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Vorbemerkungen

Die Stadt Bad Reichenhall besitzt einen Wirt-
schaftsplan aus dem Jahr 1951, der am 27.6.1963
zum unbefristet geltenden Fl&ichennutzungsplan er-
kldrt wurde. Als dieser Plan der baulichen Ent-
wicklung der Stadt in keiner Weise mehr gerecht
werden konnte, beauftragte die Stadt am 9.9.1965
die Ortsplanungsstelle mit der Ausarbeitung eines
Fldchennutzungsplanes. Es stellte sich jedoch bald
heraus, déB das Stadtgebiet wegen seiner engen
baulichen Verflechtungen mit den umliegenden Ge-
meinden Karlstein, Bayerisch Gmain und Marzoll
nicht isoliert betrachtet werden kann. Es wurde
daher vereinbart, die Bearbeitung des Flichennut-
zungsplanes solange zuriickzustellen, bis das Er-
gebnis der Gebietsreform feststeht. AuBerdem sollte
noch ein Verkehrsgutachten fiir die Innenstadt ab-
gewartet werden.

Zwischenzeitlich liegt das Ergebnis der Gebietsre-
form vor. Die Gemeinden KRarlstein und Marzoll wur-
den nach Bad Reichenhall eingemeindet. Die Stadt
beauftragte am 29.3,1978 die Ortsplanungsstelle mit
der Ausarbeitung des Flichennutzungsplanes. Am
30.4.1979 erhielt die Ortsplanungsstelle die not-
wendigen Kartengrundlagen, sodaB am 1.6.1979 die
wichtigsten Triger 6ffentlicher Belange zur Be-
standsaufnahme gehdrt werden konnten. Am 5.2.1980
wurde der Stadt der erste Vorentwurf zum Flichen-
nutzungsplan vorgelegt.

Im Jahr 1979 wurde das Biiro Dipl. Ing. Walter
Blendermann, Eurasburg-Berg, mit der Ausarbeitung
eines Landschaftsplanes beauftragt.

Der Fl&chennutzungsplan wird fiir einen Zeitraum von
10 Jahren aufgestellt. Sobald es die Anderungen der
Rahmenbedingungen oder die kiinftige Entwicklung der
Stadt erfordern - spitestens jedoch bei Ablauf des
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Planungszeitraumes - ist der Flichennutzungsplan
durch Anderung oder Neuaufstellung fortzuschreiben,

Planungsgrundlagen

Lage im Raum

Landesplanerische Einordnung, Verwaltungsgliederung

Die Stadt Bad Reichenhall wurde im Landesentwick-
lungsprogramm als Mittelzentrum eingestuft., Die
Stadt liegt an keiner {iberregionalen Entwicklung-
sachse. Nach dem derzeitigen Stand der Regional-
planung ist noch im Zuge der Bundesstrafe 20 eine
regionale Entwicklungsachse Burghausen - Laufen -
Freilassing - Bad Reichenhall - Berchtesgaden vor-
gesehen. Durch die Gebietsreform wurden am 1.5.1978
die Gemeinden Marzoll und Rarlstein nach Bad Rei-
chenhall eingemeindet. Die Gemeinde Rarlstein be-~
sitzt einen Wirtschaftsplan aus dem Jahr 1960, der
am 26.6.1963 zum unbefristet geltenden Flichennut-
zungsplan erklirt wurde.

Naturrdumliche Grundlagen, landschaftliche Beson-
derheiten

Das Stadtgebiet und die Gemeinde Rarlstein liegen
in einem geschiitzten Talkessel, der von der Saalach
durchflossen wird. Die Nordseite des Talkessels
wird durch den 1771 m Hochstaufen und den 1782 m
hohen Zwiesel gebildet. Im Westen liegt der 833 m
hohe Siebenpalven, im S{iden bildet der Gebirgsstock
des Lattengebirges die r3dumliche Talbegrenzung. Die
Ostseite des Talkessels wird durch das nur 577 m
hohe Kirchholz begrenzt, das nach Osten in die be-
waldeten Vorberge des Untersbergs libergeht.
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Dié Stadt entwickelte sich auf dem rund 475 m hoch
gelegenen ebenen Talboden &stlich der Saalach. Rund
50 m oberhalb der Stadt Bad Reichenha;l liegt auf
einer Hochebene zwischen Lattengebirge und'Kirch—
holz die Gemeinde Bayerisch Gmain. Norddstlich des
Stadtgebietes verengt sich das Saalachtal auf rund
1 km Breite, da sich an dieser Stelle die Ausliufer
des Hochstaufen und das Kirchholz n#hern. Jenseits
der Engstelle beginnt die freie Voralpenlandschaft,
die sich ohne wesentliche Erhebungen bis Freilas-
sing und Salzburg hinzieht. Das Gebiet der ehem.
Gemeinde Marzoll liegt bereits auBerhalb des ei-
gentlichen Talkessels der Stadt am siidlichen Rand
der freieren Voralpenlandschaft, ‘

Der Talkessel der Stadt wird von der Saalach in
nord-siidlicher Richtung durchflossen. Die Auwald-
bereiche, welche friiher den FluB begleiteten, sind
im unmittelbaren Bereich der Stadt stark durch an-
dere Nutzungen in Anspruch genommen worden. Auch im
Gebiet der ehem. Gemeinde Marzoll, in dem noch
groBere Auwaldfldchen liegen, sind diese durch eine
Millkippe und durch das Klirwerk verringert worden.

Ausschlieflich von der Topografie her gesehen, kann
der ebene Talboden beiderseits der Saalach - mit
Ausnahme der Auwaldbereiche - als bebaubar angese-
hen werden. Die umgebenden Berghinge und das Mori-
nengebiet nordwestlich von Rarlstein und im Bereich
Nonn kdénnen sowohl von der Topografie her gesehen
als auch aus anderen Griinden nicht als bebaubar
betrachtet werden. In Zahlen ausgedriickt bedeutet
dies, daB rd. 23 % des 27.28 gkm groBen Stadtge-
biets als theoretisch bebaubar betrachtet werden
kénnen.
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Uberdrtlicher VerkehrsanschluB

Der noérdliche Bereich der ehem. Gemeinde Marzoll
wird in west-8stlicher Richtung von der Bundesau-
tobahn A 21 Miinchen - Salzburg durchquert.

Die Stadt ist liber die BundesstraBe 20 an die
Autobahn angeschlossen. Die Bundesstrafe 21 fiihrt
durch die ehem. Gemeinde Marzoll nach Salzburg. In
stidlicher Richtung fiihrt die BundesstraBe 20 nach
Berchtesgaden weiter, widhrend die BundesstraBe 21
durch das Saalachtal liber Schneizlreuth zur Lan-
desgrenze und nach Lofer weiterfithrt. Im Stadtbe-
reich sind die Trassen der BundesstraBe 2 und 21
erheblich mit dem Transitverkehr Salzburg - Lofer
belastet. Die StaatsstraBe 2101 verbindet die Stadt
am Thumsee vorbei mit der QueralpenstraBe B 305.

Im Stadtgebiet liegt auBerdem die eingleisige,
elektrifizierte Bahnlinie Freilassing - Bad Rei-
chenhall - Berchtesgaden. An Werktagen verkehren
durchschnittlich 35 Reiseziige und 7 Gliterziige. Die
Bundesbahn hat mitgeteilt, daB keine Untersuchungen
{iber eine mdgliche Verlagerung des Verkehrs von der
Schiene auf die StraBe durchgefiihrt wurden. Pla-
nungen iiber einschneidende Verinderungen der Bahn-
anlagen sind in absehbarer Zeit nicht zu erwarten.
Die Stadt ist {iber 3 Bahnbuslinien erreichbar. Es
handelt sich um die Rursbuchstrecken 1495 Passau -
Bad Reichenhall -~ Berchtesgaden, 9452 Bad Reichen-
hall - Freilassing ~ Tittmoning und 9541 Bad Rei-

chenhall - Berchtesgaden - Kb6nigssee / Jennerbahn.
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2.2 Bevdlkerung
2.21 Bevélkerungsentwicklung, Bev8lkerungsaufbau und
Bevdlkerungsverteilung
Uber die Entwicklung der Einwohnerzahl in der Stadt
gibt die folgende Tabelle AufschluSB:
Jahr Bad R hall Rarlstein Marzoll Gesamt
1959 13.556 2.175 1.289 17.020
1961 13.273 2,186 1.231 16.690
1963 14,074 2,286 1.340 17.700
1965 14.232 2.350 1.558 18.140
1967 14.890 2.409 1.904 19.203
1969 14.894 2.487 2.103 19.484
1971 13.343 2.463 1 971 17.777
1973 13.267 2.709 2,053 18.029
1975 13.048 2.791 2.154 17.993
1977 12,792 2.836 2,159 17.787
Gebietsreform
1978 17.881 - - 17.881

Umgerechnet auf den Stand nach der Gebietsreform
nahm die Stadt von 1959 bis 1969 um 2,064 Einwohner
zu, Das entspricht 12,1 $ der Bevdlkerung, bezogen
auf 1959, Von 1969 bis 1977 nahm die Stadt um 1.697
Einwohner ab, was, bezogen auf 1969, einer Abnahme

von 8,7 % entspricht. Wenn man die Stadt Bad Rei-

chenhall und die ehem., Gemeinden Rarlstein und

Marzoll einzeln betrachtet zeigt sich, daB die
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Stadt bis 1969 an Einwohnern zunahm, danach jedoch
von 14.894 auf 12,792 Einwohner abnahm. Im Jahr
1977 wohnten in der Stadt 5,6 % weniger als 1959.
Die Gemeinde Karlstein dagegen wuchs von 1959 bis
1977 kontinuierlich um insgesamt 30,4 $ Einwohner.
Doppelt so stark wuchs die Gemeinde Marzoll, von
1959 bis 1977 um insgesamt 67,5 %.

Rund 72 & der Einwohner wohnten im Jahr 1977 im
ehemaligen Stadtgebiet.

Erwerbsstruktur der Bevdlkerung
Die Erwerbst&dtigen der Stadt verteilten sich im
Jahr 1970 folgendermaBen auf die einzelnen Wirt-

schaftsbereiche:

Gebietsstand 1.5.1978
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Erwerbspersonen 1970
Wirtschaftsbereich absolut in % der Erwerbspersonen
insgesamt

Land- und Forst-

wirtschaft 63 1,0

Produz. Gewerbe 1.369 22,2 .
Handel, Verkehr 3.461 56,1
Sonst.Dienstleistungen 1.280 20,7

insgesamt:
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Gegenliber der Volkszdhlung 1961 hat die Zahl der
Erwerbspersonen im ﬁrimaren und sekunddren Sektor

abgenommen, gleichzeitig wuchs der Anteil des ter-
tidren Sektors auf iiber 76,8 % der Erwerbspersonen,
Im Vergleich mit anderen Mittelzentren f&allt der

niedrige Anteil an Erwerbspersonen im sekunddren
Sektor auf. Innerhalb des produzierenden Sektors
entfallen mehr als 50 % der Arbeitsplatze auf das
Baugewerbe. Der hohe Anteil der Arbeitsplédtze (bzw.
Beschéftigten) des Dienstleistungsbereiches erklirt
sich aus der dominierenden Stellung der Fremden-
verkehrs— und Kurfunktion der Stadt Bad Reichen-
hall. Bad Reichenhall ist als weltbekannte Kurstadt
naturgemif mit Infrastruktur- und Versorgungsein-

richtungen gut ausgestattet.

| T —
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Pendlerbewegungen

Die Bedeutung der Arbeitsplatzfunktion Bad Rei-
chenhalls veranschaulichen die Berufspendelwande-
rung. So standen im Jahre 1970 (Volkszihlung) 519
Auspendlern 3.287 Einpendler gegeniiber, was Bad
Reichenhall als relativ bedeutendes Einpendlerzen-
trum der Region kennzeichnet. |

Wirtschafts- und Erwerbsgrundlagen

Der mit Abstand wichtigste Wirtschaftsbereich der
Stadt ist der tertiire Sektor, in dem {iber 76 % der
Erwerbspersonen t&tig sind. Im Fremdenverkehrsjahr
1977 verzeichnete Bad Reichenhall 82.947 Gistean-
kiinfte. Mit 1.172.025 Gastelibernachtungen wurde
innerhalb der Region ein Spitzenwert erzielt. Die
iberdurchschnittliche Auslastung der Bettenkapazi-
tdt von 57 % ist nicht zuletzt der Saisonunabhin-
gigkeit des Rurbetriebes zuzuschreiben. Die Zahl
der Beschédftigten in der Stadt hat wvon 1961 bis
1971 um 6,2 % zugenommen, wobei eine Abnahme der
Arbeitsplatze in Marzoll eine starke Zunahme der
Arbeitspldtze in der Stadt Bad Reichenhall gegen-
iiberstand.

Zwischen den einzelnen Wirtschaftssektoren sind
auffallende Entwicklungsunterschiede zu verzeich-

nen, wie aus der folgenden Tabelle zu entnehmen
ist:
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Hauptfunktionen der Stadt

Als'Fremdenverkehrsschwerpunkt und weltbekanntes
Rurbad liegt die wichtigste Funktion der Stadt im
Handels- und Dienstleistungssektor. Die wichtigsten
privaten und 6ffentlichen Dienstleistungsbetriebe
konzentrieren sich im wesentlichen auf das Stadt-
gebiet. Zum Beispiel liegen 75 % der Gistebetten in
der Stadt, im Vergleich dazu sind in Karlstein nur
18 $ und in Marzoll 7 % der Betten vorhanden. Auch
die wichtigsten L&den und Geschidfte liegen fast
ausschlieflich im Stadtzentrum. Im Vergleich zu
Karlstein, das u.a. die sehr grofe Bundeswehr-Ka-
serne enthilt, ist die ehem. Gemeinde Marzoll noch
am stdrksten landwirtschaftlich geprigt.

- _Auch als _Wohnstandort hat die Stadt im Vergleich zu

den ehem. Gemeinden {iberragende Bedeutung. Die
Wohngebiete der Stadt liegen glinstig zum Stadtzen-
trum. Die neueren Wohngebiete der Ortsteile Karl-
stein und Marzoll sind vergleichsweise schlecht mit
Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen
versorgt.

Siedlung
Siedlungsstruktur

Seit der Gebietsreform umfaft das Stadtgebiet 27,28
gkm. Die Bevélkerungsdichte betrdgt im ehem.
Stadtgebiet 1.831 Einwohner pro gkm, in der ehem.
Gemeinde Karlstein 154 Einwohner pro gkm und in der

ehem. Gemeinde Marzoll 427 Einwohner pro gkm. Im
gesamten Stadtgebiet liegt die durchschnittliche

Einwohnerdichte bei 655 Einwohner pro gkm.

Eindeutiger Siedlungsschwerpunkt im Planungsgebiet
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ist der Stadtkern Bad Reichenhall, der an der
Saalach auf sehr altem Siedlungsboden liegt. Die
Stadt verdankt ihren Aufstieg dem Salz, dessen
Vorkommen hier bereits den Rdmern bekannt war. Un-
ter Karl dem GroBen wurde eine Pfarrei bei der Sa-
line errichtet. 966 wird Reichenhall als Miinzstdtte
genannt. 1158 verlieh Heinrich der L&we Reichenhall
das Stadtrecht. Der Besitz Reichenhalls und damit
der "reichen" Salzvorkommen war fiir Jahrhunderte
Streitobjekt zwischen Bayern und Salzburg. Das bei
der Verwaltungsneueinteilung 1507 dem Rentamt Miin-
chen zugewiesene Reichenhall blieb seit 1587 end-
gliltig unbestritten bei Bayern. Im Laufe der sehr
wechselvollen Stadtgeschichte sind wiederholte
Uberschwemmungen und Brinde zu verzeichnen, Am
schlimmsten wlitete die Feuersbrunst von 1834, die.
zahlreiche Denkmiler vernichtet hat und die Stadt
als einst charakteristisches Beispiel der Inn-
Salzachtal-Bauweise bis auf geringe Reste vernich-
tet hat.

Nonn ist unter dem Namen Nane der Hlteste Sied-
lungsboden im Reichenhaller Gebiet. Noch vor der
Grindung der Pfarrei St. Zeno in karolinischer
Zeit, dlirften sich hier die ersten Siedler auf der
iberschwemmungssicheren Hochterrasse am Fufle des
Staufen niedergelassen haben, 788 wird der Ort,
1144 die KRirche erwahnt.

Der Kirchenbau mit seiner schindelgedeckten Zwie-
belhaube inmitten des stilvollen Bergfriedhofes ist
ein signifikantes Wahrzeichen der ersten Landnahme

in diesem Raum geworden. Die historische Situation |
ist bis auf den heutigen Tag weitgehend erkennbar

geblieben, Von zwei Geh&ften ostwirts flankiert,

hat das Ambiente der Georgskirche in Nonn den

Charakter einer weilerartigen Siedlung inmitten des



breiten Wiesenglirtels, der als erste Gelindeter-
rasse {iber dem FluBStal der Saalach mit ihren ge-
schlossenen Auwdldern liegt. Nordwirts schliest
sich die Waldzone an, die in die schrofigen Hoch-
lagen des Hochstaufen {iberfiihrt. biese charakteri-
stische Dreizonung ist ein Landschaftsbild von
geschichtlichem Rang und grofer Eindriicklichkeit,
das durch jede weitere, wenn auch noch so gering-
fliigige bauliche Expansion mit Sicherheit wesentli-
che Merkmale seiner historischen Zeugnisfunktion
und dariiber hinaus seines landschaftlichen Reizes
verloére.

Die Altstadt Bad Reichenhalls entwickelte sich
zwischen dem rechten Saalachufer und den Abhangen
des Streitbilihls und Kirchholzes. Die Salinenanlagen
und der ehem. Triftplatz spielten in der Struktur
der Altstadt eine bedeutende Rolle. In spdterer
Zeit wurden am ndrdlichen Rand der Altstadt die
Ruranlagen mit Rurhaus, Gradierwerk und Kurgarten
angelegt. Uber den Rupertuspark sind die zentral
gelegenen Kuranlagen mit den Saalachauen und dem
Ortsteil Nonn verbunden. Die alten Villenviertel
ndrdlich des Rurgartens und beiderseits des Ruper-
tusparks sind mit ihren alten Alleebiumen und
teilweise reizvollen Gebduden fiir das Stadtbild von
hohem Wert. Die neueren Baugebiete beiderseits der
Minchner Allee und der FriijhlingstraBe fallen im
Vergleich zu den &lteren Villenvierteln hinsicht-
lich ihrer stidtebaulichen Qualiti#t ab. Westlich
der Salzburger StraBe im Bereich der Adolf-
Schmidt-StraBe ist die Bebauung der Stadt mit den
Wohnvierteln der Gemeinde Bayerisch Gmain zusam-
mengewachsen,

In neuerer Zeit, insbesondere nach dem Zweiten
Weltkrieg wurde der Auwaldbereich beiderseits der



Saalach im Stadtgebiet stark beansprucht. Nérdlich
der FriihlingstraBe und GrabenbachstraBe entstanden
im Auwald ein Gewerbegebiet und ein grégeres Wohn-
gebiet., Die EntlastungsstraBe Ffiir den'Transitver—
kehr, auf der die Bundesstrafien 20 und 21 und die
Europastrafie 17 verlaufen, wurde teilweise in den
Auwald gelegt. Westlich der Saalach entstand im
Auwald eine umfangreiche Kleingartensiedlung. Auch
die Sportanlagen und Tennisplitze der Stadt wurden
im Bereich des Ortsteiles Nonn im Auwald angelegt.

Ebenfalls westlich der Saalach entstand teilweise
auf dem Gebiet der Stadt, teilweise auf dem Gebiet
der ehem, Gemeinde Karlstein eine umfangreiche Ka-
sernen-Anlage, die sowohl fiir das Stadtbild als
auch fiir die bauliche Entwicklung der Stadt erheb-
liche Schwierigkeiten bereitet.

In Karlstein entstanden siidlich der StaatsstraBe
2101 und im Bereich der Pankraz-StraBe umfangreiche
Wohngebiete, in denen das freistehende Einfamili-
enhaus und teilweise in neueren Bauabschnitten, das
Reihenhaus vorherrscht.

In der ehem. Gemeinde Marzoll entstanden an mehre-
ren Stellen neuere Wohngebiete. Die bauliche Ent-
wicklung der Gemeinde kann aus stidtebaulicher
Sicht nicht als glinstig bezeichnet werden. Die
weitgehend aus freistehenden EinfamilienhZusern
bestehende Wohnbebauung verteilt sich auf die Ge-
biete Schwarzbach, Tiirk, Marzoll und Weifbach.
Reine dieser Siedlungen besitzt die fiir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung notwendige Infrastruktur.
Durch die teilweise stark aufgesplitterte Bebauung
wurde die Landschaft mehr als notwendig in Anspruch
genommen,
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In Rarlstein und im Stadtgebiet Bad Reichenhall
sind die ebenen Talflichen weitgehend mit Bebauung
oder anderen Nutzungen belegt. Lediglich n&rdlich
des neugebauten Landratsamtes und zwischen den
einzelnen Siedlungsteilen der ehem. Gemeinde Mar-
zoll befinden sich noch gréBere Freiflichen.

Die Mor&nenlandschaft bei St. Pankraz, im nord-
westlichen Bereich der ehem. Gemeinde Karlstein und
die Wiesenhdnge im Ortsteil Nonn wurden teilweise
mehr als ortsplanerisch und landschaftsplanerisch
vertretbar durch Bebauung beansprucht.

Mit Ausnahme des Gel#ndes der Neuen Saline und des
Gewerbegebiets beiderseits der GewerkenstraBe sind
in Bad Reichenhall keine grdBeren zusammenhingenden
Gewerbegebiete vorhanden,

Wohnungsbestand

Am 31.12.1976 (Gebietsstand 1.5.1978) waren im
Stadtgebiet insgesamt 2.279 Wohngebiude mit 7.924
Wohnungen vorhanden. Davon enthielten 1.544 ein und
zwei Wohnungen, 735 Wohngebiude drei und mehr Woh-
nungen., Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
betrug in den letzten Jahren:

1975 60 Wohnungseinheiten
1976 95 Wohnungseinheiten

Von den insgesamt 2.279 Wohngebiuden der Stadt

(Stand 31.12.1976) wurden 22,7 % vor 1900, 21,4 %
von 1901 bis 1948 und 55,8 % nach 1949 errichtet.
Verglichen mit dhnlich groBen Stddten besitzt die
Stadt nicht liberdurchschnittlich viele alte Wohn-
gebdude. Es kann daher nicht damit gerechnet wer-
den, daB neue Wohnbauflichen aufgrund {iberalteter
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Bausubstanz oder zu hoher baulicher Dichte notwen-
dig wiaren.

Wohnungsbelegung

Am 31.12.1976 waren die 7.924 Wohnungen der Stadt
mit einer Dichte von 2,24 Einwohnern pro Wohnein-
heit belegt. Die Wohnungen des Landkreises waren
zum gleichen Zeitpunkt mit 2,55 Einwohnern pro
Wohnung, die Wohnungen des Landes Bayern mit 2,72
Einwohnern pro Wohneinheit belegt., (Weitere Ver-
gleichszahlen: Garmisch Partenkirchen 2,34 Einwoh-
ner pro Wohnung, Traunstein: 2,37 Einwohner pro
Wohnung)

Obwohl allgemein die Tendenz zu beobachten ist, daB
die Belegungsdichte der Wohnungen abnimmt, ist £fiir
die Stadt Bad Reichenhall nicht zu erwarten, daf
die Belegungsdichte wdhrend des 10-j&hrigen Pla-
nungszeitraumes nennenswert abnehmen wird. Bereits
jetzt zeigen die Vergleichszahlen, dag die Wohnun-
gen der Stadt mit einer sehr geringen Dichte belegt
sind. Es kann daher kein zusitzlicher Bedarf an
Wohnbaufl&chen aufgrund zu hoher Belegungsdichte
der Wohnungen errechnet werden.

Infrastrukturausstattung
Gemeinbedarfseinrichtungen, 6ffentliche Griinflichen

In der Stadt sind ein Gymnasium, eine M&dchen-Mit-
telschule, eine Hauptschule, vier Grundschulen,
zwel Sonderschulen und eine Staatliche Berufsschule
vorhanden. AuBerdem liegen in der Stadt fiinf Kin-
dergirten. Weitere wichtige Gemeinbedarfseinrich-
tungen sind die Hotel-Fachschule und die Eislauf-
und Schwimmhalle an der Miinchner Allee und das
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Stddtische Krankenhaus westlich der Rurflirsten-
strafe.

Die wichtigsten O6ffentlichen Grﬁnfléchen im Stadt-
gebiet sind der Rurgarten, der Rupertus-Park und
der Karls-Park. liber den Rupertus-Park ist der Zu-
gang zu den Auwaldbereichen beiderseits der Saalach
méglich. Weder fiir die Gemeinbedarfseinrichtungen,
noch fiir die Griinflidchen hat die Stadt zur Zzeit
Erweiterungsabsichten. Die wichtigsten Gemeinbe-~
darfseinrichtungen und 8ffentlichen Griinflichen
konzentrieren sich auf den Stadtbereich.

Die fiir die Rurstadt Bad Reichenhall lebensnotwen-
digen Rureinrichtungen liegen im Umfeld des Rur-
gartens und beiderseits des Rupertus-Parks. Die
Bestandsaufnahme zum Flachennutzungsplan hat erge-
ben, daB sich in den Gebieten zwischen Bahnhof-
straBe, Salzburger StraBe, MozartstraBe und Kur-

‘garten und beiderseits des Rupertus-Parks bis zur

LuitpoldstraBe im Westen und TraunfeldstraBe im
Osten so viele private und 6ffentliche Rureinrich-
tungen befinden, daB eine Darstellung dieser Fli-
chen im Flachénnutzungsplan als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung RKurgebiet gerechtfertigt er-
scheint.

Private Versorgungseinrichtungen

Die Bestandsaufnahme zum Flichennutzungsplan hat
gezeigt, daB die wichtigsten Einkaufsmbglichkeiten
der Stadt im Bereich der Altstadt entlang der Lud-
wigstraBe und Salzburger StraBe liegen. Diese
StraBen wurden zusammen mit kleineren SeitenstraBen
als FuBgdngerzone ausgebildet. Die Baugebiete der
umliegenden Ortsteile Karlstein und Marzoll sind
vergleichsweise schlecht mit privaten Versorgungs-
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einrichtungen ausgestattet. Fiir die Einwohner die-
ser Wohngebiete bedeutet dies, daB sie auf &ffent-
liche Verkehrsmittel oder das private Kraftfahrzeug
angewiesen sind, um zu den Einkaufsmdglichkeiten
der Stadt zu gelangen.

Ortliches Verkehrsnetz

Die Stadt hat in den Jahren 1967 bis 1970 vom In-
stitut flir Verkehrsplanung und Verkehrswesen der
Technischen Universitit Miinchen eine Verkehrsun-
tersuchung fiir die Stadt anfertigen lassen. Durch
diese Verkehrsuntersuchung wurde die Anlage der
FuBgédngerzone ermdglicht. Das Stadtzentrum wurde
damit erheblich aufgewertet, Auch der Rurbetrieb
hat dadurch erheblich an Attraktivitit gewonnen, da
der Kurgarten und die wesentlichen Kureinrichtungen
unmittelbar an die FuBgingerzone angeschlossen
sind. Durch zahlreiche Parkplitze im Umfeld der
FuBgdngerzone und riickwidrtige Andehnungsm6glich?
keiten ist das Funktionieren der verkehrsfreien
Bereiche gewdhrleistet.

Die neueren Wohngebiete der Stadt und der Ortsteile
Karlstein und Marzoll sind ausreichend erschlossen.
Erwdhnenswert sind im Stadtgebiet die alten und neu
angelegten AlleestraBen, die fiir das Stadtbild von
erheblicher Bedeutung sind. Auch in den neueren
Gebieten sollte versucht werden, das StraBenbild
durch Baumpflanzungen zu verbessern. Die wichtig-
sten Anbindungen des 8rtlichen Verkehrsnetzes an
die EntlastungsstraBe fiir den Fernverkehr bestehen
im Bereich des Landratsamtes im Norden der Stadt
und bei der Einmlindung der Staatsstrafe 2101 auf
die EntlastungsstraBe. Die EntlastungsstraBe ist
erheblich mit Fern- und Transitverkehr belastet.
Zur Zeit wird in einem Raumordnungsverfahren eine
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UmgehungsstraBe der Stédt, die unter dem Kirchholz
als Tunnel verlaufen soll, untersucht. Zwischen der
Stadt und der ehem. Gemeinde Marzoll besteht als
einzige Verbindung die mit dem Fernverkehr bela-
stete Salzburger StraBe. Durch hiufige Staus ist
die Verbindung zwischen der Stadt und Marzoll er-
heblich eingeschrénkt. Dieser Zustand wiirde sich
erst verbessern, wenn die Umgeheungsstrage unter
dem Kirchholz realisierbar ist.

Wasserversorgung

Im Bereich der Stadt Bad Reichenhall bestehen seit
der Gebietsreform drei getrennte zentrale Wasser-
versorgungsanlagen in Marzoll, Karlstein und Bad
Reichenhall, Der jetzige Stadtteil Marzoll bezieht
das bendtigte Wasser aus Quellen auf ¥sterreichi-
schem Staatsgebiet, auf welchem auch der rund 200
cbm fassende Hochbeh&ilter errichtet wurde. Zur
Deckung des Spitzenbedarfs besteht ein Verbund mit
der Anlage der Stadt Bad Reichenhall.

Flir Karlstein liegt der Stadt eine Planung i{iber
eine Erweiterung vor, da die in den Jahren 1928/29
erstellte Anlage veraltet ist. Es soll dabei das
Rohrnetz den derzeitigen Erfordernissen éngepaﬁt,
ein Hochbeh&lter errichtet und eine Quelle neu ge-
fast werden. Die Planung bedarf im Hinblick auf
einen Verbund mit der st&#dtischen Anlage einer
grundlegenden {iberarbeitung.

Die Stadt Bad Reichenhall bezog bisher Wasser aus
dem Listsee- und Listwirt-Gebiet, sowie aus zwei
Brunnen in der Nonner Au. Durch Farbungs- und
Salzungsversuche wurde nachgewiesen, daB bei ver-
schiedenen Quellen die Verunreinigungsgefahr durch
Oberfléchenwasser (Listsee) bzw. durch Abwasser



besteht; sie miiBten aufgelassen werden. Zum Aus-
gleich der nun fehlenden Wassermengen ist die Stadt
derzeit damit befaBt, neue Grundwassererschlies-
sungen im Gebiet Weitwiese, 8stlich der Fisch-~
zucht-Anstalt und in der Nonner Au vorzunehmen.
Erst nach deren erfolgreichem AbschluB kann die
Versorgung als gesichert bezeichnet werden.

Im Bereich des Thumsees sind mengenméfig ausrei-
chende Einzelversorgungsanlagen, Padinger Alm,
Vocker, Madlbauer, Kecht, Seebichl, Kugelbach, so-
wie die Anlage des Wasserbeschaffungsverbandes
Thumsee-Ost vorhanden.

Flir die Solequellen in Bad Reichenhall hat das
Bayerische Staatsministerium des Innern mit Ent-~
schliefung vom 11.3.1937 ein fast das ganze Stadt-
gebiet umfassendes Schutzgebiet festgesetzt. Die
Saline Bad Reichenhall hat ferner Bohrungen zur
ErschlieBung von Sole niedergebracht; das Verfahren
zur Anerkennung als Heilquelle wird derzeit durch-
gefihrt.

Abwasserbeseitigungen

Die Stadt Bad Reichenhall baut derzeit ein neues
Klérwe}k, an das die Ortsteile Rarlstein und Mar-
zoll angeschlossen werden. Ebenso soll das Kanal-
netz in den n3chsten Jahren nach einer Planung des
Bliros Regierungsbaumeister Michele, Miinchen, sa-
niert werden.

Das neue Klarwerk wird fiir 90,000 Einwohner + Ein-
wohnergleichwerte (EGW) ausgelegt; Es ist somit
eine erhebliche Reserve fiir eine Zukunftsentwick-
lung berilicksichtigt. Der Standort des neuen Klir-
werks liegt bei Schwarzbach.
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Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist gesichert, sie erfolgt
auf Landkreisebene.

Zielvorgaben
Landesplanerische Ziele -

Das Landesentwicklungsprogramm enthilt bereits
rahmengébende Ziele fiir die Entwicklung der Region
18 Siid-ost-Oberbayern. Im folgenden, werden aus-
zugsweise Ziele des Landesentwicklungsprogrammes
wiedergeben, welche fiir die kiinftige Entwicklung
der Stadt von Bedeutung sind:

Ubergeordnetes, regionales Ziel:

Die Wachstumsdynamik der Region soll insgesamt er-
halten und in Teilriumen gestirkt werden. Die Re-
gion soll dadurch in stirkerem Maf zur Entlastung
des groflen Verdichtungsraumes Miinchen beitragen.

Bevdlkerung und Arbeitsplitze:

Die nach der Status-quo-Entwicklung zu erwartende
BevSlkerungszunahme soll durch eine Verminderung
der Zuwanderung gedimpft werden. Die Bevdlkerungs-
entwicklung soll nur gering iliber dem Landesdurch-
schnitt liegen.

Eine etwas {berdurchschnittliche Zunahme der ge-
werblichen Arbeitsplitze ist anzustreben. Besondere
Bedeutung ist der Schaffung zusitzlicher Arbeits-
plétze im Dienstleistungsbereich zuzumessen. Der
nach der Status-quo-Entwicklung zu erwartende Aus-



pendleriiberschu soll verringert werden.

In den Arbeitsmirkten der Riume Freilassing und
Traunstein / Traunreut soll auch mit Wirkung fiir
die benachbarten Arbeitsmirkte in den Riumen Bad
Reichenhall und Berchtesgaden die industrielle Be-
schdftigung weiter ausgebaut und qualitativ ange-
reichert werden.

Raumstruktur:

Im Alpenraum der Region ist die Wirtschaftsstruktur
bevorzugt durch die Stdrkung des Fremdenverkehrs zu
verbessern. Industrielle Arbeitsplitze sollen nur
zur Ergdnzung und in Abstimmung mit der Fremden-~
verkehrsfunktion geschaffen werden. Den 8kologi-
schen und landschaftspflegerischen Aufgaben der
Land- und Forstwirtschaft ist besonders Rechnung zu
tragen.

Siedlungsstruktur:

Im Alpenraum der Region ist im Hinblick auf die
Grenzen der Belastbarkeit der Landschaft und der
vorrangigen Fremdenverkehrsfunktion eine Verlang-
samung der Siedlungstitigkeit anzustreben.

In den Kernrdumen des Fremdenverkehrs, die bereits
siedlungsmédBig stark belastet sind, soll auch in
zentralen Orten die Siedlungstidtigkeit auf die. or-
ganische Entwicklung beschrinkt bleiben.

Das Mittelzentrum Bad Reichenhall ist in seinen
mittelzentralen Versorgungsaufgaben fiir seinen
Verflechtungsbereich und als Fremdenverkehrs-
schwerpunkt zu stirken. St#dtebauliche und funk-
tionale Mingel sollen beseitigt werden.
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Regionale Ziele

Die Bezirksplanungsstelle Oberbayern hat im Auftrag
des Regionalen Planungsverbandes der Region Siid-
ost-Oberbayern am 27.4.1979 ein regionalplaneri-
sches Gutachten abgegeben. Der nachfolgende Text
ist dem Gutachten entnommen:

Entwicklungsachsen:

Die Stadt Bad Reichenhall liegt an keiner {iberre-
gionalen Entwicklungsachse. Nach dem derzeitigen
Stand der Planung ist jedoch im Zuge der B 20 eine
regionale Entwicklungsachse Burghausen - Laufen -
Freilassing - Bad Reichenhall - Berchtesgaden vor-
gesehen,

Wohnfunktion:

In Bad Reichenhall soll die Wohnfunktion fiir seinen
Mittelbereich nicht liber das bisherige MaB hinaus
ausgeweitet werden. Insbesondere soll der Schaffung
von Zweitwohnungen und Altersruhesitzen entgegen-
gewirkt werden.

Arbeitsplatzfunktion:

Im Mittelzentrum Bad Reichenhall sollen in seinem
Einzugsbereich bevorzugt zusitzliche Arbeitsplitze
im Dienstleistungsbereich geschaffen werden. Als
Ergdnzung zur bestehenden Monostruktur sollen je~
doch auch Arbeitsplitze im produzierenden Sektor
bereitgestellt werden. Dies bezieht sich vorwiegend
auf umweltfreundliche Handwerks- und Gewerbebe-
triebe.

Versorgungsfunktion:
Im Rahmen seiner zentraldrtlichen Funktion ist Bad

Reichenhall in seinen mittelzentralen Versorgungs-



aufgaben filir seinen Verflechtungsbereich zu stir-
ken.

Vorrangig sollte die Versorgungsfunktion im Hin-
blick auf den Fremdenverkehr und die Rurfunktion
weiterentwickelt werden. In diesen Bereich fil1lt
etwa der Ausbau des Rurzentrums und die Moderni-
sierung der Schwerpunkt Klinik.

Fremdenverkehr:

Im Hinblick auf den Fremdenverkehr sollte versucht
werden, das gegenwirtige hohe Niveau zu halten. Im
Sinne einer solchen Stabilisierung liegt weniger
eine Ausweitung des Beherbergungsangebotes als
vielmehr eine qualitative Verbesserung des Frem-
denverkehrsangebotes beispielsweise bei der Aus-
stattung der Unterklinfte und der Gastronomie. In
diesem Zusammenhang ist auch die Verbesserung und
Ergdnzung der bestehenden Freizeit- und Erholﬁngs-
einrichtungen von Bedeutung. So sollte das H8hen-
wandernetz, insbesondere der Nonner Hohenweg sowie
das Radwege-Netz ausgebaut werden; die Bade- und
Erholungsmdglichkeiten am Thumsee sollten verbes-
sert werden.

Infrastruktur:

Die gegenwédrtigen, durch den Transitverkehr be-
dingten Verkehrsverhiltnisse bediirfen dringend ei-
ner Verbesserung. Neben AusbaumaBnahmen an der

Bundesstrafe 21 erfordert eine wirksame Bereinigung

der Verkehrssituation vor allem der Ausbau der A 8
(Miinchen - Salzburg) auf 6 Spuren.

Konkretisierung der Gemeindeaufgaben:

Ausweisung von Wohngebieten:

Die kiinftige Wohnsiedlungstitigkeit in Bad Rei-
chenhall soll sich im Rahmen der organischen Ent-
wicklung vollziehen. Die organische Entwicklung

e
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schlieBt neben dem Bedarf der ortsansdssigen Be-
vélkerung eine nicht unverhdltnismidBige Zuwanderung
ein, Die auszuweisenden Wohnbaufl&chen sollen fiir
den drtlichen Bedarf gesichert werden.

Ausweisung von Gewerbegebieten:

Gewerbefl&dchen sollen - entsprechend den Wohnfli-
chen - im Rahmen der organischen Entwicklung aus-
gewiesen werden. Die Ausweisung von Gewerbegebieten
soll insbesondere die Umsiedlung stdrender Betriebe
im innerstddtischen Bereich, aber auch die Ansied-
lung zusdtzlicher umweltfreundlicher Handwerks-— und
Gewerbebetriebe erm$glichen.

Bei der Ausweisung von Wohn- und Gewerbeflichen im
Fl&dchennutzungsplan muB in stirkerem MaBSe auf das
Fladchenangebot der ehem. Gemeinden Karlstein und
Marzoll, die am 1.5.1978 eingemeindet wurden, zu-
riickgegriffen werden.

Ziele des Landschaftsplanes

Mit der Ausarbeitung des Landschaftsplanes ist das
Bliro Dipl. Ing. Walter Blendermann, Eurasburg, be-
auftragt. Sobald die Zziele des Landschaftsplanes
formuliert sind, kdnnen die wichtigsten in den Er-
l&uterungsbericht tibernommen werden.

Ortsplanerische Leitgedanken

Der baulichen Entwicklung der Stadt sind natiirliche
Grenzen gesetzt., Wie bereits unter Ziffer 2.12 er-
wéhnt, bestehen lediglich etwa 22,7 % des mehr als
27 gkm groBen Stadtgebiets aus ebenen Talfl&chen,
die zumindest von der Gelindebeschaffenheit her
ohne Schwierigkeiten bebaut werden k&nnten. Es ist
Ziel des Flichennutzungsplanes, die Bebauung auch
in Zukunft auf den Talflichen zu halten. Als welt-
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bekannte Rurstadt und Fremdenverkehrszentrum ist
die Stadt darauf angewiesen, die umgebende Lands-
chaft soweit wie méglich zu erhalten. Das bedeutet,
daB die Berghdnge um die Stadt, das Morinenland bei
St. Pankraz und nordwestlich von Karlstein und die
Freifl&chen um den Ortsteil Nonn vor einer Zersie-
delung geschiitzt werden miissen. Eine Bebauung die-
ser Bereiche stdrt einerseits die Gebirgskulisse um
die Stadt, andererseits ist die ErschlieBung er-
heblich aufwendiger als bei entsprechenden Bauge-
bieten im ebenen Gelinde. Bei simtlichen Bauvorha-
ben in Karlstein und Bad Reichenhall ist auBerdem
zu beachten, daB auch die Ansicht der Stadt von
umliegenden Berggipfeln und Aussichtspunkten her
beeintrdchtigt werden kann. Von dort aus ist er-
kennbar, daB das Saalachtal im Bereich der ehem.
Gemeinde Karlstein und der Stadt Bad Reichenhall
bereits heute weitgehend mit Bebauung ausgefiillt
ist. Die Berechnungen wihrend der Bestandsaufnahme
zum Flachennutzungsplan haben ergeben, daB ledig-
lich 27,7 % des Stadtgebiets als ebenes, bebaubares
Geldnde betrachtet werden kdnnen. Dabei wurden die
noch vorhandenen Auwaldbereiche beiderseits der
Saalacﬁ nicht mitgerechnet, da diese bereits so
stark reduziert sind, daB eine weitere Verringerung
nicht mehr tragbar erscheint.

Die Ebenen, bebaubaren Talflichen sind rund 6,2 gkm
grofl. Davon sind bereits heute rund 4,7 gkm besie-
delt. Das heift, eine Fl&che von 4,7 gkm wird be-
reits mit Baugebieten, Bundeswehr-Kaserne, Er-
schlieBungsanlagen wie StraBen, Parkplitzen, Bun-
desbahnlinie und mit 8ffentlichen oder privaten
Griinfl&chen genutzt. Anders ausgedriickt bedeutet
Qies, daB bereits mehr als 76 % der ebenen Talfli-
chen fiir eine Bebauung nicht mehr in Frage kommen.
Trotzdem besitzt die Stadt filir die zZukunft geniigend
Entwicklungsméglichkeiten im Bereich der ehemaligen
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Gemeinde Marzoll. Sowohl die Einwohnerprognosen als
auch die Ziele der Landes- und Regionalplanung
zeigen, daB wdhrend des zehnjihrigen Planungszeit-
raumes kein wesentlicher Einwohnerzuwachs der Stadt
zu erwarten ist. Es bereitet keine Schwierigkeiten,
die fiir die kiinftige Entwicklung der Stadt notwen-
digen Baugebiete im ndrdlichen Stadtbereich oder im
Gebiet der ehem. Gemeinde Marzoll unterzubringen.

Wie {iberall im Alpengebiet ist es sehr schwierig,
glinstig gelegene Standorte fiir Gewerbegebiete zu
finden. Die Arbeiten am Flichennutzungsplan haben
gezeigt, daB im Gebiet der ehem. Gemeinde Karlstein
und im Stadtgebiet keine geeigneten Standorte vor-
handen sind, Die eiqzig mogliche Fliche westlich
der Bundeswehr-Kaserne (Weitwiese) ist wegen eines
geplanten Wasserschutzgebietes nicht bebaubar.
AuBlerdem ist zu berilicksichtigen, daB diese Fliche
sehr leicht von oben her eingesehen werden kann,
gewerbliche Bauten wiirden an dieser Stelle beson-
ders stdrend in Erscheinung treten.

Die andere, unter Umst#nden in Frage kommende
Freifldche ndrdlich des Landratsamtes wird durch
die geplante Transitstrecke durchschnitten. AuBer-
dem stellt der Landschaftsplan zu dieser Freifliche
fest, daB sie nicht bebaut werden soll, da hier-
durch eine Entliiftung des Talraumes erschwert wiir-
de.

Bei der Umlagerung eines grégeren Gewerbegebiets

aus dem Stadtzentrum hat die Stadt notgedrungen

einen Standort an der Bundesautobahn in der Nihe

des Ortsteiles Schwarzbach gefunden. Ein Bebau-

ungsplan befindet sich in Aufstellung. Die Fliche \
wurde entsprechend im Flichennutzungsplan als Ge-

werbegebiet dargestellt,
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Der lberdrtliche Durchgangsverkehr auf den Strecken
der Bundesstrafen 20 und 21 mit dem Transitverkehr
von Salzburg nach Lofer stellt eine erhebliche Be-
lastung filir die Stadt dar. Zur Zeit verliuft der
Durchgangsvekehr auf der EntlastungsstraBe westlich
der Stadt. In einem Raumordnungsverfahren wird ge-
genwdrtig untersucht, ob eine Umgehungsstrage der
Stadt als Tunnel unter dem Kirchholz m&églich ist.
In den Pldnen zum Raumordnungsverfahren wurde vor-
geschlagen, den Verkehrsknoten zwischen der Salz-
burger Strafe und der geplanten UmgehungsstraBe
h8henfrei auf die Freifliche zwischen Landratsamt
und Marzoll zu legen. Damit wiirde eine der letzten
zusammenhdngenden Freifl&chen durch einen umfang-
reichen Verkehrsknoten zerstdrt. AuBerdem wurde
bereits erwihnt, daB der Landschaftsplan festge-
stellt hat, daB dieser Talbereich fiir die Entliif-
tung der Stadt von Hindernissen wie Gebiuden oder
Verkehrsrampen freigehalten werden soll. Aus orts-
planerischer Sicht wire es daher viel glinstiger,
den geplanten Verkehrsknoten dort anzulegen, wo er
bereits jetzt liegt. Im Vergleich zu den enormen
Kosten, die ein Tunnel unter dem Kircﬁholz verur-
sachen wird, diirfte der Mehraufwand fiir einen Ver-
kehrsknoten an der jetzigen Stelle gering sein.
Falls die Tunnel-L&sung zum Tragen kommen sollte,
wdre es am besten, wenn die Strecke vom Verkehrs-
knoten bis zur Tunneléffnung in der Freifliche
versenkt angeordnet werden kdnnte. Damit k&nnte
die L&rmbeeintrichtigung der umliegenden Flichen
verrringert werden, auBerdem wire die optische
Beeintrichtigung des Tales minimal.

Falls sich der Tunnel als unmdglich erweisen soll-
te, miiBte die bestehende EntlastungsstraBe ausge-
baut werden. Dabei wdre zu beachten, daB eine zu-
sdtzliche VerbindungsstraBe zwischen Stadt und



Marzoll notwendig wird.

Die Berechnung des Bauflichenbedarfs (Ziffer 4.1)
wird zeigen, daB in Bad Reichenhall keine gropfla-
chigen Baugebietsausweisungen notwendig sind. Die
Stadt kann sich daher in Zukunft verstirkt der
Verbesserung bestehender Baugebiete und der Ver-
besserung der Verkehrsprobleme widmen. Derartige
MaBnahmen k&nnen im Flichennutzungsplan jedoch nur
andeutungsweise zum Ausdruck gebracht werden.
Hierflir sind Bebauungspline, Griinordnungspline,
stddtebauliche Rahmenpline und Verkehrsgutachéen
notwendig.

Planung
Baufldchenbedarf
Wohnbauflichenbedarf

a) Zuwachsbedarf
Nach den Zielen der Regionalplanung soll sich
die kiinftige Wohnsiedlungstitigkeit in Bad Rei-
hall im Rahmen der organischen Entwicklung voll-
ziehen. Dabei schlieft die organische Entwick-
lung neben dem Bedarf der ortsansdssigen Bevdl-
kerung eine nicht unverhdltnism&fige Zuwanderung
ein, Genauere Angaben zur GréBenordnung der or-
ganischen Entwicklung wurden von der Regional-
planung nicht gemacht. Die Betrachtung der Ein-
wohnerzahlen der Stadt (Ziffer 2.21) hat ge-
zeigt, daB die Stadt seit 1967 an Einwohnern
loren hat. Auch in Zukunft ist kaum zu erwarten,
daB die Einwohnerzahl der Stadt nennenswert zu-
nehmen wird. Zum Beispiel sagt die Regionale Be-
vﬁlkerungsvorausschatzung flir Bayern, herausge-
geben vom Bayerischen statistischen Landesamt,
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aus, daB die Bevblkerung des Landkreises Berch-
tesgadener Land von 1976 bis 1990 um rd. 1.200
Einwohner abnehmen wird. Von dieser Prognose her
gesehen ist auch in Bad Reichenhall kein Einwoh-
nerzuwachs zu erwarten, es sei denn, im Stadtge-
biet siedeln sich Einwohner aus dem umliegenden
Landkreis oder aus anderen Bereichen des Bundes-
gebietes an. Dabei ist zu beachten, daB es nicht
Ziel der Bauleitplanung sein kann, Standort fiir
zusdtzliche Zweitwohnungen zu schaffen.

Auflockerungsbedarf

Wie bereits erwidhnt liegt die Belegungsdichte
Wohnungen bei 2,24 Einwohnern pro Wohnung. Da
dieser Wert deutlich unter den Vergleichswerten
des Landkreises oder des Landes Bayern liegt,
ist nicht zu erwarten, daB ein zus#itzlicher Be-
darf an Baufldchen aufgrund zu hoher Belegungs-
dichte der Wohnungen notwendig wird.

Ersatzbedarf

Ersatzbedarf kann sich liber den Auflockerungsbe-
darf hinaus dort ergeben, wo Wohnungen durch Sa-
nierungsmaBnahmen ausscheiden. Hierzu zihlen
Wohnungen, die abgebrochen werden und fiir die
innerhalb eines engeren Sanierungsbereiches kein
Ersatz geschaffen wird, oder Wohnungen, die ei-
ner anderen Nutzung zugefiihrt werden (Umnut-
zung) .

Auch bei dem Ersatzbedarf zeichnet sich ab, daB
keine zusdtzlichen Bauflidchen notwendig werden.
Genaue Angaben kdnnen jedoch erst gemacht wer-
den, wenn die vorbereitenden Untersuchungen,
welche die Stadt in Auftrag gegeben hat, abge-~
schlossen sind,
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Zusammenfassung:

Aus allen verfiligbaren Statistiken und Einwohner-

prognosen 138t sich flir die Stadt Bad Reichenhall
fir den zehnjdhrigen Planungszeitraum kein Wohn-

baufldchenbedarf errechnen.

Gewerblicher Baufl&ichenbedarf

Nach den Zielen der Landes~ und Regionalplanung
sollen Gewerbeflichen im Rahmen der organischen
Entwicklung ausgewiesen werden. Die Ausweisung von
Gewerbegebieten soll insbesondere die Umsiedlung
storender Betriebe im innerstddtischen Bereich,
aber auch die Ansiedlung zusdtzlicher, umwelt-
freundlicher Handwerks~ und Gewerbebetriebe ermdg-
lichen. Im Flichennutzungsplan sind insgesamt 15 ha
Gewerbegebiet dargestellt. Davon sind rund 4,3 ha
des geplanten Gewerbegebietes nérdlich vom Ortsteil
Schwarzbach unbebaut. Diese Fl&iche wird jedoch
weitgehend durch einen zu verlagernden Betrieb
eingenommen. Beli zusdtzlichem Bedarf, der sich zur
Zeit jedoch noch nicht abzeichnet, wird es notwen-
dig sein, ein zusdtzliches Gewerbegebiet im Fli-
chennutzungsplan auszuweisen. St3dtebauliche Er-
fahrungswerte fiir die Dimensionierung von Gewebe-
gebieten lassen sich im Bereich von Bad Reichenhall
nur bedingt anwenden, da hier der Schwerpunkt ein-
deutig auf der Rolle als Rurstadt und Fremdenver-
kehrsschwerpunkt liegt. Gewerbegebiete sollten da-
her nur entsprechend dem tatsichlich anfallenden
Bedarf im Fldchennutzungsplan dargestellt werden,
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Fl&chenbedarf flir Einrichtungen des Gemeinbedarfs,
6ffentliche Griinflichen

Nach st&dtebaulichen Richtwerten sind fiir Gemein-

bedarfseinrichtungen 9 bis 14 gm pro Einwohner an-
zusetzen. Im vorliegenden Fldchennutzungsplanent-

wurf wurden insgesamt 15,8 ha Gemeinbedarfsfliche

dargestellt. Die Stadt liegt damit an der unteren

Grenze der Richtwerte.

Mit G6ffentlichen Griinflichen und Parks ist die
Stadt ausreichend versorgt. Bei Addition der wich-
tigsten Grilinflichen und Parks ergibt sich die Summe
von mehr als 22 ha, Damit sind 12,5 gm pro Einwoh-
ner vorhanden.

Baufl&chendarstellungen

In der folgenden Ubersicht wurden samtliche, im
Fl&chennutzungsplan dargestellte Bauflichen zusam-
mengefaft. Bei den Wohnbauflichen wird zwischen
bebauten und unbebauten Flichen unterschieden. Im
Stadtgebiet wurde bei den unbebauten Gebieten mit
einer zu erwartenden Einwohnerdichte von 70 Ein-
wohnern pro ha gerechnet, in den weiter auBerhalb
liegenden Ortsteilen Karlstein und Marzoll mit 50
bzw. 40 Einwohnern pro ha. Die Berechnung hat er-
geben, daB im Flidchennutzungsplan insgesamt 187,3
ha Wohnbaufldche dargestellt wurden. Davon sind
noch rund 14 ha unbebaut. Auf diesen Flichen kénn-
ten noch 957 Einwohner angesiedelt werden. Dies
setzt allerdings voraus, daB die Grundstiickseigen-
tlimer ihre Grundstiicke bebauen oder an Bauwillige
veradufiern.

Nach § 4 a Baunutzungsverordnung sind besondere
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Wohngebiete im wesentlichen bebaute Gebiete, die
aufgrund ausgeiibter Wohnnutzung und vorhandener
sonstiger Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen
und in denen unter Beriicksichtigung dieser Eigenart
die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden
soll. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen, sie dienen auch der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben und sonstigen Anlagen, soweit diese
Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart
des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sindg.

Nach Auffassung der Ortsplanungsstelle entspricht
das Gebiet siidlich der Alten Saline den Anforde-
rungen des § 4 a der Baunutzungsverordnung. Insge-
samt wurden in diesem Bereich 3 ha als besonderes
Wohngebiet im Fldchennutzungsplan dargestellt.

Beiderseits des Rupertus-Parks und des Kurgartens
wurden im Fl&chennutzungsplan insgesamt 31,3 ha
Sondergebiet dargestellt. Die Bestandsaufnahme zum
Fldchennutzungsplan hat gezeigt, daB sich in dem im
Fl&chennutzungsplan gekennzeichneten Bereich liber-
durchschnittlich viele private und &ffentliche
RKureinrichtungen befinden. Um diese Nutzung auch in
Zukunft zu sichern, wurde im Fl&achennutzungsplan
die Darstellung als "Sondergebiet, Kurgebiet" ge-
wdhlt, Bei Bebauungsplidnen und Einzelvorhaben mug
darauf geachtet werden, daB der Villen-Charakter
dieses Bereichs mit Alleebiumen und freistehenden
Einzel-Villen gewahrt bleibt.

Westlich der Saalach werden mehr als 39 ha von der
Bundeswehr-Kaserne belegt. Dieses Gebiet wurde als
Sondergebiet im Fl&chennutzungsplan dargestellt.
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Wohnbaufl&chen (WR, WA)
Ortsteil Gebiet Fldche ins- unbebaute Einw./ha Zusitzl.
gesamt ha Fldche- ha Brutto- Einwoh-

wohngeb. ner

Karlstein St.Pankraz 12,4 - 50 -
Siidlich
St. 2101 31,8 2,0 70 140
Am Seebach 2,0 - 50 -

Stadtge- Fischer-
biet wiese 9,8 0,6 70 42
Bad Rei~
chenhall westlich
Bahnlinie
zw.Luitpold-
str. u.Rei-
chenbachstr, 25,5 0,4 70 28

nordwestl,
Bahnlinie
zwischen
Traunfeld- u.

Entlastungsstr. 25,1 0,9 70 63
St.Zeno~-Siid 7,4 2,4 70 168
St.Z%eno-Nord 12,7 ’ 5,5 70 385
Ostl.salz-

burger Str. 11,3 0,5 70 35
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Glasergasse 0,9 - 70 -

Beiderseits

Ad.Sschmidt-Str. 5,2 - 40 -

Stidl.Berufs-

schule 1,4 - 70 -

nérdl.Peter

u.Paulgasse 0,8 - 70 -

Zw.Liebigstr,

u. Forstamt-

strafe 1,4 - 70 -

8stl. Bahn-

linie,westl.

Innsbrucker-

straBe 0,8 - 70 -

nérdl.Graben-

bachstrasBe 9,5 - 50 =
Marzoll Miihlenstrage 3,8 - 60 -

Beiderseits

Grenzlandstr, 17,1 1,1 60 66

Heimfeld /

Marzoller

Feld 8,3 0,6 50 30

Marzoll 1,4 - 50 -
SUMME 187,3 14,0 957

—_————-—-—_.—_——_—-————.—————_——-__——_——-.——.—-———-_———_————
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Besonderes Wohngebiet (WB)
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Ortsteil Gebiet Fl&dche insgesamt ha
Stadtgebiet siidlich
Alter Saline 3,0
Mischgebietsflichen (MI)
Ortsteil Gebiet Fliche unbebaute
insges.ha Fliche
Karlstein Kaitl 3,1 =
Raserne 2,5 -
Kirchberg 2,5 -
Stadtgebiet Berchtesgadener
Bad Reichenhall Strage 2,9 -
Westlich
Bahnhof 3,0 -
Barbarossastr. 1,6 -
Friihlingstr,. 2,3 -

Stadtkern mit
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Alter Saline 11,3 -
Teisendorfer Str. 1,9 -
SUMME 31,1
Dorfgebietsflichen (MD)
Ortsteil Fl&che ha
Marzoll 3,9
Gewerbegebiete (GE)
Ortsteil Gebiet Fl&che unbebaute
insges.ha Flache ha
Stadtgebiet
Bad Reichen-
hall Neue Saline 4,7 -
Schlachthof 2,0 -
Gewerkenstrage 4,0 -
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Zwischen BAB
und B 21 4,3 4,3
Marzoll Schwarzbach 1,4 1,4
SUMME 16,4 5,7
Sondergebiete (50)
Ortsteil Gebiet Fldche insges. (ha)
Karlstein Kaserne 39,3
Nachsorgeklinik
Stauffenhofgelinde 3,1
Stadtgebiet
Bad Reichenhall Kurgebiet 31,3
Schlachthof 2,0

- m— —

———-.—_—..-—_——-—-—_——.——--—-——-—-————--———————-————_.———————-——————
———————_———_—___.__.___———__-—_—__.—.——_—___—__.—_———-——————_———_—



Gemeinbedarfsflichen
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Ortsteil Gebiet Fl&che insges. (ha)
Karlstein Raitl 0,7
Stadtgebiet

Bad Reichenhall Stadtgebiet 14,5
Marzoll Marzoll 0,8
SUMME 16,0

T e e e o e e e o
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Offentliche Griinflichen
Ortsteil Gebiet Flache (ha)
Stadtgebiet
Bad Reichenhall Kurgarten mit Rupertus-
Park, Schwimmbad 11,0
Karls-Park 3,8
nérdl. Wisbacherstrage 2,1
Friedhof St. Zeno + Park 5,5
SUMME 22,4
4.3 Zusammenfassung zu den Bauflichendarstellungen

Alle Anzeichen deuten darauf hin, daB die bauliche Ent-
wicklung der Stadt in Zukunft langsamer verlaufen wird
als in den vergangenen Jahren. Im Bereich der ehemaligen
Gemeinde Karlstein und im Stadtgebiet bestehen kaum noch
Méglichkeiten, ohne Beeintrdchtigung des Landschafts-
und Ortsbildes Bauflichen auszuweisen.

Die kiinftige bauliche Entwicklung der Stadt kann daher
nur am ndrdlichen Stadtrand oder im Gebiet der ehemn.,
Gemeinde Marzoll erfolgen. Die Bauflidchenberechnungen
haben jedoch gezeigt, daB wihrend des zehnjihrigen Pla-
nungszeitraumes nur sehr geringe Baufli#chenausweisungen
notwendig werden. Wichtigere Probleme diirften fir die



kiinftige Entwicklung der Stadt daher die Bewéltigqng des
Transitverkehrs, der Ausbau der Fremdenverkehrs- und
Rureinrichtungen und die Verbesserung der bestehenden
Baugebiete sein. Auch die Erhaltung und Verbesserung der
umgebenden Landschaft wird eine wichtige Aufgabe der
Zukunft sein. Hierflir hat die Stadt bereits den ersten
Schritt mit der Aufstellung eines Landschaftsplanes ge-

tan.

Miinchen, den 08.09.1980

Scherm
Baudirektor
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