sich ebenfalls in fuBl4ufiger Entfernung eine Kindertages-

statte. Das Haus der Jugend ist ebenfalls fuBlaufig erreichbar.

2.7 Denkmalschutz
Im Umkreis von ca. 500 m sind keine Bodendenkmaler erfasst. Direkt an den Geltungsbereich grenzt im
Siiden das Grundstiick Salzburger StrafRe 50. Auf dem Grundstiick steht das in der Denkmalliste bezeich-
nete ,D-1-72-114-138 Bauernhaus®, welches als ehemaliges Klosterlehen dem St. Zeno zugehérig gerech-
net wird. Es handelt sich um einen zweigeschossigen Flachsatteldachbau aus dem frihen 19. Jahrhundert,
im Kern wohl noch 17. Jh., nachqualifiziert.

2.8 Larmschutz

Nach dem allgemeinen Planungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind in der
Bauleitplanung die fir eine bestimmte, auch unterschiedliche Nutzung vorgesehenen Flichen einander so
zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen die-
nende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden. Bau-
und Verkehrsflachen sind in Bebauungsplanen so auszuweisen, dass den Bediirfnissen des Schallschut-
zes entsprochen wird. Baugebiete sollen einander nach Lage, Nutzung und Funktion so zugeordnet wer-
den, dass Gebiete mit Ruhebedurfnis von stérenden Gebieten getrennt und vom Verkehr, der nicht der
inneren ErschlieBung dient, freigehalten werden.

2.9 Artenschutz
Der Artenschutz ist in der Bauleitplanung unter verschiedenen Gesichtspunkten zu beachten. Er ist im
Rahmen der planerischen Abwagung zum einen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB als einfacher Umwelt-

belang zu beriicksichtigen und zum anderen im Rahmen des Gebietsschutzes gemaR § 1a Abs. 4 BauGB.
Seite 5|79



Bebauungsplan St. Zeno Ost — Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Demgegentiber werden die besonderen artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) im BauGB nicht genannt und gehéren nicht zu dessen originarem Prifprogramm.

Im Geltungsbereich und im Umgriff von 250 m befinden sich keine Biotope der amtlichen bayerischen
Biotopkartierung.

Das FFH-Gebiet Nr. 8243-301 ,Standortiibungsplatz Kirchholz* liegt im Osten des Geltungsbereichs in
einer Entfernung von ca. 500 m. Vogelschutzgebiete gibt es im Umfeld des Geltungsbereiches nicht.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm hat als Schwerpunktgebiet des Naturschutzes das ,Reichenhaller
Becken®, welches in einer Entfernung zum Geltungsbereich von ca. 125 m im Osten liegt. Fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans formuliert das Arten- und Biotopschutzprogramm keine Ziele oder Maf3-
nahmen.

Ungeachtet der Stellung des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG in der Bauleitplanung wurde
mit Datum vom 25.09.2019 eine Relevanzpriifung zur Einschatzung der Eignung der Baufl&che fir spezi-
elle artenschutzrechtlich relevante Arten oder Artengruppen untersucht. Diese wurde mit Datum vom
03.05.2020 aktualisiert. Im Ergebnis sind die unversiegelten Flachen als intensiv genutzte Wiesenflachen
fir die meisten relevanten Tierarten und —gruppen von sehr geringem Wert.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) vom 03.05.2020 wird das Untersuchungsgebiet zum
groéRten Teil von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung geprégt (Bild 1).

b

Bild 1: Intensivwiese (Stand: 27.08.2019)
Die Flachen siidéstlich des bereits abgerissenen Bestandsgeb&udes waren versiegelt und diese Lager- /

Parkplatzflache war von einer relativ dichten Hecke mit einzeln eingestreuten élteren B&dumen umgeben
(Bild 2).

Bild 2: Lager- / Parkplatzflache
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Im stidlichen Teil des Grundstiicks steht eine kleine Htte, die noch von einigen Strauchern umgeben ist
(Bild 3 und 4).

Bild 3 und 4: Hutte mit Strauchern und Holzstapel

In der Untersuchung werden folgende Wirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplans aus natur-
schutzfachlicher Sicht beschrieben:

Baubedingte Wirkprozesse

* Flacheninanspruchnahme: voriibergehender Verlust von Fortpflanzungs- und Nahrungshabitaten
(Fledermause, Vogel, Zauneidechse)

¢ Larmimmissionen: voribergehende Abwertung des Lebensraums mit Meideverhalten und / oder
erhéhten Stress (Végel: Beeintrdchtigung singender/rufender Tiere)

e Erschiitterungen: voriibergehende Abwertung des Lebensraums mit Meideverhalten und / oder
erhdhten Stress (Végel, evil. auch Reptilien)

e Optische Stérungen: vorubergehende Abwertung des Lebensraums mit Meideverhaiten und / oder
erhdhten Stress (Vogel), potenzielle Veréanderung des Jagdverhaltens durch Baustellenbeleuch-
tung (Flederméuse)

» Stoffeintrége: voribergehende Abwertung des Lebensraums durch Staub- und/oder Abgasein-
trége (Flederm&use, Vogel, Zauneidechse)

¢ Kollisionsrisiko: potenzielle Individuenverluste bei der Baufeldraumung (Flederméuse, Végel, Zau-
neidechse), potenzielle Individuenverluste bei Geb&udeabriss (Fledermause, Vogel, Zau-
neidechse), potenzielle Individuenverluste durch tiberfahren (Reptilien)

Anlagenbedingte Wirkprozesse
* Flacheninanspruchnahme: dauerhafter Verlust von Fortpflanzungs- und Nahrungshabitaten (Fle-
derméuse, Végel, Zauneidechse)
¢ Anderung der Standortbedingungen: lokale Verénderung des Kleinklimas (Zauneidechse)

Betriebsbedingte Wirkprozesse
» Optische Stérungen: dauerhafte Abwertung des Lebensraums durch Meideverhalten und / oder
erhdhten Stress (Vogel), potenzielle Veranderung des Jagdverhaltens durch Gebaude- und Au-
Renbeleuchtung (Fledermause)
Nach der Fauna — Flora — Habitat — Richtlinie (FFH — Richtlinie) wurden fiir die Arten Fledermé&use und
Zauneidechse das Untersuchungsgebiet {iber mégliche Vorkommen untersucht.

Flederméuse

Es konnten weder am Gebé&ude, noch an der Hitte Ausfliige von Flederm&usen beobachtet werden. Im
Bereich der Hecke konnten einzelne kurzzeitig jagende Zwergfledermause (Pipistrellus pipistrelius, unge-
fahrdet) aufgenommen werden. Auch kommen einige weitere, sowohl gebdude- als auch Gehélz bewoh-
nende Arten fur das Untersuchungsgebiet in Frage. Eine Nutzung des mittlerweile abgerissenen Gebaudes
als Quartier fiir meist einzeln héngende Tiere ist nicht auszuschlieRen. Auch die verwilderte Hecke mit
Einzelbdumen war sehr dicht und bot damit Fledermausen Quartierméglichkeiten, ebenso wie
der Brennholzstapel. Um VerstéRe gegen das Schadigungsverbot langfristig zu vermeiden, sind

Seite 7|79



Bebauungsplan St. Zeno Ost — Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

fur den Verlust dieser Strukturen ErsatzmaBnahmen notwendig.
Zauneidechse

Ein Vorkommen der streng und gemeinschaftsrechtlich geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) war in
Randbereichen zwischen Lagerflaiche und Hecke nicht sicher auszuschieffen. Im Rahmen der Soforimal3-
nahmen, die nach der ersten Untersuchung im Winter 2019 / 2020 durchgefiihrt wurden, konnten keine
Uberwinternden Zauneidechsen festgestellt werden, daher eriibrigte sich die Umsiedlung der Tiere, sowie
die Schaffung von Winterquartieren. Dennoch bot das Untersuchungsgebiet den Tieren geeigneten Som-
merlebensraum. Um VerstoBe gegen das Schadigungsverbot langfristig zu vermeiden, sind fiir den Verlust
dieser Strukturen ErsatzmafRnahmen notwendig.

Die Hecke und das Geb&ude wurden vor der R&umung mit groRer Wahrscheinlichkeit von einigen Vogel-
arten, darunter auch saP-relevanten, als Fortpflanzungs- und Ruhestétten genutzt. Dies betrifft sowohl Frei-
brater wie Grasmiicken und Stieglitz, als auch Hohlenbriter wie den Gartenrotschwanz und Geb&udebri-
ter wie den Haussperling. Am Gebaude wiesen Kotspuren daraufhin, dass die Tiere dort regelméRig ruh-
ten, Nester konnten jedoch keine gefunden werden. Einzelne Bruten von Gebé&udebriitern kénnen dennoch
nicht ausgeschlossen werden, da diese ohne Kartierungen zur Brutzeit oft kaum auffindbar sind. Durch die
Raumung wurden deren Lebensrdume zumindest teilweise zerstért. Um langfristig Verstole gegen das
Schéadigungsverbot zu vermeiden, sind auch fur die européischen Vogelarten ErsatzmaRnahmen notwen-
dig.

Es konnten keine Hinweise auf gréRere Vorkommen weiterer naturschutzfachlich relevanter Arten gefun-
den werden. Die Hecke bot jedoch mit Sicherheit einigen méglicherweise auch gefdhrdeten Insekten und
Kleintieren Lebensraum. Der Verlust des Lebensraums wird im Rahmen der ohnehin notwendigen Ersatz-
pflanzungen ausgeglichen.

2.10Landschaftsékologische Situation

Boden
Geologisch ist das Reichenhaller Becken ein Trogtal des ehemaligen Saalachgletschers, dessen Talboden

nacheiszeitlich von Flussschottern, tonigen Seeabsétzen und Morénenmaterial iberdeckt wurde. Der Gel-
tungsbereich befindet sich am Ubergang zweier geologischer Einheiten, dem sog. Ramsaudolomit sowie
der Alt-Tertiargesteine des Beckens von Reichenhall.

Durch den Verlust der natiirlichen Flussdynamik der Saalach im Zuge der Regulierung sind heute im Na-
turraum keine offenen Schotterstandorte mehr zu finden. Auch die Auenbdden, die den Saalachlauf s&u-
men und die auch heute noch bewaldet sind, haben sich durch das Ausbleiben der charakteristischen
Uberschwemmungen und Grundwasserschwankungen stark verandert.

Der Boden im Geltungsbereich ist durch die jahrzehntelange Siedlungstatigkeit und sogar jahrhundert-
lange landwirtschaftliche Nutzung vollsténdig anthropogen uberprégt. Es haben sich teilweise von
Staunasse beeinflusste Pseudogley-Braunerden gebildet. Die Feldkapazitét (wichtiger Parameter des Bo-
denwasserhaushalts, kennzeichnet die durch Kapillar- und Adsorptionskréfte hervorgerufene, maximale
Wassermenge im Boden, die entgegen der Gravitation in einem freidrdnenden Boden in ungestérter La-
gerung oberhalb des Grundwasserspiegels haften bleibt. Zitiert aus: https://www.spektrum.de/lexikon/ge-
ographie/feldkapazitaet/2394, abgerufen am 17.07.2020) ist dabei nur mittel bis gering nutzbar.

In der hydrographisch-morphologischen Karte der Bayerischen Alpen wird der Standort mit Lockergestei-
nen im Untergrund beschrieben. Der Geltungsbereich liegt nicht auf einem Schwemmkegel. Ein
Schwemmkegel ist ein subaerischer Sedimentkérper, der dort entsteht, wo ein FlieRgewasser abrupt an
Gefalle verliert, typischerweise beim Austritt aus einem Hochgebiet in tieferliegendes, schwécher reliefier-
tes Gelande (zitiert aus Wikipedia.org, abgerufen am 17.07.2020).

Wasser
Der Geltungsbereich liegt im festgesetzten Heilquellenschutzgebiet mit der Kennnummer 2220824300077.

Die Verordnung des Landratsamtes Berchtesgadener Land uber das Heilquellenschutzgebiet fir die staat-

lich anerkannten Heilquellen ,Gruttensteinquelle (REI 8)“ vom 14.01.1999 und ,Weitwiesenquelle (REI

8)" vom 08.06.2012 und die Verordnung des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren vom 11.03.1939
ei 8179
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zum Schutz der Solequellen in Bad Reichenhall sind zu beachten. Innerhalb des Plangebietes befinden
sich keine Oberfléchengewéasser. Wasserschutzgebiete sind im Umkreis von ca. 1.000 m nicht verzeichnet.
An das Plangebiet grenzt in ca. 230 m Entfernung ein wassersensibler Bereich, der laut Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt ein Hochwasserbereich
in Extremsituation (HQextrem) von der Saalach (ca. 690 m Entfernung) bis zur Minchner Allee (ca. 230 m
Entfemung) reichen kann.

Angaben zu Grundwassersténden liegen nicht vor. Es wird aber davon ausgegangen, dass eine gewisse
Beeinflussung des Bodens durch Wasser vorherrscht.

Luft, Klima und Altlasten
Durch die in den Alpenrand eingesenkte Lage und eine Meereshéhe von nur 465 m UNHN genieft der

Raum eine auBergewohnliche klimatische Begiinstigung, die sich auch in der Pflanzen- und Tierwelt wi-
derspiegelt. In der gesamten Region ist das Reichenhaller Becken der Raum mit der geringsten Zahl von
Frosttagen der héchsten Anzahl von Tagen mit einer Temperatur von mindestens 15 ° C und der Ort, an
dem mit 37 ° C die hochste Temperatur gemessen wurde.

Das Klima der Stadt Bad Reichenhall zeichnet sich durch Jahresdurchschnittstemperaturen von 7 -8 ° C
sowie Niederschldgen von durchschnittlich 1300 — 1500 mm / Jahr aus. Die vorherrschende Windrichtung
ist West, wobei die von Stid-Westen nach Nord-Osten verlaufende Talflache diese Windsituation deutlich
beeinflusst.

Die kleinklimatischen Verhaltnisse im Planungsgebiet sind geprégt durch die Lage am Rande des groRen,
zusammenhangenden Waldgebietes ,Kirchholz*. Es besteht damit ein gewisses Nebelrisiko und eine gute
Versorgung mit frischer Luft”.

Vom Kirchholz im Osten fliet Frischluft zum Siedlungsrand hin ab. Die Gebaudestellungen unterstiitzen
teilweise die Bewegungsrichtung der Luftmassen.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Tiere und Pflanzen

Der Geltungsbereich liegt nicht in amtlich kartierten Biotopen oder Schutzgebieten. Die potentielle natirli-
che Vegetation ist durch die relativ intensive Nutzung als Griinland bzgl. Tiere und Pflanzen als artenarm
einzustufen. Besondere Artvorkommen oder seltene Lebensraumtypen kommen nicht vor.

Der Verlust an Griinland durch die Bebauung kann durch KompensationsmaRnahmen ausgeglichen wer-
den. Im Ergebnis wird die Beeintrachtigung der Flora und Fauna durch die Bauplanung als gering einge-
schéatzt.

Landschaft
Das Stadtgebiet und der Geltungsbereich liegen in der naturraumlichen Einheit 039-D ,Reichenhaller Be-

cken®. Das Reichenhaller Becken ist in die umgebenden Bergstécke der Chiemgauer und Berchtesgadener
Alpen eingebettet.

Landschaftlich ist das Plangebiet geprégt durch die bewaldeten Hange des Kirchholzes im Osten, die sich
bis zu einer Hohe von ca. 575 m UNHN erstrecken. Der Geltungsbereich liegt auf ca. 465 m UNHN. Die
Gebirgsstdcke des Lattengebirges im Siiden und des Hochstaufens im Nordwesten sind sichtbar. Die Be-
bauung nérdlich und sudlich des Geltungsbereichs sowie die Saizburger StraRe bilden derzeit den &stli-
chen Ortsrand. Im Anschluss liegt eine landwirtschaftliche Nutzfliche. Das Ortsbild wird gepragt durch
verdichtete Mehrfamilienhausbebauung im Norden und Westen. Im Siiden befindet sich unmittelbar an-
grenzend eine aufgelockerte Bebauung aus Einzelhzusern.

Das Landschaftsbild wird durch den Bebauungsplan nicht beeintréachtigt. Die Eingriinung zur freien Land-
schaft bildet dabei einen neuen, voridufigen Ortsrand. Auf das Ortsbild wird im Rahmen des Bebauungs-
plankonzeptes eingegangen (Hohenabstufung von Nord nach Siid).

Kultur- und sonstige Sachguter
Zu den Kulturgitern gehéren insbesondere besonders gestaltete Gebéude oder Gebaudeteile, insbeson-

dere Baudenkmale, Bodendenkmale. Insofern tUiberschneidet sich dieser Punkt stark mit den Leitlinien zum
Denkmalschutz.
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Sonstige Sachgiter sind alle naturlichen oder von Menschen geschaffenen Guter, die fiir den Einzelnen,
die Gesellschaft insgesamt oder Teile davon von materieller Bedeutung sind, unabhé&ngig von ihrer kultur-
historischen, wirtschaftlichen oder anderen Bedeutung. Im Geltungsbereich befinden sich weder Kulturgii-
ter noch sonstige Sachguter. Auf das unmittelbar an den Geltungsbereich anschlieRende Baudenkmal (D-
1-72-114-138) wird durch die planerische Konzeption des Bebauungsplanentwurfs intensiv eingegangen.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (kurz: LEP) ist das fachlbergreifende Zukunftskonzept der
Bayerischen Staatsregierung fir die rdumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns. Darin werden landes-
weit raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsétze) getroffen.
e Ziele sind von allen &ffentlichen Stellen zu beachten und begriinden fir die Bauleitplanung eine
Anpassungspflicht.
e Grundsétze sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen zu beriicksichtigen.

Folgende Ziele und Grundsétze werden formuliert:

e In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizu-
tragen. (Ziel)

Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versor-
gung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden. (Grundsatz)

¢ Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten.

¢ Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und ékologischer Belastbarkeit ist den dko-
logischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige
Beeintrachtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht. (Ziele)

¢ Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller Bevélke-
rungsgruppen beriicksichtigt werden. (Grundsatz) ’

s Der Ressourcenverbrauch soll in alien Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Ein-
griffe sollen ressourcenschonend erfolgen. (Grundsatz)

s Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine rdumlich moglichst ausgewogene Bevélke-
rungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden. (Grundsatz)

s Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen, ins-
besondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. (Ziel)

* Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders
vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden. (G) Hierzu sollen bei raum-
bedeutsamen Planungen und MaRnahmen die Méglichkeiten
zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen,
zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere flr
Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und éltere Menschen genutzt
werden.

e Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlielich der Versorgungs- und Entsor-
gungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung und der
okonomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben. (Grundsatz)

3.2 Regionalplan Siidostoberbayern
Teil A Uberfachliche Ziele und Grundsétze

Der Bebauungsplan orientiert sich an den tberfachlichen Zielen und Grundsétzen des Regionalplans.
Teil B Fachliche Ziele und Grundsétze Siedlungswesen

Gemal dem Leitbild zum Siedlungswesen soll eine Innenentwicklung bevorzugt werden (G).
Die Siedlungstétigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur und der baulichen
Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein. (G)
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3.3 Flachennutzungsplan (FNP)
Der FNP der Stadt Bad Reichenhall in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.01.1989 stellt den Gel-
tungsbereich als Wohnbauflache dar. Ein NutzungsmaB ist im FNP nicht geregelt.

3.4 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Stadt Bad Reichenhall in der Fassung von 1980 stellt den Geltungsbereich als
Wohnbauflachen dar.

3.5 Angrenzende Bebauungsplédne

3.5.1 Bebauungsplan St. Zeno Nord

Der Bebauungsplan St. Zeno Nord, festgesetzt am 26.07.1969 umfasst alle Grundstiicke auf der Westseite
der Salzburger Stralle zwischen der Zenostrae im Stdwesten und Am Ulmenhain und setzt ein allgemei-
nes Wohngebiet fest. Fur die Grundstlicke Salzburger StraBe 51 /53 % ist eine dreigeschossige Zeilenbe-
bauung durch Baukérperausweisung festgesetzt. Fur die Grundstiicke Salzburger Strae 55 und 57 ist
eine zweigeschossige Bebauung durch Baukérperausweisung festgesetzt.

3.5.2 8. Anderung des Bebauungsplans St. Zeno Nord

Das Grundstiick Salzburger Strale 59/ 59c liegtim Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans
St. Zeno Nord, der am 06.08.2013 festgesetzt wurde. Der Anderungsbebauungsplan hat die Art der Nut-
zung des Bebauungsplans St. Zeno Nord nicht geéindert. Abweichend zum Bebauungsplan St. Zeno sind
die Baukérperausweisungen geéndert worden. Zul&ssig ist bzgl. des NutzungsmaRes eine viergeschossige
Bebauung mit einer GRZ von 0,3. Die Bestimmtheit des NutzungsmaRes ist zudem iiber eine Wandhshen-
regelung eindeutig bestimmt.

3.6 Nachrichtliche Ubernahmen
Das Grundstiick Salzburger Strae 52 liegtim Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall.
Weiterhin liegt das Grundstiick im Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karl-
stein fir die staatlich anerkannten Heilquellen Gruttensteinquelle (REI 9) und Weitwiesenquelle (REI 8).
Das Heilquellenschutzgebiet und die staatlich anerkannten Heilquellen stellen Verordnungen gemaR § 53
Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar. Aufgrund des Wasserrechts festgelegte Schutzgebiete sollen
gem. § 9 Abs. 6 BauGB im Bebauungsplan nachrichtlich iibernommen werden.

4. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Mit der Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf dem Grundstiick Salzburger Strale 52 wird dem Grund-
stiick eine neue Nutzung zugefiihrt. In Anbetracht der umliegenden Wohnbebauung und dem stédtebaulich
wilnschenswerten Bau von Wohnungen sind auf dem Grundstuck eine mehrgeschossige Wohnbebauung
bauplanungsrechtlich mé&glich. Die Regelungen des § 34 BauGB geben nicht den hinreichenden Entwick-
lungsrahmen, die den Kriterien und Anforderungen einer stadtebaulich sinnvollen Innenentwicklung ent-
sprechen.

Insofern besteht ein Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans, um eine den Erfordernissen
einer Innenentwicklung und somit einer wiinschenswerten stadtebaulichen Ordnung gerecht zu werden. Als
wesentliche Aufgabe wird die Harmonisierung der unterschiedlichen NutzungsmaRe entlang der vorhan-
denen Bebauung auf der Ostseite der Salzburger Strale gesehen. Gleichzeitig soll der stadtebaulichen
Grundkonzeption des Bebauungsplans St. Zeno Nord mit einer iberwiegenden Zeilenbebauung Rechnung
getragen werden. DarGber hinaus soll die direkt angrenzende denkmalgeschitzte Bebauung des Grund-
stiicks Salzburger Strae 50 in das stédtebauliche Konzept eingebunden werden. Das besondere Land-
schaftsbild erfordert zusétzlich eine weitest gehende Erhaltung der Sichtbeziehungen fiir die angrenzende
Wohnbebauung im Westen und Norden zu den sudlich und éstlich angrenzenden Bergen bzw. Land-
schaftsschutzgebieten. Zudem soll durch die Festsetzung einer privaten Griinflache am éstlichen Rand
des Geltungsbereichs ein ,sanfter* Ubergang in den Auenbereich geschaffen werden.

Die in Maf3stab und Entstehungszeit umgebende heterogene Bebauung, sowie dass an das Baugrundstiick
angrenzende Baudenkmal Salzburger StraRe 50 verlangen eine bewusste Einbindung der neuen Bebau-
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ung. Die Anordnung der drei, nordéstlich des Baugrundstiicks gelegenen Wohnhauser (Geschosswoh-
nungsbau) bilden eine einseitig gedffnete Hofsituation, welche derzeit nur als Rasenflache und wenig als
Aufenthaltsbereich genutzt wird. Die windmiihlenartige Anordnung der Bauk&rper und die daraus entstehen-
den Hofsituationen auf dem Baugrundstiick setzt das bestehende Ensemble fort und macht den Hof zu ei-
nem gréBeren allseitig geschitzten, qualitativ hochwertigen Griinraum. Auf dem Baugrundstiick selbst ent-
stehen weitere kleinere Quartiersplétze unterschiedlicher Qualitét und Nutzung. Der Anzahl der Geschosse
entsprechende Absténde werden als private (den Erdgeschosswohnungen zugeordnete) aber auch ge-
meinschaftlich genutzte begriinte Freibereiche angelegt.

Insbesondere die Einbindung des angrenzenden Baudenkmals auf dem Grundstlick Salzburger Stral3e 50
hat einen wesentlichen Einfluss auf den stédtebaulichen Entwurf in der Entwicklung der Bebauungsplan-
inhalte ausgetbt.

Frihe Planungsiberlegungen
Im Jahr 2015 beschloss der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall, den Bebauungsplan ,St. Zeno Ost” auf-

zustellen. Grundlage des Aufstellungsbeschlusses war eine Planung mit sechs Geb&uden mit 12,2 m
Wandhéhe bei Bautyp A und 9,3 m Wandhéhe bei Bautyp B. Die damalige Planung zielte darauf ab, mag-
lichst viel Wohnraum zu schaffen und die Gebéude ausnahmslos in die bevorzugte Stidwest Ausrichtung
zu orientieren. Sehr bewohnerfreundlich wurden in diesem Entwurf auch die am Ortsrand liegenden Ge-
béude oberirdisch mit Stichstrallen erschlossen. Um fir die Bewohner im inneren Bereich grétmdgliche
Freibereiche zu schaffen, wurden die Gebaude sehr nah an den Grundstiicksgrenzen situiert (Planstand
08.08.2016, s.u.).

Bebauungsplanentwurf vom 08.08.2016

Durch die sehr nahe Platzierung der geplanten Geb&ude am Denkmal wére in diesem Entwurf das typische
Merkmal des freistehenden Bauerhauses in landwirtschaftlich gepréagter Umgebung vollstandig verloren
gegangen. Verstarkt ware dieser Eindruck durch die Errichtung einer VerkehrserschlieBung entlang der
nérdlichen und Stellplatzen an der 6stlichen Grundsticksgrenze des Baudenkmals geworden.

Die Situierung des Baukérpers Typ A hétte des Weiteren dazu gefiihrt, dass vom 6ffentlichen Raum der
Salzburger Stralle her betrachtet, die Wirkung und die Erfahrbarkeit des Baudenkmals in Zukunft erheblich
beeintréchtigt geworden ware.

Die Stadt Bad Reichenhall hat sich aus den genannten Griinden dazu entschieden diese Planung zu iber-
arbeiten.

Stédtebaulicher Entwurf zur 1. Auslegung.

Der stadtebauliche Entwurf wurde im Laufe des Planungsprozesses weiterentwickelt. Im tberarbeiteten
Entwurf wurden die Kérnung und die Gebaudesituierung der nordéstlich angrenzenden Gebaudestellung
aufgegriffen und fortgesetzt. Zusammen mit den bestehenden Geb&uden bilden die geplanten Geb&ude
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kleinteilige private Zwischenrdume. Die neuen Baukérper verbinden die vorhandene, sehr heterogene Be-
bauung und beruhigen das Ortsbild.

Die Anzahl der Baukérper wurde reduziert und im sudlichen Bereich vom Denkmal abgeriickt. Dadurch
konnte ein gréRerer Freiraum um das Baudenkmal geschaffen werden. Der léngere Baukérper in Quar-
tiersmitte war in diesem Entwurf noch als 4-geschossiges Gebzude geplant, die beiden an das Denkmal
angrenzenden Gebaude 3-geschossig. Im stidlichen Bereich von Baukérper Il war vorgesehen eine Tief-
garage zu erschlieBen, um den ruhenden Verkehr unterirdisch unterzubringen. Stellplétze fiur Baukérper
Ill waren zwischen Baukérper und Denkmal vorgesehen.

Bebauungsplanentwurf 1. Auslegung

Der iiberarbeitete Entwurf bertcksichtigt den Bedarf von dringend benétigtem Wohnraum ohne aber dabei
das Denkmal aufler Acht zu lassen. Zu Gunsten des Freiraums um das Denkmal, werden die privaten
Freibereiche im nérdlichen Bereich des Quartiers verdichtet, ohne dabei die Nachbarbebauung zu beein-
trachtigen.

Im Rahmen der weiteren Beteiligungsverfahren wurden Hinweise vorgebracht, das Denkmal noch starker
zu bericksichtigen, insbesondere wurde die Bebauung als zu dicht bezeichnet und eine bessere Wahr-
nehmung von der Salzburger Strale verlangt.

Vor dem Hintergrund des groRen Wohnungsmangels in der Stadt Bad Reichenhall und der vorgebrachten
Einwendungen in Bezug auf das Denkmal wurde die Planung im weiteren Planungsprozess erneut weiter-
entwickelt.

Aktueller stiadtebaulicher Entwurf

Um die Eigenstandigkeit des Denkmals zu starken, wurde der Baukérper B im aktuellen Entwurf verkiirzt
und weiter nach Norden gerutscht. Die Lage der Tiefgaragenabfahrt wurde von der Stdseite des Gebau-
des B an die Nordseite verschoben. Die Wahrnehmbarkeit des Baudenkmals von der Salzburger StraBe
wird somit deutlich verbessert, das Denkmal kann von der éffentlichen Verkehrsflache her von Norden
kommend schon sehr viel friiher wahrgenommen werden.

Um den Ubergang vom Planungsgebiet zum Denkmal harmonischer zu gestalten, wurde im aktuellen Pla-
nungsentwurf die Geschossigkeit von Baukérper D von vier auf drei Geschosse zuriickgenommen, ohne
den Abstand zum Denkmal zu reduzieren. Die bauliche Dichte um das Denkmal herum wurde somit deut-
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lich gegenuber den vorangegangenen Entwiirfen verringert. Die Umfeld-Gestaltung wird des Weiteren da-
mit verbessert, dass auf die verkehrliche ErschlieBung von Baukérper C vollstédndig verzichtet wird und
folglich das Denkmal in die Grinraumplanung integriert werden kann. Textliche Festsetzungen zur Vor-
gabe von weichen Geldndeiibergangen, insbesondere zum Denkmal binden das Denkmal in eine natrli-
che Umgebung ein (Ziff. 2.2.2 der Satzung).

Unter Berlicksichtigung sowohl der denkmalschutzrechtlichen Belange als auch der Belange des dringend
benétigten Wohnungsbedarfs und des Ortsbildes stellt der aktuelle Entwurf nach erfolgter sorgféltiger Ab-
wagung die beste stadtebauliche Lésung dar.

Das Baudenkmal wird logisch in die neue Bebauung eingebunden, ohne an Eigensténdigkeit zu verlieren.
Die drei Gebdude Salzburger Strale 51 %, 53 %2 und 55 Y2 werden in ihrem Mafistab mit der neuen Bebau-
ung in Dialog stehen, die stédtebaulich heterogene Gesamtsituation der unmittelbaren Umgebung soll so
beruhigt bzw. ohne Eingriffe in Bestehendes neu geordnet werden.

Die geplanten Baukérper sollen die Héhe der nérdlich angrenzenden viergeschossigen Gebaude aufneh-
men und reduzieren sich zum Baudenkmal hin auf eine Drei-Geschossigkeit. Die neuen Gebaude sollen
so platziert werden, dass von den gegenuber der Salzburger Stralle gelegenen Einfamilienhdusern, sowie
von der Salzburger Stralte aus selbst, mehrere Weitblicke in Richtung Siidosten freigehalten werden, auch
das Denkmal wird weiterhin von der Stralle aus gut erkennbar sein. Die geplanten Gebé&ude halten einen
respektvollen Abstand zum Denkmal ein und wiirdigen somit seine historische Bedeutung.

Die geplante Bebauung ist in threr Art, sowie in lhrem MaR, eine Forifilhrung der nérdlichen, norddstlichen
und westlichen GeschoBwohnungsbauten. Sie fiigt sich in die umgebende Bebauung ein ohne neue Be-
zugsgréBen zu schaffen und nimmt durch |hre offene Bebauung zur Salzburger Stralle hin Ricksicht auf
die benachbarten Einfamilienhauser.

Die baulichen Anlagen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes so gestaltet, dass sie sich
harmonisch in das Orts-, StralRen- und Landschaftsbild eingliedern. Durch die Einhaltung der grundsétzli-
chen Vorgaben der &rtlichen Bauvorschrift wird eine auf die Landschaft angepasste Bauform erreicht.
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I PLANINHALT UND ABWAGUNG

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Mit der Planung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung geschaffen
werden. Mit der Bebauung des Grundstiicks Salzburger StraRe 52 soll eine bisher nur teilweise tiberbaute
Grundstiicksflache einer Bebauung zugefiihrt werden, die den Liickenschluss zwischen der nérdlich und
sudlich angrenzenden Bebauung bilden soll. Aus stadtebaulicher Sicht wurde es erforderlich, die auf der
Westseite der Salzburger StraRe vorherrschende Zeilenbebauung auch auf der Ostseite méglich zu ma-
chen. Deshalb werden die Uberbaubaren Grundstticksflachen mit Baufenstern durch Baugrenzen stédte-
baulich vorgegeben. Dem Umstand Rechnung tragend, dass in unmittelbarer Nachbarschaft ein zweige-
schossiges Baudenkmal auf dem Grundstiick Salzburger Strale 50 in einer Gelénde-Mulde steht, solite
die Bebauungsdichte zu diesem Grundstiick geringer sein als zur nérdlich vorhandenen dichteren Bebau-
ung. Zudem ist dem Baudenkmal ein denkmalrechtlicher ,Umgebungsschutz* einzurdumen.

Entlang der &stlichen Grundstiicksgrenze ist eine ca. 5 m breite private Griinfliche geplant, um einen
harmonischen Ubergang zur éstlich angrenzenden Landwirtschaftsflache zu erreichen.

Die fiur die Wohnbebauung erforderlichen Stellplétze sollen tberwiegend in Tiefgaragen untergebracht
werden. Die StraBenverkehrsfléche der Salzburger Strake wurde in den Geltungsbereich aufgenommen,
um einen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB festsetzen zu kénnen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist das Entwicklungsgebot geregelt. Mit dem Entwicklungsgebot bei der Auf-
stellung von Bebauungsplanen ist die Stadt an den Darstellungen des Flachennutzungsplans gebunden.
Dabei bietet der Charakter des Flachennutzungsplans einen Entwicklungsspielraum bei der konkretisie-
renden Planung auf der Ebene des Bebauungsplans. Da der Flachennutzungsplan der Stadt keine Dar-
stellungen zum Nutzungsmaf macht, sind insofern nur die Darstellungen zur Nutzungsart von Belang bzgl.
der Frage der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan. Grundsatzlich sollen aus Darstellungen von
Bauflachen im Flachennutzungsplan keine Griinflaichen entwickelt werden.

Mit der geplanten Festsetzung einer Griinflache in der GréRe von ca. 440 Quadratmetern liegt eine Abwei-
chung zur Baufl&chendarstellung des Flachennutzungsplans vor. Abweichungen des Bebauungsplans
vom Flachennutzungsplan sind insoweit vom Begriff des ,Entwickelns* im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB gedeckt, als sie sich aus dem — im Verhéltnis zwischen Fléachennutzungs- und Bebauungsplan
vorliegenden — Ubergang in eine stérker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen und der Bebauungsplan
trotz der Abweichung der Grundkonzeption des Flachennutzungsplans nicht widerspricht. Welche Abwei-
chung vom Fléchennutzungsplan in diesem Sinne den Grad eines Widerspruchs erreicht, lasst sich nicht
generell, sondern nur anhand der konkreten Umsténde des Enzelfalls entscheiden. Regelmé&Rig wird je-
doch zu der vom Bebauungsplan einzuhaltenden Konzeption eines Flachennutzungsplans die Zuordnung
der einzelnen Baufldchen zueinander gehéren.

So kann in einem Bebauungsplan eine im Flachennutzungsplan dargestelite Bauflache eine kleinere Griin-
flache eingestreut werden. Dabei ist es von Belang, wenn sich die Abweichung in einer GréBenordnung
bewegt, die nur Bruchteile der gesamten fir den Bereich des im Flachennutzungsplan dargestellten Bau-
flache einnehmen. Dies vorausgeschickt, kann abschlieBend festgestellt werden, dass die vorliegende Be-
bauungsplanung aus dem Fléachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall entwickelt wird und dessen
Zielvorgaben entspricht. Die Regierung von Oberbayern — Héhere Landesplanungsbehérde — hat im Be-
teiligungsverfahren die Vereinbarkeit der Ziele des Bebauungsplans mit den Zielen und Grundséatzen der
Landesplanung unter der Voraussetzung, dass das Landesdenkmalamt und die unteren Umweltbehérden
(Naturschutz, Immissionsschutz) beteiligt werden, festgestellt.

Daruber hinaus liegen die Voraussetzungen des § 13 a BauGB fir die Durchfiihrung eines beschieunigten
Verfahrens vor (siehe unten Punkt IV.) GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fléchen-
nutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Voraussetzung ist, dass die stédtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintréchtigt wird. Ggf. ware der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
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anzupassen. Wie bereits dargestellt, wére eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan unabhéngig
von der Verfahrenswahl méglich. Eine Berichtigung des Fldchennutzungsplans ist nicht erforderlich.

3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung ist durch die Darstellung im Fldchennutzungsplan im Rahmen des Entwicklungsgebots,
wie gerade erldutert, und mit dem mdglichen Entwicklungsspielraum aus dem Fléchennutzungsplan vor-
gegeben. Die in der ndheren Umgebung festgesetzten Bebauungspléne setzen als Nutzungsart ein allge-
meines Wohngebiet fest. Die in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen werden im Umfeld
z. T. auch ausgetibt. Im naheren Umkreis befinden sich keine Laden, die der Versorgung des Gebiets
dienen. Zudem soll ein gewisser Spielraum fiir andere Nutzungen bauplanungsrechtlich erméglicht wer-
den, die dem Wohnen dienen. Aus diesem Grund kommt die Festsetzung eines reinen Wohngebietes nicht
in Frage. Es wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um eine der stadtebaulichen Vorstellung ent-
sprechenden Nutzungsdurchmischung zu erméglichen.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets wird bzgl. der 6stlich angrenzenden Landwirtschafts-
flache der Tatbestand des Heranrlickens von Wohnbebauung an einen Gewerbebetrieb (Landwirtschafts-
betrieb) erfillt. Der Begriff Landwirtschaft ist im § 201 BauGB definiert. Demnach versteht das BauGB
unter Landwirtschaft die planméfige und eigenverantwortliche Bewirtschaftung des Bodens sowie die un-
mittelbare Bodenertragsnutzung als Grundmerkmale der Landwirtschaft. Dabei wird die landwirtschaftliche
Flache nicht als Ackerbau bewirtschaftet. Es handelt sich um eine Wiese im umgangssprachlichen Sinne.
Insofern kann von einer Wiesenwirtschaft ausgegangen werden. Den Belangen der Landwirtschaft kommt
im Verhéltnis zu heranriickender Wohnbebauung Bedeutung zu. Grundsétzlich sind Bestand und Entwick-
lungsméglichkeiten eines landwirtschaftlichen Betriebs abwégungsbeachtlich. Die derzeitige Betriebstatig-
keit des landwirtschaftlichen Betriebs ist durch die Planung eines allgemeinen Wohngebiets nicht beein-
trachtigt. Es sind allerdings auch die Entwicklungsmdéglichkeiten eines landwirtschaftlichen Betriebs zu be-
ricksichtigen. Dabei ist abwéagungsbeachtlich, ob der landwirtschaftliche Betrieb bereits konkret eine be-
triebliche Entwicklung ins Auge gefasst hat oder bei realistischer Betrachtung der Entwicklungsméglichkei-
ten naheliegen. Weder liegen Erkenntnisse tber Absichten eines betrieblichen Entwicklungswunsches vor,
noch sind die értlichen Gegebenheiten dazu geeignet, abwagungserhebliche Entwicklungsmdglichkeiten
anzunehmen. Insofern wird im Rahmen der Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe b BauGB
davon ausgegangen, dass die Belange der Landwirtschaft hinreichend beriicksichtigt wurden. Aus den
vorliegenden Erkenntnissen ist durch die landwirtschaftliche Téatigkeit keine Belastigung der kiinftigen
Wohnnutzung zu erwarten. Das Amt fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein hatim Rahmen
der Beteiligung keine Anregungen oder Einwande vorgebracht.

Im § 13 BauNVO ist die allgemeine Zuldssigkeit von Raumen fiir freiberufliche und in &hnlicher Art ausge-
Ubter gewerblicher Tatigkeiten Gewerbetreibenderim allgemeinem Wohngebiet geregelt. Typische freie Be-
rufe sind der Arzt, Heilpraktiker, Krankengymnast, Notar, Rechtsanwalt, Steuerberater, Tierarzt, Wirt-
schaftsprifer und Architekt. Eine abschlieRende Legaldefinition wird dadurch erschwert, dass in der mo-
dernen Dienstleistungsgesellschaft eine stéandige Weiterentwicklung freiberuflicher Berufsbilder stattfindet.
So gibt es Berufsbetreuer, Energieberater sowie Umweltgutachter. Dies zeigt, dass der Begriff der freien
Berufe in § 13 BauNVO entwicklungsoffen ist. Zudem wird die Grenze zwischen den freien Berufen und
dem Gewerbe, die sich begrifflich gegenseitig ausschlieBen, zunehmend flieBender. Um einer ungesteu-
erten Entwicklung im allgemeinen Wohngebiet entgegenzuwirken, sollen freie Berufe gem. § 13 BauNVO
nur aushahmsweise zulassig sein. Damit kann der gewerbliche Nutzungsanteil im allgemeinen Wohngebiet
niedrig gehalten und das stadtebauliche Ziel der Wohnraumschaffung gesichert werden.

Die in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften sind nur aus-
nahmsweise zuléssig. Die Regelung beruht auf § 1 Abs. 5 BauNVO, der hier die Einschrankungen unter
der Pramisse zulasst, dass der Gebietscharakter erhalten bleibt. Der Gebietscharakter eines allgemeinen
Wohngebiets ist das Wohnen.
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Schank- und Speisewirtschaften sind unter der Voraussetzung, dass sie der Versorgung des Gebiets die-
nen, allgemein zuléssig. Fur die Bestimmung des ,Gebiets“ im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ist —
als Ausgangspunkt - das festgesetzte Baugebiet heranzuziehen. Es kénnen zwar angrenzende Wohnge-
biete gleicher Art demnach einbezogen sein, wenn sie mit dem in Rede stehenden WA-Gebiet einen zu-
sammenhéngenden, einheitlich strukturierten Bereich bilden. Eine zu weitrdumige Bestimmung widerspra-
che aber der beschrénkenden Funktion des Merkmals der ,Gebietsversorgung®, das darauf angelegt ist,
von aulen in das Gebiet gezogenen Publikums- und Kundenverkehr zu vermeiden.

Zur Beurteilung der Gebietsvertréglichkeit ist in erster Linie das Kriterium der gebietsuniiblichen Stérung
mafgebend, nicht etwa die Einhaltung immissionsschutzrechtlicher Larmwerte wie etwa der TA Larm. Vo-
raussetzung der Zuléssigkeit einer Schank- und Speisewirtschaft im allgemeinen Wohngebiet sind Be-
triebszeiten, die der ab 22 Uhr besonders geschitzten Nachtruhe der Bewohner Rechnung tragen. Die
Wohnruhe kann besonders abends und nachts durch die Begleiterscheinungen, die sich im Allgemeinen
beim Aufsuchen und Verlassen von Gaststatten, Wirtshausern usw. regelméBig einstellen (Tirenschlagen
der PKW, Motorgeréusche, ggf. lautes Rufen u. . der Gaste), gestdrt werden; dabei kénnen die Art des
Betriebs, sein Umfang und seine Lage im Verhaltnis zu den Wohngebduden von Bedeutung sein. Bei der
Bestimmung der zumutbaren Betriebszeiten ist zu beriicksichtigen, dass das Wohnen schon vor 22 Uhr
schutzbedurftig ist. Das vorausgeschickt, begrindet im vorliegenden Fall die ausnahmsweise Zulassung
von Schank- und Speisewirtschaften.

Anlagen fur Verwaltungen und Tankstellen haben in der Regel einen gréReren Einzugsbereich als der im
Umkreis lebenden Wohnbevdlkerung. Besonders die Anlagen mit erheblichem Publikumsverkehr und ei-
nem gréeren Einzugsbereich werfen aber die Frage nach ihrer Gebietsvertréglichkeit auf. Die vorhandene
und durch den Bebauungsplan fortgefihrte stédtebauliche Ordnung und das Ortsbild geben keinen Raum
fiur Anlagen fiir Verwaltungen und Tankstellen. Deshalb sind sie auch nicht ausnahmsweise zuléssig. Des-
halb wird in einer textlichen Festsetzung geregelt werden, dass diese Nutzungen im allgemeinen Wohn-
gebiet nicht zulédssig sind.

Gartenbaubetriebe kénnen in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuléssig sein. Das stadte-
bauliche Konzept sieht keinen Raum fiir Gartenbaubetriebe vor, zumal Gartenbaubetriebe als eine Form
der landwirtschaftlichen Betétigung bauplanungsrechtlich einzustufen sind. Aus diesem Grund sind Gar-
tenbaubetriebe ebenfalls generell nicht zulsssig.

3.2 MakR der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung wird von der Mdglichkeit des § 16 Abs. 2 BauNVO Gebrauch gemacht, anstelle einer
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) fur jedes Baufenster eine zuléssige Grundfléche der baulichen
Anlagen festzusetzen.

Die Festsetzung der zuléssigen Grundfl&che der baulichen Anlagen als absoluter MaRbestimmungsfaktor
richtet sich nach den allgemeinen Grundsétzen des § 16 BauNVO. In diesen Féllen erfolgt die Festsetzung
durch die Angabe der GréRe der zuldssigen Grundfléchen in Quadratmeter-Werten. Dabei ist mit der Fest-
setzung des Bebauungsplans zu bestimmen, auf welche Fidchen die GréRe bezogen wird. Dies ist durch
die Festsetzung Uberbaubarer Grundsticksflachen durch Baugrenzen und im Nutzungskreuz deutlich und
eindeutig geregelt.

Zur eindeutigen Bestimmung des Nutzungsmafes wird gem. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO eine maximale Zahl
der Vollgeschosse sowie zusétzlich die Hohe baulicher Anlagen in Form einer Wandhéhe festgesetzt. Mit
der Festsetzung einer Wandhéhe wird die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes auf ein mégliches Mi-
nimum reduziert.

Im § 17 Abs. 1 BauNVO ist klargestellt, dass auch bei der Festsetzung von Grund- und Geschossflichen
die Obergrenzen fur ein allgemeines Wohngebiet nicht tiberschritten werden diirfen, sofern kein besonde-
res stédtebauliches Erfordernis vorliegt. Ein besonderes stadtebauliches Erfordernis liegt im in Rede ste-
henden Bebauungsplan nicht vor.

Zur Klarstellung sind die geplanten Festsetzungen zum NutzungsmaR in GRZ- und GFZ-Werte umgerech-
net worden.
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Aufstellung der Festsetzungen zum Nutzungsmaf

Uberbaubare Grundstiicksflé- Grundflachen Vollgeschosse Indirekt geplante Ge-

chen gemaR § 19 gemal § 20 Abs. schossflachen
Abs. 2 BauNVO | 2 Nr. 2 BauNVO

Erweitertes Baufenster A 438 m? v 1.752 m?

Erweitertes Baufenster B 438 m? i 1.314 m?

Erweitertes Baufenster C 438 m? [} 1.314 m?

Erweitertes Baufenster D 558 m? [} 1.674 m?

Erweitertes Baufenster E 438 m? v 1.752 m?

Gesamtsumme 2.310 m? 7.806 m?

Maximal zuléssiges Nutzungs- 2.660 m? 7.860 m?

mal im allgemeinen Wohnge- (Grundflache) (Geschossflache)

biet (WA)

Gréfte Baugrundstiick 6.550 m?

Mit den Festsetzungen werden die maximal zuldssigen Nutzungsmale gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fiir ein
allgemeines Wohngebiet nicht tiberschritten.

Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten
Anlagen gemal BauNVO um maximal 50% Uberschritten werden. Zusétzlich darf die zulédssige Grundfla-
che mit Unterbauungen und Tiefgaragen im Bereich der dafiir gesondert festgesetzten Flachen bis zu einer
Grundfiache von 5.240 m? tberschritten werden. Solche unterirdischen Bauten sind, sofern sie sich nicht
mit oberirdischen Bauwerken und Zuwegungen Uberschneiden, mit einer Erduberdeckung von mindestens
0,5 m zu versehen. Zu den stédtebaulichen und verkehrsplanerischen Zielen gehért die Reduzierung der
oberirdischen Stellplatze auf die zwingend erforderlichen Besucherstellplétze. Dadurch kann die Immissi-
onsbelastung der umliegenden Bebauung reduziert werden. Da derzeit der durch die geplante Nutzung
ausgeloste Bedarf an Stellplatzen nicht genau bestimmt werden kann, wurde mit der Festsetzung der Fl&-
chen flir die Tiefgarage auf den nicht (berbaubaren Grundsticksflachen einen gewissen Spielraum ge-
wahrt.

Zulassig ist eine Bebauung mit maximal vier Vollgeschossen. GemaR § 20 Abs. 1 BauNVO wird der bun-
derechtliche Begriff des Vollgeschosses auf die landesrechtliche Definition abgestelit. In Artikel 83 Abs. 7
Bayerische Bauordnung (BayBO) ist geregelt, dass Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007
geltenden Fassung fort gilt.

Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung lautet: ,Vollgeschosse sind
Geschosse, die vollstédndig Uber der natiirlichen oder festgelegten Gelédndeoberflache liegen und iber min-
destens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten
Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 héher liegt als die natiirliche oder
festgelegte Gelandeoberflache."

Durch die Festsetzung einer Tiefgarage ist es bauplanungsrechtlich méglich, dass die Gberbaubaren
Grundsticksflachen auch unterbaut werden kénnen. Wird in einer iiberbaubaren Grundstiicksflache eine
Tiefgarage errichtet, ist diese auf die Zahl der Geschosse anzurechnen, da es sich dann um ein Garagen-
geschoss handeln wiirde. Im § 21a BauNVO ist geregelt, dass Garagengeschosse in sonst anders genutz-
ten Gebauden auf die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse nicht anzurechnen sind, wenn der Bebauungs-
plan dies festsetzt. Aus diesem Grund ist in einer textlichen Festsetzung geregelt, dass Garagengeschosse
auf die Zahl der Vollgeschosse nicht anzurechnen sind. Es sollen die festgesetzten Vollgeschosse der
Wohnbebauung vorbehalten sein.

Durch die Festsetzung von Hohen, welche die bestehenden Bebauungen geringfiigig Uiberschreiten, wird
bewirkt, dass sich die Bebauung durch eine vertraglichere Héhenentwicklung in das Orts- und Landschafts-
bild einfuigt. Dabei sind im stdlichen Teil des Geltungsbereichs als harmonische stadtebauliche Anpassung
an die niedrigere Nachbarbebauung lediglich drei Vollgeschosse festgesetzt. Die niedrigere Gebaudehdhe
nimmt auch Rucksicht auf den Umgebungsschutz des Denkmals auf dem Grundstiick Salzburger Strafle
50. Der fur die Definition der Wandhohe erforderliche obere Héhenbezugspunkt wird in Artikel 6 der Bay-
erischen Bauordnung (BayBO) geregelt. Abweichende Regelungen sind bauplanungsrechtlich nicht erfor-
derlich.
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Als Festsetzung durch Zeichen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans der untere Hohenbezugs-
punkt festgesetzt. Die exakte Benennung erméglicht eine harmonische Héhenanpassung der Bebauung
an den Geléndeverlauf im Geltungsbereich und im Anschluss an den Geltungsbereich. Die Festsetzung
rechtfertigt sich durch die exponierte Lage am éstlichen Siedlungsrand und nimmt Ruicksicht auf das Land-
schaftsbild.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen sollen mit der zeichnerischen Festsetzung von Baugrenzen gem.
Nr. 3.5 der Planzeichenverordnung (PlanZV) eindeutig bestimmt werden. Beziglich der Méglichkeiten zur
Uberschreitung der Baugrenzen kommt im Baugenehmigungsverfahren § 23 BauNVO zur Anwendung. Es
ist die offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise herrscht auRerhalb des Altstadtkerns in der Stadt
vor. Das damit maRgebliche Ortsbild soll auch im Geltungsbereich erreicht werden. Fiir Terrassen wird
eine erweiterte Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt, um stadtebaulich die Lage von Terrassen zu
regeln.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise sind die Regelungen der Abstandsfidchensatzung der Stadt
anzuwenden. Die besonderen Erfordernisse fur die Entwicklung des Geltungsbereichs, welche sich aus
der Néhe zum Baudenkmal Salzburger Strale 50, der Landwirtschaftsfléiche im Osten und der heteroge-
nen Bebauungsstruktur im néheren Umfeld duBert, wird abweichend von den Regelungen der Abstands-
flachensatzung die Maoglichkeit des § 9 Abs. 1 Nr. 2a zur Festsetzung der Anwendung des Artikel 6
Abs. § Satz 1 BayBO Gebrauch gemacht. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse
werden durch diese Regelung nicht berthrt.

3.4 Verkehrsflaichen
Entsprechend der Rechtssystematik des BauGB sind in einem qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des

§ 30 Abs. 1 BauGB Mindestanforderungen an die Festsetzungen gekniipft. Dazu zahlen auch die rtlichen
Verkehrsfléchen. Die Festsetzung ist fiir die ordnungsgeméRe ErschlieRung des Grundstiicks erforderlich.
Fur die Nutzungsmafberechnung ist die Festsetzung einer StraBenbegrenzungslinie zwar nicht zwingend
erforderlich, aber hilfreich. Die Salzburger Strafe ist 6ffentlich gewidmet und iibernimmt bei der Klassifizie-
rung des Fachplanungsrechts die Funktion einer Ortsstrale und dient dem Anbau.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB sind die Belange des Personen- und Giiterverkehrs einschlieRlich Vermeidung
und Verringerung von Verkehr als Belang in die Abwagung einzustellen. Der Begriff ,Verkehr* umfasst alle
Verkehrsarten. Die StraBenverkehrsfiéche befindet sich im Eigentum der Stadt. Insofern sind private Be-
lange mit der Festsetzung der StraBenverkehrsflache nicht betroffen. Die durch die Planung ausgelosten
zusétzlichen Verkehre sind gutachterlich durch die Verkehrsplaner GmbH mit Gutachten vom 11.03.2021,
zuletzt gedndert im August 2021, untersucht. Dabei wurden die in zeitlicher Nahe ersteliten Gutachten im
Rahmen der in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanverfahrens ,Am Kirchholz* und einer Untersuchung
des benannten Gutachterbiiros fur den Bereich um den Kreuzungsraum ZenostraRe / Salzburger StraRe
aus dem Jahr 2018 beriicksichtigt (siche Anlagen zum Verkehrsgutachten). Das in diesem Gutachten
prognostizierte, durch die Planung ausgeléste zusétzliche Verkehrsaufkommen beeintréchtigt die Leistungs-
fahigkett der Salzburger Strale nicht wesentlich. Nach Auskunft des Tiefbauamts kann die Salzburger StraRe
eine Verkehrsbelastung von bis zu 5.000 Kfz in 24 Stunden aufnehmen.

Zu erarbeiten war eine Verkehrsprognose fiir die verkehrlichen Auswirkungen der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes St. Zeno Ost von Magg Architekten, Freilassing, erstellt im Auftrag der KUR-BAU BAD REI-
CHENHALL & ALPENLAND IMMOBILIEN GMBH. Insbesondere war auf verschiedene, der Stadt Bad Rei-
chenhall vorliegende Verkehrsuntersuchungen einzugehen und war festzustellen, inwieweit die vorgese-
hene Bebauung in den Vorgutachten beriicksichtigt wurde und welche Verkehrswerte sich fir den Quer-
schnitt Salzburger Strale 52 ergeben werden. Es ist festzustellen, dass sowohl Kurzak 2021 ([3.]) als auch
Angelsberger ([4.]) als auch Verkehrsplaner GmbH ([2.]) das Wohnprojekt St. Zeno Ost = Salzburger
Strafle 52 = Wohnen Kurbau beriicksichtigt haben. Die jiingste Prognose fiir das Projekt (von Kurzak 2021)
wurde hier verwendet und mit den Prognosewerten fir WOHNEN LANDRATSAMT und AMT LANDRAT-
SAMT von Angelsberger2020 zusammengerechnet. Im Betrachtungsquerschnitt ergibt sich ausgehend
von einem 2018 erhobenen DTV2018 von2.500 KFZ/d bei Realisierung aller drei Projekte und Auflassung
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der Verbindung StS 21 /Salzburger Strale beim Landratsamt im Jahr 2035 ein DTV2035 in Héhe von
2.725 KFZ/d und damit eine Steigerung um 9 %. Ein leistungsfahiger Verkehrsfluss ohne nennenswerte
Behinderungen ist garantiert. Fur die Einbiegestrdme und kreuzenden Stréme wird die Qualitatsstufe A
erreicht.

3.5 Grinordnerische Festsetzungen / Artenschutz

Der § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB regelt, dass die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen sind. Um
den Belangen des Umweltschutzes gerecht zu werden, fand im ersten Teil der Begriindung eine Darstel-
lung der Ergebnisse der Bestandsaufnahme zu den Umweltgutern statt.

In § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bestimmt, dass im beschleunigten Verfahren fiir Bebauungspléne der
Innenentwicklung mit einer Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als
20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten (zum Verfahren
siehe Punkt IV. unten). Daraus l&sst sich ableiten, dass firr diese Bebauungspléne der Innenentwicklung
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist. Der Standard der Abwé&gung im Hinblick
auf die Umweltbelange ist dadurch allerdings nicht veréndert.

Durch die geplante Bebauung sollen bisher als unversiegelt geltende Flachen versiegelt werden. Um die
damit einhergehenden méglichen Beeintrachtigungen von Boden, Wasser, Luft und Vegetation zu mini-
mieren, sollen im Bebauungsplan Regelungen zur Gritnordnung festgesetzt werden.

Im Bebauungsplan soll eine ca. 5 m breite Griinfliche mit der Zweckbestimmung .Parkanlage” festgesetzt
werden. Mit dieser Festsetzung wird ein harmonischer Ubergang zur angrenzenden unbebauten Grunfla-
che, die landwirtschaftlich genutzt wird, geschaffen. Durch die Festsetzung von zu pflanzenden Baumen
in dieser Griinflache wird zusatzlich Lebensraum fiir Insekten und Kleintiere geschaffen.

Die Bepflanzung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen wird durch textliche Festsetzungen geregelt.
Zudem sind am nordéstlichen Rand des Geltungsbereichs auf nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
eine Flidche von ca. 120 m? als Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen festgesetzt. Eine Flache mit
Pflanzbindungen wird auch in der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.
Daruiber hinaus sind fur die Pflanzung von Baumen auf den nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
in der privaten Griinflaiche festgesetzt. Eine Pflanzliste ist festgesetzt, um die Qualitét der Pflanzungen zu
gewahrleisten.

Im allgemeinen Wohngebiet regelt eine die textliche Regelung, wonach die nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksfisichen zu bepflanzen sind. Das gilt auch, wenn unter diesen Flachen unterirdische Garagen (Tiefga-
ragen) hergestellt werden. Die Erdschicht iber der Tiefgarage soll mindestens 0,5 m betragen. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten und bei Abgang nach zu pflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir
Wege, Zufahrten, Stellplatze, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der
BauNVO. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Die Pflanzliste ist zwischen dem Stadtgartenamt und der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Dariiber hinaus sollen zu pflanzende Baume als Festsetzungen an Standorten geregelt werden.
Die Festsetzungen sind als ortsbildpragendes Element der durchgriinten Siedlungsbereiche stédtebaulich

erforderlich.
Artenschutz

Der Artenschutz des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist ein Teilaspekt des Umweltschutzes, der
im Rahmen der Bauleitplanung einen Belang darstellt, der zu beriicksichtigen ist.

Die wichtigsten nationalen Regelungen enthaiten die §§ 37-55 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).
Der Artenschutz umfasst gem. § 37 BNatSchG den Schutz der Tiere und Pflanzen wildlebender Arten und
ihrer Lebensgemeinschaften vor Beeintrachtigungen durch den Menschen, den Schutz der Lebensstétten
und Biotope und die Wiederansiedlung von Tieren und Pflanzen verdréngter wildlebender Arten in geeigne-
ten Biotopen innerhalb ihres naturlichen Verbreitungsgebiets. § 39 BNatSchG enthélt eine Reihe von
grundsétzlichen Verboten, so z. B. Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fangen
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oder zu t6ten, Pflanzen von ihrem Standort zu entnehmen oder ihre Besténde niederzuschlagen, Lebens-
statten wildlebender Tiere und Pflanzen zu beeintréchtigen oder zu zerstéren.

Die besonderen artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG gehdren nicht zum Prifprogramm
des Abwagungsgebots nach § 1 Abs. 7 BauGB. § 44 BNatSchG kann aber dazu fihren, dass ein Bebau-
ungsplan vollzugsunfahig wird. Aus diesem Grund war eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung
erforderlich, um nachzuweisen, dass durch den Vollzug des Bebauungsplans keine Tatbestdnde im Sinne
des § 44 BNatSchG erfiillt werden.

Im Ergebnis der aktualisierten Fassung der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (siehe oben unter
Punkt 1.2.9) wurden MaRnahmen zur Vermeidung und ErsatzmaRnahmen benannt. Das Fazit lautet: Wenn
die beschriebenen Vermeidungs- und ErsatzmaRnahmen fachgerecht durchgefiihrt werden, sind im wei-
teren Projektverlauf keine VersttRe gegen Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG zu erwarten. Die MaR-
nahmen zur Vermeidung und ErsatzmaRnahmen sind im Bebauungsplan nicht festsetzungsfahig. Der
Grundstiickseigentiimer ist iiber die erforderlichen Maftnahmen informiert worden. Mit dem Urteil in der
saP kann davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan durchgefiihrt werden kann.

3.6 Sonstige Festsetzungen

3.6.1 Stellplatze und Nebenanlagen

Nach § 12 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig.
Im § 12 Abs. 2 BauNVO ist einschrankend geregelt, dass Stellplatze und Garagen nur fur den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig sind. Um den stédtebaulich gewiinschten Eindruck des
durchgriinten Siedlungsbereichs zu erreichen, sind gem. § 12 Abs. 4 BauNVO die fir die Bewohner erfor-
derlichen Stellplatze nur in Tiefgaragen untergebracht. Flichen fir die Tiefgaragen auf nicht iiberbaubaren
Grundsticksflachen sind mit dem Planzeichen 15.3 PlanZV und der Zweckbestimmung Tiefgarage bzw.
Gemeinschaftstiefgarage festgesetzt. Die nach der stadtischen Stellplatzverordnung erforderlichen Stell-
platze fiur Besucher sind als oberirdische Stellplatze mit der genauen Lage durch Festsetzung einer Um-
grenzung von Flachen flr Stellplétze gem. Planzeichen 15.3 PlanZV und der Zweckbestimmung ,Stell-
platze* festgesetzt. Damit soll gewahrleistet werden, dass der durch die Nutzung der Stellplatze verur-
sachte Stérgrad minimiert wird.

Die Anwendung der stédtischen Stellplatzverordnung ist in den Hinweisen zum Bebauungsplan aufgenom-
men worden.

Der § 14 BauNVO regelt die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen. Im Bebauungsplan werden die dem Baugebiet dienenden Nebenan-
lagen im Wesentlichen in den baulichen Anlagen auf den uberbaubaren Grundstiicksfléchen unterge-
bracht. Allerdings wird ein zentraler Millstandort, auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfléchen, festge-
setzt, um dem Entsorgungsunternehmen die zentrale Entsorgung zu erméglichen. Mit dieser Festsetzung
wird eine Minimierung des Stérgrads durch den Abtransport von Mull erreicht. Der Miillstandort ist mit dem
Planzeichen 15.3 PlanZV und der Zweckbestimmung ,Mdullstandort* rdumlich bestimmt festgesetzt.

3.6.2 Festsetzung zur Gestaltung

Die Stadt Bad Reichenhall hat mit Datum vom 15.09.1992 eine &rtliche Bauvorschrift auf Grundlage des
Artikel 91 BayBO in der Fassung vom 01.01.1983 als Satzung erlassen. Unter Punkt 7.1 der Satzung ist
die Dachform als Satteldach mit einer Dachneigung von 18 bis 24 Grad Dachneigung geregelt. Diese Rege-
lung ist als textliche Festsetzung im Bebauungsplan festgesetzt.
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3.6.3 Entwasserung

Die im Plangebiet zu errichtenden oberirdischen Stellplatze sind in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise
2u errichten. Das Schmutzwasser ist in den &6ffentlichen Kanal einzuleiten und das Oberflachenwasser ist
auf dem Baugrundstiick zu versickern. Dies wird mit textlichen Festsetzungen geregelt. Die Regelungen
beruhen auf dem Umweltbelang Wasser und tragen zur Aufrechterhaltung des Grundwasserspiegels bei.
Zugleich sind verschmutzte Wasser nicht in das Grundwasser, sondern in das Kanalnetz abzuleiten.

Das mit Datum vom 01.04.2020 erstellte Gutachten zu den Baugrundverhéltnissen und der Bodenkenn-
werte kommt im Ergebnis zur Bodenbeschaffenheit zum Ergebnis, dass auch die Fahrbahnen der Tiefga-
ragen nach Mdéglichkeit wasserdurchlassig ausgebildet werden sollen.

3.6.4 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde bzgl. der einwirkenden Verkehrsgerduschimmissio-
nen das Gutachten der Ladrmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 4872-02/B2/hu vom
23.03.2021 erstelit. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auf das Planungsgebiet wirken die Verkehrsgerauschimmissionen der unmittelbar entlangfiihrenden Salz-
burger Strae ein. Die auf dieser Stralle zu erwartende Verkehrssituation wurde aktuell geprift und ein
Verkehrsgutachten vom 11.03.2021 vorgelegt. Die hierin angegebenen Verkehrszahlen fiir den Planungs-
horizont des Jahres 2035 wurden den schalltechnischen Berechnungen zugrunde gelegt. Im GroRteil des
Planungsgebietes werden sowohl tagsiiber als auch nachts die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Verkehrsgerduschimmissionen in aligemeinen Wohngebieten eingehalten.

Lediglich an sechs Fassaden im Nahbereich der Salzburger Strafle werden diese schalltechnischen Ori-
entierungswerte Uberschritten. Nachts wird an drei Fassaden im unmittelbaren Nahbereich der Straflle
auch der Immissionsgrenzwert der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BimSchV) Uberschritten. Da
aufgrund der nicht zu realisierenden Uberstandsldngen und der freizuhaltenden ErschlieBungswege aktive
Schalllschutzmafnahmen in Form von Larmschutzwénden und/oder —wéllen im innerstédtischen Bereich
nicht umsetzbar und auch nicht ausreichend wirksam sind, wird zur Sicherstellung der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf baulichen Schallschutz an den Geb&uden zurlickgegriffen.
Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln ber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit, ab dem auch nur bei
gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestérter Schlaf nicht mehr méglich ist, wurde bei betroffenen
Schlaf- und Kinderzimmem der Einbau von Einrichtungen zur Raumbeliftung festgesetzt, die auch bei ge-
schlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen. Hierfur wurden geeignete Festset-
zungstexte sowie zugehérige Planzeichen definiert und in den Bebauungsplan lbernommen.

3.6.5 Abstandsflachen
Ausgangssituation
Um dem hohen Siedlungsdruck, der in der Stadt Bad Reichenhall zu verzeichnen ist (Bad Reichenhall

zahlt laut Regionalplan Siidostoberbayern zum Ballungsraum Salzburg) gerecht zu werden und den not-
wendigen Wohnraum zu erméglichen, ohne dabei erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das historisch
gewachsene Ortsbild und auf den Wohnfrieden zu schaffen, hat sich die Stadt Bad Reichenhall dazu ent-
schlossen, im Plangebiet die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,4 H zu verklrzen. Die Belange der Nachbar-
bebauungen werden durch sehr eng gesteckie Baufenster beriicksichtigt, welche Abstéande zu den be-
troffenen Grundstiicksgrenzen > 0,6 H vorgeben.
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Abstandsflachenplan 0,6 H gem. BayBO in der bis 31.01.2021 giiltigen Fassung

Aktueller Planungsstand
Zwischenzeitlich wurde die Abstandsflachenregelung der Bayerische Bauordnung zum 01.02.2021 geén-

dert und die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,4 H verkiirzt. Auf Grundlage des Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geéndert durch § 1 des Ge-
setzes vom 23.12.2020 (GVBI. S. 663) hat die Stadt eine Satzung iber abweichende Mafle des Art. 6
BayBO der Abstandsflachentiefe von 0,8 H (Abstandsflachensatzung) erlassen. Die Abstandsfldchensat-
zung ist am 01.02.2021 in Kraft getreten.

Die besondere Lage des Plangebietes und die unmittelbare Nachbarschaft des Denkmals auf dem Grund-
stick Salzburger Strafle 50 (Umgebungsschutz) begriinden weiterhin die Festsetzung einer abweichenden
Abstandsflachentiefe des § 2 Abstandsflachensatzung der Stadt. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kénnen
in einem Bebauungsplan vom Bauordnungsrecht abweichende Mafie der Tiefe der Abstandsflachen fest-
gesetzt werden. Auf dieser Grundlage soll in der textlichen Festsetzung 1.3 folgendes geregelt werden:
Es gelten die Regelungen des Arf. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch § 1 G zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen
und zur Beschleunigung sowie Forderung des Wohnungsbaus v. 23.12.2020 (GVBI. S. 663).

Durch die, nach wie vor sehr eng gesteckten, unverénderten Baufenster hat die geénderte Regelung der
Abstandsfléchenermittlung keine Auswirkungen auf die nachbarschiitzenden Belange. Nachfolgende Dar-
stellung zeigt die geplanten Gebaudestellungen mit den dazugehérigen Abstandsflichen gemaR der gilti-
gen Bayerischen Bauordnung. Der stédtebauliche Entwurf bleibt weit unter der, nach der neuen Bayeri-
schen Bauordnung méglichen Dichte der Bebauung. Damit wird den &ffentlichen Belangen des Denkmal-
schutzes und der Bewahrung des Ortsbildes Rechnung getragen, ohne die Schaffung des dringend bené-
tigten Wohnraumes aus den Augen zu verlieren.
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Abstandsfléic;henplan 0,4 H gem. Art. 6 BayBO in der giiltigen Fassung
lil. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Auswirkungen auf die Umwelt
Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Artenschutz
Die ausfiihrliche Beschreibung der Zusténde der Umwelt erfolgte unter den Punkten 1.2.9 und 1.2.10. Aus

diesen Ausfuihrungen geht hervor, dass mit der Planung des Wohngebietes negative Auswirkungen auf die
Gater Boden im Sinne des § 1a BauGB und der Artenvielfalt entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
BauGB zu erwarten sind. Im § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist geregelt, dass bei Bebauungsplénen der Innen-
entwicklung (siehe néheres dazu unten unter IV.) Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB (natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung) vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Diese
Regelung stellt darauf ab, dass bei Uberplanungen von Innenbereichsflachen, auf denen schon ein Bau-
recht nach § 34 BauGB besteht, der ,Eingriff* nicht erst durch den das Baurecht im Wesentlichen nur
festschreibenden Bebauungsplan erfolgt.

Dessen ungeachtet sind Festsetzungen zur Grinordnung, zur Entwésserung und der flachensparenden
Festsetzung von erweiterten Baufenstern im Sinne des § 23 Abs. 1 BauNVO Umweltbelange beriicksich-
tigend getroffen worden.

2, Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstétten

Mit dem Bebauungsplan werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung hinreichend beriicksichtigt. Die vorhandenen
und nach Satzung des Bebauungsplans mdéglichen gewerblichen Nutzungen haben sich an den Erforder-
nissen der Schutzbediirfnisse der Wohnnutzung zu orientieren,

3. Auswirkungen auf den Verkehr

Mit der moderaten Verdichtung zum Bestand sind keine wesentlichen zusétzlichen Verkehrsbewegungen
gegeniiber der bisherigen Verkehrsbelastung zu erwarten. Der zusétzliche Verkehr kann von der Salzbur-
ger Stralle und den Strallen Zenostrale und Barbarossastrafie aufgenommen werden, um die tbergeord-
nete Minchner Aliee zu erreichen.
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4, Auswirkungen auf den Haushalt und die Investitionsplanung
Es sind keine Auswirkungen auf den Haushalt zu erwarten. Es sind keine Mittel fir MaRnahmen, die im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan stehen, in die Investitionsplanung einzustellen.

IV. VERFAHREN

Bebauungspléane sollen die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Stadt nach MaRgabe
des Baugesetzbuchs vorbereiten und leiten. Sie sind gemaR § 1 Abs. 3 BauGB aufzustellen, sobald und
soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind insbesondere die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung
und die Anpassung sowie der Umbau vorhandener Ortsteile zu berlicksichtigen. Diese Regelung im BauGB
ist Gegenstand einer eigenstandigen Planungsleitlinie. MaRgebend fiir die diesbezliglichen Anforderungen
sind allgemeine stédtebauliche Griinde funktionaler Art. Der Begriff Ortsteil bezeichnet einen Bebauungs-
komplex, der nach der Zahi 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 eingerédumt. Die Innenentwicklung ist als Aufgabe der Bebauungsplanung durch
die BauGB- Novellen von 2007/2008 mit der Einfugung des § 13a BauGB hervorgehoben worden.

Der Begriff Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB ist klar von dem Begriff des Innenbereichs im Sinne
des § 34 BauGB zu unterscheiden. Der Innenbereich begriindet einen Rechtsanspruch zur baulichen
Nutzung, wéhrend die Innenentwicklung einen potenziell der Bebauungsplanung zugénglichen Planungs-
raum bezeichnet. Gerade weil der Bebauungsplan in den Féllen des § 13a BauGB nicht notwendigerweise
aus dem Flachennutzungspian zu entwickeln ist, kann man den Begriff Innenentwicklung auch im weiteren
Kontext der geordneten stédtebaulichen Entwicklung als eine faktische, aber planungséhnliche Vorgabe
sehen.

Bebauungspléne der Innenentwickiung kdnnen in einem beschleunigten Verfahren entsprechend dem ver-
einfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt bzw. gedndert werden. Dabei kann von einer frihzeiti-
gen Unterrichtung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und einer friihzeitigen Beteiligung der Behérden und Stellen,
die Trager 6ffentlicher Belange sind, abgesehen werden. AuRerdem ist unter bestimmten Voraussetzungen
eine Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. Mégliche, durch die Planung aus-
geldste Eingriffe in Natur und Landschaft im bauplanungsrechtlichen Sinne gelten als ausgeglichen.

Die Durchfithrung eines beschleunigten Verfahrens ist an bestimmte Voraussetzungen gekniipft. Soll der
Bebauungsplan der Innenentwicklung dienen, darf dieser eine Grundfldche im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO (uberbaubare Grundflache von Hauptanlagen) von 20.000 m? nicht Uberschreiten, wenn von
einer Umweltvorpriifung abgesehen werden soll und darf nicht in der Nahe von Bebauungsplanen liegen,
die in einem engeren sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang entstanden sind und zusam-
men das Mal} von 20.000 m? mit (berschreiten.

Die Prufung der Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens ergibt folgende Sach-
verhalte:

Mit der LickenschlieBung (Nachverdichtung=MaRnahme der Innenentwicklung) zwischen der vorhandenen
Bebauung der Grundstiicke Salzburger StralRe 50 und Salzburger StraRe 54 ist eine Maftnahme der Fort-
entwicklung vorhandener Nutzungen gegeben. Der Bebauungsplan ist im Kontext der geordneten stadte-
baulichen Entwicklung zu sehen.

Der Bebauungsplan St. Zeno Ost bereitet die Entwicklung einer ca. 2.500 m? groRen Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO vor.

Die Regelung zur kumulativen Betrachtung mehrerer Bebauungsplane soll so verstanden werden, dass
nicht durch Aufteilung eines Vorhabens auf mehrere Bebauungspléane die Beschrénkung des § 13a BauGB
umgangen werden kann. Dabei sind nur Bebauungspléne, die ebenfalls im beschleunigten Verfahren
durchgefithrt werden sollen oder durchgefihrt wurden, maRgeblich. Da fiir den Geltungsbereich kein wei-
terer Bebauunagsplan aufgestellt werden soll, liegen die Voraussetzungen fiir die Anwendung des §
13a BauGB vor. Der Bebauungsplan St. Zeno Ost soll im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
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1. Aufstellung des Bebauungsplans

Der Stadtrat Bad Reichenhall hat in seiner Sitzung am 30.9.2015 beschlossen, fur die Grundstiicke FI. Nr.
56/4 (Teilflache), 164, 165/2, 166 jeweils Gemarkung St. Zeno, einen Bebauungsplan im Regelverfahren
aufzustellen.

In seiner Sitzung am 08.10.2019 hat der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall die Geltungsbereichsénderung
und die Umstellung des Verfahrens auf das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen. Der
Bebauungsplan St. Zeno Ost umfasst nunmehr die Grundstiicke Fl. Nr. 56 (Teilflache) und 164 (Salzburger
Strale 52), jeweils Gemarkung St. Zeno, in der Stadt Bad Reichenhall. Der Bebauungsplan soll im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Durchfiihrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB auf-
gestellt werden. Der Beschluss wurde im Amtsblatt fir das Berchtesgadener Land Nr. 42 am 15.10.2019
auf Seite 3 ortsliblich bekannt gemacht.

2, Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall hat den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
20.09.2019 in seiner Sitzung am 08.10.2019 gebilligt. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt
fur das Berchtesgadener Land Nr. 42 vom 15.10.2019 ortsiiblich bekannt gemacht. Zusétzlich wurde durch
eine Pressemitteilung im Reichenhaller Tagblatt iber die Beteiligung zum Bebauungsplanentwurf infor-
miert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 23.10.2019 bis einschlieflich 25.11.2019 im Rathaus
der Stadt Bad Reichenhall, Neues Verwaltungsgebaude, Rathausplatz 8, Stadtbauamt, im Flur des

1. Obergeschosses und im Zimmer 101 wéhrend der Dienststunden von Montag bis Donnerstag in der Zeit
von 08:00 Uhr bis 12:00 Uhr und von 14:00 Uhr bis 16:00 Uhr, Freitag von 08:00 Uhr bis 12:00 Uhr, au-
Rerhalb dieser Zeiten nach telefonischer Vereinbarung (Tel.-Nr.: 08651/775-222) statt.

Die Hausverwaltung Sporer Probst der WEG Salzburger Strafle 54, 56 und 56a hat sich zu dieser Planung
geduBert. AuRerdem sind 5 Biirgerschreiben mit Anregungen und Einwendungen fristgerecht eingegan-
gen.

Eingegangene Schreiben und die Abwégungsvorschlédge

Biirger 1 (zwei Biirger)

Schreiben vom 22.10.2019 -

~WIir wenden uns an Sie, weil wir in gro3er Sorge um Bad Reichenhall und insbesondere in Sorge um das
historisch gewachsene einzigartige Klostervierfel ,Froschham" sind.

Fldchenverbrauch

Jedes Jahr werden grof3e Griinflachen in Froschham versiegelt und mit h6chst unpassenden Gebduden
bebault.

Auf unserem Grundstiick befinden sich 3 groRRe touristische Hinweistafeln - dadurch haben wir taglich Ge-
legenheit mit Touristen, Wanderem, Radfahrern und Biirgem zu sprechen.

Téaglich héren wir von Unversténdnis und Verdrgerung dber die abscheulichen Neubauten Salzburger
Stralle Nr. 59 a, b, ¢ und jetzt NEU Salzburger Stralle 44 a, b, ¢, d.

Mit diesen beliebigen Baukdrperm wurden ,Fremdkérper” in ein historisches (St. Zeno Kloster) Viertel ge-
setzt.

Einfiigung

Baukérper, die in Gréf3e, Form, Dachauspragung, Fensterformen, Farb- und Materialauswahl (iberhaupt
nicht nach Froschham passen.

Froschham ist geprégt durch (die letzte Reichenhaller) historisch gewachsene Stadltteilstruktur, viele Ge-
béude sind é&lter als 400 Jahre und stehen unter Denkmal- und Ensembleschutz.

Die Neubauten orientieren sich an billigen Stadtvierteln die in ihrer Einfallsiosigkeit und Beliebigkeit ge-
nauso in Vororten Tunesiens, Marokkos, der fritheren DDR oder des Ruhrgebiets stehen kénnen. Keine
Spur von Einfiihisamkeit, unpassend zu den Nachbarhdusern, mit synthetischen Alibivorgérten ohne jeden
Bezug zur Natur und ohne Lebensraum fiir Tiere.

Artenschutz
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Auf dem Plangrundstiick gibt es (in langen Naturhecken und alten Bdumen) eine grof3e Artenvielfalt selte-
ner Tiere.

Wir kénnen z. B. folgende Tierarten dort nachweisen:

Insekten, Libellen, Schmetterlinge, Zauneidechsen, Blindschleichen, Ringelnattern, Wiirgenattern, Stein-
marder und Baummarder, Wiesel, Grasfrésche, Kréten und Salamander, Igel, alle Singvogelarten, Rot-
kehlchen, alle Meisenarten, Dompfaff, verschiedene Spechtarten, Kleiber und sogar den duflerst seltenen
Wanderfalken. in den Naturhecken befinden sich hunderte Vogelnester.

Einerseits reden wir von sinnvollem Umgang mit unseren Griinfiichen, andererseits werden JETZT die
letzten gro3en Wiesen entlang des Kirchholzes zubetoniert.

Das gilt auch fiir die Fldchen rund um das Landratsamt und die kiinftige Kirchholztunnelzufahrt. Der Blick
von der Salzburger Stral8e in die umliegenden Berge wird véllig zugebaut.

Wohnraum

Viele reden von ,Wohnungsnot" bisher hat aber noch niemand ermittelt, wie viele Wohnungen in Bad Rei-
chenhall wirklich fehlen.

Wir brauchen sicher ,giinstigen Wohnraum", was derzeit in Froschham geplant ist und gebaut wurde ist
aber kein ,ginstiger Wohnraum”.

Verkehr und Parkplétze

Bei der Planeinsichtnahme konnten wir nicht ganz feststellen, wie viele Parkplétze oberirdisch geplant sind.
Wie erfolgt die ErschlieBung/ Zufahrt von dem am weitesten siidlich gelegenen Gebéude {hinter dem denk-
malgeschiitzten Bauernhof)?

Kénnen Sie uns das bitte mitteilen."”

Wiirdigung:

Die Anregungen sollen wie folgt beriicksichtigt werden:

Zu Flachenverbrauch und Einfagung

Froschham war eine Gemarkung der Gemeinde St. Zeno, die 1905 nach Bad Reichenhall eingemeindet
wurde. Dabei war Froschham als Gemarkung von St. Zeno eines der Bauerngiter im Umkreis von Rei-
chenhall. Im direkten Umfeld des Geltungsbereichs befindet sich auf dem Grundstiick Salzburger Strale
50 der ,Einfirsthof", ein Bauernhaus aus dem 19. Jhdt., im Kern wohl aus dem 17. Jhdt. und auf dem
Grundstiick Salzburger StraRe 58 befindet sich ein weiteres Baudenkmal (Bauernhaus) aus dem 18. Jhdt.
Ansonsten stammt die Bebauung der Westseite der Salzburger Stralke aus den spaten 1960er-Jahren. Die
Bebauung &stlich der Salzburger Stralle vollzog sich liber mehrere Jahrzehnte, wobei eine Reihe von Ge-
béuden aus der Zeit der Eingemeindung zu stammen scheinen. ,Die b&uerlichen Wohn-, Speicher- und
Wirtschaftsbauten waren meist unter einem Dach vereint. Man kannte lediglich die abgeschleppte Dach-
form, um eine seitliche VergréRerung vornehmen zu kénnen, wogegen die sogenannte Widerkehr, die
rechteckige Giebelfiihrung, erst im 20. Jhdt. aufkam, ebenso die Hochtenne.” (aus: Geschichte von Bad
Reichenhall, Dr. J. Lang, 2009, S. 456) Die Gemeinde St. Zeno bestand im 19. Jhdt. aus 46 Hausern und
der grofen geschlossenen Flur Froschham. (vgl. Geschichte von Bad Reichenhall, Dr. J. Lang, 2009, S.
550)

Da die landwirtschaftliche Nutzung bereits sehr lange weitestgehend aufgegeben wurde, stehen und stan-
den diese ehemaligen Landwirtschaftsfléchen fiir eine Siedlungsentwicklung zur Verfiigung. In Siedlungs-
rédumen unterscheidet sich die Bebauung zu einer landwirtschaftlichen Bebauung deutlich. Die unter Denk-
malschutz stehenden Anlagen des Klosters und der Kirche befinden sich in ca. 560 m Entfernung und es
besteht lediglich weitestgehend eine Sichtbeziehung zum Kirchturm. Dies ist der bisherigen Bebauung
zwischen dem Geltungsbereich und der bisher entstandenen Bebauung auf der Ostseite der Salzburger
Stralle zuzurechnen.

Aufgrund der vollkommen anderen Funktion des ,Ortsteiles” St. Zenos im 19. Jhdt. kann der Hinweis auf
.Fremdkorper” nicht nachvollzogen werden. Gebaude mit einem Alter von 400 Jahren werden nicht na-
mentlich benannt. Insoweit kann dem Hinweis nicht nachgegangen werden. Im direkten Umfeld dominiert
eine mehrgeschossige Wohnbebauung aus den 1960er-Jahren.

Bezuglich des Denkmals ,Einfirsthof" ist das Landesdenkmalamt und der Stadtheimatpfleger beteiligt wor-
den. Die Belange des Denkmalschutzes werden abwagend beriicksichtigt.
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Der bauplanungsrechtliche Begriff des Einfligens ist dem bauplanungsrechtlich unbeplanten Bereich vor-
behalten. Vielmehr stellt sich die Frage, inwieweit die Stadt die stddtebauliche Ordnung anhand der vor-
handenen Datenlagen einschétzt und insofern Steuerungsbedarf in stadtebaulicher Sicht konstatiert. Die-
sen Steuerungsbedarf kann man fir die Flachen des Grundstiicks Salzburger Strale 52 annehmen, da
mit der Darstellung der Fléchen als Bauland im rechtsgiiltigen Fléachennutzungsplan eine Wohnbebauung
vorbereitet wird. Durch die exponierte Lage der Siedlungsfléchen, die von Landschaftsschutzgebieten um-
geben ist, und dies wiederum bedeutet, dass diese Gebiete einer Bebauung weitestgehend entzogen sind,
sind die vorhandenen Flachenpotentiale auszuschopfen. Die Annahme, dass die letzten Grinflichen ent-
lang des Kirchholzes ,zubetoniert” werden, geht insofern fehl, weil die dstlich an das Bebauungsplangebiet
angrenzenden Fléchen weiterhin als Grinfléchen- erhalten bleiben. Zudem wird mit der Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,36 gewéhr- leistet, dass ein GroRteil der Flachen im Geltungsbereich als
nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen zu betrachten sind. Diese nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sind zu begriinen. Dies soll in der Grinordnung geregelt werden.

Der Flachenverbrauch wird maRigeblich in Hektar (ha) pro Tag unversiegelter Flache gemessen. In
Deutschland werden derzeit taglich ca. 67 ha unversiegelter Flachen versiegelt. Das hat in den letzten 25
Jahren zu einem Anstieg der versiegelten Flachen in Deutschland von 14 % auf 21% gefiihrt. Damit ist
eine Steigerung von 50% zum Ausgangswert von 1995 zu verzeichnen. Da bei dieser Erhebungsmethode
die landwirtschaftlich genutzten Flachen als unversiegelte Flachen gelten, die allerdings durch sténdige
Verdichtung eher als versiegelt zu betrachten sind, hat die Bundesregierung in Novellen des Baugesetz-
buches einen starken Fokus auf die Verringerung des Umfangs der taglich versiegelten Flachen in
Deutschland mit der Einfiihrung des § 13 a BauGB gelegt.

Das Staatsministerium fuir Bauen hat in einem Grundsatzpapier als Ziel fiir den Freistaat Bayern eine Re-
duzierung auf maximal 30 ha pro Tag zusétzlicher Versiegelungsfléche erarbeitet. Das bedeutet, dass bei
der Entwicklung von Siedlungsgebieten eine Verdichtung der Bebauung anzustreben ist, um zum einen
den erhshten Wohnbedarf bei gleichzeitig sparsamem Umgang mit unversiegelten Flachen zu erreichen.
Um tber Ausmaf und Folgen der Versiegelung zu diskutieren, braucht es eine verléssliche Datengrund-
lage. Deshalb hat Bayern 2007 als erstes Bundesland den Grad der Versiegelung detailliert untersuchen
lassen. Im Auftrag des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ermittelte die Universitat Wirzburg anhand
von Satellitenbildern aus dem Jahr 2000, wie hoch der Anteil der versiegelten Flachen in den bayerischen
Stadten und Gemeinden, Landkreisen und Regionen tatséchlich ist. Diese Untersuchung wurde mit Daten
aus dem Jahr 2015 wiederholt. Damit ist nun auch die Verénderung der Versiegelungssituation in einem
Zeitabschnitt von 15 Jahren mit raumlicher Auflésung belegt. Betrachtet werden dabei nur solche Fla-
chen, die in den Gemeinden als Siedlungs- und Verkehrsfliche ausgewiesen sind.

Die Siedlungs- und Verkehrsflachen im Freistaat waren im Jahr 2000 zu rund 47% versiegelt, im Jahr 2015
zu rund 51%. Auch fir die meisten Landkreise und kreisfreien Stadte zeigen sich in 2015 héhere Versie-
gelungsgrade, deren Ursachen regional unterschiedlich sein kénnen. In der Studie konnte dies jedoch nicht
weiter untersucht werden. Grundsétzlich tragen aber eine verstérkte Innenentwicklung und eine damit ein-
hergehende Nachverdichtung in den Gemeinden dazu bei. Hierdurch werden Flachen im AuBenbereich
geschont. In dem genannten Zeitraum wurden taglich 52 Hektar zusétzlich in Bayern versiegelt.

Zu Wohnungen

Die Einschatzung, dass es fir die Stadt Bad Reichenhall einen Bedarf an Wohnungen gibt, 1asst sich aus
den Prognosen der Staatsregierung fur Demographie ableiten. Dabei wird fir die Jahre bis 2037 ein Zu-
wachs der Bevélkerung auf 19.500 Einwohner prognostiziert. In den Jahren 2018 und 2019 ist die Bevol-
kerung Bad Reichenhalls bereits von 17.950 Einwohner Ende 2017 bis zum 31.12.2019 auf 19450 Ein-
wohner gewachsen. Die derzeitige Wohnungsversorgung wird in der entsprechenden Statistik an vorhan-
denen Wohnungen mit 10.500 Wohnungen angegeben. Dabei befinden sich 2.300 Wohnungen in Gebé&u-
den mit maximal zwei Wohnungen.

GemaR der seit Kurzem vorliegenden Sozialraumanalyse fir das Berchtesgadener Land aus dem Juli 2020
sind die Einpersonenhaushalte in der Stadt mit 50% angegeben. Statistisch sind die vorliegenden Daten
so zu interpretieren, dass in Bad Reichenhall mit einer durchschnittlichen Wohnungsbelegung von 1,85
Personen pro Haushalt (in der Sozialraumanalyse wird ein Wert von 2,08 angegeben) eine leicht unter-
durchschnittliche Belegung zum Bundesdurchschnitt (1,97 Personen pro Haushalt) vorzufinden ist. Unge-
achtet dessen ist mit weiteren Zuziigen zu rechnen, die eine vorausschauende stadtebaulich vertrégliche
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Schaffung von Baurechten rechtfertigt.

Die Dynamik des Bevélkerungswachstums lasst die Vermutung zu, dass fur die Zukunft ein deutlich tber
der Prognose der Staatsregierung aus dem Jahr 2017 hinausgehender Bedarf an Wohnraum prognostiziert
werden kann.

Die Frage nach ,bezahlbarem Wohnraum" ist nach Auskunft des Geschaftsfiihrers der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft WBG nicht zwingend gegeben. Trotzdem werden im Rahmen anderer Bauleitplan-
verfahren Regelungen mit den Eigentiimern getroffen, die einen Anteit an Wohnraum schaffen werden, der
den Standard von Sozialwohnungen aufweist. In vertraglichen Regelungen werden entsprechende Verein-
barungen getroffen, die einen mietpreisgebundenen Wohnraum sicherstellen.

Verkehr/ Parkplatze

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung zur Verfiigung stehenden Zahlen aus der schalltechnischen
Untersuchung wurden nochmals Uberarbeitet. Im Ergebnis &ndert sich nichts an der Einschatzung, dass
die durch die geplante Verdichtung der Wohnbebauung zusétzlich entstehenden Verkehre insbesondere
bezuglich des motorisierten Individualverkehrs (MIV) von der vorhandenen StraRe aufgenommen werden
kénnen.

Die sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt ergebenden Stellplatzbedarfe werden fir die Bewohner in
einer Tiefgarage vollsténdig auf dem Privatgrundstiick Salzburger Strale 52 untergebracht. Zusétzlich sind
einige wenige Stellplétze auf dem Grundstiick oberirdisch geplant. Da die genaue Anzahl der Wohnungen
noch nicht bekannt ist, kann (ber die Anzahl der Besucherstellplitze keine genaue Angabe gemacht wer-
den. Die stédtische Stellplatzsatzung sieht pro 10 Wohnungen einen Besucherstellplatz vor. Der § 12
BauNVO regelt, dass in einem allgemeinen Wohngebiet nur die durch den Bedarf ausgelésten Steliplatze
auf dem Grundstick allgemein zulassig sind. Die Besucherstellplitze sollen auf dem Baugrundstiick an
der nérdlichen Grundstiicksgrenze geplant werden. Die urspringliche Planung fiir das in Rede stehende
geplante Gebaude Il (jetzt C) als Reihenhaus hat sich konzeptionell gesndert. Bei der urspriinglichen
Planung war eine Zuwegung zum Baufenster Ill fur den MIV erforderlich. Nunmehr kann die fulaufige
ErschlieBung auf dem Grundstiick Gber entsprechende FuRwege erfolgen. Eine Verortung dieser Zuwege
ist nicht geplant. Dies regelt sich Gber die Festsetzung des NutzungsmaRes, konkret durch die Festsetzung
einer zulassigen Grundflache.

Artenschutz

In der Stellungnahme ist mit der Aufzahlung von Tierarten die Artenvielfalt angesprochen, die zur biologi-
schen Vielfalt z&hlt und im Sinne von§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB in der Abwagung zu beriicksich-
tigen ist. Die untere Naturschutzbehérde hat aufgrund der Beseitigung der Hecke auf dem Grundstiick und
der Baumfallung an der Salzburger StraRe Flachen mit Festsetzungen zur Eingriinung gefordert, die in den
Bebauungsplan als Flédchen mit Pflanzbindung im Sinne des§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB aufgenommen wer-
den sollen. Damit soll aus fachlicher Sicht ein Ausgleich bzw. eine Minimierung der durch die Beseitigungen
eingetretenen Verluste méglicher Brutplatze erreicht werden. Der Bebauungsplan ist entsprechend um
diese Fléchen erganzt und eine textliche Festsetzung aufgenommen worden.

Textliche Festsetzung:

Die Flachen zum Anpflanzen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind bei
Abgang nach zu pflanzen.

Nach § 14d Abs. 1 Satz 2 des Gesetzes zur Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) bleibt das Verfahren
nach§ 13a BauGB von der Regelung der Umweltpriifung nach dem UVPG unberiihrt.

Mit der Ausrichtung des beschleunigten Verfahrens ausschlieBlich auf eine Innenentwicklung ist im Ubri-
gen eine zusétzliche und einengende Vorgabe gegeben, die vor allem der Schonung der Umwelt dient. Zu
fordern, dass generell keine ,zusatzlichen" Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist stadtebaulich
ebenso wie umweltrechtlich verfehit. Bauliche Vorhaben sind in aller Regel mit Umweltauswirkungen ver-
bunden und sei es nur durch eine zusétzliche Versiegelung, Verschattungen, Einschrénkung von Luft-
schneisen usw. Das EU-Recht hat sich gleichwonhl fur Schwellenwerte entschieden und geht davon aus,
dass unterhalb bestimmter Schwellen die Umweltauswirkungen keiner Umweltpriifung bediirfen, obwonhl
sie durchaus zwangslaufig gegeben sind.

Der Artenschutz des Bundesnaturschutzgesetzes {BNatSchG) ist ein Teilaspekt des Umweltschutzes, der
im Rahmen der Bauleitplanung einen Belang darstellt, der zu beriicksichtigen ist.

Die wichtigsten nationalen Regelungen enthalten die §§ 37-55 BNatSchG. Der Artenschutz umfasst gem.

Seite 29|79



Bebauungsplan St. Zeno Ost — Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

§ 37 BNatSchG den Schutz der Tiere und Pflanzen wildlebender Arten und ihrer Lebensgemeinschaften
vor Beeintrachtigungen durch den Menschen, den Schutz der Lebensstatten und Biotope und die Wieder-
ansiedlung von Tieren und Pflanzen verdrangter wildlebender Arten in geeigneten Biotopen innerhalb ihres
natirlichen Verbreitungsgebiets. § 39 BNatSchG enthélt eine Reihe von grundsétzlichen Verboten, so z.
B. Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ochne verniinftigen Grund zu fangen oder zu téten, Pflanzen von
ihrem Standort zu entnehmen oder ihre Bestande niederzuschlagen, Lebensstétten wildlebender Tiere und
Pflanzen zu beeintrachtigen oder zu zerstoren.

Die besonderen artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG gehdren nicht zum Priifprogramm
des Abwéagungsgebots nach§ 1Abs. 7 BauGB. § 44 BNatSchG kann aber dazu fihren, dass ein Bebau-
ungsplan vollzugsunféhig wird.

Aus diesem Grund wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt (saP). Die Ergebnisse
dieser Untersuchung lagen wahrend der Beteiligungsfrist vor und konnten eingesehen werden. im Ergeb-
nis dieser Priifung wurde festgestellt, dass durch geeignete Ersatz- und Minimierungsmafinahmen keine
Anhaltspunkte fur den Tatbestand des § 44 BNatSchG durch die Planung vorliegen und damit die Planung
durchgefiihrt werden kann. Eine Regelungserméchtigung liegt fir die Bauleitplanung nicht vor, da der Be-
bauungsplan keine Tatbestédnde im Sinne des§ 44 BNatSchG erméglicht. Der Grundstiickseigentimer ist
in Kenntnis der saP eigenverantwortlich fur die Durchfiihrung der Ersatz- und Minimierungsmafinahmen
zustandig. Da die saP im Jahr 2019 vor Abbruch des Geb&udes auf dem Grundstiick Salzburger Stralle
52 und der Entfernung der Hecken und des Baumes auf dem Grundstiick erstellt wurde, wurde eine aktu-
alisierte saP im Mai 2020 durchgefilhrt.

Weitere Mafnahmen sind im Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.

Biirger 2

Schreiben vom 17.11.2019

.Wie ich erfahren habe, sind Sie fiir das o. g. Projekt zusténdig.

Als Miteigentiimer der Wohnanlage Salzburger Str. 54-65a bitte ich zu lberpriifen, ob die laut Bauplan
bezeichneten Hauser (J + 111) in der Hbohe getauscht werden kénnen.

Das Haus Salzburger Str. 54 ist ein 3-geschossiges Haus, dem soll mit einem 4-geschossigen Haus (!) der
Blick auf die Berge total genommen werden.

AuBerdem wére dieses Haus das einzige 4-geschossige Haus an der Strae und auf dieser Stralienseite
von Mayerhof bis Kirche St. Zeno.

Gleich hohe Héauser (1 + Il) wiirden sich optisch sicher besser machen und ein riickwértiges 4-geschossiges
Haus (Ill) wirde zum einen in die hintere Reihe passen und niemand in der Sichtbeintréchtigen. Ich bitte
Sie um wohlwollende Abwégung.

Wirdigung:

Die Auffassung, dass mit der Erstellung des Hauses | fur die Bewohner der Salzburger Strafie 54 die Sicht
auf ,die Berge" genommen wird, kann nicht geteilt werden. Die Ausrichtung der Hausstellung der Salzbur-
ger Stralle 54 ist in Ost-West-Richtung. Das geplante Haus | soll in Nord-Std-Richtung errichtet werden.
Somit ist die Sicht auf die westlich gelegenen Chiemgauer Alpen und 6stlich gelegenen Berge (Kirchholz,
Lattengebirge) unberiihrt. Dessen ungeachtet hat die Anregung keinen nachbarschiitzenden Charakter.
Die Anregung soll nicht beriicksichtigt werden.

Weitere MalRnahmen sind im Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.

Biirger 3

Schreiben vom 12.11.2019

.Nachdem im Reichenhaller Tagblatt mitgeteilt wurde, das fiir die Flumummer 164 St. Zeno, ein Bebau-
ungsplan aufgestellt wird, haben wir uns als Nachbarn, Flurnummer 187 St. Zeno, erstmals mit dieser
Angelegenheit befasst.

Wir haben uns aus dem Internet alle frei zugénglichen Unterlagen runtergeladen und uns durch den Bau-
leitplan durchgearbeitet.
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Auf Nachfragen bei der Kurbau GmbH erhielten wir nur die Aussagen, man kénne weder zur Bebauung
noch Gestaltung etwas Sagen, dafiir sei die Stadt zusténdig.

Auf Nachfrage im Bauamt bekam man auch nur die Antworten die wir schon aus dem Internet hatten.
Beziglich eines Bodengutachtens, das Gelédnde Salzburger Strae 52 war ja schiieBlich fast 50 Jahre
Gewerbefldche fir Kfz-Handwerk, wurde uns mitgeteilt das keines im Auftrag gegeben sei.

Bezaglich der Parkplatzsituation, konnte uns auch keine Auskunft gegeben werden. Laut Plan sollen ja
hier in 5 Hausern, mit 68 Wohneinheiten entstehen, was fir mich bedeutet das ca. 100 PKW zusétzlich in
die Salzburger StralRe kommen.

Wenn ich aber den Plan als BezugsgréRe hernehme komme ich auf nur 10 Stellplétze, und der Rest miisste
also dann in der Tiefgarage oder auf der Salzburger Stral3e parken.

Wenn man sich aber die Parksituation dort anschaut wird es fiir den Individualverkehr, den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln sowie fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und des Roten Kreuzes ziemlich eng. Zumal
es stadteinwérts aufgrund einer Linkskurve vor der Flumummer 167 + 167/4, Haus Klotz, die Stralle un-
Ubersichtlich wird.

Ferner mussten wir feststellen, dass von der Kurbau GmbH ein stadtischer Baum, Stadteinwérts links vor
der LitfaRséule geféllt wurde.

Zudem wird seit einiger Zeit auf das Geldnde, Salzburger Strae 52, von einer Baufirma Erdreich, Kies
und Schotter angefahren und wieder abgeholt, was an sich ja fiir den Grundeigentiimer legitim ist, aber fiir
uns Anwohner sieht es so aus als wolle man hier eine Bodenverunreinigung vertuschen. Denn wenn der
Boden tatséchlich verunreinigt ist wird durch den An- und Abtransport des Aushubes eventuell kontami-
niertes Erdreich irgendwo untergebracht.”

Wirdigung:

Die Anregungen sollen wie folgt beriicksichtigt werden. Den Hinweisen wurde nachgegangen. Zu fol-
genden Themen sind Anregungen bzw. Hinweise gegeben worden: Bodenverunreinigungen Stellplatze/
Verkehr, Baumfallung.

Bodenverunreinigungen

Die dargestellten Bodenbewegungen sind nicht auf dem Grundstiick durchgefiihrt worden. Viel- mehr sind
Zwischenlagerungen von anderen Baustellen auf dem Grundstiick zwischengelagert worden. Die gewerb-
liche Bauflache ist vollstandig versiegelt. Fir die Fuhrung eines Bodenbelastungskatasters ist die untere
Umweltschutzbehérde zusténdig. Das Landratsamt - Umwelt hat der Stadt diesbeziiglich nichts mitgeteilt.
Das Wasserwirtschaftsamt Traunstein hat mitgeteilt, dass uber Bodenverunreinigungen (Altlasten} nichts
bekannt ist. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zu Altlasten aufgenommen worden. Dariiber hinaus wurde
ein Bodengutachten erstellt.

Stellplatze/ Verkehr

im Rahmen der Beteiligung sind 68 Wohnungen kommuniziert worden. Diese Zahl muss revidiert werden.
Es entstehen insgesamt 6.720 gm Brutto-Wohnbauflache. Eine Einteilung der Wohneinheiten behlt sich
der Eigentlimer vor. Im Bauleitplanverfahren werden auch keine Wohnungen fest- gesetzt, sondern Ge-
schossflichen, die nach§ 20 Baunutzungsverordnung (BauNVO) berechnet wer- den. Die stadtische Stell-
platzsatzung ist anzuwenden. Demnach sind pro 100 gm Wohnflache 1 Stellplatz anzulegen. Diese werden
in einer zu errichtenden Tiefgarage untergebracht werden.

Die im Rahmen der schalitechnischen Untersuchung angegebenen Fahrbewegungen in der Salzburger
StraBe belaufen sich auf 1.000 Pkw/ 24 h. Die Daten resultieren aus Verkehrszédhlungen aus den Jahren
2013 und 2015. Die veralteten Daten wurden von dem Gutachterbiiro iiberarbeitet. Die Annahme, dass
100 Pkw zusatzlich durch die Salzburger Strafie ab- und anfahren, kann nicht geteilt werden. Unabhéngig
davon teilt das stédtische Tiefbauamt nicht mit, dass die zusatzlichen Verkehre in der StraRe nicht aufge-
nommen werden kénnten. Der ruhende Verkehr in der Salzburger StralRe wird durch verkehrsrechtliche
Regelungen vom Ordnungsamt geregelt. Der Vollzug der verkehrsrechtlichen Regelungen obliegt dem
Ordnungsamt in Zusammenarbeit mit der Polizei ebenfalls.

Baumfallung

Die Stadt Bad Reichenhall hat eine Baumschutzsatzung erlassen. Nach dieser sind bestimmte Fallungen
von B&umen genehmigungspflichtig. Die angesprochene Baumféllung wurde durch das Ordnungsamt ge-

nehmigt.
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Weitere Mafinahmen sind im Bebauungsplanverfahren nicht erforderiich.

Biirger 4 (zwei Biirger)

Zwei Schreiben vom 31.10.2019 Schreiben 1

~Der Bebauungsplan St. Zeno Ost weist nach meinem Dafdrhalten mehrere kritische Punkie auf, auf die
ich in diesem Schreiben hinweisen méchte.

1. Planungsgrundlage:

Die in der Veréffentlichung verwendeten Planungsgrundlagen bzw. Pléne entsprechen nicht der aktuellen
baulichen Situation vor Ort, d. h., das Planungsbiiro arbeitet mit veraltetem und daher fehlerhaftern Kar-
tenmaterial.

Dieser Fehler ist wesentlich, da die optisch und vom Gesetzgeber gewiinschte Einpassung in die Umge-
bungsbebauung auf der Basis eines veralteten Plans vorgenommen wird:

Das seit einigen Jahren bereits zuriickgebaute Anwesen auf dem Flurstiick 165/4 / 166/1 ist auf den Pla-
nungsgrundlagen noch ausgewiesen, mutmaBllich mit dem Zusatz ,nicht bewohnt” versehen, unser Neu-
bau auf dem Flurstiick 165/4 ist noch nicht ausgewiesen. Durch die unmittelbare Nachbarschaft ergibt sich,
dass die direkt angrenzenden Flurstiicke 164/2 & 165/4 als Beziehungsrahmen verwendel werden miissen
und nicht die héhere Bebauung {Flurstiick 163/5).

In éstlicher Richtung kann dann die Gebdudeh6he sanft bzw. schrittweise {Mittelgebédude EG+ 2) anstei-
gen, um dann mit EG+3 an die im Osten bestehende Bebauung anzuschlieflen.

Eine héhere Bebauung ist unter ésthetischen Gesichispunkten und unter Beibehaltung regionaltypischer
Bau- und Siedlungsformen nicht vertretbar.

Hinzu kommt, dass die umgebende, z.T. denkmalgeschiitzte Bebauung optimal dem Stil der Region ent-
spricht und somit auch die zu erstellenden Gebéude in Form, H6he und verwendeten Materialien diesen
entsprechen sollen.

2. Flachenverbrauch/ stadtebauliche Entwicklung

Die Stadt Bad Reichenhall tragt den Titel ,Alpenstadt", der mit wesentlichen und verbindlichen Kriterien im
Rahmen der Alpenkonvention verbunden ist. Dieses vélkerrechtlich verbindliche Dokument legt im Artikel
2, 2 a folgendes dar: ,Raumplanung mit dem Ziel der Sicherung einer sparsamen und rationellen Nutzung
und einer gesunden, harmonischen Entwicklung des Gesamiraumes unter besonderer Beachtung der Na-
turgefahren, der Vermeidung von Uber- und Unternutzungen sowie der Erhaltung oder Wiederherstellung
von natiirlichen Lebensrdumen durch umfassende Kldrung und Abwégung der Nutzungsanspriiche, vo-
rausschauende integrale Planung und Abstimmung der dar- aus resultierenden MafRinahmen. Und Artikel
2, 2d fihrt die Konvention an: ,Bodenschutz mit dem Ziel der Verminderung der quantitativen und qualita-
tiven Bodenbeeintrdchtigungen, insbesondere durch Anwendung bodenschonender Land- und forstwirt-
schaftlicher Produktionsverfahren, sparsamen Umgang mit Grund und Boden, Eindédmmung von Erosion
sowie Beschrdnkung und Versiegelung von Bdden."

Es erscheint weder stéddtebaulich sinnvoll noch ékologisch wiinschenswert, eine grof3fldchige Versiegelung
naturbelassener Bdden einer Nachverdichtung auf bestehenden Fléchen vorzuziehen. Auch aus Griinden
der Stadtentwicklung wére eine Revitalisierung von innerstédtischen Brachen (z.B. bei Volkshochschule/
Musikschule) oder héchstens extensiv bewirtschafteten Gebduden in der Umgebung ,Wérgétterplatz”
deutlich vorzuziehen einer weiteren Verlagerung der Innenstadt in die AuBenbereiche. Eine Bebauung der
Industriebrache erscheint hier absolut sinnvoll, eine dariiber hinaus gehende Bebauung allerdings nicht.
3. Verkehrssituation

Die Fihrung der Zufahrt von der Salzburger Str. entlang der Ostseite (Flurstiick 164/2) zur Anbindung der
Bebauung im sddlichen Bereich muss m. E. eine zwingende Lésung zur verkehrlichen ErschlieBung dieses
Bereichs darstellen. Eine evll. kurzfristige Verdnderung der Anbindung z. B. iiber das Flurstiick 56/3 ist
aus unserer Sicht nicht akzeptabel.

Die aus den planungsrechtlichen Erfordernissen resultierende Zahl an Stellplatzen ist erheblich. Die daraus
resultierende Verkehrsbelastung fiir die Salzburger Stral3e ist erheblich und fiihrt im verkehrstechnisch
problematischen Bereich Salzburger Str./ Zenostral3e zu einer weiteren Verschérfung. Durch die Kluster-
bildung von mehreren Kindergarten, Schulen und Ausbildungsstéalten ist die Verkehrssituation ohnehin
extrem angespannt und sehr untibersichtlich. Vor diesem Hintergrund ist eine weniger intensive Bebauung
geboten.
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4. Naturschutz/ Artenschutz

In der Begriindung des Bebauungsplans wird aufgefihrt, dass keine Vogelschutzgebiete ausgewiesen
sind. Allerdings geht der Bebauungsplan nicht auf die tatséchliche Situation vor Ort ein, denn es gibt einen
nicht unerheblichen Bestand an unter Schutz stehenden Tiere:

Ringelnattern (auch als Brutplatz genutztes Revier), sowohl auf Flurfldche 164, als auch auf 165/4 gesich-
tet): nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzt Wanderfalke: nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz besonders geschiitzt Lurche und Frésche, Marder und Wiesel, Spechte (Griinspechte, Klei-
ber, efc.)

Nachdem sich ein sehr groer Teil der Bad Reichenhaller Blirgerinnen und Biirger Anfang 2019 im Rah-
men des Volksbegehrens fiir mehr Artenschutz ausgesprochen hat, ist auch hier eine Uberarbeitung des
Bebauungsplans und eine artenschutzgerechte Umsetzung in lokalen Bezugsrahmen erforderlich, da auch
dies basisdemokratisch erwiinscht ist.

5. Grundwasser/Sickerungsbereich Kirchholz

Die geplante Tiefgarage umfasst ein erhebliches Volumen und trégt zu einer erheblichen Verdréngung bei.
Dies wird zwangsléufig Auswirkungen auf das Grundwasser und das vom Kirchholz abgeflossene und
versickernde Wasser haben. Die Auswirkungen auf die bestehende Bebauung wurden nicht beriicksichtigt.
Hier ist zwingend erforderlich, potentielle Risiken und Folgeschéden fiir Anwohner auszuschlieRen.

Ich bitte die Stadt Bad Reichenhall héflich, diese Bedenken aufzugreifen und in den Planungs- und Dis-
kussionsprozess einzubeziehen,

Ein fiir alle Biirger lebenswertes Bad Reichenhall ist von elementarer Bedeutung fiir eine zukiinftige wirt-
schaftliche, kulturelle und geselischaftliche Tragféhigkeit der Stadt und der Region und fiir eine zukinftig
weiterhin attraktive Erholungs- und Kulturregion fiir die vielen Besucher der Stadt.

Schreiben 2

~€rgénzend zu meinem Schreiben vom 31.10.2019 méchte ich auf folgende Aspekte hinweisen und bitte
hoflich, diese in die weiteren planerischen Schritte und Entscheidungen mit einzubeziehen:
Abstandsfldchen:

Im Bebauungsplan wird konstatiert, dass die Abstandsflachen in Bezug auf die Gebéude eingehalten wiir-
den, aber durch die abstandsrelevanten Balkone und Terrassen ist dies nicht mehr der Fall. In Bezug auf
die Wandhdhen einzelner Gebéude (z.B. Gebéude V: 11,85m hoch; Gebéude IV: 11,85 m hoch, Gebéude
I, 9 m hoch) werden die Absténde unter Einbezug der Terrassen und Balkone nicht eingehalten:
Gebéude Ill: Abstand 3m, (= < O,SH) Geb&ude V: Abstand Im (= < 1 H) Gebéude IV: Abstand 8 m (=

<1 H)

Auf Grund dieser fehlenden und nicht ausreichenden Abstandsfidchen bitten wir die Stadt Bad Reichenhall,
den vorliegenden Bebauungsplan nicht zu beschlieBen und zudem weitere Ausfithrungen in, die Uberle-
gungen einzubeziehen:

in den Planungsunterlagen wird auf dringend bendtigten Wohnraum verwiesen. Es ist sicheriich richtig,
dass Wohnraum bendtigt wird, aber die ist zu unspezifisch:

® welche -soziodemographischen Gruppen benétigen dringend Wohnraum?

e Sind dies Biirgerinnen von Bad Reichenhall, die hier leben und arbeiten und dringend giinstigen
Wohnraum benétigen?

e Sind dies bestehende oder potentielle ,Zweitwohnsitz/er" oder Personen, die Wohnraum ggfs.
inoffiziell als Ferienwohnung oder (iber Airbnb vermarkten, die weder zum gesellschaftlichen
noch 6konomischen noch politischen Zusammenleben in der Stadt beitragen? Vielmehr noch
tragt dies Verteilungsengpéssen bei, die voll zu Lasten oben genannter Personengruppen ge-
hen?

e Oder Sind dies Interessenten, die im gehobenen Segment bzw. Luxussegment eine Wohnung
suchen?

Diese beispielhafte Differenzierung konkreter Nachfragegruppen fiihren m. E. zu unterschiedlichen-ord-
nungspolitischen Erwdgungen.

Ist vor dem oben genannten Hintergrund wiinschenswerl, als Gestaltungsebene steuernd einzugreifen?
Fir welche der Zielgruppen ist es angemessen, den schiitzenswerten Naturraum, der fiir alle Biirger und
Besucher von Bad Reichenhall ein Mehrwert darstellt, in Wohnraum zu verwandeln.
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Kann der Wohnungsmarkt die Menge an Wohnraum, die aktuell im Entstehen und in der Planung ist, prob-
lemlos aufnehmen, ohne Bauruinen zu produzieren (fiir die einen zu teuer, die anderen ziehen weiter, weil
das Ambiente zerstért ist)? Wird nicht zu viel gebaut? Was passiert, wenn das Ambiente der Stadt durch
(ibermé&Rigen Bau verforen geht und die vielen ,Externen” weiterziehen? Wie soll vermieden werden, dass
dann eine zersiedelte Region zuriickbleibt, die ihren Reiz verioren hat?

In vielen Stédten ist es mittlerweile (blich, bei Bauplédnen eine Quotierung einzufithren, um oben genann-
ten Gedanken Rechnung zu tragen, z.B. kann ein fixer Anteil fiir den sozialen Wohnungsbau festgelegt
werden (1/3 des geplanten Wohnraumes fiir sozialen Wohnungsbau).

Es ist notwendig, die Gestaltungskraft und Gestaltungsmdglichkeit der Stadt Bad Reichenhall hier zum
langfristigen Wohle aller Biirgerinnen und Birger einzusetzen.

Es wére wiinschenswert; wenn von Seiten der Stadt Bad Reichenhall statistische Entscheidungsgrund-
lagen und entsprechende Gutachten in diesbeziigliche Uberlegungen zur Evaluierung der Fragestellun-
gen mit einbezogen wiirden, um solche signifikanten Eingriffe in die Natur nachvollziehbar zu untermau-
emn und in ein positives Verhéltnis zum Nultzen zu setzen.

Wir méchten ausdriicklich darauf hinweisen, dass wir einer Bebauung grundsétzlich kooperativ gegen-
(iberstehen und im Sinne einer langfristig optimalen Entwicklung fiir die Stadt Bad Reichenhall und die
Region Berchtesgadener Land diese Gedanken mit in den raumplanerischen Prozess einbringen mdch-
ten.”

Wiirdigung:

Die Anregungen sollen wie folgt beriicksichtigt werden:

Zu Schreiben 1:

Zu 1. Planungsunterlagen:

Die Planunterlage basiert auf der amtlichen Flurkarte des Vermessungsamtes fir das Berchtesgadener
Land. Neubauten, wie sie im Schreiben erwahnt werden, werden nach vermessungstechnischen Grunds-
atzen in die amtliche Flurkarte Ubernommen. Eine zeitliche Verzégerung der Eintragungen in die amtliche
Flurkarte ist unvermeidlich. Die Planungsiiberlegungen berlcksichtigen ungeachtet der Eintragungen der
amtlichen Flurkarte die umliegende Bebauung. Dem Bebauungsplanentwurf liegt die aktuelle Fassung der
amtlichen Flurkarte zugrunde.

Der Birger geht fehl in der Annahme, dass bei der Bebauungsplanung der Grundsatz des sich Einfliigens
im Sinne des§ 34 BauGB malgeblich ist. Der Stadt steht im Rahmen seiner Aufgabe ,der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung” ein grofler Ermessens-Spielraum zu. Zur Frage der Innenentwicklung sei auf
die Ausfiihrungen zu Birger 1 verwiesen. Der &ffentliche Belang des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Gberwiegt im Abwagungsprozess. Gestalterische Elemente sind in der értlichen Bauvorschrift ge-
regelt. Diese ist auf der Grundlage des damaligen Artikel 91 der Bayerischen Bauordnung erlassen wor-
den. Eine dariiber hinaus gehende Regelung steht der Bebauungsplanung nicht offen.

Zu 2. Flachenverbrauch/ stadtebauliche Entwicklung:

Bei der Alpenkonvention handelt es sich um ein internationales politisches Rahmenprogramm, das dem
Schutz und der Entwicklung dieses Lebensraumes sowie dem Prinzip der Nachhaltigkeit Rechnung trégt.
Fur die Bundesrepublik Deutschland ist das Umweltbundesamt zusténdige Fachbehérde fir die Umset-
zung der Ziele der Alpenkonvention. Fir den Freistaat Bayern ist das Landesamt fur Umwelt (LfU) zustén-
dige Fachbehorde. Das LfU wird regeiméfig im Rahmen von Bebauungsplan- verfahren gehért und teilt
entsprechend die Belange des Umweltschutzes mit. Das LfU hat zur Frage der Bodenversiegelung keine
Stellungnahme abgegeben. ,Zu den értlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des Land-
ratsamtes (untere Naturschutzbehérde u. untere Immissionsschutzbehérde)." Die untere Immissions-
schutzbehérde hat keine Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf geduflert. Der Verein fur Land-
schaftspflege & Artenschutz in Bayern e. V. wurde darliber hinaus beteiligt. In derer Stellungnahme werden
Jinnerstadtische MalRnahmen der Nachverdichtung und damit der Minderung des Flachenverbrauchs und
der Flachenversiegelung” im Sinne des Vereins benannt. Dementsprechend werden keine Einwendungen
gegeniiber dem Bebauungsplanentwurf vorgetragen.

Bereits mit der Einfiihrung des § la BauGB gehort der sparsame Umgang mit dem Boden zu den umwelt-

schitzenden Belangen in der Abwagung. Dazu flankierend wird mit den Regelungen des § 13a BauGB
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(Innenentwicklung) dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Boden Rechnung getragen. Die in der
Stellungnahme benannten Ziele wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen. Auch hier sei auf
die Abwagung zum Schreiben Biirger 1 verwiesen.

Zu 3.: Verkehrssituation

Die bauplanungsrechtliche ErschlieBung des Grundstiicks Salzburger StraRe 52 erfolgt tber die Salzbur-
ger Strale. Zu den weiteren Ausfiihrungen der Stellungnahme des Biirgers wird auf die Ausfithrungen zur
Abwéagung vom Burgerschreiben 1 verwiesen.

Zu 4.: Naturschutz/ Artenschutz

Die in der Stellungnahme benannten Sachverhalte sind weitestgehend identisch mit den Ausfihrungen
des Biirgers 1. Aus diesem Grund kann auf die Abwigung zu diesem Schreiben verwiesen werden.

Das benannte Volksbegehren fir mehr Artenschutz kann sich nur an die untere Naturschutzbehérde wen-
den, denn diese ist die entsprechende Fachbehérde fiir den Artenschutz (=Naturschutz).

Zu 6.: Grundwasser/ Versickerungsbereich Kirchholz

Fiir die Wasserwirtschaft ist das Wasserwirtschaftsamt Traunstein tiber die Bebauungsplanung in- formiert
und um Stellungnahme gebeten worden. In lhrer Stellungnahme teilt die Behérde mit, dass keine Beden-
ken gegen die Bebauungsplanung bestehen. Es wird auf die vorhandenen Wasserschutzgebiete und deren
Einschrénkungen bei der Baudurchfiihrung verwiesen. Dariiber hinaus wird auf die Thematik der Starknie-
derschlage und der damit verbundenen dem Planungsgebiet zuflieRenden Wasser verwiesen, was bei der
Planung zu beachten ist. Ein Verweis auf § 37 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist erfolgt. Der benannte
Paragraph ist fir die Bebauungsplanung nicht relevant und die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsam-
tes Traunstein ist dem Eigentimer mitgeteilt worden. Ihm obliegt es, ggf. entsprechende MafRnahmen zu
ergreifen.

Zu Schreiben 2:

Abstandsflachen

Das Abstandsflachenrecht ist ein Landesrecht und in der Bayerischen Bauordnung (BayBO) geregelt. Der
Bebauungsplan kann im Sinne des§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB dazu abweichende Regelungen bzgl. der Tiefe
des Maltes der Abstandsfléchen treffen. Ungeachtet der landesrechtlichen Regelungen sind Abstandsfla-
chen in der offenen Bauweise von Belang, denn mit dem Abstandsflichenrecht sind neben den Brand-
schutzaspekten auch gesunde Arbeits- und Wohnverhéitnisse und der soziale Ab- stand von Bedeutung.
Mit der textlichen Festsetzung zur Abweichung von den Regelungen des Artikels 6 Abs. 5 BayBO werden
nachbarrechtliche Belange nicht beriihrt, denn die Abstandsflachen sollen mit 0,6 H festgesetzt werden
und damit werden die Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken eingehalten. Lediglich auf dem
Grundstiick selbst kommt es zu marginalen Abweichungen, die dennoch die den Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und dem erforderlichen Sozialabstand entsprechen.

Dessen ungeachtet wurde der stadtebauliche Entwurf aufgrund der Stellungnahme der Landesdenkmal-
pflege Uberarbeitet. Im Wesentlichen werden die Abstandsflédchen entsprechend der bauordnungsrechtli-
chen Anforderungen eingehalten. Nachbarschitzende Belange sind nicht berihrt.

Wohnraum

Zu den Einschétzungen zum Wohnraumbedarf wird auf den Abwégungsvorschlag zum Schreiben des Biir-
gers 1 verwiesen. An dieser Stelle wird auch auf die Maglichkeit der Festsetzung gern. § 9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB eingegangen, wonach in einem Bebauungsplan geregelt werden kann, dass bauliche Anlagen den
Anforderungen des sozialen Wohnungsbaus gentigen miissen. Diese Festsetzung geniigt allerdings nicht,
um sozialen Wohnraum herstellen zu lassen.

Die Frage nach soziodemographischen Gruppen ist dem besonderen Stidtebaurecht vorbehalten. Im
§ 172 BauGB ist u. a. geregelt, dass zur Erhaltung der stédtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund
seiner stadtebaulichen Gestalt oder zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung eine Sat-
zung erlassen werden kann, die die Genehmigung fur Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsénderung
baulicher Anlagen regelt. Nach den der Stadt vorliegenden Daten liegen die Voraussetzungen weder fiir
die stadtebauliche Eigenart noch fir die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung fir den Erlass einer
solchen Satzung vor.

Es ist der Stadt freigestellt, auf stadteigenen Grundstiicken sozialen Wohnungsbau zu betreiben. Dies wird

35|79



Bebauungsplan St. Zeno Ost — Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

durch die stadteigene Wohnungsbaugesellschaft auch betrieben und dem soziodemographischem Gedan-
ken Raum gegeben.

Die Annahme, dass Wohnraum als Zweitwohnsitz der Stadt keine positiven Effekte beschert, beriicksichtigt
nicht die steuerliche Behandlung solchen Wohnraums. Zudem ist Bad Reichenhall auf touristische Einnah-
men angewiesen. Dies begriindet sich auch daraus, dass die sonstigen gewerblichen Flachenpotenziale
nur eingeschrénkten Raum fiir gewerbliche Betriebe zur Verfligung stellen kann. Dariiber hinaus sind laut
Auskunft des Einwohnermeldeamtes lediglich 4,3% der Reichenhaller Bevélkerung mit einem Nebenwohn-
sitz gemeldet. Insofern kann das Thema Zweitwohnung als untergeordnet betrachtet werden.

Eine gezielte Bebauungsplanung fiir bestimmte ,Zielgruppen® soll an dieser Stelle nicht erfolgen.

Das Bauplanungsrecht ist in der Regel eine Angebotsplanung und bedarf, wie richtig angemerkt wird, fir
bauplanerische Entscheidungen eine Basis an Datenmaterial, welches im Bebauungsplan- verfahren Ab-
wagungsmaterial bezeichnet wird. Abwagungsmaterial sind nach der Legaldefinition des§ 2 Abs. 3 BauGB
alle Belange, die fiir die Abwégung von Bedeutung sind. Bei der Abwagung kann allerdings nicht allein auf
Belange abgestellt werden, vielmehr sind als sonstiges Abwagungsmaterial stddtebauliche relevante Zu-
stande tatséchlicher und rechtlicher Art ebenfalls einzubeziehen.

Zur Frage der Bauruinen bzw. der Marktsattigung

Es liegt im &ffentlichen Interesse der Stadt, ein hinreichendes Wohnungsangebot auch fir den Zuzug bau-
planungsrechtlich zu erméglichen. Die derzeitigen Bebauungsplanverfahren setzen diesbeziiglich neben
der touristischen Entwicklungsméglichkeit in der Stadt (Hotelbau) einen Fokus auf den Wohnungsbau. Der
gewerbliche Sektor im klassischen Sinne, namentlich das produzierende Gewerbe, spielt in unserem Wirt-
schaftsleben eine immer geringere Rolle. Dariiber hinaus sind mit gewerblichen Ansiedlungen auch im-
missionsschutzrechtliche Fragestellungen bzgl. der schiitzenswerten Wohnbebauung zu kiéren und zu be-
wiltigen.

Die Méglichkeit, Wohnraum zu schaffen, unterliegt bei Privateigentimem dem wirtschaftlichen Risiko, dass
die Investitionen sich nicht rentieren. Das wirtschaftliche Risiko trégt der Privateigentimer. Die Ansicht,
dass mit dem in Rede stehenden Bebauungsplanentwurf ein {iberméafiger Bau von Wohnungen das 11
Ambiente" der Stadt nachteilig beeinflusst wird, kann nicht geteilt werden.

Weitere Mainahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Biirger 5

Schreiben vom 20.11.2019

Jich erhebe hiermit als direkter Anwohner Einspruch gegen die Bebauungsplanung mit folgender Begriin-
dung:

1. Einfligung

Die von der KurBau GmbH geplanten 5(1) Wohnblécke mit insgesamt 68 Wohnungen passen in keinster
Weise hier nach St. Zeno /Froschham. Leider wurde dies schon bei der Bebauung des Grundstiicks mit
der Flumummer 170 und auch 163/5 nicht beriicksichtigt. Was hier entstanden ist, kann man nur als
schrecklich bezeichnen.

Der unter Denkmalschutz stehende Bauernhof der Familie Mais/, Flur-Nr. 164/2, wiirde mit der geplanten
Bebauung komplett umzingelt werden, und die Sicht auf den Bauernhof komplett fehlen. Dieser Ausblick
hat taglich viele Touristen und Wanderer zu einer kurzen Rast eingeladen. Auf den Fotos, wie Geb&ude
sich tiberhaupt nicht einfagen in Froschham.

2. Artenschutz

Leider wurden vor 2 Wochen bereits alle Hecken und Bédume radikal entfernt. Auf dieser schénen Wiese
hielten, und halten sich zum Gliick immer noch viele Tierarten auf Verschiedene Insekten, Schlangenarten,
Steinmarder, Wiesel, Frésche, Kréten, Salamander, der Wanderfalke war hier oft ein gesehener Gast,
verschiedene Vogelarten und Rehe, die immer frith morgens sich auf der Wiese aufhalten.

3. Verkehr und Parkplétze
Die jetzige Verkehrs- und Parksituation ist jetzt schon mehr als kritisch. Bei 68 Wohnungen werden nicht
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alle Eigenttimer einen teuren Tiefgaragenstellplatz kaufen, und so ihr Auto an der Stral3e parken (siehe
Salzburger Str. 59). Die Durchfahrt der Salzburger Str. sei es mit Auto oder noch gefahrlicher mit dem Rad
wird immer mehr zum Slalomparcour. Téglich fahren hier auch Schul- und Linienbusse durch und immer
wieder kommt es zu Fast-Unféllen. Sollte dann noch eine Veranstaltung stattfinden (26.09. Eltemabend
der Real- und Mittelschule) herrscht absolutes Chaos, und die Busse kommen weder vor noch zuriick.
Dies wird auch mit 68 neuen Wohnungen viel schlechter werden. Ein ziigiges Anfahren fiir Rettungskréfte
zum Einsatzort ist dann nicht mehr zu gewéhrleisten. Auf dem Foto ein Citybus in der Salzburger Straf3e.
Links und rechts parken Autos.

4. Persdnliche Einwénde

Die Héhe der neu geplanten Wohnklétze (11,85m + Dach) wiirde unsere Sicht stark einschrénken und
eine Verschattung nach sich ziehen. Warum kann man nicht Wohnhéuser planen, die sich besser in das
Gesamtbild einfigen, wie auch die bereits dort wohnenden Mitbiirger nicht einschrénken oder beléstigen.
Bestes Beispiel ist der Neubau Salzburger Stra8e 40d. Dieser Bau passt sehr gut nach Froschharn. Auch
die hohe Zahl an Wohnungen (nur 2-4 Zimmerwohnungen) die dann wieder (iberteuert an Zweitwohnungs-
besitzerverkauft werden, hilft nicht Reichenhaller Familien. Viele Wohnungen in Neubauten in der Salzbur-
ger Strale stehen die meiste Zeit des Jahres leer. Ist das sinnvoll?

Salzburger Str. 40d

Aullerdem wére es fiir uns Anwohner, wie auch dem Gesamtbild fiir die Salzburger Straf3e nicht zu akzep-
tieren, dass das Gebdude an der Straenseite mit der Nummer | als 4-stéckiges Gebéaude geplant wird
(HGhe 11,85m + Dach). Hiermit wiirde das Haus Salzburger Stral3e 54 véllig verschattet und die Sicht stark
eingeschrénkt werden. Wir bitten um Riicksichtnahme, da wir hier schon gewohnt haben, und das neue
Projekt doch sich hier, wenn, gut eingliedern soll. Ein

3-stdckiges Gebéude | wére auch optisch viel schéner. An der StrafRenseite die kleineren Geb&ude, hinten
am Wiesenrand die héheren."

Wirdigung:
Die Anregungen sollen wie folgt beriicksichtigt werden:
Einfligung
Zum Thema Einfigen sei auf die vorherigen Abwagungsvorschiége verwiesen. Der Denkmalschutz, ver-
treten durch das Landesamt fir Denkmalpflege, wird im Verfahren beteiligt und die Belange des Denkmal-
schutzes abwégend beriicksichtigt.
Der Vortrag zur Gestaltung von Nachbarbebauungen kann in der Weise verstanden werden, dass es im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB um die Baukultur geht. Der Begriff Baukultur im BauGB kann nur als
Leitbild verstanden werden, dass die Stadt zu einer qualitativ hochwertigen Planung unter Beachtung aller
Aspekte des Stadtebaus verpflichtet. Ob etwas baukulturell gelungen ist, kann h&ufig nur im Nachhinein
beurteilt werden, wobei das Urteil sich im Zeitablauf radikal &ndern kann.
Das in der Praxis wichtigste Instrument zur ausdriicklichen Verwirklichung von Baukultur sind stadtebauli-
che Wettbewerbe mit anschlieRender Ubersetzung in die Bauleitplanung.
Anstelle eines stidtebaulichen Wettbewerbes wurde hier mit der Eigentimerin, die in der Stadt auch mit
Baudenkmalen erfahren ist, in enger Abstimmung mit dem Stadtbauamt ein stidtebauliches Konzept ent-
wickelt, welches sich an der vorhandenen Bebauung orientiert und viele Aspekte des Stédtebaus integrativ
umsetzt. So wurde in Anlehnung zum tberwiegenden Bestand der Zeilenbauweise auf der Westseite der
Salzburger Strae und der offenen Bauweise in groRen Wohnsiedlungsbereichen in der Stadt mit der ge-
planten Festsetzung von erweiterten Baufenstern Bezug genommen. Zudem ist mit dieser konkreten Fest-
legung der Uberbaubaren Grundstucksflachen dem Entstehen des Eindrucks einer durchgriinten Siedlung
Rechnung getragen. Die nach Stden abnehmende Bebauungsdichte beriicksichtigt die geringere Bebau-
ungsdichte im Studen gegeniber der nérdlich angrenzenden Bebauung. Durch die Stellung der Baukérper
wird vom StraBenraum der Salzburger StraRe weiterhin eine gute Sichtbeziehung zu den umliegenden
Bergen erméglicht. Durch die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege sind noch-
mals Veranderungen an den Festsetzungen vorgenommen worden. So wurde u. a. das Gebaude Il um ca.
5 m in Richtung Norden verkirzt und die Héhenentwicklung teilweise reduziert.
Zu den sonstigen Ausfiihrungen, die bereits mehrfach von anderen Biirgerschreiben vorgetragen wurden,
Seite 37|79



Bebauungsplan St. Zeno Ost — Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
sei hier auf die entsprechenden Abwagungsvorschlége verwiesen.

Artenschutz und Verkehr/Parkplétze

Zu diesen Themen sind gleichiautende Anregungen in den anderen Birgerschreiben vorgetragen worden
und entsprechend abwéagend behandelt worden. Aus diesem Grund sei auf die Stellungnahmen von Biirger
1 u. a. verwiesen.

Persénliche Einwande

Die Frage der Verschattung stellt einen privaten Belang dar, der der Abwégung unterworfen ist. Durch die
Einhaltung der durch textliche Festsetzung geregelten Abstandsflachen zum Grundstiick Salzburger
Strale 54 liegt kein Anhaltspunkt vor, dass das Geb&ude auf dem Grundstiick Salzburger Strafe 54 durch
die geplante Bebauung verschattet wird. Ansonsten liegen keine nachbarschiitzenden Tatbesténde vor.
Weitere Mallnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Hausverwaltung Sporer Probst

Schreiben vom 12.11.2019

SWir verwalten die WEG Salzburger Str. 54, 56, 56 a Bad Reichenhall, Flur-Nr. 187.

Unsere WEG ist unmittelbare Nachbarin zum Grundstiick Flur-Nr. 164 und Flur-Nr. 56 Teilfldche. Das von
uns verwaltete WEG Grundstiick schliel3t im Norden an die geplante Fldche an und erfasst im Bebauungs-
plan ,St. Zeno Ost".

Nach den Eintragungen im Bebauungsplan sind die dortigen Gebéude 1, V und IV mit einer Wandhéhe von
jeweils 11,85 m, also 4-geschossig, vorgesehen, wahrend die Gebdude Il und Il lediglich 3- geschossig
geplant sind.

Fiir die Bewohner der von uns verwalteten WEG, insbesondere fiir die Nutzer der Wohnungen in den
unteren Geschossen, wird die hohe Bebauung der Geb&ude Nr. | und Nr. V eine Sichtbeeiniréchtigung
und Verschattung nach sich ziehen.

Wir regen deswegen an, dass die geplanten Gebdude | und V lediglich in 3-geschossiger Ausfihrung
erfolgen. Statftdessen kénnten die Gebaude !l und Il 4-geschossig ausgefihrt werden.

Wir bitten um Berticksichtigung dieser Anregung.”

Wirdigung:

Die Frage zur Verschattung unterliegt dem Gebot der Ricksichtnahme im Sinne des § 15 BauNVO. Ein
Grundstiickseigentimer, der sich gegen die Verwirklichung eines Bauvorhabens auf dem Nachbargrund-
stiick zur Wehr setzt, kann unter dem Blickwinkel der Belichtung, Besonnung, Belliftung und etwaiger Ein-
sichtsmdglichkeiten grundséatzlich keine Riicksichtnahme verlangen, die liber den Schutz hinausgeht, der
diesen Interessen durch die Grenzabstandsvorschriften zuteilwird. Denn das Abstandsfldchenrecht stellt
in Bezug auf diese Belange seinerseits eine Konkretisierung des Gebots nachbarlicher Riicksichtnahme
dar. Dies gilt aber nur bei Abstandsflachenregelungen, weil diese hinsichtlich Belichtung, Besonnung und
Beluftung denselben Schutzzweck haben und diesen auch in ausreichendem Umfang ausfiilien.

Das stadtebauliche Konzept mit der Festsetzung von erweiterten Baufenstern wurde aufgrund von Anre-
gungen des Landesdenkmalamtes lberarbeitet. Die grundsatzliche stadtebauliche Idee wurde dabei aller-
dings nicht aufgegeben. Das stidtebauliche Konzept dient der Beriicksichtigung der sich auf der Ostseite
der Salzburger Strale darstellenden unterschiedlichen Bebauungsdichte und dem Umstand, dass auf dem
Grundstiick Salzburger Strale 50 ein Baudenkmal steht, welches in einer Mulde errichtet wurde. Aus die-
sem Grund wird im nordlichen Bereich angrenzend an das Grund- stiick Salzburger Strale 54 u. a. eine
héhere Bebauung geplant, die sich zum Denkmal am suidlichen Rand des Geltungsbereichs hin verringert.
Durch die Uberarbeitete Planung mit verklrzten Abstandsflachen werden die nérdlichen Geb&aude weiter
von der Nachbarbebauung abgerickt.

Die Anregungen sollen nicht beriicksichtigt werden.

Weitere MaRnahmen sind im Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.

3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
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Insgesamt wurden 38 Behdrden und Stellen, die Trager &ffentlicher Belange sind, mit Schreiben vom
11.10.2019 und 19.12.2019 tber die Offentlichkeitsbeteiligung informiert. Im Rahmen der Beteiligung gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB haben 29 Behérden und Stellen, die Trager éffentlicher Belange sind, eine Stellung-
nahme abgegeben. Davon haben neun Behérden und Stellen, die Trager ffentlicher Belange sind, weder
Anregungen noch Hinweise vorgetragen.

Folgende Stellungnahmen sind eingegangen:

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein

Schreiben vom 16.01.2020

~Bezugnehmend auf Ihr Anschreiben vom 19.12.2019 nimmt die untere Forstbehdrde am Amt fiir Eméh-
rung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein {AELF Traunstein) zu o. g. Vorgang wie folgt Stellung:

Der néchstgelegene Wald i. S. d. Art. 2 Abs. 1 des Bayernischen Waldgesetzes (BayWaldG) befindet sich
in einer Entfernung von ca. 90 Metern zum beschriebenen Anderungsbereiches des Bebauungsplanes.
Forstliche Belange werden von der o. g. Aufstellung des Bebauungsplans nicht bertihrt. Mit der vorgelegten
Anderung besteht das Einversténdnis von Seiten der unteren Forstbehérde am AELF Traunstein.”

Wirdigung:

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein duRert sich lediglich hinsichtlich der Be-
lange des Waldgesetzes. Beziglich einer landwirtschaftlichen Nutzung des éstlich angrenzenden Grund-
stiicks werden keine Hinweise oder Anregungen vorgetragen. Da dem Stadtbauamt hierzu auch keine
weiteren Erkenntnisse beziiglich einer Vertraglichkeit der Wohnnutzung mit der landwirtschaftlichen Tétig-
keit vorliegen, ist davon auszugehen, dass hier keine Belastigungen oder Einschrankungen fir die Wohn-
bebauung zu erwarten sind. Die landwirtschaftliche Fidche wird als Wiesenwirtschaft betrieben. Die durch
diese Nutzung ausgelésten Immissionen betreffen nur kurze Zeitabschnitte im Jahr und stellen keine un-
zumutbare Belastung fiir die Wohnbebauung dar. Den Belangen der Landwirtschaft kommt im Verhaltnis
zu heranrickender Wohnbebauung Bedeutung zu. Grundsétzlich sind Bestand und Entwicklungsméglich-
keiten eines landwirtschaftlichen Betriebs abwégungsbeachtlich. Die derzeitige Betriebstatigkeit des land-
wirtschaftlichen Betriebs ist durch die Planung eines allgemeinen Wohngebiets nicht beeintrachtigt. Es sind
allerdings auch die Entwicklungsméglichkeiten eines landwirtschaftlichen Betriebs zu beriicksichtigen. Da-
bei ist abwégungsbeachtlich, ob der landwirtschaftliche Betrieb bereits konkret eine betriebliche Entwick-
lung ins Auge gefasst hat oder bei realistischer Betrachtung der Entwicklungsméglichkeiten naheliegen.
Weder liegen Erkenntnisse lber Absichten eines betrieblichen Entwicklungswunsches vor, noch sind die
ortlichen Gegebenheiten dazu geeignet, abwagungserhebliche Entwicklungsmdglichkeiten anzunehmen.
Insofern wird im Rahmen der Abwégung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe b BauGB davon ausge-
gangen, dass die Belange der Landwirtschaft hinreichend beriicksichtigt wurden.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.
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Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Schreiben vom 15.01.2020 und 19.05.2020

Schreiben vom 15.01.2020

,Wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei kiinitigen Schrift-
wechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen an-
zugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, als Tréager 6f-
fentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Das zur Bebauung vorgesehene Areal befindet sich unmittelbar vor folgendem in der Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege eingetragenen Baudenkmal:

Salzburger Stralie 50

Bauernhaus, ehem. Klosterlehen von St. Zeno, Einfirstanlage, zweigeschossiger Flachsatteldach- bau,
frithes 19. Jh., im Kem wohl noch 17. Jh.

Der Bebauungsplan sieht vor, insgesamt finf Baukérper im unmittelbaren Umfeld des oben genannten
denkmalgeschiitzten Bauemgehéfts zu errichten. Dies hétte insbesondere vom éffentlichen Raum der
Salzburger StralRe her betrachtet zur Folge, dass die Wirkung und die Erfahrbarkeit des Baudenkmals in
Zukunft erheblich beeintréchtigt werden wiirde.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege sieht als Trager des 6ffentlichen Belangs Denkmalschutz
die dringende Notwendigkeil, insbesondere Anzahl, Ausmal und Situierung einer Bebauung des Areals
grundlegend zu dberdenken. Eine Zustimmung zur vorliegenden Planung kann aus dringenden wie ge-
wichtigen Griinden des Denkmalschutzes keinesfalls in Aussicht gestellt werden.

Gerne steht das Landesamt hinsichtlich einer Besprechung von denkmalvertréglichen Alternativvarianten
zur Verfiigung.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Belange Bodendenkmalpflege mit Art. 8 ausreichend beriicksichtigt.

Schreiben vom 19.05.2020

wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei kiinftigen Schrift-
wechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen an-
zugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, als Tréger 6f-
fentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpfleqerische Belange:

Das BLfD hat sich mit unten angeftigter Stellungnahme bereits auf Anfrage dazu geéuB3ert.

Auch der Stadtheimatpfleger hat dazu bereits schriftliche Stellungnahme abgegeben.” (separates Schrei-
ben 4.13)

,Die bislang unverbaute Lage des ehrwiirdigen Bauernhofs ist fiir das erweiterte Stadigefiige von Bad
Reichenhall in der Tat eine Besonderheit, die es aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denk- mal-
pflege unbedingt weitgehend zu bewahren gilt. So vermittelt sie bis heute auch den offenkundig bis dato
praktizierten Respekt, das kiésterliche Denkmal nicht bereits in die im Umgriff entstandene kileinteilige Be-
siedelung eingebunden und dadurch mitunter gar schon geschiuckt zu haben.

Das stadtbildpragende Geh6ft auch in Zukunft erleben zu kénnen sehen wir aus denkmalpflegerisch- stéd-
tebaulicher Sicht fiir &uRerst wichtig und erforderlich an, da sich damit die historische Landschaft des ehe-
mals frei Liegenden Klosterareals von St. Zeno bis heute noch spirbar und nachvollziehbar wahrnehmen
lasst. Den solitdaren Baukérper zuklinftig in die kleinteilige Struktur der Umgebung zu integrieren, gilt es
aus Sicht der Denkmalpflege daher unbedingt zu verhindern.

Eine wesentliche Rolle bei der Beurteilung einer allfélligen Bebauung im Nédhehereich des Denkmals spielt
dessen landgreifende Wirkung und Dominanz, insbesondere von den Sichtbeziehungen vom éffentlichen
Raum der Salzburger Stral3e her betrachtet. Die massiven Bedenken gegen die Errichtung von fiinf groRen
Baukérpern im unmittelbaren Umfeld miissen daher aufrechterhalten werden. Dies trifft insbesondere auf
die Baukérper Il und Il im Entwurf des Bebauungsplans zu.

Da eine Darstellung in grafischer Form oft mehr aussagt als Worte, habe ich mir erlaubt, die seitens der
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Denkmalpflege maximal vorstellbare Bebaubarkeit von maximal drei Baukérpem in der beigelegten Plan-
darstellung grob einzutragen. Offen bleibt jedoch bis dato, welche Firsththen in Bezug auf das Baudenk-
mal akzeptierbar wéren."”

Wirdigung:

Die Anregungen sollen wie folgt beriicksichtigt werden:

Bei der Zusammenstellung des Abwagungsmaterials gern. § 2 Abs. 3 BauGB hat die Stadt zu ermitteln,
ob und ggf. in welchem Umfang denkmalgeschiitzte Objekte von der Bauleitplanung betroffen sein kénn-
ten. MaRgebend ist insoweit die Unterschutzstellung auf der ersten Stufe des Denkmalrechts. Dies meint
die direkte Aufnahme in die Denkmalliste Bayerns. Im Geltungsbereich befindet sich kein Denkmal, wel-
ches in der Denkmalliste Bayerns eingetragen ist. Allerdings befindet sich in unmittelbarer Umgebung das
in der Stellungnahme benannte Denkmal auf dem Grundstiick Salzburger StraRe 50.

Veranderungen, bspw. Neubauten in der Umgebung eines geschiitzten Baudenkmals kénnen des- sen
Erscheinungsbild beeintrachtigen und sind daher regelmafig genehmigungspflichtig im Sinne des Bayeri-
schen Denkmalschutzgesetzes. Die rdumliche Abgrenzung der Umgebung héngt von der Art, der Grofe
und der Lage des Denkmals sowie von der Eigenart der Umgebung ab. Geschiitzt sind die Wechselbezie-
hungen des Denkmals mit seiner Umgebung. Zu der fur Denkmaler bedeutsamen Umgebung gehéren
dabei auch die Sichtbezlge, d. h., die Blickfelder des Nah- und Fernbereichs. Relevant sind nur die Ver-
anderungen, die auf Bestand und Erscheinungsbild des Denkmals Einfluss haben.

Der sogenannte Umgebungsschutz von Denkmalen ist in der Bebauungsplanung nach § 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB zu beriicksichtigen. lhnen kommt in der planerischen Abwagung kein absoluter Vorrang vor
anderen Belangen zu. Eine explizite Regelung im Bayerischen Denkmalschutzgesetz zum Umgebungs-
schutz ist nicht vorhanden. Das in der Denkmalliste eingetragene Denkmal nimmt auch nicht Bezug auf
die Umgebung. Die Reichweite der rechtlich relevanten, d. h. denkmalrechtlichen Anforderungen unter-
worfenen Umgebung eines Denkmals ist nach zutreffender Auffassung einer pauschalen Festlegung ent-
zogen und nur im Einzelfall zu beurteilen. Die Ausdehnung des Umgebungsbereichs héngt daher mit der
Art, der GroRe, der historischen Funktion und dem Standort des konkreten Denkmals, sowie mit der Ei-
genart des Umfeldes zusammen, in das es hineinkonzipiert oder mit dem es historisch verwurzelt ist.

Im vorliegenden Fall sind bei einem ehemaligen Bauernhaus landwirtschaftliche Fléchen, das Landschafts-
schutzgebiet des Kirchholzes sowie die Kulisse der Berglandschaft des Lattengebirges als fiir die Umge-
bung pragende Landschaftselemente anzusehen.

Die in der Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege benannte Sichtbeziehung von
der Salzburger Strafle zur umgebenden Landschaft ist mit dem vorgestellten Entwurf in gewissem MaRe
eingeschrankt. Aus diesem Grund wurde der stédtebauliche Entwurf in der Weise liberarbeitet, dass das
im bisherigen Entwurf geplante Gebéaude Il um ca. 4 Meter gekiirzt und etwas gedreht geplant werden soll.
Dartiber hinaus soll die Geb&udehthe des Gebaudes IV um ein Geschoss reduziert werden. Die urspriing-
liche Planung des Geb&udes Il als Reihenhaus wurde zugunsten eines Geschosswohnungsbaus aufge-
geben. Dadurch ist eine ErschlieBung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) des Gebaudes Il ent-
behrlich geworden und damit einhergehend eine zusétzliche Beeintrachtigung der Umgebung des Denk-
males vermieden. Die Zufahrt fir die Tiefgarage wurde ebenfalls verlegt und hat keine Auswirkungen mehr
auf die Sichtbeziehung zum Denkmal. Durch die Uberarbeitung soll auf den nicht tiberbaubaren Grund-
sticksfléchen im stidwestlichen Bereich des Geltungsbereichs der denkmalrechtliche Umgebungsschutz
durch Begrinungsmalnahmen unterstitzt werden. Eine von der Landesdenkmalpflege vorgeschlagene
Reduzierung der baulichen Dichte in dem MalRe, dass zwei der projektierten Geb&ude nicht errichtet wer-
den kénnten, fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Bebauungsméglichkeit.

Die Entwicklungsméglichkeiten in der Stadt fir Bauflachen sind durch die unmittelbare N&he von Land-
schaftsschutzgebieten, Wald und Bergen sehr stark eingeschrénkt. Zudem ist mit der Verschéarfung des
§ 1a BauGB mit der sogenannten Umwidmungssperrklausel von u. a. Landwirtschaftsflichen in Baufla-
chen ein gewisser Spielraum genommen, Flachen im Aulenbereich fir eine stadtebauliche Entwicklung
heranzuziehen.
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Zudem kann aus bauplanungsrechtlicher Sicht eine Bewertung im Sinne des§ 2 Abs. 3 BauGB erfolgen.
In der Stadt befinden sich ca. 190 Denkmaler, die in einer Vielzahl deutlich héherwertiger als das in Rede
stehende Denkmal eingestuft werden kénnen. Nach Abgabe der Stellungnahme des Landesdenkmalam-
tes fand am 30.06.2020 eine Ortsbesichtigung des Denkmals mit der Eigentimerin statt. Im Rahmen dieser
Besichtigung konnte festgestellt werden, dass eine Renovierung des Gebdudes wohl etwa 1915 -1920
vorgenommen wurde. Der Fassadenputz stammt aus den 1970er Jahren. Darlber hinaus zeigte die Be-
sichtigung einen hohen Instandhaltungsstau. Die Eigentimerin sieht sich wirtschaftlich nicht in der Lage,
das Geb&ude zu sanieren. Ein Antrag auf Abriss liegt der Stadt vor. Uber den beantragten Abbruch des
aus denkmalfachlicher Sicht erhaltensfahigen Denkmals entscheidet die untere Denkmalschutzbehérde.
Uber die wirtschaftliche Zumutbarkeit der Sanierung ist seitens der Eigentimerin nach den Vorgaben der
Landesdenkmalpflege der Nachweis zu flihren. Ein Abriss wurde allerdings beim Ortstermin ausgeschlos-
sen.

Aus den genannten Grinden soll dem Belang, einer der wenigen Bauflichen, die aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden kénnen und somit einer Wohnbebauung bauplanungsrechtlich zugénglich
sind, in der Summe der Vorrang vor den denkmalrechtlichen Belangen eingerdumt werden.

Konzeptionelle Anderung des stédtebaulichen Entwurfs:

Weitere MaRnahmen im Rahmen des BebauungspIahverfahrens sind nicht erforderlich.

Euregio Salzburg - Berchtesgadener Land - Traunstein

Schreiben vom 22.01.2020
LAus Sicht der EuRegio wird keine direkte grenziiberschreitende Relevanz gesehen, weder hinsichtlich der

Lage noch hinsichtlich der Gré3enordnung. Gerne stellen wir aber ausdriicklich fest, dass das Planvorha-
ben den Zielsetzungen des Masterplans fiir die Kernregion Salzburg entspricht, da mit den mehrgeschos-
sigen Bauvorhaben (auch durch Nachverdichtung im Bestand) einen Beitrag bzgl. der anvisierten Wohn-
raumschaffung in Bad Reichenhall leisten kénnen."

Wirdigung:
Der Hinweis zur Vereinbarkeit der Planung mit den Zielsetzungen des Masterplans fiir die Kernre-
gion Salzburg wird zur Kenntnis genommen.

Weitere Mafinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.
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Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
Schreiben vom 08.01.2020
»mit Schreiben vorn 19.12.2019 bitten Sie das Bayerische Landesamt fiir Umwelt (LfU) um Stellungnahme

im Rahmen der o. g. Planédnderung.

Als Landesfachbehérde befassen wir uns v. a. mif umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen und Pro-
Jjekten mit liberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von besonderem Gewicht so-
wie solchen Fachbelangen, die von 6rtlichen oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden
(z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren).

Von diesen Belangen werden die Geogefahren beriihrt:

Das Projekigebiet liegt randlich an einem Gebiet, fiir das in der Gefahrenhinweiskarte ein Hinweis auf
Senkungen infolge Subrosion verzeichnet ist. Die Auswirkungen bis in diesen Bereich sind wenig wahr-
scheinlich, aber nicht ganz auszuschlieBen.

Bei der statischen Bemessung der Baukérper sollten deshalb mégliche Deformationen beriicksichtigt wer-

den.”

Wirdigung:
Der Hinweis ist zur Kenntnis genommen. Die Grundstiickseigentiimerin ist (iber das Schreiben infor-
miert worden. Die statische Bemessung der Baukérper ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Bundesamt fiir Infrastruktur und Dienstleistungen der Bundeswehr
Schreiben vom 20.11.2019
~Bei Einhaltung der beantragten Parameter bestehen bei gleichbleibender Sach- und Rechtslage seitens

der Bundeswehr keine Bedenken.

Fir das Plangebiet (ca. 500m 6stlich befindet sich der Standortiibungsplatz Kirchholz) sind von militri-
schen Liegenschaften ausgehende Larmimmissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
erwarten

Der Immissionsrichtwert nach TA Larm betrégt filr Immissionsorte aulRerhalb von Gebdéuden in Industrie-
gebieten und damit auch fir militérische Liegenschaften der Bundeswehr bei Tag und in der Nacht 65 dB
(A).

Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die von Truppen-
(bungsplétzen/militdrischen Liegenschaften ausgehenden Emissionen beziehen, nicht anerkannt werden.

Bei Anderung der Bauhéhe, des Bautyps oder der Standortkoordinaten ist das Bundesamt fiir Infrastruktur,
Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr erneut zu beteiligen. 11

Wordigung:
Die Hinweise bzgl. Immissionsschutz sind zur Kenntnis genommen.

Weitere MafRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Schreiben vom 16.01.2020

.Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungs-
berechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoll-
méchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die Telekom prift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach
Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund be-
hélt sich die Telekom vor, bei Unwirtschaftlichkeit oder einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau
einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

43179



Bebauungsplan St. Zeno Ost — Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten Bau-
malinahmen mdglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage - dieser dient nur der In-
formation und verliert nach 14 Tagen seine Gliltigkeit). Wir bitten Sie, alle Beteiligten da- rauf hinzuweisen,
bei der Planung und Bauausfiihrung darauf zu achten, dass diese Linien nicht veréndert werden missen
bzw. beschéadigt werden."

Wirdigung:

Die Hinweise sind zur Kenntnis genommen. Dem Schreiben ist eine Ubersichtskarte der vorhandenen
Leitungen der Telekom beigefuigt. Demnach ist auf dem Grundstick Salzburger Stralle 52 eine Leitung
zum ehemaligen Gewerbebau vorhanden. Die Karte ist der Eigentimerin des Grundstiicks zur Kenntnis
gegeben.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Kreisbrandrat Berchtesgadener Land
Schreiben vom 30.12.2019
,zum vorfiegenden Bebauungsplan nehme ich wie folgt fachtechnisch Stellung. Als Unterlagen standen mir

die Planunterlagen der Homepage der Stadt Bad Reichenhall, Stand 30.08.2019, zur Verfigung. Die Stel-
lungnahme ergeht auch im Namen der Feuerwehr Bad Reichenhall, vertreten durch Herrn Stadtbrandin-
spektor Gabriel.

Die értliche zustdndige Feuerwehr Bad Reichenhall kann das Plangebiet innerhalb der 10- minditigen
Hilfsfrist erreichen.

Bei den weiteren Planungen zur ErschlieBung ist die baurechtlich eingefiihrte ,Richtlinie Fldchen fir die
Feuerwehr" in Verbindung mit Art. 5 (1) BayBO zu beachten.
Die Stadf muss die Loschwasserversorgung gemél Art. 1 (2) BayFwG im Plangebiet sicherstellen. Die

Bemessung der Léschwasserversorgungsanlage soll sich noch dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW's, Ta-
belle 1, richten.

Die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges Uber die Leitern der Feuerwehr ist méglich, da auch ein
Hubrettungsfahrzeug innerhalb der 10-mindtigen Hilfsfrist zur Verfiigung steht. Hierfiir wére dann bei den
weiteren Planungen die ,Richtlinie Fldchen fiir die Feuerwehr” beziglich der Feuerwehrzufahrten und Auf-
stellflachen fur Hubrettungsfahrzeuge zu beachten.

Zum Aufrichten von tragbaren Leiter soll ein ca. 3 m langer und ca. 3 m breiter ebener Geléndestreifen, in
Anlehnung an die Vorschriften in Baden-Wiirttemberg, mittig senkrecht vor der jeweiligen Stelle freigehal-
ten werden.

Sofern die vor genannten Punkte im weiteren Verfahren beachtet werden, ist keine erneute Beteiligung bei

geringfigigen Plandnderungen notwendig."”

Wirdigung:

Die vorgetragenen Belange sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung und insofern als Hinweise zu ver-
stehen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Weitere Maftnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Berchtesgadener Land - Naturschutz und Jagdwesen

Schreiben vom 07.01.2020

LMit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,St. Zeno Ost" besteht aus naturschutzfachlicher und - rechtli-
cher Sicht grundsétzlich Einversténdnis. Folgende Anmerkungen bitten wir jedoch zu beachten:

Einwendungen:

Artenschutz:
Die untere Naturschutzbehérde weist darauf hin, dass im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB die

Notwendigkeit eines Umweltberichts und die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zwar entféllt, die Priifung des speziellen Artenschulzes nach §44 BNatSchG jedoch bestehen bleibt. Auf
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dem Gelénde wurde bereits im Spétherbst 2019 jeglicher Gehélzbestand beseitigt. Dariiber hinaus beste-
hen gegen den Abbruch des vorhandenen Geb&udes aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde keine
grundlegenden Einwénde und Bedenken.

Der Geltungsbereich der Satzung kann, aufgrund der vorhandenen Gebaudestrukturen, als Lebensraum
streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten, insbesondere fiir Végel und Flederméuse, dienen. In der Be-
grandung wurde der besondere Artenschutz nach § 44 BNatSchG nicht abgehandelt. Eine zumindest grob
Uberschldgige Priifung, ob Verbotstatbesténde nach§ 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-4 BNatSchG beriihrt sind, ist
grundsétzlich Voraussetzung fiir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Dies gilt auch fiir
die Aufstellung von § 34 Satzungen.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde stellen auf Tathandlungen ab und beriibren die Aufstellung
und den Erlass von Bauleitplénen (hier einer Satzung) nicht unmittelbar. Eine mittelbare Bedeutung kommt
den Zugriffsverboten in der Bauleitplanung jedoch zu. Satzungen, deren Inhalt ein dauerhaftes rechtliches
Hindemis in Gestalt artenschutzrechtlicher Verbote entgegensteht, sind nicht vollzugsféhig und kénnen die
ihnen zugedachte stédtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht erfiillen; ihnen fehlt die "Erforderlichkeit”
i. S. § 1Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Sollten am Gebéude Flederméuse nachgewiesen werden, kann dies Vermeidungsmanahmen wie eine
Jahreszeitliche Beschrénkung der geplanten MaBnahme oder die Anbringung von Ersatzquartieren erfor-
derlich machen.

Rechtsgrundlagen: § 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-4i. V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Uber-
windung:

Begutachtung des Bestandsgebaudes beziiglich seiner Eignung als Quartier- bzw. Brutstandort fiir Fleder-
méuse bzw. Végel durch einen qualifizierten Fachmann.

Abarbeitung des gesetzlichen Artenschutzes in den Unterlagen des Bebauungsplans. Ggf. Festsetzung
der Abbrucharbeiten des Geb&udes auf das Winterhalbjahr im Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar.
Griinordnung:

Wir empfehlen die Vorgabe einer Pflanzliste mit geeigneten Arten und verweisen in diesem Zusammen-

hang auf unsere Gehdblzliste fiir empfehlenswerte standortheimische Gehélzarten fiir den Land- kreis
Berchtesgadener Land (veréffentlicht als Merkblatt ,Eingriinung - Gehélzliste” unter httos:/fwww.lra-
bal.de/lw/umwelt-natur/naturartenschutz/).

Die Orisrandeingriinung sollte eine Mindestbreite von 8 m aufweisen, da der Grenzabstand von Bdumen
(Gber 2 m H6he} zu landwirtschaftlichen Flachen laut Art. 48 AGBGB in der Regel 4 m betragen muss.”

Wirdigung:

Die Anregungen sollen beriicksichtigt werden:

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) wurde mit Datum vom 03.05.2020 aktualisiert. Im Ergeb-
nis kommt die Priifung zu der Einschatzung, dass bei fachgerechter Durchfilhrung der im Bericht benann-
ten SofortmaBnahmen und Mainahmen zur Vermeidung und Ersatzmafinahmen bzgl. des Artenschutzes
keine Verbotstatbesténde im Sinne des § 44 BNatSchG bei der Projektdurchfilhrung zu erwarten sind.
Dariber hinaus wurde die Begrindung zum Artenschutz um die entsprechenden Angaben erganzt.

Eine Pflanzliste ist in die textlichen Festsetzungen zur Griinordnung aufgenommen worden. Die Mindest-
breite von 8 m entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze zur Landwirtschaftsflsche wird mit der geplanten
Festsetzung einer 5 m breiten Grunflache und daran angrenzenden nicht iberbaubaren Grundstiicksfléache
erreicht. Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen sind zu begriinen.

Weitere MalRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Berchtesgadener Land - Umwelt
Schreiben vom 01.07.2019
»Die Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes nimmt zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,St. Zeno

Ost" aufgrund der vorgelegten bzw. auf den Internetseiten der Stadt Bad Reichenhall einzusehenden Un-
terlagen (Plan samt Begrindung mit Stand 12. bzw. 30.08.2019 sowie schalltechnische Untersuchung
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des IB Steger & Partner GmbH v. 04.07.2019 - Bericht-Nr.: 4872-01/81/hu) wie folgt Stellung:

Das ehemalige Gewerbegrundstiick an der Salzburger Stral3e soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.
Um nach Riickbau des bestehenden Gewerbegebéudes die Errichtung von 3- bis 4-geschossigen Wohn-
bebauungen auf fiinf Baufenstem fiir voraussichtlich 68 Wohnungen samt Tiefgarage zu erméglichen, soll
der Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ringsum ist bereits Wohnbebauung vorhanden und éstlich grenzt das Plangebiet an eine landwirtschaftlich
genutzte Wiese. Mit dem Bebauungsplan soll die vorhandene Bauliicke zwischen zwei bebauten Gebieten
an der Salzburger Strale geschlossen und einer verdichteten Wohnbebauung zur Deckung des Bedarfs
an Wohnraum zugefiithrt werden. Als Art der baulichen Nutzung wird dementsprechend ein WA gem.
BauNVO festgesetzt. Wesllich des Plangebietes veriduft die Salzburger Stralle. Gewerbliche Nufzungen
sind im Umfeld nach vorliegendem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Die immissionsschutzfachlich relevanten Belange (hier: Verkehrslarmeinwirkungen der Safzburger Stral3e}
wurden dabei im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des IB Steger & Partner GmbH v.
04.07.2019 abgehandelt und entsprechende Vorschlége fiir die Plandarstellung sowie Festsetzungen und
Begriindung ausgearbeitet, die bereits in den Bebauungsplan entsprechend eingearbeitet sind.

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,St. Zeno Ost” (Anm.: auf den Bebauungsplanunterlagen mit
BPL ,Salzburger Stralle” benannt) bestehen aus fachtechnischer Sicht daher zwar keine grundlegenden
Einwénde, es wird aber auf nachfolgendes hingewiesen.

Es ergeben sich folgende Hinweise/Anregungen:
Die in Ziff. 3 der schalltechnischen Untersuchung angegebenen Verkehrszahlen erscheinen vor dem Hin-

tergrund der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Am Kirchholz" vorliegenden schalltechni-
schen Untersuchung des IB Accon GmbH v. 30.09.2019 (ins- besondere Anhénge 1-4) eher zu gering. So
werden dort bspw. Verkehrszahlen fir den relevanten StralBenabschnitt mit 2.490 (Istfall) bzw. 2.800 (Plan-
fall) K/Z/24h genannt, die deutlich iiber den gegensténdlich angenommenen (1.12 7 KfZ/24h fiir das Prog-
nosejahr 2030) liegen. Auch im Rahmen der Anderung zum Bebauungsplan ,St. Zeno Nord" im Bereich
der FI.-Nm. 144/7, 170 und 56 {Teilflache) wurden deutlich héhere Verkehrszahlen zugrunde gelegt.

Die schalltechnische Untersuchung des IB Steger & Partner GmbH v. 04.07.2019 ist daher nochmals hin-
sichtlich der den Berechnungen und Lésungsvorschlidgen zugrundeliegenden Verkehrszahlen zu priifen
und ggf. entsprechend anzupassen sowie die Bebauungsplanunterlagen dann diesbez(iglich zu iiberarbei-
ten.

Es solite auch entsprechend festgesetzt werden, dass die Zufahrtsrampe der vorgesehenen Tiefgargen-
zufahrt eingehaust und die Innenseiten (hoch-) absorbierend verkleidet werden."”

Wirdigung:

Die Anregungen sollen beriicksichtigt werden:

Die in dem genannten Gutachten zugrundeliegenden Verkehrszahlen aus den Jahren 2013 und 2016 wa-
ren als nicht mehr aktuell anzusehen. Aktuellere Verkehrszahlen lagen aus einer Verkehrszdhlung aus
dem Jahr 2018 vor. Auf dieser Grundlage war es erforderlich, die im Gutachten gemachten Aus- sagen auf
ihre Bestandskraft zu tiberpriifen. Mit der aktualisierten Untersuchung zur Prognose und Beurteilung der
einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen auf Basis aktualisierter Verkehrsmengenangaben vom
14.04.2020 wurde die textliche Festsetzung zum baulichen Léarmschutz Giberarbeitet.

Weitere MaRRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Ordnungsamt

Schreiben vom 30.12.2019
~Stellungnahme des Ordnungsamtes aus der Sicht des Verkehrsrechts (einschlieflich Sondernutzung):

Die einschlagigen Bestimmungen der Verordnung (iber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (iber die
Zahl der notwendigen Stellplétze {Garagen- und Stellplatzverordnung - GastellV) sind einzuhalten.

Insbesondere sind auf dem Grundstiick die notwendigen Stellplétze nach§ 20 GaStellV und so eine aus-
reichende Anzahl an Stellplétzen zu schaffen.
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Ferner miissen gem&R§ 2 Abs. 1 Satz 1 GaStellV zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsfidchen Zu-
und Abfahrten von mindestens 3 m Lénge vorhanden sein. Zudem ist gemaB§ 2 Abs. 2 GaStellV vor den
die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig hindermnden Anlagen, wie Schranken oder Tore, ein Stauraum fir
wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen, wenn dies wegen der Sicherheit und Leichtigkeit

des Verkehrs erforderiich ist. Dieser Stauraum sollte nach Ansicht der StraRenverkehrsbehérde aus Griin-
den der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs mindestens 5 m gemessen vom Rand der éffentlichen
Verkehrsfidche betragen, damit ein Pkw im Regelfall nicht auf der Fahrbahn oder dem Gehweg stehen
bleiben muss und somit nicht den flieBenden éffentlichen Verkehr behindert.

Zudem sollen die oberirdischen Stellplétze nicht unmittelbar an der 6ffentlichen Verkehrsfliche, sondern
Uber eine gemeinsame Zufahrt erschlossen abgeriickt vom StraBenraum situiert werden, um u.a. das
Rickwértsausfahren direkt auf den Gehsteig/ die Stral3enflache und den Verlust von Parkraum im Stra-
Benbereich zu verhindern.

Die Sicht aus der Grundstiickszufahrt bzw. Tiefgaragenein- und -ausfahrt auf den zu (iberfahrenden Geh-
weg und die Fahrbahn ist weder durch Bepflanzung noch durch Bebauung einzuschrénken.”

Wiirdigung:

Die Anregungen sollen beriicksichtigt werden:

Die Festsetzung der Lage der oberirdischen Stellplétze wurde im Bebauungsplan tberarbeitet. Die Tiefga-
ragenzufahrten wurden zusammengefilhrt. Im ,sogenannten” Vorgartenbereich befinden sich keine Stell-
platzanlagen. Die textliche Festsetzung zur Tiefgaragenzufahrt wurde entsprechend geéndert.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Regierung von Oberbayern - Bergamt
Schreiben vom 08.01.2020
~.gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes "St. Zeno Ost" der Stadt Bad Reichenhall bestehen aus

bergrechtlicher Sicht grds. keine Einwendungen. Das Plangebiet befindet sich jedoch im Solequellen-
Schutzbereich c. Neben dem Verbot von Tiefeneingriffen (Bohrungen in das Salzgebirge), bediirfen Ein-
griffe in das Grundwasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Hierbei ist das Bergamt zu beteiligen."

Wilrdigung:

Die Anregung soll beriicksichtigt werden:

Das Solequellenschutzgebiet wird nachrichtlich mit dem Planzeichen 10.3 ,Umgrenzung der Flichen mit
wasserrechtlichen Festsetzungen" und der Zweckbestimmung Schutzgebiet fir Grund- und Quellwasser-
gewinnung - GW - in die Planzeichnung aufgenommen. Der Hinweis zur wasserrechtlichen Erlaubnis von
Tiefeneingriffen wurde dem Eigentliimer mitgeteilt.

Weitere Maflnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderfich.

Regierung von Oberbayern - héhere Landesplanungsbehérde
Schreiben vom 15.01.2020
»die Regierung von Oberbayem nimmt als héhere Landesplanungsbehérde wie folgt Stellung:

Planung
Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtliichen Voraussetzungen fiir die Errichtung

von fiinf drei- bis viergeschossigen Wohngebéuden mit ca. 68 Wohnungen, 6stlich der Salzburger Strafie,
am ostlichen Ortsrand von Bad Reichenhall, geschaffen werden. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes umfasst die Grundstiicke Fl. Nm. 56/4 (Teilflache), 164, 165/2 und 166, jeweils Gemarkung St. Zeno.
Das Plangebiet ist von drei Seiten von bestehender Bebauung umgeben und hat eine Gréfe von ca. 0,8
ha. Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Beriihrte Belange
Natur und Landschaft einschlief3lich Artenschutz
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In Hinblick auf eine schonende Einbindung der geplanten Neubauten in das Stadtbild, bitten wir um Ab-
stimmung der Detailplanung mit der unteren Bauaufsichts- und unteren Naturschutzbehérde, um den Be-
langen von Natur und Landschaft einschlielich Artenschutz (vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP)
7.1.1 G, Regionalplan Siidostoberbayern (RP 18) B /1 3.1 Z, LEP 7.1.6 G) gerecht zu werden.

Denkmalschutz
Dariiber hinaus bitten wir, aufgrund des siidlich des Geltungsbereiches befindlichen denkmalgeschiitzten

Bauemhauses (Salzburger Stral3e 50), um Abstimmung mit den zustéandigen Fachbehdérden, um den Be-
langen des Denkmalschutzes (vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP) 8.4.1 G, Regionalplan Siid-
ostoberbayern (RP 18} B V/113.3.2 G} Rechnung zu tragen.

Larmschuiz
Im Zuge der vorliegenden Bauleilplanung wurde beziiglich der einwirkenden Verkehrsgerduschimmissio-

nen durch die Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH ein Gutachten mit Datum vom 04.07.2019
erstellt.

Ob dessen Ergebnisse zutreffen und die im Bebauungsplan getroffenen diesbeziiglichen Festsetzungen
ausreichen, um den Belangen des Larmschutzes (vgl. Bayerisches Landesplanungsgesetz BaylplG) Art.
6 Abs. 2 Nr. 7) gerecht zu werden, ist mit der unteren Immissionsschutzbehdrde abzukléren.

Ergebnis
Bei Beriicksichtigung der genannten Punkte steht der Bebauungsplan , Salzburger Stral3e” {St. Zeno Ost)
den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.”

Waordigung:

Die Anregungen sollen beriicksichtigt werden:

Die Fachbehérden, deren Belange durch die Bebauungsplanung betroffen sind, wurden im Rahmen des
Verfahrens beteiligt und die Belange abwégend berlicksichtigt.

Weitere Malnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Stadtheimatpfleger

Schreiben vom 04.02.2020 und 28.04.2020

Schreiben vom 04.02.2020

.Die den Bebauungsplan betreffenden Grundstiicke FI. Nr. 56/4 (Teilflache), 164,165/2 und 166, jeweils

Gemarkung St. Zeno befinden sich in unmittelbarer Néhe zum Schneiderbauerngut, einer auf das Hoch-
mittelalter zuriickgehenden ehemaligen Hofstelle und Landwirtschaft, deren Hauptgeb&ude heute unter
Denkmalschutz steht. Das Haus selbst entspricht der bescheidenen und niedrigen Bauform eines einfa-
chen (eingeschossigen) Einhofs, wie er typisch fiir die Region ist und prdgend war fiir die ehemalige béu-
erlich geprégte Klosterhofmark St. Zeno.

Das Siedlungsbild des einstmals durch zahlreiche Bauerngehdfte und spéter durch einige Villenbauten
gekennzeichneten Oristeiles St. Zeno ist - was die Ablesbarkeit einstiger Siedlungsstruktur anbelangt- in-
zwischen in Auflbsung begriffen. Dies liegt daran, dass bei Ausweisung von Neubaugebieten nur unzu-
reichend auf die dort bereits vorhandene Hauslandschaft eingegangen wurde. Man solite daher alles ver-
suchen, um eine weitere bauliche Verunkldrung zu verhindern.

Die derzeit fiir das oben genannte Areal geplante Baumal3nahme erscheint aus der Sicht der Stadtheimat-
pflege als véllig iiberzogen, sowohl was die Héhe und Massigkeit der Gebdude anbelangt als auch was
deren Anzahl betrifft. Das denkmalgeschiitzte Bauernhaus, dessen Ausrichtung und Schauseite gegen die
Salzburger Straf3e gerichtet ist, benétigt unbedingt einen entsprechenden Respektsabstand, den die der-
zeit geplante Baumalinahme keinesfalls einhélt. Im Gegenteil versperrt das momentan vorgesehene grof3e
Gebdgude langs der Salzburger Strae den Blick auf das Denkmal, so dass das bescheiden wirkende Bau-
emhaus von deutlich hheren Bauwerken regelrecht eingekesselt wiirde. Diese fatale Wirkungsweise wird
noch zusétzlich verstérkt durch die emiedrigte Lage des Denkmals in einer Senke, so dass auch noch ein
nachteilhafter Niveauunterschied hinzukommt.
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Des Weiteren sollte grundsétzlich (ber eine feingliedrigere Form der geplanten Bauten nachgedacht wer-
den, ebenso Gber die Frage, wie viele Bauwerke das begrenzte Areal auch aus stidtebaulicher Sicht ver-
tréagt. Hierbei darf nicht auBer Acht gelassen werden, dass es sich um urspriinglich landwirtschaftlich ge-
nutztes Geldnde gehandelt hat und sich gegen Siiden hin nach wie vor ein groes Wiesengelédnde er-
streckt.

Aus Sicht der Stadtheimatpflege bestehen zur derzeit vorliegenden Planung grundsétzliche und schwer-
wiegende Bedenken".

Schreiben vom 28.04.2020
»dem lhnen von der Landesdenkmalpflege zugesandten E-Mail hinsichtlich des Bebauungsplanes St. Zeno

Ost stimme ich inhaltlich zu und teile seine Bedenken. Auch ich halte die aktualisierte Planung in Anbe-
tracht der Nahe zum Einzeldenkmal an der Salzburger Straf3e als ungeeignet, zumal mir die Hohenausbil-
dung der Gebé&ude noch nicht einmal bekannt ist.

Zudem schlage ich vor, die beiden von Herrn Huber skizzierten Gebéude 2 u. 3 in einen leichten Winkel
zur Salzburger Stral8e hin zu drehen, um die Ablesbarkeit der dahinter befindlichen Wiesengriinde sowie
des nah gelegenen Kirchholzes besser zu erméglichen.”

Wirdigung:

Die Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt:

Die von der Stadtheimatpflege vorgetragenen Anregungen sind im Ergebnis identisch mit den Anregungen
der Landesdenkmalpflege. Insofern soll auf den Abwégungsvorschlag unter 4.2 verwiesen werden.

Der Geltungsbereich beinhaltet nicht die Grundstiicke FI. Nr. 56/4 (Teilflache), 165/2 und 1686, jeweils Ge-

markung St. Zeno.
Weitere Mafinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Stadtwerke Bad Reichenhall KU
Schreiben vom 24.01.2020
.Die Stadtwerke Bad Reichenhall KU als 6ffentlicher Energie- und Wasserversorger, weisen darauf hin,

dass sich auf dem betroffenen Grundstick mit Fl. Nr. 164 Gemarkung St. Zeno und somit im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes eine 6ffentliche Versorgungsleitung der Sparte Strom und eine Hausan-
schlussleitung der Sparte Trinkwasser der Stadtwerke befinden. Ansonsten verlaufen keine weiteren Spar-
ten der Stadtwerke Bad Reichenhall KU auf den im Bebauungsplan betrachtetem Grundstiick.

Die bestehende Stromleitung dient momentan der sicheren Versorgung des Grundstiickes des Bebau-
ungsplanes und der umliegenden Grundstiicke und Gebéude. Diese veriduft quer iiber das Baufeld des
Bebauungsplanes und wiirde laut der derzeitigen Planung von ein bis zwei Gebé&uden iiber- baut werden.
Falls der Bebauungsplan in der derzeitigen Form endgultig erlassen und genehmigt wird, wilrden die Stadt-
werke im Zuge einer giltigen Baugenehmigung die vorhandene Stromleitung auerhalb des Grundstiickes
mit Ff. Nr. 164 auf ihre Kosten verlegen.

Aus sicherheitstechnischen Griinden weisen die Stadtwerke bereits im Vorfeld darauf hin, dass der Riick-
bau oder Verbleib der benannten Strom- und Trinkwasserleitung rechtzeitig vor Abbruch/Bau- beginn mit
den Stadtwerken abzustimmen ist, um diese zu sichern und zu schiitzen oder riickzubauen.

Insgesamt ist eine Versorgung der geplanten Neubauten im Bebauungsplan aus den éffentlichen Netzen
der Stadtwerke Bad Reichenhall KU méglich.

Ansonsten bestehen seitens der Stadiwerke Bad Reichenhall KU keine Einwénde gegen den Er- lass/Fest-
legung des Bebauungsplanes ,St. Zeno Osl"."”

Wiirdigung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Grundstiickseigentimerin des Baugrundstiicks ist
Uber das Schreiben informiert worden.
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Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Siidwestdeutsche Salzwerke AG
Schreiben vom 27.01.2020
LWir danken fiir Ihr Schreiben vom 19.12.2019 und teilen Ihnen dazu folgendes mit:

Leider ist der in Ihrem Schreiben benannte Bebauungsplan unter der Bezeichnung ,St. Zeno Ost” auf Ihrer
Internetseite nicht auffindbar. Auf lhrer Seite ist staftdessen von einem Bebauungsplan mit der Bezeich-
nung ,Salzburger Strafle" die Rede. Da in beiden Bebauungsplénen unter anderem das Flurstick 164 der
Gemarkung St. Zeno genannt ist, gehen wir davon aus, dass es sich um denselben Bebauungsplan han-
delt. Vorausgesetzt, dass diese Vermutung den Tatsachen entspricht, geben wir folgende Stellungname
ab:

Das gesamte Gebiet der Stadt Bad Reichenhall wird vollsténdig vom Salz- und Solegrubenfeld ,,Berchies-
gaden" (berdeckt. Das ausschiielliche Ausbeutungsrecht dafir liegt bei der Stidwestdeutsche Salzwerke
AG als Rechtsnachfolger der BHS - Bayerische Berg-, Hiitten- und Salzwerke AG bzw. der SUDSALZ
GmbH.

Gegen den o. g. Bebauungsplan besteht vom Grundsatz her kein Einwand, wenn sichergestellt wird, dass
im Bedarfsfall in unmittelbarer Néhe des Bauvorhabens im Rahmen eines Betriebsplanverfahrens nach§
54 Abs. 1 BBergG Untersuchungs- und/oder Produktionsbohrungen sowie andere MalRnahmen fir Erkun-
dung, Aufschluss und Abbau der vorhandenen Salzlagerstétte unter Beachtung der gesetzlichen Bestim-
mungen durchgefiihrt und betrieben werden kénnen.

Ebenso liegt die 0. g. Baumal3nahme im Schutzbereich der Solebohrung ,Bad Reichenhall 9" (RE/9) und
Weitwiesenquelle {RE/ 8), bekannt gemacht in den Amtsbléttern Nr. 5 vom 02.02.1999 und Nr. 26 vom 26.
Juni 2012. Die Flache liegt in der Zone C ,Reichenhaller Becken" dieses Schuizgebietes. In der Zone C
(Reichenhaller Becken) sind Tiefenaufschiiisse, Grabungen, Bohrungen, Stollen, Schéchte und Tunnel
verboten mit Ausnahme von Baumal3nahmen, die entweder iiber der Grundwasseroberfldche bleiben oder
nur in das Talalluvium greifen.

AuBBerdem liegt die Baumalinahme im Schutzbereich der Solequellen in Bad Reichenhall (Gelber Bezirk),
erlassen am 11. Mérz 1939 vom Staatsministerium des Inneren Nr. 9105 h 8.
In diesem Bereich sind unter anderem alle Tiefeneingriffe (Bohrungen, Schéchte usw.), die in das Salzge-
birge des tieferen Untergrundes (gewachsener Boden) eindringen, verboten.

Aus diesem Grund bitten wir Sie, dies bereits im Vorfeld bei eventuell vorgesehener Nutzung von Erd-
wérme bzw. bej Geothermiebohrungen bereits im Genehmigungsverfahren zu berdcksichtigen.”

Wiirdigung:
Der Hinweis bzgl. des Bebauungsplanentwurf-Titels ist richtig. Der Bebauungsplantitel wurde aufgrund der

Tatsache, dass es bereits einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Salzburger Strafle” gibt, geéndert.
Diese Anderung fand noch keinen Eingang im Rahmen der Beteiligung.

Die genannten Schutzbereiche sollen nachrichtlich in die zeichnerischen Festsetzungen aufgenommen
werden (siehe oben).

Die Grundstiickseigentiimerin des Grundsticks Salzburger Strafte 52 wurde von diesem Schreiben in
Kenntnis gesetzt.

Weitere Maflnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Tiefbauamt - im Hause
Schreiben vom 15.12.2019
~grundsélzlich besteht Einverstéandnis mit der vorgesehenen Aufstellung des Bebauungsplans.

Das Planungsgebiet ist (iber die Salzburger Stral3e erschiossen. Die weiteren ErschlieBungsanlagen auf
dem Plangebiet wéren privat zu errichten und dauerhaft zu unterhalten.
Auf dem Plangebiet veriduft auf Ff. Nr. 164 ein dinglich gesicherter stadtischer Mischwasserkanal DN 300
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(UR Nr. 1262/2015/D). Dieser wird durch das Baufenster Il mit Tiefgarage tangiert. Eine (Um-) Verlegung
ist technisch méglich. Die MaBnahme wére vor Ausfithrung mit dem Tiefbauamt abzustimmen und sollte
im stédtebaulichen Vertrag abgehandelt werden.

In friheren Zeiten verlief die Salzburger StralBe auf dem Plangebiet. Die Trasse der Strale liegt in etwa
bei der noch bestehenden Kanaltrasse. Moglicherweise sind noch PAK-haltige Altlasten der ehemaligen
Strale vorhanden. Eine Untersuchung der Trasse im Vorfeld vor den Bauarbeiten wird empfohlen.

Bei den weiteren Planungen ist zu beriicksichtigen, dass das Niederschlagswasser auf dem Grund- stiick
zur Versickerung gebracht werden muss. Schmutzwasser ist in die 6ffentliche Kanalisation ein- zuleiten.”

Wiirdigung:
Die Anregungen sollen beriicksichtigt werden:
Zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur Behandlung von Schmutzwasser soll der im Bebau-

ungsplanentwurf enthaltene Hinweis diesbezlglich in einer textlichen Festsetzung aufgenommen werden.
Die Hinweise sind zur Kenntnis genommen. Nach Riicksprache mit der Grundstiickseigentimerin des
Grundstiicks Salzburger Strale 52 sind die Lage der ehemaligen StralRe und des Mischwasserkanals be-
kannt und in der Planung berlicksichtigt.

Weitere Malnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Wasserwirtschaftsamt Traunstein
Schreiben vom 15.01.2020
~Das Wasserwirtschaftsamt Traunstein nimmt als Tréger offentlicher Belange wie folgt Stellung:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in
der Abwégung nicht iberwunden werden kénnen (z. B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverord-
nungen).

Einwendung

Die BaumalRnahme liegt im Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall. Weiterhin liegt
die BaumaBnahme im Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fir die
staatlich anerkannten Heilquellen ,Gruttensteinquelle (RE/ 9}" und ,Weitwiesenquelle (RE/ 8)".

Rechtsgrundlagen:
Schutzgebietsverordnung fir das Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall; Kenn- zahl

2220824300103 Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karistein fir die staatlich
anerkannten Heilquellen ,Gruttensteinquelle (RE/9)" und ,Weitwiesenquelle (RE/ 8)° Kennzahl
2220824300077

Moglichkeiten der Uberwindung )
Die Verordnung der Heilquellenschutzgebiete regelt die Méglichkeiten der Uberwindung.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Grundwasser/ Wasserversorgung Grundwasser
Im Planungsbereich liegen uns keine Erkenntnisse tiber Grundwasserstande vor. Diese sind bei Bedarf in

eigener Zusténdigkeit zu ermitteln.
Hinweis: Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden wasser-
rechtlichen Gestattungen einzuholen.

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zentrale Versorgungsnetz

der Kommune sicherzustellen.

Die Leistungsféhigkeit der ortlichen Versorgungsleitungen ist vom Versorgungstréger eigenverantwortlich
zu Gberpriifen.

Lage im bzw. am Wasserschutzgebiet (z.B. Aufenbereichssatzungen):

-entféllt-
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Oberflachengewésser/ Uberschwemmungssituation Starkniederschldge

Starkniederschldge kénnen flachendeckend diberall auftreten. Voraussichtfich werden solche Nieder-
schléage aufgrund der Klimaénderung an Haufigkeit und Intensitét weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kénnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Wasser und
Schlamm sowie Erosionserscheinungen aufireten. Dabei ist auch das von auf8en dem Planungsgebiet
zuflieBende Wasser zu beachten.

Wir empfehlen dringend, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Bauleifplanung zu beriicksichtigen und
in eigener Zusténdigkeit Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu treffen und Schutzmalf3- nahmen be-
zlglich Personenschéden vorzunehmen.

Je nach GriBe und Lage der neuen Baukérper bzw. BaumalRnahmen kann der Abfluss desflédchenhaft
abflieBenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verédndert werden, dass dies zu
nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger fiihrt. Wir verweisen daher auf§ 37 WHG.

Oberflachengewdésser
Im geplanten Erschiieungsbereich befinden sich keine Oberfldichengewésser.

Lage im Wasserschutzgebiel/ Heilquellenschutzgebiet bzw. Vorrang- und Vorbehaltsgebiet Lage im ermit-
telten Uberschwemmungsgebiet bei Extremhochwasser (HQextrem) entfélit-

Lage im technisch vor Hochwasser geschiitzten Gebiet
-entfallt-

Abwasserentsorgung
Abwasser ist im Trennsystem zu erfassen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Offentlicher Schmutzwasserkanal
Das Schmutzwasser ist (iber die zentrale Kanalisation zu entsorgen.

Die Leistungsféhigkeit der Kanalisation, der Mischwasserbehandiungsanlagen, der Kldranlage sowie das
Vorliegen der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung sind in eigener Zusténdigkeit zu tiberpriifen.

Niederschlagswasser
Unverschmutztes oder nur leicht verschmutztes Niederschlagswasser sollte méglichst immer vor Ort ver-

sickert werden, um Klaranlagen, Kanalnetze und Vorfluter zu entlasten. Hier solite die Kommune steuernd
einwirken. Bei der Behandlung und Ableitung des Niederschlagswassers sind fiir den vor- sorgenden Ge-
wésserschutz bestimmte Regein einzuhalfen.

Wir bitten daher folgende Punkte als Hinweise bzw. Festsetzungen in die Satzung mit aufzunehmen:
Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine
breitfléchige Versickerung liber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung des Untergrun-
des zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu priifen. Ist eine breitflé-
chige Versickerung nicht méglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen oder
Rigolen zu realisieren.

Im Bereich von Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Altlasten, Auffillungen mit belastetem Material
soll keine Versickerung von Niederschlagswasser vaorgenommen werden. Sollte dies trotz- dem beabsich-
tigt werden, so ist dafiir bei der Kreisverwaltungsbehérde eine wasserrechtliche Gestattung mit entspre-
chenden Unterlagen zu beantragen.

Eine erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser geméll Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) ist aufgrund der Lage in den Heilquellenschutzgebieten nicht méglich.
Die Art und Weise des dafiir erforderlichen wasserrechtlichen Verfahrens ist seitens des Antragstellers mit
der Kreisverwaltungsbehérde abzustimmen. Die einschldgige/n Schutzgebietsverordnung/en sind zu be-
achten.

Wir empfehlen Tiefgaragen und zugehérige Abfahrten in die Kanalisation zu entwéssern. Sofem durchiés-
sige Flachenbeldge in Tiefgaragen Verwendung finden, sind hinsichtlich der Versickerung grundsétzlich
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die gleichen Anforderungen zu stellen wie bei oberirdischen Anlagen. Hierbei ist vor allem der erforderliche
Mindestabstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand zu beachten.

Die genannten Vorgaben gelten entsprechend auch fiir die Entwéasserung von &ffentlichen Fléchen (Er-
schlieBungsstrallen u. &.).

Das Vorhandensein bestehender wasserrechtlicher Gestattungen fiir die Niederschlagswasserbeseitigung
ist eigenverantwortlich zu priifen und zu beriicksichtigen.

Wir bitten die Kommune, die Entwésserungsplanung mit dem Wasserwirtschaftsamt frithzeitig ab- zustim-
men.

Nachrichtlich weisen wir darauf hin, dass in den Unterlagen zum Thema Niederschlagswasser wider-
spriichliche Aussagen vorhanden sind. Einerseits:

~Niederschlagswasser von Ddchemn oder sonstigen unbelasteten Fldchen/Stralen ist geméR stédtischer
Entwdasserungssatzung auf dem Baugrundstiick (iber Rigolen zu versickemn.*

Andererseits:

LPrioritét haben bei der Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser oberirdische, maoglichst natur-
nahe Entwésserungsanlagen z. B. Muldenversickerung.*

In diesen Zusammenhang empfehlen wir eine Anpassung der stadtischen Entwésserungssatzung zu pril-
fen.

Hinweise zur Regenwassernutzung:

Auf die Moglichkeit der Regenwassemutzung z.B. zur Gartenbewésserung und WC-Spiilung wird hin- ge-
wiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsun-
ternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen auf das private
und 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Altfastenverdachtsflédchen
Der aktuelle Informationsstand zu potentiellen punktuellen Bodenverunreinigungen z.B. durch Altlasten-

verdachtsfldchen, Altstandorten, Altlasten efc. ist beim Landratsamt Berchtesgadener Land einzuholen.

Befinden sich auf dem Plangebiet Altlastenverdachtsflachen, Altstandorte, Altlasten etc., so sind die zur
Beurteilung der Gefahrdungspfade Boden-Mensch, Boden- Pflanze und Boden-Wasser erforderlichen Un-
tersuchungsschritte im Rahmen der Bauleitplanung durchzufihren. Wir empfehlen dringend mit den Un-
tersuchungen Sachversténdige und Untersuchungsstellen mit einer Zulassung nach der Verordnung iiber
Sachversténdige und Untersuchungsstellen fir den Bodenschutz und die Altlastenbehandiung in Bayern
zu beauftragen.

Soliten wéhrend der Baumallnahmen Bodenauffélligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Alt- last

o0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land zu versténdigen.

Méagliche Bodenverunreinigungen kénnen direkte negative Auswirkungen auf Mensch, Pflanze, Grundwas-
ser und Gewésser haben. Sie sind ggf. auch bei der Planung der Niederschlagswasserbehandiung zu
beriicksichtigen.

Im Bereich von Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Altlasten, Auffilllungen mit belastetem Material
soll keine Versickerung von Niederschlagswasser vorgenommen werden."”

Wiirdigung:
Die Die Anregungen sollen wie folgt beriicksichtigt werden:
Die Anregungen zu den Aussagen zum Belang Grundwasser, Starkniederschidge sowie zum Nieder-

schlagswasser und zu Behandlung von Schmutzwasser sind beriicksichtigt. Dabei sollen die Hinweise
hierzu in textliche Festsetzungen aufgenommen und entsprechend widerspruchsfrei verfasst wer- den.
Die Hinweise zu Altlastenverdachtsfléichen sowie zu den wasserrechtlichen Genehmigungstatbesténden
sind unter dem Punkt Hinweise in den Bebauungsplanentwurf eingeflossen.

Weitere MalRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Liegenschaftsamt - im Hause
Schreiben vom 14.01.2020
.Gegen die geplante Aufstellung eines Bebauungsplans werden sejtens des Liegenschaftsamites keine

Einwénde erhoben.
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Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von Seiten der Stadt keine Abstandsflédchen (ibernommen wer-
den bzw. etwaigen Uberbauten zugestimmt wird."

Wiirdigung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Weitere MalRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Verein fiir Landschaftspflege & Artenschutz in Bayerne. V.

Schreiben vom 20.01.2020

Lvielen Dank, dass Sie uns als staatlich anerkannte Naturschutzorganisation die Méglichkeit geben, zu
diesem Vorhaben Stellung nehmen zu kénnen.

Die uns zur Verfiigung stehenden Unterlagen haben wir gesichtet. Durch den Bebauungsplan soll eine
vorhandene Baullicke geschlossen und einer verdichteten Wohnbebauung zugefiihrt werden.

Innerstédtische MalRnahmen der Nachverdichtung und damit der Minderung des Fldchenverbrauchs und
der Flachenversiegelung sind in unserem Sinne.

Deshalb méchten wir Ihnen mitteilen, dass der Verein fiir Landschaftspflege und Artenschutz in Bayern
e.V. (VLAB) unter der Maflgabe, die Schutzbereichsregelung und Verbote zum Schutz des festgesetzten
Heilquellenschutzgebiets strikt zu beachten, keine Einwendungen gegen die Aufstellung des Bebauungs-
plans "St. Zeno Ost” erhebt.”

Wilrdigung:

Die Anregung soll beriicksichtigt werden:

Die wasserrechtlich festgesetzten Schutzgebiete werden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernom-
men.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.
Zusammenfassung der Plandnderungen

Anderungen durch Anregungen

o Die nach Wasserhaushaltsgesetz festgesetzten Schutzgebiete werden nachrichtlich in den Be-
bauungsplan ibernommen.

o Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist nach Abbruch des Gewerbegebédudes und der
Rodungen auf dem Grundstiick Salzburger StraRe 52 aktualisiert worden.

o Die immissionsschutzrechtliche Untersuchung wurde aktualisiert.

o Das stadtebauliche Konzept wurde hinsichtlich der geplanten erweiterten Baufenster (iberarbei-
tet. Zudem wurde die Gebaudehthe des Baufensters IV um ein Vollgeschoss reduziert.

o Die geplante Reihenhausbebauung fir das Baufenster 11l wurde zugunsten eines Mehrge-
schosswohnungsbaus aufgegeben. Damit verbunden sollen die oberirdischen Stellpldtze vor
dem genannten Baufenster nicht mehr festgesetzt werden.

o Die Tiefgaragenzufahrt soll nunmehr direkt von der Salzburger Stralle festgesetzt werden, um
unnétigen Pkw-Verkehr auf dem Baugrundstiick zu minimieren.

o Die Aufnahme von Flachen fir Pflanzbindungen sollen innerhalb der geplanten privaten Grin-
flache und in Verldngerung der Grinflache entlang der nordéstlichen Grundstiicks- grenze fest-
gesetzt werden.

o Die Griinordnung wird um eine mit der unteren Naturschutzbehérde und dem Stadtgartenamt
abgestimmten Pflanzliste erganzt. Fur die Flachen der Pflanzbindung wird eine textliche Fest-
setzung aufgenommen.

el Es wurden Gutachten zur Sondierung méglicher Kampfmittel und zu den Baugrundverhéltnissen,
Bodenkennwerte und Griindungs-Empfehlungen erstelit.

o In der Planzeichnung ist die Quelle der Planunterlage und Datum zum Stand der Planunterlage
eingetragen worden.

o) Die Hinweise zum Niederschlagswasser und zur Abwasserentsorgung werden in die textlichen

Festsetzungen aufgenommen.
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Redaktionelle Anderungen im Rahmen der Planentwicklung
o Die Baugebietskategorie wird gern. Planzeichenverordnung eingetragen. Dies ist zur eindeuti-
gen Bestimmung des Baulandes erforderlich.
o Die textliche Festsetzung zum baulichen Schallschutz wurde Uberarbeitet. Dadurch kann die
textliche Festsetzung 9 entfallen.
o Die Festsetzung des unteren Héhenbezugspunktes ist tiberarbeitet worden.

Die textlichen Festsetzungen zu Abstandsflachen und zur Bauweise sind iiberarbeitet worden.

o Die Lage der geplanten festgesetzten Badume war durch die ge&nderte Tiefgaragenzufahrt Fest-
setzung zu éndern.

o Im zeichnerischen Festsetzungsteil wurde die Bezeichnung ,Private Griinfliche - Parkanlage"
eingefugt, da mit der geplanten Festsetzung einer Griinflache die Zweckbestimmung festzuset-
zen ist. Das Planzeichen unter 9. der Planzeichenverordnung (PlanZV) wurde ein- getragen.

o Die Benennung der Baufenster erfolgt nunmehr {iber Buchstaben.

o Die zeichnerische Festsetzung der Tiefgarage ist konkretisiert worden.

Q

Das Ergebnis dieser Beteiligungen wurde in der Sitzung des Stadtrates am 17.11.2020 von diesem Gre-
mium beschlossen und der Gberarbeitete Bebauungsplanentwurf gebilligt.

4. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGBi.V.m. § 3
Abs. 2BauGB

Die Anregungen der Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB haben zu Anderungen
des Bebauungsplans gefiihrt, die die Grundziige der Planung beriihren. Aus diesem Grund war ge-
mak § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eine Wiederholung
der Beteiligungen durchzufiihren. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand im Zeitraum vom 02.12.2020 bis
einschlieflich 13.01.2021 im Rathaus der Stadt Bad Reichenhall statt. Die ortslibliche Bekanntmachung
im Amtsblatt fir das Berchtesgadener Land fand im Amtsblatt Nr. 48 vom 24.11.2020 statt. Darliber hinaus
wurde eine Pressemitteilung Uber die Offentlichkeitsbeteiligung im Reichenhaller Tagblatt versffentlicht.
Die ortstibliche Bekanntmachung wurde auch auf der Webseite der Stadt https://www.stadt-bad-reichen-
hall.de/rathaus-online/bauleitplaene/aktuelle-verfahrensbeteiligungen verdffentlicht.

Gleichzeitig wurden die Trager 6ffentlicher Belange iber die Offentlichkeitsbeteiligung informiert und um
Stellungnahme gebeten.

Schreiben Rechtsanwaltskanzlei Maushammer (Vollmacht f. zwei Biirger)
Schreiben vom 13.01.2021
»in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen der Eheleute XXX

(Namensnennung wurde aus datenschutzrechtlichen Griinden durch XXX ersetzt) vertreten. Unsere ord-
nungsgeméfle Bevollméchtigung wird anwalltlich versichert.

In der Sitzung am 8.10.2019 hat der Stadtrat dann die Geltungsbereichsénderung und die Umstellung des
Verfahrens auf das beschleunigte Verfahren geméaf3 § 13 a BauGB beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans St. Zeno Ost in der Fassung vom 19.10.2020 nebst Begriindung liegt
bis einschlieBlich 13.01.2021 geméal § 3 Abs. 2 BauGB erneut dffentlich aus.

Als Eigentiimer des Grundstiicks mit der Flur-Nr. 165/4, welches stidwestlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes angrenzt, ist unsere Mandantschaft als unmittelbarer Nachbar von den Folgen, die
durch den Bebauungspian ausgelést werden, direkt betroffen.

Gegen die friheren Planungen hatte sich unsere Mandantschaft mit Schreiben vom 31.10.2019 und
20.11.2019 gewandt.

Dies vorausgeschickt erheben wir namens und im Auftrage unserer Mandantschaft folgende Einwendun-
gen

gegen den Entwurf des Bebauungsplans St. Zeno Ost in der Fassung vom 19.10.2020 und dessen Be-
griindung:

1. Denkmalpflege

Aus S. § der Begriindung zum Bebauungsplan geht hervor, dass vorliegend erkannt wurde, dass stidwest-

lich in unmittelbarer Néhe zu dem Geltungsbereich des Bebauungsplans das in der Denkmalliste bezeich-
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nele Denkmal ,D-1-72-114-138 Bauernhaus" existiert. Es handelt sich um einen Einfirsthof, einen zweige-
schossigen Flachsatteldachbau aus dem frithen 19. Jahrhundert, im Kern noch 17. Jahrhundert.

Dieses Denkmal gewinnt eine hervorgehobene Bedeutung dadurch, dass es zum ehemaligen Klosterlehen
von St. Zeno gehdrte. Dieser historische Zusammenhang macht deutlich, dass es sich hier um ein seltenes
und sehr bedeutendes Zeugnis zur Klostergeschichte St. Zeno handelt.

Die hervorgehobene Bedeutung im Zusammenhang zur Klostergeschichte St. Zeno wird vorliegend ver-
kannt.

Anders ist es nicht zu erkldren, weshalb die Stadf Bad Reichenhall die untere Denkmalschutzbehérde
bisher nicht beteiligt und eine Stellungnahme zum Planentwurf und zur Begriindung bisher nicht ein- geholt
hat.

GeméR§ 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 BauGB hat die Stadt ein Wahlrecht dahingehend, ob die Stellungnahme
der Behdrde, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann {hier: Untere Denkmal-
Schutzbehérde), im Wege des Regelverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB oder im Wege einer sonstigen
angemessenen Frist eingeholt wird.

Es besteht ausdriicklich kein Ermessen dahingehend, dass eine solche Stellungnahme (iberhaupt nicht
eingeholt wird,

Ausweislich der bisher verdffentlichten Unterfagen wurde die Denkmalschutzbehérde bisher nicht beteiligt.
Eine entsprechende Beteiligung ist schnellstméglich in die Wege zu leiten, wobei der Denkmalschutzbe-
hérde mindestens eine Monatsfrist zu ihrer Stellungnahme eingerdumt werden sollte.

2. fehlendes Verkehrskonzept
Dem Bebauungsplan fehit ein Verkehrskonzept.

Die Belange des Verkehrs haben innerhalb der Bauleitplanung eine herausgehobene Bedeutung. Die
Stadtentwicklung, die réumliche Zuordnung von Nutzungen, die Entwicklungschancen und -beeintrichti-
gungen und damit die stddtebauliche Entwicklung sind in hohem MaBe von der verkehrlichen Infrastruktur
geprégt.

Bei der Abwégung é6ffentlicher und privater Belange ergeben sich vorliegend widerstreitende Interessen
hinsichtlich der verkehrlichen Belange.

Der Begriindung ist nicht zu entnehmen, wie die starke Zunahme des Verkehrs auf der Salzburger Stral3e,
insbesondere des PKW-Verkehrs, geregelt werden soll.

Eine Analyse der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens ist angezeigt, ebenso eine Uberpriifung der
Kapazitét und der Verkehrsqualitat der benachbarten Knotenpunkte.

Auf S. 21 der Begriindung des Bebauungsplans ist ausgefiihrt: ,, Mit der moderaten Verdichtung zum Be-
stand sind keine zusétzlichen Verkehrsbewegungen gegeniiber der ehemaligen Handelsnutzung zu er-
warten.” Auf S. 17 der Begriindung ist ausgefiihrt: ,,Die durch die Planung ausgelésten zusétzlichen Ver-
kehre sind gutachterlich untersucht.”

Ein entsprechendes Gutachten ist nicht bekannt. Auf Grundlage der bisher veriffentlichten Unterlagen
muss angenommen werden, dass die Aussage in Bezug auf eine erfolgte gutachterliche Untersuchung der
zusétzlich ausgeldsten Verkehre unrichtig ist.

Denknotwendig sind bei einem Vorhaben, welches den Bau von ca. 70 neuen Wohnungen umfasst, starke
zusétzliche Verkehrsbewegungen zu erwarfen. Es handelt sich hierbei auch nicht um eine

,moderate" Verdichtung.

Der Vergleich zu der ,ehemaligen Handelsnutzung" ist dartiber hinaus irrefithrend. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befand sich bisher eine stillgelegte Tankstelle. Die Tankstelle ist bereits seit Jahrzehnten
stillgelegt. Von der ,ehemaligen Handelsnutzung"” gingen im laufe der letzten Jahr- zehnte keine Verkehrs-
bewegungen aus.

Im Falle des Baus von ca. 70 neuen Wohnungen ist davon auszugehen, dass nicht fiir alle dort wohnenden
Personen, welche im Besitz eines Pkws sind, auch ein sich auf dem Bebauungsplangebiet befindlicher
{oberirdischer oder unterirdischer) Stellplatz geschaffen werden kann, respektive geméal der geltenden
Stellplatzverordnung geschaffen werden wird. Die ohnehin sehr schlechte Parksituation in der Salzburger
Straf3e wird sich allein deshalb weiter verschlechtem. Hinzu kommt der sich erh6hende Besucherverkehr.
Der Salzburger StraRRe droht eine Uberiastung.
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Ebenfalls muss bedacht werden, dass aufgrund einer Clusterbildung von mehreren Kindergérten, Schulen
und Ausbildungsstétten in der direkten Umgebung die Verkehrssituation bereits jetzt extrem angespannt,
staubehatftet, untibersichtlich und geféhrlich fir Kindergarten- und Schulkinder ist.

Nach alledem ist im Falle des Baus von ca. 70 neuen Wohnungen ein vollstéandiger Verkehrskollaps nahe-
liegend.

Soweit die Begriindung des Bebauungsplans auf S. 17 ausfiihrt, dass private Belange nicht betroffen seien,
so ist dies unrichtig. Insbesondere ist auch der Anliegergebrauch als privater Belang zu beriicksichtigen,
BVerwGE 59, 87. Anlieger haben ein berechligtes Interesse an der Aufrechterhaltung einer gegebenen
Verkehrslage. Dies bezieht ZubringerstraBen mit ein.

Es wird ein Verkehrsgutachten bendtigl, welches die oben angeftihrten Aspekte analysiert. Ein ent- spre-
chendes Gutachten ist in Auftrag zu geben.

Ergéanzend wird folgendes angeregt:

Furden Fall, dass die Stadt Bad Reichenhall eine aktualisierte Stellplatzverordnung beschlief3t, noch bevor
der Satzungsbeschiuss in dem hier gegensténdlichen Bauleitplanverfahren gefasst ist, ist die Stellplatz-
verordnung in ibhrer neuen Fassung zum Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs- plans zu ma-
chen.

3. Schallschutzgutachten
Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Bauleitplanung unter anderem die Belange des Umweltschutzes
und damit, als Teil des Immissionsschutzes, auch der Schallschutz zu berticksichtigen.

In diesem Zusammenhang wurde nun das von dem Investor in Auftrag gegebene Schallschutzgut- achten
der Steger & Partner GmbH vom 14.04.2020 verdffentlicht.

Das Gutachten stiitzt sich auf Verkehrszahlen eines Fremdgutachtens, namlich auf die Verkehrsuntersu-
chung des Biiros Kurzak vom 03.05.2018.

Diese Verkehrsuntersuchung ist nicht einsehbar, die Richtigkeit der dortigen Verkehrszahlen daher nicht
tberpriifbar. Es sind weder die Aufgabenstellung der Verkehrsuntersuchung noch deren Beurteilungs- und
Analysegrundlagen bekannt.

Dariiber hinaus mangelt es dem Schallschutzgutachten der Steger & Partner GmbH vom 14.04.2020

an einer zwingend notwendigen eigenen Prognoseberechnung, welche das zu erwartende Verkehrs- auf-
kommen und die Verkehrszahlen fiir die Zukunft prognostizieren.

Die Belange des Umweltschutzes (Schallschutz) wurden daher unzureichend beriicksichtigt.

4. Mal der baulichen Nutzung

Aus S. 15 der Begriindung zum Bebauungsplan ergibt sich nicht, welche GRZ vorliegend angesetzt wird.
Die Zahl 0,38 ist durchgestrichen.

Es ist nicht erkennbar, welche GRZ tatsdchlich angesetzt wird.

Eine GRZ gréf3er als 0,3 wére unangemessen. Eine solche Bebauung fiigt sich nicht in die ndhere Umge-
bung ein. Auf die Festsetzung einer GRZ von 0,3 in der 8. Anderung des Bebauungsplans St. Zeno Nord
wird hingewiesen.

Dariiber hinaus ist die Stadt Bad Reichenhall als ,Alpenstadt” im Sinne der Alpenkonvention ver- pflichtet,
die Versiegelung von Béden auf ein absolutes Mindestmall zu reduzieren. Eine unnétig hohe GRZ konter-
kariert diese Verpflichtung. Eine hohe GRZ ist voriiegend weder stadtebaulich noch 6kologisch notwendig
oder sinnvoll.

Die geplante Bebauung mit Baukbrpern, welche (ber eine Wandhéhe von teils 11,85m verfiigen, ist au-
Rerdem zu massiv und iiberdimensioniert. Die Referenzgebé&ude in der ndheren Umgebung, in welche sich
die Baukérper einfigen sollten, sind niedriger.

Wir bitten darum, dies zu beriicksichtigen und die bisherige Planung zu tiberarbeiten.

5. Uberbaubare Grundstiicksflache
Eine Herabsetzung der (ber Art. 6 Abs. 5 BayBO festgelegten Tiefe der Abstandsfldachen ist vorliegend
nicht angezeigt.
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Die gesetzliche Abstandsflachentiefe von 1 H wird auf 0,6 H reduziert, ohne dass dies notwendig ist. Selbst
0,6 H werden vorliegend nicht iberall eingehalten.

Es ist naheliegend, dass die Herabsetzung nur ,pro forma” mit der Beriicksichtigung des Denkmalschutzes
begriindet wird. Wiirde der Denkmalschutz tatséchlich umfassend bericksichtigt werden, wére eine deut-
lich lockerere Bebauung au/geplant worden. In diesem Fall misste wohl ein Baukdrper entfallen.

Die weitere Begriindung der 0,6 H Festsetzung mit einer sonst zu befiirchtenden Beeintréchtigung des
Landschaftsbildes ist bereits dem Grunde nach nicht nachvollziehbar.

Wir bitten darum, dies zu beriicksichtigen und die bisherige Planung zu Uberarbeiten.

6. Demographische Schétzungen zur Bevélkerungsentwicklung

Es ist nicht ersichtlich, auf welche ,Schétzungen zur Bevélkerungsentwicklung”™ sich die Stadf Bad Rei-
chenhall vorliegend stiitzt bei der Begriindung des Bedarfs an Wohnungen in der Stadt (S. 4 Begriindung).
Die Begriindung ,Bedarf an Wohnungen" ist zu pauschal.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Sozialraumanalyse fiir den Landkreis Berchtesgadener Land aus
dem Jahr 2020 ergab, dass kinftig v.a. Wohnbedarf fir Familien gedeckt werden muss.

Die vorliegend geplanten Wohnungen werden sich allerdings nicht fiir Familien eignen. Daftir wird der
GroBteil der Wohnungen zu klein und zu teuer sein.

Wohnraum wird hier vornehmlich fiir bestehende oder potenzielle Nutzungen als zweit- oder Ferienwoh-
nung oder wohlhabende, allein oder zu zweit wohnende, Personen geschaffen.

Das ist die falsche Vorgehensweise.

Die Stadt hat die ihr zur Verfiigung stehenden Instrumente zu nutzen, um die Schaffung von bezahl- barem
Wohnraum einerseits und die Schaffung von Wohnraum, welcher fir Familien nutzbar ist, andererseits
sicherzustellen. Mit dem Investor wére etwa ein stddtebaulicher Vertrag abzuschlieen, welcher diesen
verpflichtet, einen bestimmten Anteil fiir sozialen Wohnungsbau zu nutzen und einen bestimmten Anteil
der Wohnungen in einer fiir Familien ausreichenden Gréf3e herzustellen.

Das Vorhaben wére aufgrund seiner Grof3e (geplante Wohnfléche von insgesamt 4.400 m2, jedenfalls
geeignet daftir, sogar pradestiniert, entsprechende vertragliche Absprachen mit dem Investor zu treffen.
Der optische Gesamteindruck der Baukérper bliebe dadurch unberiihrt.

7. Baugenehmigung Flur-Nr.165/4
Im Rahmen der Baugenehmigung fiir das Grundstiick unserer Mandantschaft mit der Flur-Nr. 165/4 wurde

seitens der Stadt von unserer Mandantschaft ein separater AuBenanlageplan inkl. Darstellung des kinfti-
gen Baumbestands gefordert. Dies wurde mit der Ortsrandlage und den entsprechen- den erhéhten opti-
schen und éasthetischen Anforderungen begriindet.

Unserer Mandantschatt ist wichtig zu betonen, dass dies im krassen Gegensatz zu der Aussage eines
Stadtrats stehe, dass vorliegend eine ,stédtische Bebauung" angepeilt sei.

Wir bitten darum, dies zu beriicksichtigen.

8. Bezugnahme auf frithere Einwendungen

Es wird Bezug genommen auf sémtliche bisherige Einwendungen aus den Einspruch-Schreiben unserer
Mandantschaft vom 31.10.2019 und 20.11.2019. Die dortigen Einwendungen werden hiermit erneut erho-
ben."”

Wirdigung:

Die Stellungnahme ist in mehrere Themenbereiche gegliedert. Zu jedem der einzelnen Punkte wird Stel-
lung genommen. Eine Wiirdigung der einzelnen Punkte erfoigt direkt vor den Erl&duterungen zu den Anre-
gungen.

In der Stellungnahme sind einige Passagen aus der Begriindung vom 19.10.2020 zitiert worden. Zur Klar-
stellung der Begriindung im Sinne des § 2a BauGB sei folgendes generell angemerkt:

Diese sogenannte Verfahrensbegrandung hat eine Rechtsschutzfunktion. Hierbei handelt es sich vor allem
um die Rechtfertigung der Planung und ihre Erforderlichkeit. Darzustellen sind die

. Ziele,
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. Zwecke und
. wesentlichen Auswirkungen des Planes.

Die Stadt hat danach die tragenden Griinde fur ihre Planung darzulegen; sie muss erldutern, welche stad-
tebaulichen Griinde ihre Planung bestimmt haben, sie hat zu den zentralen Regelungen erlduternde Aus-
sagen zu treffen. Dies ist in der wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit ausgelegenen Begriindung vom
19.10.2021 insofern erfolgt.

Zu 1. ,Denkmalpflege”

Die Anregung geht fehl und fiihrt zu keiner Anderung der Planung.

Das Denkmalrecht ist ein eigenstandiges Fachrecht mit der in der Stellungnahme des RA angegebenen
Einschétzung zum in Rede stehenden Denkmal (Eintrag in der Denkmalliste). Die Belange des Denkmal-
schutzes sind neben den anderen Belangen gemaR § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwéagung einzustellen. Die
zitierte Begriindung stellt an der besagten Stelle unter dem Gliederungspunkt | ,Planungsgegenstand® die
Bestandsaufnahme und somit die Zusammenstellung des Abwéagungsmaterials dar.

Das besagte Denkmal auf dem Grundstiick Salzburger Stral3e 50 wird von der Bauleitplanung nicht direkt
erfasst und hat keine direkten Auswirkungen auf die Nutzungsmdglichkeit desselben. Die privaten Belange
des Grundstickseigentimers werden nicht beriihrt bzw. sind in das Abwéagungsmaterial eingestelit und
abgewogen worden. Das Denkmal steht seit einigen Jahren leer und wurde zuletzt als Wohngeb&ude ge-
nutzt. Der Grundstiickseigentimer hat ein Verkaufsinteresse gedufRert. Kaufverhandlungen mit der Grund-
stiickseigentiimerin des Grundstiicks Salzburger Stralle 52 sind gescheitert.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (BLD) wurde mit Schreiben vom 11.10.2019 Gber die In-
halte des Bebauungsplans informiert worden. Im Rahmen dieser Beteiligung hat sich die gedufiert und
einen Umgebungsschutz fiir das Denkmal insbesondere von der Salzburger Strale aus gefordert. Im
Nachgang zu dieser AuBerung wurden mehrere Varianten der stadtebaulichen Konzeption erarbeitet und
eine dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zur Stellungnahme vorgelegt, die aus stadtplaneri-
scher Sicht dem Umgebungsschutz des Denkmals hinreichend Rechnung tragt. Diese Variante ist vom
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege als nicht hinreichend betrachtet worden. Die untere Denkmal-
schutzbehérde wurde ebenfalls mit Schreiben vom 11.10.2019 beteiligt und hat keine Einwendungen er-
hoben. Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und Stellen, die Tréger 6ffentlicher Belange sind, wurde
das BLfD und die untere Denkmalschutzbehdrde zum wiederholten Male tber die Wiederholung der &f-
fentlichen Auslegung informiert und um Stellungnahme gebeten.
Somit wurde das Abwagungsmaterial dieshbeziiglich umfassend und nach Lage der Dinge erhoben.
Wesensmerkmal jeder Planung ist das Planungsermessen. Mit der Erteilung des Planungsauftrags und
der darin eingeschlossenen Planungsbefugnis ist der Stadt ein Planungsermessen, d. h., Freiraum an Ge-
staltungsméglichkeiten im Rahmen der Zweckbindung der Bauleitplanung eingeraumt.
Die Belange der Denkmalpflege wurden erfasst, bewertet und sind in das Abwagungsmaterial eingestellt
worden. Abschliefend wurden die vorgetragenen Belange der Denkmalpflege mit anderen Belangen un-
tereinander und gegeneinander abgewogen. Im Ergebnis dieses Abwagungsvorgangs erfolgte eine Uber-
arbeitung der stadtebaulichen Konzeption.
Uberarbeitete stadtebauliche Konzeption
Die stadtebauliche Konzeption wurde wie folgt Gberarbeitet.
* Das Gebéude D wurde bzgl. der Geschossigkeit um ein Geschoss von vier auf drei Vollgeschosse
verringert.
» Das Gebaude B wurde in Richtung Stidwesten um ca. 4 m verkirzt.
» Das Gebaude C soll kein Reihenhaus mehr werden. Damit entfallen die oberirdischen Stellplatze
an der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick Salzburger Strafie 50.
»  Eintragung von Héhenlinien, um die Einbettung der Baukdrper in das vorhandene wellige Gelénde
zu erreichen, in Kombination mit
« den Festsetzungen durch Text unter Punkt F.2.3, die Aufschiittungen und Abgrabungen regeln.
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Mit dieser (iberarbeiteten stadtebaulichen Konzeption sind teilweise die Belange der Denkmalpflege ein-
gearbeitet worden. Diese {iberarbeitete stadtebauliche Konzeption ist Gegenstand der in Rede stehenden
Beteiligung der Offentlichkeit. Die Stellungnahme der Anwaltskanzlei verkennt diese vorgenommenen An-
derungen der Planungsunterlagen.

Weitere MaRhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Zu 2. Fehlendes Verkehrskonzept

Als ersten Arbeitsschritt bei der Ermittiung des Abwéagungsmaterials legt die Stadt den Umfang und den
Detaillierungsgrad der erforderlichen Ermittlungen fest. Die Stadt hat den Untersuchungsrahmen nach bes-
tem Wissen und Gewissen festgelegt. Erforderlich ist, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebau-
ungsplans angemessener Weise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Im Rahmen der Zu-
sammenstellung bzw. Erhebung des Abwagungsmaterials, welches nach Lage der Dinge zu erfolgen hat,
sind die Belange des Verkehrs zu ermitteln.

In diesem Zusammenhang wurde eine Untersuchung fiir ein anderes Bauleitplanverfahren fir die Salzbur-
ger Strale 64 herangezogen, welches mittelbar auch den in Rede stehenden Bereich der Salzburger
Stralle erfasst hat. Zudem steht dieses Bauleitplanverfahren in unmittelbarem zeitlichem Zusammenhang.
Mit der Heranziehung der zeitnah erhobenen Verkehrsdaten des Gutachtens Kurzak aus dem Jahr 2018
ist eine gutachterliche Einschétzung der verkehrlichen Situation sowie einer daraus abgeleiteten Prognose
nach anerkannten gutachterlichen Verfahren ermittelt worden.

Diese Datengrundlage wurde fir die Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans
(nicht, wie behauptet, des Vorhabens) herangezogen. Grundsétzlich hat die Ermittlung des Abwéagungs-
materials im Hinblick auf Umfang und Inhalt so umfassend und so konkret zu sein, dass eine sachgerechte
Planungs- und Abwagungsentscheidung mdglich ist. Dies ist in diesem Fall geschehen. Dieses Abwa-
gungsmaterial ist fir die sachgerechte Planungs- und Abwagungsentscheidung hinreichend. Da die Salz-
burger Stralle eine Breite von 14 m aufweist, ist anhand der vorliegenden Prognose uber die zu erwartende
Verkehrsbelastung in der Salzburger Strafte keine dariiber hinaus gehende Untersuchung erforderlich. Ein
Verkehrs-konzept ist nach Lage der Dinge nicht erforderlich, da auf dem vorhandenen Abwégungsmaterial
eine sachgerechte Planungs- und Abwagungsentscheidung getroffen werden kann und wurde.

Leider beschrankt sich das Schreiben jeglicher Anhaltspunkte fir die getroffenen Einschéatzungen, die den
Charakter von Behauptungen haben (Verkehrschaos, Verkehrskollaps, Uberlastung).

Die gutachterlichen Daten zur Verkehrssituation und einer Prognose der durch den Bebauungsplan zu
erwartenden verkehrlichen Auswirkungen stellten eine Basis fiir die schalltechnische Untersuchung dar.
Im Ergebnis dieser schalltechnischen Untersuchung sind Regelungen zum passiven Schallschutz in die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen eingeflossen.

Die Salzburger Strale als ehemalige verkehrsrechtlich ibergeordnete Stra3e und somit als (iberregionale
Verkehrsverbindung weist eine Breite von 14 m auf. Nach Auskunft des Tiefbauamtes ist mit dieser Stra-
Renbreite als Richtwert fiir eine mégliche, tagliche Kapazitadtsgrenze von 5.000 Fahrbewegungen pro Tag
empfohlen, ohne eine Veranderung der StraRenbreite bzw. konzeptionelle Untersuchungen bzgl. der zu
erwartenden Auswirkungen zusétzlich vorzunehmen. Derzeit erfullt die StraRe vornehmlich die Funktion
einer WohnsammelstralRe. Ein Ubergeordneter Verkehr liegt durch die Linienfihrungen von vier Buslinien
durch die Salzburger Strae vor. Diese Buslinien stellen einen wichtigen Bestandteil des 6ffentlichen Nah-
und Regionalverkehrs dar. Die Gberregionalen Verkehre durch den Einsatz von Schulbussen sind auf we-
nige kurze Zeitraume des Tages beschranki. Ein nicht unerheblicher Teil der Schiiler legt den Schulweg
mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln zuriick.

Insofern belegen die bisherigen Zahlen zum aktuellen Verkehrsaufkommen mit ca. 2.400 Fahrbewegungen
taglich, dass ein separates Verkehrskonzept nicht erforderlich ist. Mit den geplanten Wohnbauten prog-
nostiziert der Verkehrsgutachter einen zusatzlichen Verkehr von 300 Fahrbewegungen, die sich zu 50 %
auf die siidliche (ZenostralRe) und nérdliche Richtung (BarbarossastraRe) verteilt.

Prognosen unterliegen grundséatzlich keiner Richtigkeitsgewahr. Basis fur die Prognosen sind die Art des
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Bebauungsplans (hier Angebotsbebauungsplan) sowie der Inhalt und Detaillierungsgrad der Festsetzun-
gen, nicht aber konkrete Vorhaben, die auf Grund der Planung realisiert werden kénnen.

Ruhender Verkehr

In der Plankonzeption ist entgegen den Darstellungen in dem Schreiben des Anwalts (iber den ruhenden
Verkehr dieser Belang in die Abwagung eingestellt und abgewogen worden. Mit der Planung wird es zu
keiner Zunahme des ruhenden Verkehrs in der Salzburger Stralle kommen. Die Stadt hat eine Stellplatz-
verordnung erlassen, in der die Regelungen zum Nachweis der Stellpléatze bei Bauvorhaben geregelt ist.
Diese Vorschriften sind bei der Planung und Verortung von oberirdischen Stellplatzen und der Planung
einer ausreichend groflen Tiefgarage eingeflossen. Demnach kénnen sdmtliche Stellplétze, die durch die
Planung ausgelost werden, auf dem Grundstiick Salzburger Stralle 52 errichtet werden. In den Hinweisen
des Bebauungsplanentwurfs wird auf die Anwendung der Stellplatzsatzung der Stadt hingewiesen. Die
Beachtlichkeit ist Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Mit der Wiedernutzbarmachung der Baulandfléache des Grundstiicks Salzburger Strafte 52 wird eine Bau-
licke geschlossen, die der nachhaltigen Stadtentwicklung, wie es das BauGB in seinen Leitlinien fordert,
Rechnung trégt. Insbesondere die Ndhe zum Schulzentrum und der sonstigen Sozialeinrichtungen pra-
destiniert die Entwicklung eines Wohnstandortes auf dem Grundstiick Salzburger Strae 52. In einer der
Nahversorgung zuzurechnenden Entfernung befinden sich Angebote der Nahversorgung, definiert mit Wa-
ren fur den téglichen Bedarf. Auch dieser Umstand ist in die planerische Konzeption eingeflossen. So
kénnen die Wege hierfir zu Ful} oder mit dem Rad zurlckgelegt werden und reduzieren das Verkehrsauf-
kommen des motorisierten Verkehrs. Damit wird das Anliegen der Vermeidung und Verringerung von Ver-
kehr im Sinne einer nachhaltigen Verkehrsentwicklung beriicksichtigt.

Die Annahme, dass 70 Wohnungen auf dem Grundstiick Salzburger Stralle 52 entstehen sollen, wird an
keiner Stelle kommuniziert. Vielmehr ist in der Planzeichnung eindeutig dargestellt, dass mit der geplanten
Festsetzung von tiberbaubaren Grundflachen und Geschossflachen das Nutzungsmal} eindeutig bestimmt
ist. Weitere Ausfiihrungen dazu werden weiter unten zum Punkt Nutzungsmag getroffen.

Die Annahme, dass mit der Planung eine starke Zunahme des Verkehrs verbunden ist, wird nicht nach-
voliziehbar dargelegt und lasst sich anhand der vorhandenen und indirekt kommunizierten Daten der
schallschutztechnischen Untersuchung auch nicht ableiten.

Private Belange

Unter private Belange sind alle Belange zu verstehen, die nicht 6ffentlich sind. Dies sind insbesondere
subjektiv 6ffentliche Rechte wie z. B. Schutz von Leben und Gesundheit, Eigentum, allgemeine Handlungs-
freiheit oder Berufsfreiheit im Sinne des Grundgesetzes.

Die Begrundung stellt aus Sicht der Stadt den Status quo zu den Kenntnissen der privaten Belange dar.
Dies entspricht den Anforderungen des § 2a BauGB zur Erstellung einer Verfahrensbegriindung.

Einfache private Belange, also die, die keine subjektiv &ffentlichen Rechte beriihren, kénnen abwagungs-
relevant sein. Die privaten Belange missen zwar von Amts wegen bericksichtigt werden, soweit sie be-
kannt sind. Dessen ungeachtet sind Privatpersonen gehalten, ihre Belange im Rahmen ihrer Beteiligung
vorzutragen. Die Behauptung, Anlieger einer Verkehrsanlage haben ein berechtigtes Interesse an der Auf-
rechterhaltung einer gegebenen Verkehrslage, wird bestritten. ,Der Anliegergebrauch sichert als Recht nur
das, was zur angemessenen Nutzung des Grundeigentums an Straflenbenutzung erforderlich ist. Im vor-
liegenden Fall ist die Anliegerstralte der vertretenen Partei von der Planung nicht betroffen.

Daher wird ein Grundeigentiimer in aller Regel nicht in Rechten verletzt, wenn etwas geschieht, was sich
in einer Verschlechterung der vor dem Grundstiick bisher bestehenden Verkehrsverhélinisse auswirkt.
Nicht schutzwiirdig in dem hier in Rede stehenden Sinne sind Interessen vielmehr auch dann, wenn sich
deren Trager verniinftigerweise darauf einstellen miissen, dass ,so etwas geschieht”, und wenn deshalb
ihrem etwaigen Vertrauen in den Bestand oder Fortbestand etwa einer bestimmten Markt- oder Verkehrs-
lage die Schutzwiirdigkeit fehlt." (BVerwGE 59, 87 zitiert aus NJW 1980, S. 1063).
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Im Sinne der zitierten Bundesverwaltungsgerichtsentscheidung (BVerwGE 59, 87) kann festgestellt wer-
den, dass es im vorliegenden Fall kein berechtigtes Interesse an der Aufrechterhaltung einer gegebenen
Verkehrslage als privater Belang gibt.

Zumal ist nicht erkennbar, dass dieses Interesse im konkreten Fall ein Gewicht erlangt, welches als erheb-
lich und abwégungsrelevant anzusehen ist. Dessen ungeachtet sind keine konkretisierenden Angaben
dazu gemacht worden. Es sind Annahmen vorausgesetzt worden, die nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens sind. Weder wurde in der Stellungnahme beriicksichtigt, dass die Thematik des ruhenden
Verkehrs hinreichend behandelt wurde und zu keiner Belastung des StralRenraums der Salzburger Stral3e
far einen ruhenden Verkehr zu erwarten ist, noch werden 70 Wohnungen gebaut.

Die Anregung soll nicht beriicksichtigt werden.

Allerdings wurden die vorhandenen Zahlen zur Verkehrsthematik nicht in geeigneter Weise veréf-
fentlicht. Aus diesem Grund wird die Ermittiung des Abwéagungsmaterials in einer eigenen gut-
achterlichen Verkehrsuntersuchung zusammengestelit.

Weitere MalBnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Zu 3. Schallschutzgutachten
Die Anregungen sollen wie folgt beriicksichtigt werden:
Die schalltechnische Untersuchung wird auf Grund des liberarbeiteten stéidtebaulichen Konzepts

aktualisiert und iiberarbeitet.

Das vorhandene Gutachten zur verkehrlichen Situation in der Salzburger Strafle und die Prognose zu den
verkehrlichen Auswirkungen des Angebotsbebauungsplans werden in einem eigenstandigen Gutachten
zusammengestelit. Die geénderte Konzeption wurde dem Gutachter im Vorfeld des Beteiligungsverfahrens
zur Kenntnis und Einschétzung vorgelegt, inwieweit die im Gutachten vom 14.04.2020 gemachten Prog-
nosen zur schalltechnischen Situation und der Prognose der Planung sich auf diese auswirken.

Die Begriindung ist in einigen Punkten zum Thema des Verkehrs anzupassen.

Weitere Mainahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Zu 4. MaR der Nutzung
Die Anregung soll wie folgt beriicksichtigt werden:

Die Begriindung wird auf Seite 15 zum Punkt ,,MaR der Nutzung* geandert.

Die Darstellung der GRZ ist in der Begriindung missversténdlich. Der Satz: ,Es soll eine Grundflédche (GR)
im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO von in jedem erweiterten Baufenster separat geregelf werden, welche in
der Summe eine GRZ von 0,38 entsprechen® soll gestrichen werden.

Zur Klarstellung soll folgender Passus eingefiigt werden.

»In der Planzeichnung soll von der Méglichkeit des § 16 Abs. 2 BauNVO Gebrauch gemacht werden, an-
stelle einer Festsetzung einer GRZ fiir jedes Baufenster eine zuldssige Grundfidche der baulichen Anlagen
festzusetzen.

Die Festsetzung der zuldssigen Grundfldche der baulichen Anlagen als absoluter Malbestimmungsfaktor
richtet sich nach den allgemeinen Grundsétzen des § 16 BauNVO. In diesen Féllen erfolgt die Festsetzung
durch die Angabe der Grif8e der zuldssigen Grundfldchen in Quadratmelter-Werten. Dabei ist mit der Fest-
sefzung des Bebauungsplans zu bestimmen, auf welchen Fléchen die Gré3e bezogen wird. Dies ist durch
die Festsetzung (iberbaubarer Grundsticksflachen durch Baugrenzen und im Nutzungskreuz deutlich und
eindeutig geregell.

Zur eindeutigen Bestimmung des Nutzungsmales soll gem. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO eine maximale
Zahl der Vollgeschosse sowie zuséatzlich die Héhe baulicher Anlagen in Form einer Wandhéhe festgesetzt
werden. Mit der Festsetzung einer Wandhohe soll die Beeintréchtigung des Landschaftsbildes auf ein még-
liches Minimum reduziert werden.

Im § 17 Abs. 1 BauNVO ist klargestellt, dass auch bei der Festsetzung von Grund- und Geschossflachen
die Obergrenzen fir ein allgemeines Wohngebiet nicht Uberschritten werden dirfen, sofern kein besonde-
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res stadtebauliches Erfordernis vorliegt. Ein besonderes stédtebauliches Erfordernis liegt im in Rede ste-
henden Bebauungsplan nicht vor.

Zur Klarstellung sollen die geplanten Festsetzungen zum Nutzungsmaf in GRZ- und GFZ-Werte umge-
rechnet werden.
Aufstellung der Festsetzungen zum Nutzungsmaf

Uberbaubare Grund- Grundfiachen Vollgeschosse ge- Indirekt geplante
stiicksflachen geman § 19 maR § 20 Abs. 2 Geschossflachen
Abs. 2 BauNVO Nr. 2 BauNVO
Erweitertes Baufenster 438 m? v 1.752 m?
A
Erweitertes Baufenster 438 m? ] 1.314 m?
B
Erweitertes Baufenster 438 m? i 1.314 m?
C
Erweitertes Baufenster 558 m? 1] 1.674 m?
D
Erweitertes Baufenster 438 m? v 1.752 m?
E
Gesamtsumme 2.310m? 7.806 m?
Maximal zuldssiges 2.660 m? 7.860 m?
NutzungsmaR im allge- (Grundflache) (Geschossflache)
meinen Wohngebiet
(WA)
GréRe Baugrundstiick 6.550 m*

Mit den geplanten Festsetzungen werden die maximal zuldssigen Nutzungsmale gem. § 17 Abs. 1
BauNVO fir ein allgemeines Wohngebiet nicht iiberschritten.”

Einfiigung in die ndhere Umgebung

Das Schreiben geht irtimlich davon aus, dass sich das geplante Nutzungsmalf in die ndhere Umgebung
einfigen muss. Gerade weil das stédtebauliche Planungsziel der SchlieBung einer Baulicke und Wie-
dernutzbarmachung einer brachgefallenen Baufliche mit dem Instrument der Planersatzvorschrift nicht
erreichbar ist, begrindet sich die Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB. Dieses
Planerfordernis wird in der Begriindung unter den Punkten /. 1. Veranlassung und Erforderlichkeit sowie
unter dem Punkt /l. 1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt ausfiihrlich erlutert.

Es handelt sich bei der in Rede stehenden Bebauungsplanung um eine MalRnahme der Innenentwicklung
im Sinne des § 13a BauGB. Neben der Wiedernutzbarmachung von Flachen (ehemalige gewerblich ge-
nutzte Flachen) ist die Nachverdichtung stadtebaulich gewiinscht und sinnvoll.

Innenentwicklung ist im Sinne des § 13 a BauGB gegenlber einem Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB

in der rechtlichen Anforderung klar voneinander zu entscheiden. Der Innenbereich begriindet einen
Rechtsanspruch zur baulichen Nutzung. Die Innenentwicklung bezeichnet einen potenziell der Bebauungs-
planung zugénglichen Planungsraum. Gerade weil in den Féllen des § 13a BauGB der Bebauungsplan
nicht notwendigerweise aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, kann man die ,Innenentwicklung*
auch im weiteren Kontext der ,geordneten stédtebaulichen Entwicklung® (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
als eine faktische, aber planungsahnliche Vorgabe sehen. Wenn ,nur* auf § 34 BauGB abgestellt wiirde,
dann entfiele das § 13a BauGB immanente gestalterische Element. Denn es wiirde dann die eigensténdige
Funktion der Aufgabe der Innenentwicklung neben dem baurechtlichen Innenbereich nicht anerkannt wer-
den. Damit ware die vom Gesetzgeber verfolgte stéddtebaupolitische Absicht allerdings eingeengt.

Dessen ungeachtet hat die Untersuchung der im naheren Umfeld vorhandenen realisierten Nutzungsmafie
gezeigt, dass mit dem geplanten NutzungsmaR keine Uber die Mafle héhere Verdichtung erfolgt.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB sind die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der
Bevdlkerung, einschlieflich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stédtebaulichen Entwicklung zu berticksichtigen.
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Das Grundstiick Salzburger Stralle 52 ist nach der Lage zu den vorhandenen sozialen Einrichtungen und
den Einrichtungen fir die Nahversorgung gut geeignet, um dem Belang der Vermeidung und Verringerung
von Verkehr in besonderer Weise zu beriicksichtigen. So sind die Nahversorgungseinrichtungen in ca. 1
km Entfernung fuBlaufig angemessen erreichbar. Die Grund-, die Mittelschule und das Karls-Gymnasium
sind in ca. 800 m Entfernung gut erreichbar. Kindergérten in der Salzburger Strae und in der Zenostrale
sind ebenfalls fuBléufig erreichbar. Die vorhandenen Buslinien 2 und 4 der Stadtwerke stellen ein hinrei-
chendes Angebot des 6ffentlichen Personennahverkehrs dar, die die Erreichung des Hauptbahnhofes fur
die Uberregionale Anbindung an den é&ffentlichen Personennahverkehr ermdglichen. Zusétzlich verkehren
mit der Linie 829 (hach Anger) und 9526 (nach Traunstein Uber Inzell) zwei 6ffentliche Buslinien der Deut-
schen Bahn durch die Salzburger StralRe und erméglichen somit auch einen Teil an (iberregionaler Ver-
bindung mit &ffentlichen Verkehrsmitteln.

Die Alpenkonvention ist keine bauplanungsrechtliche Handlungsmaxime. Die in der Konvention formulier-
ten politischen Ziele sind in die Landes- und Regionalplanung eingeflossen. Die Bauleitplanung darf diesen
Zielen nicht widersprechen. Die Regierung von Oberbayern — héhere Landesplanungshehérde — hat
schriftlich mitgeteilt, dass mit dem Bebauungsplan die Ziele und Grundsétze der Landes- und Regional-
planung nicht bertihrt werden.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Zu 5. Uberbaubare Grundstiicksflache

Im § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist geregelt, dass vom Bauordnungsrecht abweichende Mafe der Tiefe der
Abstandsflachen in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen. Stadtebaulich begriindet sich diese
Festsetzung aus der auf der Ostseite der Salzburger Stral3e heterogenen stadtrdumlichen Struktur und der
relativ homogenen stadtréumlichen Struktur auf der Westseite der Salzburger Stral3e im ndheren Umfeld.
Dazu zéhlt die offene Bauweise in Zeilenbauweise; die teilweise parallel zum StralRenverlauf der Salzbur-
ger Strale firstseitige bzw. traufseitige Ausrichtung der Bebauung und der Riicksichtnahme des stadte-
baulichen Konzepts auf den denkmalrechtlichen Umgebungsschutz des Denkmals auf dem Grundstiick
Salzburger Stralle 50.

Die nach den bisherigen Berechnungsmethoden des Art. 6 BayBO in der Fassung von 2007 - giiltig bis
31.01.2021 - wurden bei der geplanten Festsetzung einer Abstandsflachenregelung von 0,6 H geprift und
im stadtebaulichen Konzept beriicksichtigt.

Die Behauptung, dass diese Regelung nicht eingehaiten werden kann, wird nicht ndher spezifiziert und
kann nicht nachvollzogen werden.

Die Anregung soll nicht beriicksichtigt werden.

Weitere MaBnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Zu 6. Demoaraphische Schétzungen zur Bevélkerungsentwicklung
Mit der in Rede stehenden Bebauungsplanung wird der Aufgabe der Bauleitplanung, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten, nachgekommen.

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens hat die Ermittlung des Abwéagungsmaterials nach Lage der
Dinge zu erfolgen. Dies ist auch fir die demographische Schatzung der Bevolkerungsentwicklung erfolgt.
Damit ist der Belang des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB beriicksichtigt, der u. a. die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung als zu beriick-
sichtigenden Belang im Bauleitplanverfahren formuliert.

Mit den geplanten Festsetzungen und den sich daraus ergebenden Méglichkeiten zur Errichtung von Woh-
nungen ist der Leitung der Bauleitplanung fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung der Rahmen gesetzt. Eine
dartberhinausgehende Regelung in die grundgesetzlich geschitzten Nutzungsrechte des Privateigentii-
mers ist stédtebaulich nicht gegeben. Die Voraussetzungen fiir die Instrumente des besonderen Stadte-
baurechts liegen nicht vor.

Im Bebauungsplan werden keine Ferienwohnungen geplant. Ferienwohnungen sind gewerbliche Nutzun-
gen und der Tourismusbranche zuzurechnen. Diese sind wohngebietsvertraglich. Der Tourismus ist dabei
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ein wesentlicher Wirtschaftszweig in der Stadt. Dies entspricht auch den Zielen der Regionalplanung.

Im Regionalplan ist Bad Reichenhall als Oberzentrum und Verdichtungsraum mit besonderem Handlungs-
bedarf dargestellt.

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(Qustie: L d Bayern. dnung vom 22.08.2013, gedndart

urch Verordaung vom 21.02,201B)

Cberzenrom
Zen¥ale Doppel- odey. aénd durch

HEQOUD o @

Alpenvaum gemif Alpenpian,
LEFP 23.3 (2, Anheng 3
Die Zorea A, B und C sowsa die Seen im s i einer Signatur

Grenze de: Region

.

Quelle: Regionalplan Region 18 Sudostoberbayern, Karte 1 Raumstruktur, 05.05.2020

Im Regionalplan ist als Grundsatz formuliert, dass der Verdichtungsraum Bad Reichenhall / Freilassing als
regional bedeutsamer Wirtschafts- und Versorgungsraum zur Starkung der Region weiter ausgebaut wer-
den soll. (Regionalplan Region 18 Teil A Nr. 3.2)

Der Bebauungsplan steht den Zielen und Grundsétzen der Landes- und Regionalplanung nicht entgegen.
Die méglichen Nutzungsform Ferienwohnung wirkt sich fiir die wirtschaftliche Situation der Stadt positiv
aus. Uber Ferienwohnungen flieRen der Stadt Einnahmen in Form von Kurbeitragen zu.

In der Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.10.2020 wird unter dem
Abwagungspunkt 11.3.1 ,Art der Nutzung"* ausgefiihrt, wie sich die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebiets stadtebaulich rechtfertigt. Ergénzend dazu wird unter dem Punkt IV. Verfahren die Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan erléutert.

Davon unabhéngig ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, zu er-
moglichen._Ein Abstellen lediglich auf einen Bedarf fiir bestimmte Nutzungen kann. muss aber nicht das
Planerfordernis darstellen. Hier stellt der Bebauungsplan perspektivisch die Weichen flir den vorhandenen
Ortsteil stadtraumlich fur eine angemessene Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung von Baufla-
chen.

Die in der Anregung vorgetragene Vorstellung, dass durch den Bebauungspian im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 7 BauGB geregelt werden kann, dass nur Wohngeb&ude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférde-
rung geférdert werden kénnten, kann nicht widersprochen werden. Es handelt sich allerdings um eine
Méglichkeit der Festsetzungsregelungen, die nicht automatisch und stadtebaulich unbegriindet angewen-
det werden kann. Stellt doch eine solche Regelung ein Eingriff in die Privatniitzigkeit des Grundstiicksei-
gentimers dar, die einer stadtebaulichen Begriindung bedarf. Eine solche Begriindung wird nicht vorge-
tragen und kann auch nicht gesehen werden.

Die Anregung soll nicht beriicksichtigt werden:

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Zu 7. Baugenehmigung Flur Nr. 165/4

Diese Anregung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Zu 8. Bezugnahme auf frilhere Einwendungen

Die im Rahmen der bisherigen Beteiligungen seitens der vertretenen Partei vorgetragenen Anregungen
sind mit der vorliegenden Stellungnahme weitestgehend identisch und somit an dieser Stelle nochmals
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abgewogen worden.
Weitere Malnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Schreiben Biirger 1
Schreiben vom 09.12.2020
Das anonym abgegebene Schreiben beinhaltet einen Zeitungsausschnitt mit einer handschriftlichen An-
merkung.
.Von Flachenfra haben Sie alle wohl noch nicht gehért. Uberdenken Sie was Sie tun!”

Wiirdigung:
Zur Frage des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sei auf die vorstehenden Ausfihrungen zur

Stellungnahme der Rechtsanwaltskanzlei Maushammer verwiesen.

Die Anregung soll nicht beriicksichtigt werden.
Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Schreiben Biirger 2 (zwei Biirger)

Schreiben vom 13.01.2021

~Sowohl als Nachbarmn, Gegner, wie auch Befiirworter einer zukunfisfahigen Bebauungspolitik fiir Bad Rei-
chenhall und vor allem fiir Familien, wenden wir uns gegen den Entwurf des Bebauungsplans St Zeno Ost
in der Fassung vom 19.10 .2020 und dessen Begriindung. Wir unterstitzen und schlieen uns hiermit dem
Widerspruch der Familie XXX (Name aus Datenschutzgriinden durch XXX ersetzt), vertreten und lhnen
fristgerecht dbermittelt durch den RA Maushammer, gegen das o. g. Bauvorhaben einvernehmlich und
vollumfanglich an, ebenfalls auch zu bereits vorliegenden Einspriichen zum Bauvorhaben durch mehrere
Biirgerinnen aus dem Herbst 2019, die Ihnen und den Stadtratsmitgliedem allen vorliegen.”

Wiirdigung:

Die Anregungen sollen wie zum Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei Maushammer beriicksichtigt
werden.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 23.10.2019 bis einschlieBlich 25.11.2019
vorgetragenen Anregungen wurden mit dem Billigungsbeschluss vom 10.11.2020 bereits abgewogen. Es
wird an dieser Stelle auf die gebilligte Abwagung verwiesen.

Die Blrger gehen fehl in der Annahme, dass es sich beim Bebauungsplanverfahren um ein Bauvorhaben
handelt.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

5. Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 08.12.2020 wurden insgesamt 37 Behdrden und Stellen, die Tréager 6ffentlicher Belange
sind, Uber die Beteiligung der Offentlichkeit informiert und geméaR § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden, inwieweit die Planung die Belange des jeweiligen Aufgabenbereichs
betroffen sind. Die Abgabefrist einer Stellungnahme wurde bis zum 31.01.2021 eingeraumt.

Insgesamt 18 Behérden und Stellen, die Triger 6ffentlicher Belange sind, haben eine Stellung-
nahme abgegeben.

Abwégungsvorschlag Stellungnahmen Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Von den abgegebenen Stellungnahmen sind in insgesamt acht Schreiben weder Hinweise noch Anregun-
gen vorgetragen worden. Vielmehr wird Einversténdnis bzw. die fehiende Betroffenheit fachlicher Belange
zum Ausdruck gebracht. Daraus ergibt sich kein Abwéagungserfordernis, da die Belange dieser Behérden
und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, bereits beriicksichtigt wurden oder keine Betroffenheit
erkennbar ist.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Schreiben vom 11.01.2021
~Sehr geehrte Damen und Herren,
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wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei kiinftigen Schrift-
wechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen an-
zugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, als Tréger 6f-
fentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Durch die Billigung des Bebauungsplans ,St. Zeno Ost" droht der landschaftspréagend gelegene historische
Zehenthof des Klosters St. Zeno (Baudenkmal: D-1-72-114-138) massiv beeintrdchtigt zu werden und we-
gen der davon ausgehenden massiven Nutzungseinschrénkungen in drohender Konsequenz auch unwie-
derbringlich verloren zu gehen.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege hat seine massiven Bedenken gegen den Entwurf des Be-
bauungsplanes (Biiro Magg, 30.09.2019) bereits in seiner Stellungnahme vom 15.01.2020 wie folgt vorge-
bracht:

~Der Bebauungsplan sieht vor, insgesamt finf Baukémper im unmittelbaren Umfeld des oben genannten
denkmalgeschiitzten Bauemgehifts zu errichten. Dies hétte insbesondere vom 6ffentlichen Raum der
Salzburger StralRe her betrachtet zur Folge, dass die Wirkung und die Erfahrbarkeit des Baudenkmals in
Zukunft erheblich beeintrachtigt werden wiirde. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege sieht als
Tréger des 6&ffentlichen Belangs Denkmalschutz die dringende Notwendigkeit, , insbesondere Anzahl, Aus-
maf und Situierung einer Bebauung des Areals grundlegend zu iiberdenken. Eine Zustimmung zur voriie-
genden Planung kann aus dringenden wie gewichtigen Griinden des Denkmalschutzes keinesfalls in Aus-
sicht gestellt werden."

Die massiven Bedenken der Denkmalpflege wurden dem Stadtbauamt nachfolgend wiederholt per Stel-
lungnahmen vom 23.04.2020 und vom 28.05.2020 ausfiihrlich dargelegt. Ebenso wurde ein aus Sicht der
Denkmalpflege vertretbarer Kompromissvorschlag fir die Errichtung von drei anstatt der vorgesehen finf
Baukorper vorgelegt. (Emails an Stadtbauamt, Herr Knaus, Planskizze mit Kompromissvorschlag, siehe
Anlage).

Dem nunmehr gebilligten Bebauungsplanbeschluss liegt wiederum die unverédnderte Planung des Biiros
Magg zugrunde. Das Stadtbauamt ist jedoch bislang wider Erwarten in keiner Weise auf die denkmalpfle-
gerischen Erfordernisse eingegangen. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege nimmt dies mit Be-
fremden zur Kenntnis meldet und in seiner Funktion als Tréger des 6ffentlichen Belanges Denkmalschutz
gegen die Planung nochmals seine massiven Bedenken dagegen an.

Die bislang unverbaute, alleinstehende Lage des denkmalgeschiizten Zehenthofes von St. Zeno ist fir
das historische Siedlungsgefiige von Bad Reichenhall eine Besonderheit, die es aus Sicht des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege unbedingt zu respektieren und zu bewahren gilt. Um den historischen
Bauernhof als Bestandteil der ehemaligen Klosterlandschaft auch in Zukunft erlebbar zu halten, erachtet
es die Denkmalpflege fiir vordringlich, seinen landschaftlich geprégten Umgriff - als Teil der historischen
Kulturlandschaft des ehemals freiliegenden Klosterareals von St. Zeno - zumindest einigermalen zu wah-
ren.

Aus Sicht der Denkmaipflege ist es daher weiterhin unbedingt zu vermeiden, dass der seit je her freiste-
hende Zehenthof des Klosters St. Zeno zukiinftig in einer, wie es die Planung bislang vorsieht, nachver-
dichteten Siedlungsstruktur untergeht. Eine wesentliche Rolle bei der Beurteilung einer allfélligen Bebau-
ung im Nahehereich des Denkmals fallt insbesondere den Sichtbeziehungen vom 6ffentlichen Raum der
Salzburger Strafie zu. Der gebilligte Bebauungsplanentwurf nimmt nicht einmal im Ansatz darauf Riick-
sicht. Es ist daher weiterhin dringend angezeigt, den Planentwurf auf die vorgebrachten Einwénde der
Denkmalpflege hin, grundlegend zu (berarbeiten. Die Planung, wie sie bis dato voriiegt, ist véllig unver-
héltnisméRig und daher aus gewichtigen Griinden des Denkmalschutzes abzulehnen.”

Wirdigung:

Die vorgetragenen Belange wurden bereits in der Beteiligung vom 23.10.2019 bis einschliellich
25.11.2019 vorgetragen und sind mit den sonstigen éffentlichen Belangen untereinander und gegeneinan-
der abgewogen worden. Insofern soll an dieser Stelle auf die Beschlussvorlage mit der gebilligten Abwa-
gung vom 10.11.2020 verwiesen werden.

Die Annahme, dass durch die in Rede stehende Planung das Denkmal ,massiv beeintréchtigt* wird und
,wegen der davon ausgehenden massiven Nutzungseinschréankungen" als Folge erhebliche Beeintrachti-
gungen des Denkmals zu erwarten sind, kann nicht geteilt werden.

Das Grundstiick Salzburger Strale 50 ist Giber die im Eigentum der Stadt befindlichen Flurstiicke FI. Nrn.
153/16 und 56/3, jeweils Gemarkung St. Zeno, erschlossen.
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Der Bebauungsplanentwurf St. Zeno Ost greift nicht in die Nutzungsrechte des Grundstiicks Salzburger
Strale 50 ein.

Da das Grundstiick bauplanungsrechtlich als einem Ortsteil zugehérig eingestuft werden kann, sind fir
ausgelibte bzw. mogliche Nutzungsméglichkeiten die Regelungen des § 34 BauGB anzuwenden.
Demnach sind Nutzungen nach Art und Mal der ndheren Umgebung im Sinne des § 34 BauGB baupla-
nungsrechtlich zulassig. In der naheren Umgebung herrscht Wohnnutzung vor, die teilweise durch gewerb-
liche Nutzungen ergénzt wird. Demnach kann von einer ndheren Umgebung bzgl. der Art der Nutzung im
Sinne des § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet ausgegangen werden. Die derzeitige Bebauung weist
eine Grundflachenzahl von 0,15 auf. Da es sich um ein zweigeschossiges Gebdude handelt, betragt
dementsprechend die Geschossflachenzahi 0,3. Im naheren Umfeld werden bzgl. des Nutzungsmalies
GRZ-Werte von 0,26, GFZ 0,52 (Salzburger StralRe 46) und GRZ 0,32, GFZ 0,64 (Salzburger Stralle 50b)
erreicht. Diese Daten sind aus dem Landkreis-GIS gemessen worden.

=0 A

Ausschnitt aus dem Landkreis-GIS, Stand: 2021-03-10

Die Anregungen sollen nicht beriicksichtigt werden:
Weitere Mallnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU)

Schreiben vom 12.01.2021

~Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 08.12.2020geben Sie dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU) nochmals Gele-
genheit zur Stellungnahme im Rahmen der 0.g. Plandnderung.
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Von den vom LfU zu vertretenden Fachbelangen (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren)
werden die Geogefahren beriihrt:

Unser Hinweis im Schreiben 11-8681.1-1064/2020 vom 08.01.2020 auf mégliche Lésungsprozesse im
Plangebiet bleibt weiter erhalten. Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an Herrn Dr.
Andreas von Poschinger (Referat 102, Tel. 0821 9071-1366).“

Wiirdigung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Grundstiickseigentimerin ist iber das Schreiben infor-
miert worden. Die statische Bemessung der Baukérper ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Weitere Mafinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Kreisbrandrat

Schreiben vom 15.12.2020

»2um vorliegenden Bebauungsplan nehme ich wie folgt fachtechnisch Stellung. Als Unterlagen standen mir
die Planunterlagen der Homepage der Stadt Bad Reichenhall, Stand 05.10.2020, zur Verfiigung. Die Stel-
lungnahme ergeht auch im Namen der Feuerwehr Bad Reichenhall, vertreten durch Herrn Stadtbrandin-
spektor Gabriel.

Die értliche zusténdige Feuerwehr Bad Reichenhall kann das Plangebiet innerhalb der 10- mintitigen
Hilfsfrist erreichen.

Bei den weiteren Planungen zur ErschlieBung ist die baurechtlich eingefilhrte "Richtlinie Fldchen fiir die
Feuerwehr" in Verbindung mit Art. 5 (1) BayBO zu beachten.

Die Stadt muss die Loschwasserversorgung geméf Art. 1 (2) BayFwG im Plangebiet sicher- stellen. Die
Bemessung der Léschwasserversorgungsaniage soll sich nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW's, Ta-
belle 1, richten.

Die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges dber die Leitern der Feuerwehr ist méglich, da auch ein
Hubrettungsfahrzeug innerhalb der 10-mindtigen Hilfsfrist zur Verfiigung steht. Hierfiir wére dann bei den
weiteren Planungen die Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr” beziiglich der Feuerwehrzufahrten und Auf-
stellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge zu beachten.

Zum Aufrichten von tragbarer Leiter soll ein ca. 3 m langer und ca. 3 m breiter ebener Geldndestreifen, in
Anlehnung an die Vorschriften in Baden-Wiirttemberg, mittig senkrecht vor der jeweiligen Stelle freigehal-
ten werden.

Sofern die vorgenannten Punkte im weiteren Verfahren beachtet werden, ist keine erneute Beteiligung
bei geringfilgigen Plandnderungen notwendig.“

Wirdigung:
Die Hinweise sind zur Kenntnis genommen. Die Grundstiickseigentiimerin ist iiber das Schreiben infor-

miert worden.

Weitere Malnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Landratsamt Berchtesgadener Land — Untere Immissionsschutzbehérde

Schreiben vom 13.01.2021

1die Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes nimmt ergénzend zur Stellungnahme im Rahmen der
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,St. Zeno Ost" aufgrund der auf
den Internetseiten der Stadt Bad Reichenhall einzusehenden Unterlagen (v.a. Plandarstellung samt Be-
grindung mit Stand 05. bzw. 26.10.2020 sowie schalltechnische Untersuchung des IB Steger & Pariner
GmbH v. 14.04.2020 - Bericht-Nr.: 4872- 02/81/hu} wie folgt Stellung:

Im neuen Planungsstand sind u. a. die Gebaudehbhen bzw. die zuldssigen Vollgeschosse (Il bzw. 1V)
groBtenteils gedndert worden.

Bei der vorgelegten schalltechnischen Untersuchung ist die Verkehrsuntersuchung des Biiros Kurzak v.
03.05.2018 bei der Festlegung der Verkehrszahlen nun beriicksichtigt worden. Aufbauend auf den neuen
Berechnungsergebnissen wurden SchallschutzmaBnahmen ausgearbeitet und entsprechende Vorschldge
far die planlichen und textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung ausgearbeitet. Die Vorschlége wur-
den Uberwiegend schon in den Bebauungsplanunterlagen tibemmommen.
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Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,St. Zeno Ost" bestehen aus fachtechnischer Sicht daher
zwar keine grundlegenden Einwénde, es wird aber auf nachfolgendes hingewiesen.

Es ergeben sich folgende Hinweise/Anregungen:

o Die Vorschldge aus der schalltechnischen Untersuchung zur Begrindung wurden bisher noch
nicht iibernommen bzw. bei den Ausfiihrungen entsprechend berticksichtigt. Diese sollte zu-
mindest sinngemé&R bernommen werden.

e Der unter Ziff. F.1.6.6 der textlichen Festsetzungen aufgefiihrte Belang sollte entsprechend den
Vorschldagen in der schalltechnischen Untersuchung gesondert an geeigneter Stelle aufgefiihrt
werden.

o Unklar ist, ob in der schalltechnischen Untersuchung mit Stand 14.04.2020 auch der neueste
Stand des Bebauungsplans, d. h. insbesondere auch hinsichtlich der Gebaudehéhen, beriick-
sichtigt wurde. So ist auf den Internetseiten der Stadt Bad Reichenhall der Stand des Plans samt
textlichen Festsetzungen mit 05.10.2020 angegeben und der in der schalltechnischen Untersu-
chung beriicksichtigte Stand mit 30.08.2019 angegeben (vgl. schalltechnische Untersuchung
Ziff. 2.1/b/).

o Sofern der aktuelle Stand aus Sicht des Schallschutzes relevant vom beriicksichtigten Stand
abweicht, sollte nach Riicksprache mit dem Gutachter geklart werden, ob eine emeute Anpas-
sung der schalltechnischen Untersuchung bzw. des Bebauungsplans notwendig wird.

Auf die letztmalige Stellungnahme v. 07.01.2020 (Email) wird ergénzend hingewiesen.”

Wiardigung:

Die Hinweise / Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt.

Es erfolgt eine Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung Steger & Partner vom
14.04.2020 auf Grundlage der iiberarbeiteten stidtebaulichen Konzeption und der aktualisierten
und erarbeiteten verkehrlichen Untersuchung.

Die Vorschlage unter Punkt 6.3 aus der schalltechnischen Untersuchung Steger & Partner vom 23.03.2021
werden in die Begriindung unter dem Punkt 1.2.8 ibernommen, sofern in der aktualisierten schalltechni-
schen Untersuchung dazu keine Angaben gemacht werden. In der schalltechnischen Untersuchung vom
23.03.2021 wurde folgendes vorgeschlagen:

.Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde bzgl. der einwirkenden Verkehrsgerduschimmissio-
nen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 4872-02/B2/hu vom
23.03.2021 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Auf das Planungsgebiet wirken die Verkehrsgerduschimmissionen der unmittelbar entlangfithrenden Salz-
burger Strafe ein. Die auf dieser Stralle zu erwartende Verkehrssituation wurde aktuell gepriift und ein
Verkehrsgutachten vom 11.03.2021 vorgelegt. Die hierin angegebenen Verkehrszahlen fiir den Planungs-
horizont des Jahres 2035 wurden den schalltechnischen Berechnungen zugrunde gelegt. Im Grofteil des
Planungsgebietes werden sowohl tagstber als auch nachts die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fir Verkehrsgerauschimmissionen in aligemeinen Wohngebieten eingehalten.

Lediglich an sechs Fassaden im Nahbereich der Salzburger Strale werden diese schalltechnischen Ori-
entierungswerte Gberschritten. Nachts wird an drei Fassaden um unmittelbaren Nahbereich der Strafle
auch der Immissionsgrenzwert der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) ilberschritten. Da
aufgrund der nicht zu realisierenden Uberstandsléngen und der freizuhaltenden ErschlieRungswege aktive
Schallschutzmafinahmen in Form von Larmschutzwénden und/oder ~wéllen im innerstadtischen Bereich
nicht umsetzbar und auch nicht ausreichend wirksam sind, wird zur Sicherstellung der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf baulichen Schallschutz an den Geb&uden zuriickgegriffen.
Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln Gber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit, ab dem auch nur bei
gekippt gedfinetem Fenster in der Regel ungestérter Schiaf nicht mehr méglich ist, wurde bei betroffenen
Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von Einrichtungen zur Raumbeliftung festgesetzt, die auch bei
geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen. Hierfir wurden geeignete Festset-
zungstexte sowie zugehdrige Planzeichen definiert und in den Bebauungsplan Gbernommen.*

Weitere MaRhahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.
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Landratsamt Berchtesgadener Land — FB 32 Umwelt

Schreiben vom 23.02.2021

«die Einbindung im Flachennutzungsplan- und Bebauungsplanverfahren als Tréger 6ffentlicher Belange
dient lhnen und dem Bodenschutz im Landratsamt BGL gleichermaBen, um Informationen iiber die Vor-
belastungen einzelner Flurgrundstiicke im Geltungsbereich des Bauleitplans im Aufstellungsverfahren zu
erhalten.

Grundlage hierfir ist das Altlastenkataster des Bayerischen Landesamts fir Umweltschutz (ABuDIS). Hier
sind die Altlastenfidchen gespeichert. Informationen kénnen jedoch nur iiber die Flurstiicksnummer und
die Gemarkung in Erfahrung gebracht werden.

Daher bitten wir Sie sémtliche Grundstiicke mit Flurstiicksnummern und Gemarkung im Geltungsbereich
des Bauleitplans Landratsamts zu benennen. Vielen Dank fiir Ihre Miihe.

Zu Ihrer Anfrage wegen dem Grundstiick FI.Nr.164 Gem. St. Zeno (Salzburger Str.) nach Durchsicht des
Altlastenkatasters, kbnnen wir mitteilen, dass kein Altlastenverdacht besteht. Das Grundstiick ist hier nicht
registriert.

Soliten wéhrend der Baumal3nahmen oder sonst Bodenauffélligkeiten angetroffen werden, welche auf eine
Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land oder das WWA TS zu verstandigen.
Mégliche Bodenverunreinigungen knnen direkte negative Auswirkungen auf Mensch, Pflanze, Grundwas-
ser und Gewdsser haben. Sie sind ggf. auch bei der Planung der Niederschlagswasserbehandlung zu
beriicksichtigen.

Im Bereich von Altlastenverdachtsfidchen, Altstandorten, Altlasten, Auffiillungen mit belastetem Material
darf keine Versickerung von Niederschlagswasser vorgenommen werden.*

Wiirdigung:
Der Hinweis ist zur Kenntnis genommen. Die Grundstiickseigentiimerin ist Uber das Schreiben infor-
miert worden.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Ordnungsamt

Schreiben vom 07.01.2021

«Die einschldgigen Bestimmungen der Verordnung (ber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (iber
die Zahl der notwendigen Stellplétze (Garagen- und Steliplatzverordnung - GaStellV) sind einzuhalten.
Insbesondere sind auf dem Grundstiick die notwendigen Stellpldtze nach § 20 GaStellV und so eine aus-
reichende Anzahl an Stellplédtzen zu schaffen.

Ferner miissen gemal3 § 2 Abs. 1 Satz 1 GaStellV zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsflachen
Zu- und Abfahrten von mindestens 3 m Lange vorhanden sein. Zudem ist gemél3 § 2 Abs. 2 GaStellV vor
den die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig hindernden Anlagen, wie Schranken oder Tore, ein Stauraum
far wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen, wenn dies wegen der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
erforderlich ist. Dieser Stauraum sollte nach Ansicht der StralBenverkehrsbehérde aus Griinden der Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs mindestens 5 m gemessen vom Rand der 6ffentlichen Verkehrsflache
betragen, damit ein Pkw im Regelfall nicht auf der Fahrbahn oder dem Gehweg stehen bleiben muss und
somit nicht den flieBenden éffentlichen Verkehr behindert.

Zudem sollen die oberirdischen Stellplétze nicht unmittelbar an der Sffentlichen Verkehrsfldche, sondern
Uber eine gemeinsame Zufahrt erschlossen abgeriickt vom Stralenraum situiert werden, um u.a. das
Riickwértsausfahren direkt auf den Gehsteig / die Stralenfléche und den Verlust von Parkraum im Stra-
Benbereich zu verhindern. Dies erscheint im Bereich der geplanten oberirdischen Steliplédtze nicht
gegeben zu sein.

Die Sicht aus der Grundsttickszufahrt bzw. Tiefgaragenein- und —ausfahrt auf den zu Gberfahrenden Geh-
weg und die Fahrbahn ist weder durch Bepflanzung noch durch Bebauung einzuschrénken.

Die Zufahrten zum Baugrundstiick sollen gebiindelt werden, um potentielle Gefahrenstellen zu mi-
nimieren und so wenig wie méglich Parkraum im &ffentlichen Straenbereich zu verlieren. So sol-
fen die vorgesehenen drei Einfahrten verringert und durch méglichst nur eine gemeinsame ver-
kehrliche ErschiieBung des Baugrundstiicks ersetzt werden (gemeinsame Tiefgaragenzufahrt).

Beziiglich des Immissionsschutzes darf auf das Gutachten der Steger & Partner GmbH vom 14.04.2020
und beziiglich des Naturschutzes auf die Untersuchung der Dipl.-Biol. Johanna Stegherr vom 03.05.2020
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verwiesen werden. Es wird davon ausgegangen, dass die Untersuchungsergebnisse im Bebauungsplan
berticksichtigt werden.”

Wiirdigung:

Die Anregungen sollen wie folgt beriicksichtigt werden.

Die Festsetzung von Baumstandorten soll aufgegeben werden.

Die textliche Festsetzung 3.1.1 soll wie folgt geéndert werden:

,Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangener 400 gm nicht tiberbaubarer Grundstiicksfliche mindes-
tens ein gebietstypischer Baum entsprechend der Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindestens
16/18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nach zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen zu bepflanzen. Das gilt auch,
wenn unter diesen Flachen unterirdische Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Die Erdschicht tber
der Tiefgarage muss mindestens 0,5 m betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nach zu pflanzen.

Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten, Stellplatze, Nebenanlagen und Einrich-
tungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der BauNVO.

Flachd&cher und Dacher mit einer Neigung von bis zu 10° sind zu begriinen. Dies gilt nicht fir technische
Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.”

Die im Bebauungsplanentwurf geplanten Festsetzungen von Zufahrten auf das Privatgrundstiick sind er-
forderlich, weil auf dem Grundstiick Salzburger StraRe der gesamte, durch den Bebauungsplan ausgeltste
ruhende Verkehr auf dem Grundstiick untergebracht werden soll. Dazu ist eine zentrale Tiefgaragenzufahrt
mit gleichzeitiger Zu- und Abfahrt von Besucherverkehr vorgesehen. An der nérdlichen Grundstiicksgrenze
sind nochmals oberirdische Besucherstellplatze geplant. Diese Zufahrt wird entsprechend wenig frequen-
tiert. Die stidliche Zufahrtsmdéglichkeit auf das Grundstiick Salzburger Stralle 52 ist den Versorgungsun-
ternehmen und den Rettungs- und Feuerwehrfahrzeugen vorbehalten. Fiir den Bereich der Ein- und Aus-
fahrten sollen keine expliziten Pflanzbindungen festgesetzt werden. Die neu gefasste Regelung zur Begri-
nung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfléchen eréffnet im Baugenehmigungsverfahren einen ausrei-
chenden Spielraum, um den Belangen der Verkehrssicherheit Rechnung tragen zu kénnen.

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Tiefbauamt

Schreiben vom 15.12.2020

~grundsitzlich besteht Einverstéandnis mit der vorgesehenen Aufstellung des Bebauungsplans.

Das Planungsgebiet ist iiber die Salzburger Strae erschiossen. Die weiteren ErschlieBungsanlagen
auf dem Plangebiet wéren privat zu errichten und dauerhaft zu unterhalten.

Auf dem Plangebiet verlduft auf FI. Nr. 164 ein dinglich gesicherter stédtischer Mischwasserkanal DN
300 (URNr. 1262/2015/D). Dieser wird durch das Baufenster Il mit Tiefgarage tangierf. Eine Umver-
legung ist technisch méglich. Die MaBnahme waére vor Ausfiihrung mit dem Tiefbauamt abzustimmen
und sollte im stadtebaulichen Vertrag abgehandelt werden.

In friheren Zeiten verlief die Salzburger Stralle auf dem Plangebiet. Die Trasse der Strale liegt in
etwa bei der noch bestehenden Kanaltrasse. Méglicherweise sind noch PAK-haltige Alllasten der
ehemaligen Stralle vorhanden. Eine Untersuchung der Trasse im Vorfeld vor den Bauarbeiten wird
empfohlen.

Bei den weiteren Planungen ist zu beriicksichtigen, dass das Niederschlagswasser auf dem Grund-
stiick zur Versickerung gebracht werden muss. Schmutzwasser ist in die 6ffentliche Kanalisation ein-
zuleiten. Diese Punkte sind in den Festsetzungen durch Text bereits enthalten.

Unter Punkt G. Hinweise 3. Niederschlagswasser soll auf die Notwendigkeit eines Wasserrechisver-
fahrens infolge der Lage im Heilquellenschutzgebiet hingewiesen werden.

Der Héhenbezugspunkt Kanaldeckel ist generell nicht als Hhenlagepunkt fiir weitergehende Planun-
gen geeignet. Durch StraBenbauarbeiten kann sich die Deckellage jederzeit um einige Zentimeter
verdndern. Die Angaben der Héhe (iber NN kann aufgrund der Entstehung aus einer Luftbildauswer-
tung ebenfalls im Dezimeterbereich schwanken. Es wére auf amtliche Héhenangaben des zustandi-
gen Vermessungsamtes zurtickzugreifen.”
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Wiirdigung:
Die Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt.
Es werden die textlichen Festsetzungen F.1.5.1 und F.1.5.2 (alt) wie folgt gesindert:

1.5.1 Das innerhalb des aligemeinen Wohngebiets auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswas-
ser ist vollsténdig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere MaRnahmen gleicher
Wirkung auf den nicht Uberbaubaren Flachen zu versickern.

1.5.2 Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchl&ssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig.

Mischwasserkanal DN 300

Die Lage des Mischwasserkanals DN 300 wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist
nicht erforderlich, da der Mischwasserkanal durch die URNr. 1262/2015/D dinglich gesichert ist. Ein even-
tuell erforderlicher stédtebaulicher Vertrag kann mit der Grundstiickseigentimerin abgeschlossen werden.
Die Umsetzung einer méglichen Verlegung des Mischwasserkanals ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans.

Altlastenverdachtsflache

Das Landratsamt Berchtesgadener Land — FB 32 Umwelt wurde anlésslich des Hinweises auf magliche
PAK-haltige Altiasten im Verfahren beteiligt. Demnach befinden sich auf dem Grundstiick Salzburger
Stralle keine Altlastenverdachtsflachen.

Héhenbezugspunkt Kanaldeckel in Stralenland

Die Bestimmung der Héhe von baulichen Anlagen ist im § 18 Abs. 1 BauNVO geregelt. Danach ist ein unterer
und ein oberer Hohenbezugspunkt festzusetzen.

Als unterer Bezugspunkt wird vielfach eine genau zu bezeichnende Stelle einer bereits vorhandenen Ver-
kehrsfliche gewéhlit. Eine solche Festlegung der Héhenlage gentiat den Bestimmtheitsanforderunaen, wenn
im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans eine Veranderung des Bezuaspunktes nicht zu erwarten ist.
Die Bezugnahme auf einen bestimmten Punkt einer geplanten Verkehrsflache ist hingegen nur dann prazise
genug, wenn deren Hohenlage festgesetzt wird oder durch vorhandene Verkehrsfléichen, an welche die ge-
plante Flache angeschiossen wird, eindeutig bestimmt werden kann. Diese nach haufiger Meinung in der
Rechtsprechung vertretene Auffassung soll mit der Festsetzung eines Kanaldeckels im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans und gleichzeitiger Festsetzung der Hohenlage in NHN erfolgen. Uber eventuelle Pla-
nungen bzgl. der Strale hat das Tiefbauamt keine Angaben gemacht. Es ist davon auszugehen, dass die
StraRenverkehrsflache in absehbarer Zeit keinen baulichen Verénderungen unterliegt.

Als oberen Héhenbezugspunkt ist eine fir jedes Baufenster festgesetzte Wandhéhe und eine Hohenlage
ber NHN festgesetzt. Die Definition der Wandhéhe ist in der Bayerischen Bauordnung (BayBO) geregelt.

Weitere Ma3nahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Stadtwerke Bad Reichenhall KU

Schreiben vom 29.12.2020
.mit dem Schreiben vom 08.12.2020 wurden die Stadtwerke Bad Reichenhall KU informiert, eine Stellung-
nahme als Tréger 6ffentlicher Belange zu dem Uberarbeiteten Bebauungsplan ,St. Zeno Ost" abgeben zu
kénnen.

Die Stadtwerke Bad Reichenhall KU in Ihrer Funktion als 6ffentlicher Energie- und Wasserversorger, weisen
darauf hin, dass sich auf dem Grundstiick mit der FI. Nr. 164 Gemarkung St. Zeno und somit im Geltungsbe-
reich des aufgesteliten Bebauungsplanes eine Offentliche Stromversorgungsleitung und eine Trinkwasser-
Hausanschlussleitung befinden. Ansonsten verlaufen keine weiteren Sparten der Staditwerke auf den im Be-
bauungsplan betrachteten Grundstiicken.

Die besagte Stromversorgungsleitung dient der sicheren Versorgung des Grundstiickes des Bebauungspla-
nes und des umliegenden Areals. Sie verléuft quer tiber das Baufeld und wére zum Teil von den geplanten
Gebauden betroffen. Falls der Bebauungsplan in der derzeitigen Form genehmigt und erlassen wird, wiirden
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die Stadtwerke in Abstimmung mit den folgenden Bauantragen/Baugenehmigungen die Stromleitung auf3er-
halb des Grundsttickes FI. Nr. 164 verlegen.

Aus sicherheitstechnischen Griinden weisen die Stadtwerke jedoch bereits im Vorfeld darauf hin, dass der
Riickbau und die Umverlegung der o. g. Strom- und Trinkwasserleitung rechtzeitig mit den Stadtwerken ab-
zustimmen ist, um diese fachgerecht zu sichem und riickzubauen.

Insgesamt ist eine Versorgung der geplanten Neubauten im Bebauungsplan aus den 6ffentlichen Versor-
gungsnetzen der Stadtwerke Bad Reichenhall KU méglich.”

Wirdigung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Grundstiickseigentimerin wurde vom Schreiben in

Kenntnis gesetzt.
Mit dem Vertrag zwischen der jetzigen Eigentimerin und der Stadt Bad Reichenhall mit der URNTr.

1262/2015/D wurde auch ein dingliches Nutzungsrecht der Grundstiicksflachen fir die benannten Trager
Tiefbauamt und Stadtwerke Bad Reichenhall KU eingeraumt.

In einem ergénzenden Schreiben teilen die Stadtwerke mit, dass die vorhandenen Leitungen nicht mehr
der Versorgung des Gebiets dienen. Eine Regelung im Bebauungsplan ist somit entbehrlich. Die Umset-
zung der Nutzungsrechte i§3 nicht Gegggg:@nd des Bebauungsplans.

Anlage zum Vertrag URNr. 1262/2015/D

Weitere MaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Wasserwirtschaftsamt Traunstein

Schreiben vom 01.07.2019

,Das Wasserwirtschaftsamt Traunstein nimmt als Trager ifentlicher Belange wie folgt Stellung.

Das Wasserwirtschaftsamt Traunstein hat zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,St. Zeno Ost" der Stadt
Bad Reichenhall zuletzt mit Schreiben Az.: 3-4622-BGL B.Rei-423/2020 vom 15.01.2020 im Rahmen der
bisherigen Behérdenbeteiligung Stellung genommen.

Die fachlichen Informationen und Empfehlungen unserer Stellungnahme wurden teilweise sowohl im textli-
chen als auch im planerischen Teil der nun vorfiegenden Entwurfsfassung vom 19.10.2020 beriicksichtigt.
Sicherheitshalber empfehlen wir gegebenenfalls — sofern noch nicht geschehen — die Frage der Altlasten-
problematik mit dem zusténdigen Landratsamt Berchtesgadener Land zu kldren.

Dartiber hinaus weisen wir emeut darauf hin, dass in den Unterfagen zum Thema Niederschlagswasser-
beseitigung widerspriichliche Aussagen vorhanden sind.

Weiterhin wird in den Unterlagen wiederum auf die NWFreiV verwiesen. Eine erlaubnisfreie Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser gemaf Niederschiagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
ist aufgrund der Lage in den Heilquellenschutzgebieten nicht méglich.

Die Aussagen unter Punkt 4.3.2 in unserer letzten Stellungnahme vom 15.01.2020 behalten weiterhin Giil-
tigkeit.
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Wiirdigung:
Die Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die textliche Festsetzung 1.5.1 wurde wie bereits unter 4.17 dieser Abwagung genannt, iberarbeitet.

Der folgende Satz unter G. Hinweise Nr. 3 wird gestrichen.

»Niederschlagswasser von Dachflichen und befestigten Flachen ist im Rahmen der .Verordnung Uber
die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung - NWFreiV* vom 01.01.2000) und der mit Bekanntmachung des StMUG vom
17.12.2008 geanderten ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser, (TRENGW) (All MBI Nr. 1/2009) in das Grundwasser einzuleiten.”
Die Einleitung von Niederschlagswasser ist im Heilquellengebiet nicht erlaubnisfrei und zudem regelt die
textliche Festsetzung 1.4.1 (neu) den Umgang mit Niederschlagswasser.

Weitere Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind nicht erforderlich.

Planénderungen im Rahmen der Planentwickiung

Mit der geénderten Bayerischen Bauordnung (BayBO) ist die Priifung der bisherigen Regelungen zu den
Abstandsflachen und deren Berechnung erforderlich geworden. Im Ergebnis dieser Priifung sind die Bau-
fenster geringfiigig verschoben worden. Das Baufenster D wurde in seiner Lange gekirzt.

Verschiebungen der Baufenster anlésslich der geénderten Abstandsfi&chenregelung Art. 6 BayBO

Die textliche Festsetzung F.1.3.1 ist gestrichen worden. Die Streichung dieser Festsetzung wurde durch
die geénderten Regelungen zum Abstandsflachenrecht der BayBO erforderlich, denn die BayBO regelt
nunmehr eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 H von vorher 1,0 H. Damit kann das stadtebauliche Kon-
zept auch ohne die abweichende Regelungsméglichkeit des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB realisiert werden.

Mit Beschluss einer stadtischen Abstandsfléchenregelung wurde von der Maglichkeit des Art. 81 Abs. 1
Nr. 6 BayBO Gebrauch gemacht, um abweichende Regelungen zum Artikel 6 BayBO zu treffen. So soll
nach dieser Abstandsfléchensatzung in einem aligemeinen Wohngebiet eine Tiefe der Abstandsflédchen
von 0,8 H gelten. Diese Regelungen fithren im Ergebnis dazu, den stadtebaulichen Entwurf des Bebau-
ungsplans nicht mehr umsetzen zu kénnen. Aus diesem Grund wurde auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGB folgende textliche Festsetzung 1.3.3 aufgenommen.
o ,Die nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Bayerische Bauordnung erlassene Abstandsflachensatzung der Stadt
Bad Reichenhall vom 21.01.2021 ist nicht anzuwenden.”

Die textlichen Festsetzungen sind weitestgehend redaktionell tiberarbeitet worden.

Die Festsetzung von Flachen mit Pflanzbindungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB durch Planzeichen
13.2.2 PlanZV ist gestrichen worden.

Fur diese Festsetzung fehit die stadtebauliche Begrindung. Mit den griinordnerischen Festsetzungen
entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ist hinreichend geregelt, dass die nicht iberbaubaren Grund-
stiicksflachen begriint werden missen.

Zusammenfassung der Anderungen der Planunterlagen

Anderungen durch Anregungen

Aufgrund der Anregungen und Hinweise aus den Beteiligungsverfahren sind folgende Anderungen vorge-
nommen worden.

¢ Die gutachterlichen Untersuchungsergebnisse hinsichtlich der Verkehrsuntersuchung wurden in ein
eigenstandiges Schriftstlick erstellt,

» Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchung anlasslich der Uberarbeiteten stidtebaulichen
Konzeption und der gutachterlichen Untersuchungsergebnisse der Verkehrsuntersuchung vom
11.03.2021,

e Die Begriindung erhalt korrigierende Ausfiihrungen zum NutzungsmaR, wie in dieser Abwé&gung in
blauer Schrift gekennzeichnet.

» Unter dem Punkt in der Begriindung ,Sonstige Festsetzungen® des Bebauungsplans wird unter dem
Punkt Immissionsschutz der Text aus der aktualisierten schalltechnischen Untersuchung vom
23.03.2021, wie in dieser Abwagung in blauer Schrift gekennzeichnet, eingefugt.

ite 75|79



Bebauungsplan St. Zeno Ost — Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

¢ Die Festsetzung von Baumstandorten soll aus Verkehrssicherheitsgriinden aufgegeben werden und
anstelle einer allgemeineren Formulierung der textlichen Festsetzungen zur Griinordnung die Zahl
der Baumpflanzungen und sonstigen Pflanzungen geregelt werden.

¢ Unter den Hinweisen ist folgender Satz zur Regenwasserbehandlung gestrichen worden:
.Niederschlagswasser von Dachfldchen und befestigten Flachen ist im Rahmen der ,Verordnung
iber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV* vom 01.01.2000) und der mit Bekanntmachung
des StMUG vom 17.12.2008 geénderten ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser, (TRENGW) (All MBI Nr. 1/2009) in das
Grundwasser einzuleiten.*

o Der Hinweis zu den Stellplatzen wurde Oberarbeitet.

Anderungen durch Planentwicklung
¢ Die textlichen Festsetzungen zur dueren Gestaltung baulicher Anlagen wurden redaktionell Gber-
© arbeitet.
Das stadtebauliche Konzept wurde hinsichtlich der geplanten erweiterten Baufenster iberarbeitet.
Die zeichnerischen Festsetzungen fiir den passiven Schallschutz wurden am Gebéude E entspre-
chend des aktualisierten Immissionsschutzgutachtens ergénzt.
¢ Die textliche Festsetzung 1.2.1 (alt) wurde gestrichen, da keine GRZ festgesetzt wird. Entspre-
chend musste die textliche Festsetzung 1.2.2 redaktionell Uberarbeitet werden.
e Die textliche Festsetzung 1.4 Bauweise (alt) wurde dem Punkt 1.2 als textliche Festsetzung 1.2.6
zugeordnet.
o Die Festsetzung von Flachen zum Bepflanzen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ist gestri-
chen worden.
Die textliche Festsetzung 1.3.1 zur Abstandsflachenregelung wurde gestrichen.
Folgende textliche Festsetzung 1.3.3 wurde aufgenommen:
,Die nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Bayerische Bauordnung erlassene Abstandsflachensatzung der
Stadt Bad Reichenhall vom 21.01.2021 ist nicht anzuwenden.”
e Die zeichnerische Festsetzung einer Tiefgaragenzufahrt auf Fléchen fur Terrassen des Baufensters
B wurde gestrichen.
« Die zeichnerischen Festsetzungen fur die Tiefgarage wurde redaktionell in der Weise angepasst,
dass diese nicht mehr mit iberbaubaren Grundstiicksfldchen iberlappen.
Das Ergebnis dieser Beteiligung wurde in der Sitzung des Stadtrates am 20.04.2021 beschlossen und
der berarbeitete Entwurf in der Fassung vom 17.03.2021 gebilligt.
Die Anregungen im Rahmen dieser Beteiligungen filhrten zu Anderungen der Planunterlagen. Es wurde
eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und Stellen, die Tréager 6ffentlicher Belange
sind, erforderlich.

6. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGBi.V.m. § 3
Abs. 2BauGB

Die im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 02.12.2020 bis einschlieflich
13.01.2021 vorgetragenen Anregungen haben zur Anderung der Planung gefiihrt. Aus diesem Grund
wurde eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit erforderlich. Die erneute Beteiligung wurde im Amtsblatt
Nr. 17 vom 27.04.2021 ortstblich bekannt gemacht. Dartiber hinaus wurde auf der Internetseite der Stadt
und im Reichenhaller Tagblatt dariiber informiert. Die Beteiligung fand im Zeitraum vom 05.05.2021 bis
einschlieltlich 09.06.2021 statt.

7. Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behérden und Stelien, die Trager offentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom 26.04.2021

tiber die erneute Offentlichkeitsbeteiligung informiert und um Stellungnahme gebeten worden.

Im Ergebnis wurde die Planung nochmals angepasst. Der Begriindung sind klarstellende Passagen hinzu-

gefiigt worden.

Im Ergebnis sind die Grundziige der Planung durch die Anderungen nicht berihrt worden. Um die Rechts-

sicherheit des Bebauungsplanentwurfs zu erhéhen sind nochmals erneute Beteiligungen durchgefihrt wor-

den.
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8. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. §3
Abs. 2BauGB

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 06.10.2021 bis einschlieRlich 10.11.2021

statt. Im Amtsblatt des Berchtesgadener Landes wurde am 28.09.2021 die Beteiligungsfrist ortstiblich be-

kannt gemacht. Im Rahmen der Beteiligung wurde eine Stellungnahme abgegeben, die zu keiner Anderung

der Planung fihrte.

9. Erneute Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom 06.10.2021

Uber die erneute Offentlichkeitsbeteiligung informiert und um Stellungnahme gebeten worden. Die im Rah-

men dieser Beteiligung vorgetragenen Anregungen fithrten zur redaktionellen Uberarbeitung der Pflanz-

liste. DarGber hinaus wurde die textliche Festsetzung zum Abstandsflachenrecht redaktionell Gberarbeitet.

Die Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.

10. Satzungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall hat den Bebauungsplan ,St. Zeno Ost* mit integriertem Griinord-

nungsplan fur die Grundstiicke Fl. Nr. 56 (Teilflache) und 164 (Salzburger Stralle 52), jeweils Gemarkung
St. Zeno in der Fassung vom 22.11.2021 in seiner Sitzung am .2021 gem. § 10 Abs.
1 BauGB als Satzung beschlossen.

11.  Ortsiibliche Bekanntmachung
Der Beschluss des Stadtrates des Bebauungsplans ,St. Zeno Ost* mit integriertem Granordnungsplan fiir

die Grundstiicke FI. Nr. 56 (Teilflache) und 164 (Salzburger StraRe 52), jeweils Gemarkung St. Zeno, in
der Fassung vom 22.11.2021 als Satzung vom wurde im Amtisblatt fur das Berchtesgadener
Land Nr. am gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Zusatzlich
wurde im Reichenhaller Tagblatt der Satzungsbeschiuss in einer Presseaussendung versffentlicht. Damit
ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geéindert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gesndert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18.August 2021 (BGBI. | S. 3908) geéndert worden ist.

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274; 2021 | 8. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458)
geéandert worden ist.

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert
worden ist

VI. Anhang
Gutachten
Prof. Dr.-Ing. H. Kurzak — Verkehrliche Grundlagen zum Neubau Landratsamt Bad Reichenhall,
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03.05.2018

Verkehrsplaner GmbH — Schulzentrum St. Zeno — Fassung vom 20.09.2018

Planungsbiiro Angelsberger — Verkehrsgutachten zum Bebauungsplanverfahren ,Am Kirchholz", 2019
Verkehrsplaner GmbH — Verkehrsuntersuchung Verkehrsvertréglichkeitsnachweis Verkehrswerte Larm
11.03.2021, zuletzt gedndert August 2021

Siddeutsche Kampfimittelrdumung — EDV Sondierung zur Befundermittiung, Befundbergung Salzburger
StralRe 52

Steger & Partner GmbH — Prognose und Beurteilung der einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen auf
Basis aktualisierter Verkehrsmengenangaben — 23.03.2021, zuletzt gedndert 20.08.2021

Dipl.-Biol. J. Stegherr — Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP), 03.05.2020

Dr. St. Kellerbauer — Baugrundstiick Salzburger Strale 52 Baugrundverhéltnisse und Bodenkennwerte,
Grundungsempfehlung, 01.04.2020

Glossar zu Fachbegriffen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

PlanzV Planzeichenverordnung

BNatSchG | Bundesnaturschutzgesetz

BiImSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

UVPG Umweltvertraglichkeitsprifungsge-

setz

WHG Wasserhaushaltsgesetz

ROG Raumordnungsgesetz

FNP / F- | Flachennutzungsplan Vorbereitendeer Bauleitplan, der ublicherweise

Plan far das gesamte Stadtgebiet aufgestellt wird.

B-Plan Bebauungsplan Verbindlicher Bauleitplan, der als Satzung be-
schlossen wird

UP Umweltpriifung Fir die Belange des Umweltschutzes wird bei
Bauleitplénen eine mit wenigen Ausnahmen
eine Umweltprifung durchgefefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.

WA Allgemeine Wohngebiete Baugebietskategorie der BauNvVO

GRZ Grundflachenzahl Gibt an, wie viel gm Grundflache je gm Grund-
stiicksfldche zuléssig sind (§ 19 BauNVO)

GR Zuldssige Grundflache Ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks in
gm, der von baulichen Anlagen Gberdeckt wer-
den darf.

GFZ Geschossflachenzahl Geschossflachenzahl gibt an, wieviel gm Ge-
schossflache je gm Grundstiicksflache zulédssig
sind

GF Geschossflache Wird ermittelt nach den Auenmalen der Ge-
béude in allen Vollgeschossen.

z Zahl der Voligeschosse Vollgeschosse sind in der BayBO definiert.

o} Offene Bauweise Bezieht sich auf die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand (Hausformen: Einzelhduser, Dop-
pelhduser oder Hausgruppen). Die Lange der
Hausformen darf héchstens 50 m betragen.

g Geschlossene Bauweise Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand

a Abweichende Bauweise Eine von o und g abweichende Bauweise

Baugrenze Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Ge-
béude und Gebaudeteile diese nicht liberschrei-
ten. Ausnahmen gem. § 23 BauNVO méglich.

MIV Motorisierter Individualverkehr

OPNV Offentlicher Personennahverkehr
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