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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Hofwirt“
mit integriertem Griinordnungsplan

. PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGS-
UBERLEGUNGEN

1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Seit Aufgabe des Gaststétten- und Hotelbetriebes im Hofwirt des ehemaligen Kirchenwirts St.
Zeno verfolgt die Stadt Bad Reichenhall das Planungsziel, die wichtige gastronomische Einrich-
tung wieder zu reaktivieren,

Durch den Grundeigentiimer der Grundstiicke FI.Nr. 5/5, 6 und 21, Gemarkung St. Zeno wurde
ein Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR § 12 BauGB zur
Errichtung eines 4-Sterne-superiour Hotels mit Reaktivierung der Gaststatte Hofwirt gestellt.
Das Vorhaben entspricht dabei dem stadtischen Planungsziel fiir den zentralen Bereich im
Quartier St. Zeno Siid, sodass dem Antrag positiv entsprochen werden konnte.

Gleichzeitig soll in der riickwartigen unbebauten Flache eine dem Kurgebiet entsprechende Nut-
zung entstehen. Insbesondere eine Klinik oder ein Hotelbetrieb standen dabei im Zentrum der
Uberlegungen. Die Flache in Zentrums- und Bahnhofsnahe ist stadtebaulich fiir eine derartige
Nutzung pradestiniert.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht fiir den rlickwartigen Bereich bereits eine Beherber-
gungsnutzung vor. Die stédtebaulichen Uberlegungen fiir dieses Gebiet, namlich die Errichtung
einer kurgebietsvertraglichen Beherbergungsnutzung bleiben unveréndert. Gleichzeitig ist es
jedoch erforderlich die Planungsziele an die Anforderungen eines zeitgeméRen Hotelbetriebes
anzupassen, sodass eine Erforderlichkeit fir eine Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 3 BauGB vor-
liegt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan
erfolgt im Verfahren gemaR § 13 a BauGB. Weitere Informationen sind dem Kapitel V.1 zu
entnehmen.

In den Geltungsbereich wird das Grundstiick FI.Nr. 21/1 auBerhalb des Vorhabengebietes, gem.
§12 Abs. 4 BauGB einbezogen (s. dazu Kapitel 1.2.2).

Anlage zum vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan ist die allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht gemaR UVPG. Diese allgemeine Vor-
prifung ist zunachst nicht erforderlich, da sich das Vorhabengrundstiick nicht im Auflenbereich,
sondern im Geltungsbereich eines an dieser Stelle bereits bestehenden Bebauungsplanes be-
findet. Um den, bei jeglicher baulichen Entwicklung betroffenen Umweltbelangen im Planungs-
gebiet gerecht zu werden, wurde hier bewusst das Instrument der allgemeinen Vorpriifung des
Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht gemaR UVPG gewahit.
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2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich befindet sich im zentralen Ortskern der Stadt Bad Reichenhall. Stadtpra-
gende Anlagen wie Alte Saline, Kurpark oder Karlspark liegen in fuBlaufiger Entfernung. Der
Bahnhof liegt in unmittelbarer Nahe in der Miinchener Allee.

Eine erste Siedlungstatigkeit im Quartier ist in der topographischen Karte von 1901 verzeichnet.
Der Hofwirt und das daneben liegende Salettl sind bereits vorhanden.

-

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

Der Innenstadtbereich und so auch das Planungsumfeld wurden in den letzten Jahrzehnten
einer deutlichen und kontinuierlichen baulichen Verdichtung zugefiihrt, wie die nachfolgenden
Auszlige aus der topographischen Karte belegen.
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Abbildung 3: Topographische Karte, Ausgabejahr 1992, Quelle: BayernAtlasPlus, Bayerische Vermessungsverwal-
tung, abgerufen am 08.08.2019
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Abbildung 4: Topographische Karte, Ausgabejahr 2008, Quelle: BayemAtlasPlus, Bayerische Vermessungsverwal-

tung, abgerufen am 08.08.2019
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Die Mozartstralle ist mit_gemischten Nutzungen, wie Hotel, Bank, Wohnnutzung, Biironutzung,
Seniorenresidenz oder Arzten durchsetzt in Gebauden zwischen Il und V Geschossen. Der
Stralenraum ist durch die offene Bauweise, groRer Baukérper mit vorgelagerter Baumkulisse

gepragt.

Die Miinchener Alle hat eine urbanere Ausbildung mit deutlich gréReren Baumassen. Im nahe-
ren Umfeld dominiert v. a. die Klinik fiir Berufskrankheiten.

Entlang der Salzburger Strale prégen v. a. der Baumbestand sowie die groBziigige denkmal-
geschitzte Parkanlage des Karlsparks den StraRenraum. Baulich sind hier v.a. die Baudenk-
maler Hofwirt mit Salettl sowie das Karlsgymnasium &stlich der Salzburger Stralle zu nennen.
Im weiteren Verlauf finden sich noch kleinere Wohngeb&ude.

Das Quartier zwischen Miinchener Allee, Mozartstrae, Salzburger Strae und ZenostraRe
wurde 1967 als Kurgebiet im Bebauungsplan St. Zeno Siid festgesetzt.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 5/5, 6, 21 und 21/1
Gemarkung St. Zeno sowie eine Teilfliche des Grundstiicks FI.Nr. 56 (Salzburger Stralie) bei
einer Gesamtfléche von ca. 1,3 ha (ohne &ffentliche Verkehrsfliche).

Das Vorhabengebiet weicht vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ab und umfasst nur
die Grundsticke FI.Nr. 6/5, 6 und 21. Das Grundstlck FI.Nr. 21/1 wurde gemaR § 12 Abs. 4
BauGB in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Das einbezogene Grund-
stiick ist dem Vorhabengebiet flichenmaRig untergeordnet und stellt eine sachnotwendige Er-
génzung zu diesem dar. Die Freihaltung der Parkflache FI.Nr. 21/1 von einer Bebauung ist fiir
den Erhalt des Denkmalcharakters der Baudenkmaler innerhalb des Vorhabengebiets erforder-
lich. Zudem kénnen im zu erhaltenden Baumbestand notwendige Artenschutzmafnahmen um-
gesetzt werden. Flr das einbezogene Grundstiick besteht damit ein eindeutiger Bezug zum
geplanten Vorhaben.

Die offentliche Verkehrsflachen der Salzburger StraRe sowie die Parkfliche auf FIL.Nr. 21/1 be-

finden sich im Eigentum der Stadt Bad Reichenhall. Die Grundstiicke FI.Nr. 5/5, 6 und 21 liegen
im Eigentum des Vorhabentragers.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich die ehemalige Gaststatte mit Hotel ,Hofwirt* mit
dem zugehdrigen Nebengebaude, dem Salettl.
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Abblun 7Hi Riickansicht und Salett/ (Foto: Panungsbiiro Hohmann Steinert)

Hofwirt und Salettl sitzen ca. 80 cm tiefer als die Salzburger StraRe. Beim Hofwirt handelt es
sich um ein viergeschossiges Gebaude, zuziiglich eines Dachgeschosses, das jedoch kein Voll-
geschoss darstellt. Rlickwértig befindet sich ein erdgeschossiger Anbau mit Terrasse. Der statt-
liche Baukérper weist ein Mansard-Halbwalmdach auf und prégt aufgrund seiner Stellung den
StraBenraum. Das Salett! ist ein eingeschossiger Satteldachbau mit Anbau im riickwartigen Be-
reich und fungiert als Nebengebdude zum ehemaligen Gastgarten. Das bestehende Gebsu-
deensemble ist als Einzeldenkmal in die Bayerische Denkmalliste eingetragen (Aktennummer:
D-1-72-114-134).
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Angrenzend an das Hofwirtgebéude befindet sich die Grundstiickszufahrt mit Stellplatzen. Die
riickwartigen Grundstiicke stellen derzeit eine innerértliche bisher nicht bebaute Flache (Obst-
wiese) mit bauplanungsrechtlich bereits im vorhandenen Bebauungsplan vorgesehenen Bau-
fenstern dar.

NS

- ¥
. ENSERDIE

iy

Abbildung 8: Luftbild Umgebungsbebauung, Kartengrundlage: BayemnAtlasPlus, abgerufen am 12.12.2020)

Die Bebauung im néheren Umfeld ist sowohl hinsichtlich Nutzungen als auch Gebaudekubatur
und Baustilen vielfaltig. Im Norden/Westen wirken groe Baukérper auf das Plangebiet, insbe-
sondere die Klinik fiir Berufskrankheiten einschlieRlich des Erweiterungsbaus sowie das Amber
Hotel Bavaria sind hier als MaBstabsgeber anzufiihren. Derzeit befindet sich zudem die 8. An-
derung des Bebauungsplans St. Zeno in Aufstellung, der dann im Westen die Errichtung eines
Wohn- und Biirogebdudes ermdglichen soll, das das Geviert hinsichtlich Gebaudehéhe voraus-
sichtlich (iberragen wird.

Im Norden grenzen zwei fiinfgeschossige Appartementhiuser an den Geltungsbereich an, die
von gréReren Freiflichen umgeben sind.
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Abbildung 9: Geschosswohnungsbau und Amber Hotel Bavaria im Norden, Foto: Planungﬁro Hohmann Steinert

Im Siiden, zur MozartstraRe, grenzen die Auslaufer des Ensembles Kurviertel an das Plangebiet
an (Mozartstrale 3 mit 3a und 3b sowie Mozartstrae 5). Vor allem bei den straBenseitigen
Gebaduden handelt es sich um reprasentative Bauten in neubarocker Formensprache, die auf-
grund des lockeren Baumbestands im StraBenraum wirksam sind.

. ) - - . ! 4-—rl:."ﬁ=_|___ f;;j_—. iy -,
Abbildung 10: Bebauung im Ensemble Kurwertel links: Mozartstral8e 3, rechts: MozartstraBe 5 (Baudenkmal); Fotos:
Stadt Bad Reichenhall

Angrenzend an das Baudenkmal befindet sich das Hotel Salzburger Hof, ein viergeschossiger
Flachdach-Zweckbau, der gestalterischer Qualitat hinter die Nachbarbebauung zuriickfallt. Die-
ser wird im Osten gerahmt von der Parkfldche innerhalb des Geltungsbereiches.
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m—
Abbildung 11: Hotel Salzburger Hof und Parkfldche; Fotos: Stadt Bad Reichenhall

Entlang der Salzburger Strae préagen der Hofwirt sowie der Baumbestand nérdlich und siidlich
des Geb&udes sowie im Bereich des denkmalgeschiitzten Karlsparks den Straenraum. Das
Karlsgymnasium auf der gegeniiberliegenden StraRenseite sowie die kleinteiligeren drei- bzw.
viergeschossigen Wohngebaude (teilweise mit Pension) im Norden des Hofwirts treten in ihrer
Erscheinung hinter den Baumbestand zuriick und kénnen keine Dominanz im StraRenbild errei-
chen. Diese stadtrdumliche Qualitét kann erst das Pfarramt St. Zeno wieder erreichen.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt der rechtskraftige Be-
bauungsplan ,St. Zeno Siid“ (genehmigt durch die Regierung von Oberbayern 28.9.1967). Eine
Anderung hat der Bebauungsplan fiir diesen Bereich nicht erfahren.
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Der Urbebauungsplan setzt ein Sondergebiet ,Kur* fest. Zulassig sind dabei folgende, dem Kur-

gebiet dienende Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften. Wohngebaude kénnen dabei ausnahmsweise zugelassen werden.
Die GRZ wurde mit 0,16, die GFZ mit 0,74 festgesetzt.

Der mittlerweile denkmalgeschitzte Hofwirt wurde nur mit einer Baulinie zur Salzburger Strale
beriicksichtigt.

Im Nordwesten des Hofwirtes lassen die Baugrenzen die Errichtung von zwei Geb3uden zu.
Diese sind zwingend mit fiinf Voligeschossen zu errichten. Zudem ist die Umsetzung von Flach-
dachern vorgeschrieben. Die Baugrenzen entsprechen der Form, der im Nordosten angrenzen-
den Baurechte. Bei diesen, im Nordosten liegenden Gebauden ist ,Appartementhotel* vermerkt.

Der Bebauungsplan erméglicht die Errichtung einer groRflachigen Tiefgarage mit Ein- und Aus-

fahrt auf die Salzburger StraRe. Auch erméglicht der Urbebauungsplan die Errichtung oberirdi-
scher Stellplatze direkt angrenzend an den Hofwirt.
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Festgesetzt ist ferner die innere FuRwegeverbindung des Quartiers sowie die Freihaltung der
FLNr. 21/1 als Parkflache. Vor allem an der Grundstiicksgrenze in Richtung Ensemble Kurviertel

sind Neupflanzungen zur Einbindung vorgesehen.

2,5 VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich liegt an der offentlichen Verkehrsflache der Salzburger Straie und ist be-
reits im Bestand iiber diese erschlossen. Die Grundstiicke FI.Nr. 5/5 und 6 liegen dabei nicht an
einer Verkehrsfliche und miissen Uber das Grundstiick FI.Nr. 21 erschiossen werden.

Der Gehweg entlang der Salzburger Strae liegt teilweise auf dem Vorhabengrundstiick FI.Nr.
21 (s. Abbildung 13).
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Abbildung 13: Auszug Vermessung, BPR Dr. Schiperténs Consult GmbH & Co. KG
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Entlang der Grundstiicksgrenze zur benachbarten Flurnummer 23 besteht ein FuBwegean-
schluss als Teil der Durchwegung der nicht (iberbaubaren Grundstlicksflachen auf den einzel-
nen Grundstiicken von der Salzburger Stralle zur Miinchener Allee dar. Rechtlich handelt es
sich um Eigentiimerwege.

Die weitere, innere FufwegeerschlieBung von der Mozartstralle zur ZenostralRe ist Planinhalt
des Urbebauungsplans ,St. Zeno Sud“. Dabei verlauft ein Teilstiick am Rande des Grundstiicks
FI.Nr. 5/5. Der Anschluss zur MozartstraBe iiber die Flurnummer 2/2 wird voraussichtlich im
Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes (in Aufstellung) festgesetzt.

2.6 Technische Infrastruktur

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

Strom-, Gas-, Wasser- und Multimedia-Glasfaserleitungen befinden sich in der Salzburger
Strafle. Die Anschllisse zur Versorgung des Hotelbetriebs im rickwartigen Grundstiicksteil sind
herzustellen. Dabei ist eine enge Abstimmung mit den Stadtwerken erforderlich, da Bedarfsstei-
gerungen durch den Hotelbetrieb zu erwarten sind.

Das Kanalnetz liegt als Trennkanalisation in der Salzburger StraRe vor.

Der Grabenbachstollen mit Uberwasser der Saline verlduft auRerhalb des Geltungsbereiches
leicht schrag versetzt zur Miinchener Allee und in 5 m Tiefe. Bereits Bodenbewegungen im mm-
Bereich kdnnen Bauwerksschaden am Stollenbau hervorrufen.

2.7 Artenschutz / Naturschutz

Um das natur- und artenschutzfachliche Potential zu ermitteln, wurde der Vegetationsbestand
in Anlehnung an die Bayerische Kompensationsverordnung durch Dipl.-Biol. M. Sichler erfasst.
Dabei wurde der Bestimmungsschliissel fiir Flachen nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG
des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt verwendet. Es konnte ausgeschlossen werden, dass
geman § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG geschiitzte Biotope betroffen sind.
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Abbildung 14: Auszug Vegetationsbestandsplan v. 15.10.2020, planungsbiiro hohmann steinert nach Kartierung
durch Dipl.-Biol. M. Sichler

Der spezielle Artenschutz wurde durch die Erarbeitung der naturschutzfachlichen Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) durch Dipl.-Biol. J. Stegherr mit Dipl.-Biol. B.
Meiswinkel beriicksichtigt.

Dabei wurden die nachfolgenden Gelandeerhebungen durchgefiihrt:

» Baumkartierung: Erfassung von Baumhéhlen, Nestern und Horsten;

» Eingehende Gebdudeuntersuchung von innen (Dachboden und Keller) zur Suche nach
Fledermausquartieren und Geb&udebriitern (29.06.2020);

e Vier Geldndebegehungen zur Fledermauserfassung mit digitalen Rufaufnahmen und
computergestutzter Rufauswertung (08.05., 18.06., 13.07. und 04.09.2020);

* Zauneidechse: vier Kartierungsgange im April — August (06.04., 15.04., 04.06. und
11.08.2020) bei glinstiger Witterung (Sonne bis leicht bewslkt, 16-20°C), Auslegen von
zehn kiinstlichen Verstecken (20.03.2020);

¢ Brutvigel: sechs morgendliche Kartierungsgéange Marz - Juni zur Aufnahme von Ge-
baude- und Geholzbriitern (25.03., 15.04., 06.05., 18.05., 30.05. und 22.06.2020), eine
zusétzliche Kontrolle auf mégliche Bruten von Mauerseglern (25.06.2020).
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Durch die Erhebungen konnten folgende Nachweise erzielt werden:
e Fledermause

o Die Gehdlzreihen nordwestlich des Hauptgebaudes und die Gehdlze am nord-
westlichen Rand der Obstwiese werden regelméafig als Leitlinie und Jagdgebiet
genutzt;

o Aktuell genutzte Hangplatze am Hofwirt mit Salettl (Dachboden, Fensterladen,
Fensterrahmen)

¢ Reptilien
o Keine Nachweise

o  Vdgel

o 28 nachgewiesene Vogelarten im Untersuchungsgebiet und der ndheren Umge-
bung

o 2 Arten als Brutvbgel im Gebiet, davon eine Art im Geltungsbereich (Stieglitz)

Mit den festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich kénnen Verbotstatbe-
stande gem. § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

2.8 Umweltbelange

Boden

Das Plangebiet liegt im Bad Reichenhaller Talkessel auf einer quartéren postglazialen Schotter-
flache der Saalach. Die geplanten Gebaude des Hotels werden in bis zu 17 m méchtigen san-
digen Kiesablagerungen errichtet, in die Auelehm, Schiuff und teilweise Torf eingelagert sind.
Diese eingestreuten Schichten unterschiedlicher Dicke miissen aufgrund verminderter Tragfs-
higkeit komplett ausgerdumt und durch tragféhiges Material (Kies) ersetzt werden. Der Boden
in den 6 Schirfgruben des Plangebietes ist als rollige Lockergesteinsablagerung anzusprechen.
Dieser Boden ist bei sorgféltiger Nachverdichtung und lagenweisem Wiedereinbau zur Auf-
nahme von Bauwerkslasten geeignet (,Baugrundverhilinisse und Bodenkennwerte, Griin-
dungsempfehlung®, Dr. Kellerbauer 15.07.2021).

Es wird nachfolgend die Leistungsfahigkeit der natiirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet
(Obstwiese) anhand der Bodenschétzung (abgerufen am 23.06.2020) bewertet.

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

Entstehungsart/ Klimastufe/ Wasser-
verhéltnisse

Boden-/ Griinlandgrundzahl B4
i !

|
jifKIimastufe 8° C und dariiber (a) - Wasserstufe (2)

Acker-/ Griinlandzahl 43

Standortpotential Wertklasse 3 (mittel)
Retentionsvermégen Wertklasse 4 (hoch)
Ertragsfahigkeit Wertklasse 3 (mittel)
Ruickhaltevermdgen Wertklasse 3 (mittel)

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

Eine Empfindlichkeit gegentiber Bodenerosion kann aufgrund des fehlenden Gefilles und nicht
vorhandener offener Bodenflachen ausgeschlossen werden.

Eine stoffliche Belastung der Béden ist bei einer ungenutzten Gastwirtschaft und einer lange
nicht gemahten Obstwiese nicht zu erwarten.

Wasser

Es befindet sich kein FlieBgewéasser im Plangebiet. Das néchstgelegene FlieRgewssser ist die
Saalach etwa 780 m nordwestlich des Untersuchungsraumes.

Als kleineres stehendes Gewésser liegt ein kiinstlich angelegter Folien-Tiimpel am westlichen
Rand des Plangebietes, welcher jedoch aufgrund der geringen GréRe, der fehlenden Pflege
(starke Laubmasse) und des geringen Naturlichkeitsgrades keine Bedeutung fiir den Wasser-
haushalt hat.

Die Speisung des Grundwasservorkommens erfolgt zum einen aus dem Flussbett der Saalach
und dem kommunizierenden Schotterkérper im Saalachtal, zum anderen aus den zuflieRenden
Seitenbachen. Das Grundwasser bewegt sich parallel zur FlieRrichtung der Saalach. Fiir die
Bauarbeiten ist ein mittlerer Grundwasserstand von 458,70 m (. NN zu erwarten. Es ergibt sich
fir das Baugelénde ein maximaler Grundwasserstand (entsprechend 30-jahrigem Hochwasser
vom Juni 2013) von 460,87 m {i. NN.

Das Grundwasser wurde in Tiefen von 8,5 bis 9,2 m angetroffen. Der Grundwasserspiegel liegt
demnach unterhalb der Baugrubensohle (3,21 m Tiefe der Unterkellerung/ Tiefgarage auf der
gesamten Grundflache). Es sind keine Wassereintritte in das Kellergeschoss zu erwarten, auch
nicht bei 30-jahrigen Hochwasser. Die Errichtung der Tiefgarage ist also méglich. Auch mégliche
Behinderungen der Bauarbeiten durch einen hohen Grundwasserstand sind nicht zu erwarten.
Analysen haben ergeben, dass das Grundwasser nicht betonangreifend ist.

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

Der Boden ist zur Versickerung des anfallenden Dach- und Oberflichenwassers gut geeignet
(-Baugrundverhdltnisse und Bodenkennwerte, Griindungsempfehlung, Dr. Kellerbauer
15.07.2021).

Das Plangebiet liegt wie der gesamte Siedlungsbereich im festgesetzten Heilquellenschutzge-
biet ,Saline Bad Reichenhall" (2220824300103). Zum Schutz staatlich anerkannter Heilquellen
konnen die Landesregierungen durch Rechtsverordnung Heilquellenschutzgebiete festsetzen,
flr die die Vorschriften fiir Trinkwasserschutzgebiete gelten.

Klima und Luft

Die Luftqualitat ist fiir Bad Reichenhall von besonderer Bedeutung, da es sich um einen Kurort
handelt.

Besonders die 7.500 m* groe Obstwiese mit ca. 30 Obstbiumen und die groRen Altlinden an
der Salzburger StraRe, umgeben vom besiedelten Bereich, haben eine groRe Bedeutung fiir
das Mikroklima der Innenstadt aufgrund der Produktion von Kalt- und Frischluft.
Vorbelastungen hinsichtlich der Luftqualitat sind durch den angrenzenden StraRenverkehr an
der Salzburger StralRe zu vermuten.

Arten und Lebensgemeinschaften
Der siidliche Bereich ist von Bebauung (Gasthaus, Salettl, Parkplatz, Wirtshausgarten) und Alt-

linden im straRennahen Bereich geprégt. Auch der Parkplatz wird von etlichen Baumen (haupt-
sachlich Platanen) iiberschattet.

Diese Gebéude und Gehdlze haben vor allem fiir Fledermause eine naturschutzfachliche Be-
deutung. Eine genaue Untersuchung der Arten erfolgte 2020. Es gibt Nachweise von Fleder-
mausen, vor allem Zwergfledermaus (keine RL) und Nordfledermaus (RLB 3), die die linearen
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Geholzstrukturen als Leitlinien bzw. Jagdrevier und aufgeklappte Fensterliden und Fensterrah-
men in Gebduden als Hangplatze nutzen.

Auch die, ndrdlich angrenzende relativ arten- und strukturarme Streuobstwiese (kein § 30-Bio-
top) mit ca. 30 Obstbdumen (teilweise tiber 50 Jahre und gréRtenteils abgestorben und nicht
gepflegt) hat eine Bedeutung flir baumbriitende Végel, Flederméuse, Insekten und Kleintiere
aufgrund der vielen Hohlen, Spalten und Risse in den Baumen. Der Streuobstbestand bildet
einen Komplex mit maRig extensiv genutztem, artenarmen sowie hochgrasreichem Griinland.
Im Untersuchungsraum konnten 28 Vogelarten nachgewiesen werden, von denen 6 auf den
Roten Listen stehen und 2 davon als Brutvigel kartiert wurden (Gartenrotschwanz (RLB 3)und
Stieglitz (in Bayern auf der Vorwarnliste). Die avifaunistische Artenvielfalt im Untersuchungs-
gebiet wird insgesamt eher gering eingeschétzt, jedoch mit Bedeutung fiir kulturfolgende Arten
im Siedlungsraum.

Zauneidechsen und sonstige Reptilien konnten im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen
werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches oder dessen Umfeld befinden sich keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete. Das FFH-Gebiet ,Standortiibungsplatz Kirchholz befindet sich in etwa 620 m
norddstlich vom Plangebiet. Es sind keine Naturschutzgebiete gemaR § 23 BNatSchG betroffen.
Es sind keine Nationalparke gemaR § 24 BNatSchG betroffen. Es sind keine Landschaftsschutz-
gebiete gemaR § 26 BNatSchG von der Planung direkt betroffen. Allerderdings reicht das LSG
»Kirchholz" bis an den Karlspark heran und liegt damit nur ca. 200 m vom Untersuchungsgebiet
entfernt. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Entwicklungszone des Biosphirenreservates
.Berchtesgadener Land” (§ 25 BNatSchG).

2.9 Geologie und Altlasten

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

Dariber hinaus liegt eine Baugrunduntersuchung (Dr. Kellerbauer, 15.07.2021, s. Anlage) vor.
Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass ,die fiir die Baugrund und Grundwasserverhaltnisse maf-
gebliche Schicht — sandiger Kies mit hoher Wasserdurchlassigkeit - im gesamten Gebiet um
das Baugelénde aufgrund derselben geologischen Entstehung dhnlich ausgebildet ist. Es sind
hier im Detail sehr inhomogene Bodenverhaltnisse vorhanden. Der sandige Kies wurde von der
Saalach in einer Auenlandschaft abgelagert und enthalt immer wieder Auelehm, Torf- und Holz-
anteile sowie einzelne, gut sortierte Sand- und Kieslagen.”.

Der mittlere Grundwasserstand liegt bei 458,7 m (i.NN, der maximale Grundwasserstand bei
460,87 m U.NN. Der EG-FertigfuRboden von Hofwirt und Hotelneubau liegt bei 464,9 m Gi.NN.
Die Errichtung einer unten offenen Tiefgarage mit durchléssigem Pflasterboden zur direkten
Versickerung des Tropfwassers ist hier bei samtlichen Gebduden und der gemeinsamen Tief-
garage moglich. Auch beim 30-jéhrigen Hochwasser sind keine Wassereintritte ins Kellerge-
schol® zu erwarten. Ein einjahriges Hochwasser — August 2014 — wird ca. 459,71 m ii. NN er-
reichen. Eine Behinderung der Bauarbeiten durch hohen Grundwasserstand ist daher nicht zu
erwarten. Der Boden ist zur Versickerung des anfallenden Dach- und Oberflaichenwassers gut
geeignet.

Hinweise oder Kenntnisse zu Altlastenverdachtsflichen liegen im Plangebiet nicht vor. In der
Altlastenkartei am Landratsamt Berchtesgadener Land sind keine Altlasten verzeichnet. Dies
schlie3t aber nicht das Vorkommen von Altlasten aus, da keine Bodenuntersuchungen durch
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das Landratsamt veranlasst wurden. Sollten wihrend der BaumafRnahmen dennoch Bodenauf-
félligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt
Berchtesgadener Land zu verstandigen.

Das Stadtgebiet wurde in Kriegsfolge bombardiert. Mit dem Vorhandensein von Bombenblind-
gangern oder Kampfmittelfunden aufgrund der Kriegsfolge muss gerechnet werden. Bei solchen
Funden ist die Stadt Bad Reichenhall umgehend zu informieren. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten
ist insbesondere Aufgrund der Nahe zum stark von Bombardierungen betroffenen Bahnhof eine
Kampfmittelsondierung zu empfehlen.

Im Stadtgebiet Bad Reichenhall sind mehrfach Erdfélle und langerfristige Absenkungen des Un-
tergrunds bekannt geworden. Die Ostecke des Planungsgebiets beriihrt einen Gefahrenhin-
weisbereich fiir Senkungsgebiete. Es wurde eine Einschétzung bei Herrn Dr. Kellerbauer, Ge-
ologie und Geotechnik eingeholt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis: Das groRfldchige Sen-
kungsgebiet wurde aufgrund der Messungen zur Beweissicherung der Gelandeoberflache im
Zuge der Natursolegewinnung in Bad Reichenhall ausgewiesen. Diese Senkungen werden re-
gelméaig tberwacht und betragen im Bereich des Bebauungsplanes Hofwirt bzw. éstlich davon
deutlich weniger als 1 mm pro Jahr bzw. sind an der Grenze des Senkungsgebietes nicht mehr
messbar. Sie verlaufen in der rdumlichen Ausdehnung ganz gleichmaRig und sind fiir Gebzude
und Infrastruktur véllig unschadlich.

3 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Ziele und Grundsétze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Die Stadt Bad Reichenhall istim LEP 2020 mit der Stadt Freilassing als Oberzentrum eingestuft,
umgeben vom Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing bzw. Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Das Landesentwicklungsprogramm nennt u. a. folgende Ziele und Grund
sétze:

- Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft und ungegliederter, bandartiger Siedlungs-
entwicklung durch Anbindung neuer Siedlungseinheiten an bestehenden Siedlungsstruktu-
ren;

- Vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotentialen;

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

Reaionalplan
Die Stadt Bad Reichenhall ist raumordnerisch der Region Siidostoberbayern zugeordnet. Laut

Regionalplan Siidostoberbayern (2020) sollen fiir diesen Planungsbereich folgende Ziele ver-
folgt werden:

— Die Region Stdostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig zu
entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die Bevélkerung er-
halten bleibt. Die landschaftliche Schénheit und Vielfalt soll erhalten und die natiirlichen Le-
bensgrundlagen gesichert, ggf. wiederhergestellt werden. Das reiche Kulturerbe soll be-
wahrt und das Heimatbewusstsein erhalten werden.

— Die Raumstruktur der Region Siidostoberbayern soll durch eine ausgewogene polyzentri-
sche Struktur und den Wechsel zwischen dicht besiedeltem und landlichem Raum sowie
durch die, fiir die oberbayerische Kulturlandschaft typischen, Landschafts- und Freirdume
gepragt sein. Die Entwicklung der Siedlungsfléachen soll sich auf bestehende Siedlungsbe-
reiche konzentrieren und Freirdume erhalten.
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— Der Verdichtungsraum Bad Reichenhall — Freilassing soll als regional bedeutsamer Wirt-
schafts- und Versorgungsraum zur Starkung der Region weiter ausgebaut werden.

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

=> Der Bebauungsplan entspricht den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung.

3.2 Flachennutzungsplan

Abildung 5: Asschnitt Flécherfnbizungspla Stadt Bad Reichenhall, 1989

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall stellt den Geltungsbereich
als allgemeines Wohngebiet (WA) dar.

3.3 Sonstige Regelwerke

Der Anderungsbereich befindet sich im Geltungsbereich der Satzung nach § 22 BauGB iiber
die Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen v.
15.01.1991. Hier unterliegt die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teilei-
gentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes, Wohnungserbbaurechten oder Teilerbbau-
rechten nach § 30 Wohnungseigentumsgesetz und Dauerwohnrechten oder Dauernutzungs-
rechten nach § 31 des Wohnungseigentumsgesetzes dem Genehmigungsvorbehalt des § 22
BauGB. Auswirkungen auf die Bauleitplanung liegen nicht vor, da kein Wohneigentum geschaf-
fen werden soll. Das geplante, untergeordnete Dauerwohnen soll nur zweckgebunden fir Per-
sonal vorgehalten werden.
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Das Sanierungsgebiet Stadtmitte (Satzung v. 23.09.2004) grenzt direkt an den Geltungsbe-
reich an und umfasst noch die éffentlichen Verkehrsflache der MozartstraBRe. Auswirkungen auf
die Planung resultieren daraus nicht.

In der ortlichen Bauvorschrift der Stadt Bad Reichenhall v. 15.09.1992 befindet sich der Gel-
tungsbereich am Rande der Zone Il. Hinsichtlich Dachform wird von den Vorgaben der Nm. 7.1
und 7.2 abgewichen. Der Bebauungsplan fordert gemaf 7.3 der Satzung zur besseren hdhen-
maBigen Einbindung in den Baubestand die Umsetzung von Flachdichern auf dem geplanten
Neubau.

Einige der ortlichen Satzungen werden derzeit durch die Stadt Bad Reichenhall iiberarbeitet.

Die Abstandsflachenregelung ist in der stadtischen Abstandsflichensatzung v. 21.01.2021
geregelt, die Abstandsfl&chen in einer Tiefe von 0,8 H, bei Anwendung des 16m-Privilegs von
0,4 H ausgeht.

3.4 Angrenzende Bebauungspline

Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich des Bebauungsplans ,St. Zeno Siid” (s. Kap.
1.2.4). Angrenzend wurden eine Reihe von Anderungen des Urbebauungsplanes durchgefiihrt.
Die Anderungsbereiche sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes nachrichtlich darge-
stellt.

341 1. I'-'\nderung des Bebauungsplans ,,St. Zeno Siid“
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Abbildung 16: 1. Anderung des Bebauungsplanes (18.1.1978)

In der 1. Bebauungsplaninderung im Norden des Geltungsbereiches wurde die Errichtung
des bis zu sechsgeschossigen Appartementhotels mit Tiefgarage erméglicht.

3.4.2 4. Anderung des Bebauungsplans ,,St. Zeno Siid“
Im Westen liegt die 4. Anderung des Bebauungsplanes, bekanntgemacht am 16.04.1991. Mit

dieser Anderung wurde eine deutliche Nachverdichtung und Erhéhung des MaRes der baulichen
Nutzung sowie der tiberbaubare Grundstiicksflaichen umgesetzt.
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Abbildung 17: 4. Verfahren zur Uberplanung (8. Anderung) léuft
derzeit)

3.43 6. Anderung des Bebauungsplans ,,St. Zeno Siid“

Im Nordosten grenzt _die 6. Anderung des Bebauungsplanes, bekanntgemacht am
18.03.1997) mit einem Anderungsbereich an.
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Abbildung 18: 6. Anderung des Bebauungsplanes (18.03.1997)

Auch hier wurden Baugrenzen angepasst und das MaR der baulichen Nutzung erhht. Mit dieser
Anderung wurde zudem erstmals eine Wohnnutzung als allgemein zuléssig erkléart (Ausnahme
im Urbebauungsplan)

3.44 7.Anderung des Bebauungsplans ,,St. Zeno Siid*
In direkter Verldngerung des geplanten Hotelneubaus im Nordwesten wurde im Rahmen der 7.

Bebauungsplandnderung die Neuerrichtung der Klinik fir Berufskrankheiten bauplanungs-
rechtlich abgesichert.
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Abbildung 19: 7. Anderung des Bebauungsplanes (15.03.201 6)
Vor allem der massive Erweiterungsbau mit einer GFZ von 1,68 bei einer Wandhohe von 16,8 m
definiert im Zusammenhang mit dem noch héheren NutzungsmaRes des Bestandsgebaudes
der Klinik die MaRstablichkeit im Quartier. Der geplante Hotelneubau bleibt sowohl hinsichtlich
GFZ als auch Wandhdhe deutlich hinter dem Klinikgebzude (Bestand und Erweiterung) zuriick.
Mit dieser Anderung wurde der Nutzungskatalog des Sondergebietes Kur um gesundheitliche
Nutzungen (Klinik, Arztpraxen einschlieBlich zugehériger Rdume fiir Seminare und Lehrveran-
staltungen) geandert. Die Wohnnutzung wurde nicht — auch nur ausnahmsweise - fiir zulassig
erklart.

3.5 8. Anderung des Bebauungsplans ,,St. Zeno Siid* (in Aufsteliung)

Derzeit lauft das Verfahren der 8. Anderung des Bebauungsplanes, welche den Geltungsbe-
reich der 4. Anderung erneut Uberplant. Firr die Bebauungsplanénderung ist die Beteiligung
nach den §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB abgeschlossen. Es ist eine erneute Auslegung nach § 4a
BauGB erforderlich. Der derzeitige Planungsstand sieht die Festsetzung eines urbanen Gebie-
tes mit einer GRZ von bis zu 0,6, einer GFZ von bis zu 1,8 und einer Wandhéhe von bis zu
22,5 m vor. Aufgrund des nicht abgeschlossenen Verfahrens wird auf die Planinhalte, die sich
noch andern kénnen, nicht vertieft eingegangen.

4 ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN UND
BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Die Uberlegungen zur emeuten Ansiedlung eines Hotelbetriebes innerhalb des Geltungsberei-
ches reichen bereits einige Zeit zuriick. Mit Aufgabe der damaligen Pachter der Gastwirtschaft
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und des Hotels Hofwirt, dem ehemaligen Kirchenwirt von St. Zeno, im Jahr 2012 wurden diese
Uberlegungen intensiviert.

Der Erhalt des Hofwirts selbst stand dabei immer im Mittelpunkt der Uberlegungen. Dies ist v.
a. auf den Wunsch der ehemaligen Eigentiimerin zurlickzufiihren, die die Liegenschaft der Stadt
Bad Reichenhall vererbt hat. Die Weiterflihrung des gastronomischen Betriebs war daher auch
Voraussetzung im Rahmen der Verkaufsausschreibung der Grundstiicke.

Der Zuschlag erging an die Kur-Bau Bad Reichenhall & Alpenland Immobilien GmbH einer re-
gionalen Immobilienentwicklungsgesellischaft.

Seit dem Verkauf an die Kur-Bau erfolgte eine intensive Suche nach einem geeigneten Hotel-
konzept samt Betreiber und Investor. Erst mit der vorliegenden Planung konnte ein angemes-
senes Projekt entwickelt werden. Investition und Betrieb erfolgen in Zusammenarbeit mit der
DIVAG Konzept und Planung GmbH und der IBB Hotel Deutschland Betriebs GmbH.

Die Projektentwicklung des Vorhabens erfolgt durch die Architektengemeinschaft Z/PLAN Ar-
chitekten, Bad Reichenhall und sporerplus, Stuttgart. Dem Entwurf liegen folgende Uberlegun-
gen zugrunde:

Es sind mehrere Baukdrper geplant, die aus betriebswirtschaftlichen Griinden sowie Griinden
des Betriebsablaufes durch Verbindungsbauten miteinander verbunden sind. Eine starke hori-
zontale Gliederung durch Balkone vor jedem Zimmer erdet die Geb&ude. Die vorhandenen
Obstwiesen kdnnen bis an die Zimmerterrassen herangefiihrt werden.

Eine durchgéngige Verglasung im Spa ~Geschoss antwortet auf die iiberwaltigende Aussicht in
und aus dem Tal. Die Verglasung soll iber noch zu definierende MaRnahmen dabei mit dem
artenschutzrechtlichen Belang des Vogelschlags in Einklang gebracht werden.

Aus Ricksichtnahme auf die radumlich exponierte Lage im Stadtbild des Hofwirts soll das erste
Hotel-Gebaude stark abgeriickt und nur mit einem schmalen erdgeschossigen Gang angebun-
den werden. Diese besondere Lage des Hofwirts ist auch ein wichtiger denkmalpflegerischer
Aspekt, der bei der Planung der anschlieBenden Baukérper zu beriicksichtigen ist. Im Zuge des
Verfahrens wurden bei diesem Baukorper in Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege die Geschossigkeit auf drei reduziert und steigt dann erst im weiteren Verlauf auf finf
Geschosse an, um dann in Richtung BG Klinik (FI.Nr. 8/1) im Nordwesten wieder auf vier Ge-
schosse abzufallen.

Die Anbindung des Hotels an den Hofwirt findet an der Nahtstelle zwischen Salettl und Wirts-
haus statt. Die Verbindung wurde im Zuge der Planiiberarbeitung bewusst in den optischen
Windsschatten des Hofwirtgebéudes gelegt. Dies konnte auch dadurch erreicht werden, dass
der 1982 an den Hofwirt angebaute, erdgeschossige Kiichentrakt durch einen neuen Anbau
ersetzt wird. Die Planung wurde insgesamt intensiv auf die Belange des Denkmalschutzes
abgestimmt.



Stadt Bad Reichenhall, Vorhabenbezogener BP ,Hofwirt“ mit GOP - Begriindung Seite 25

Abbildung 20: Visualisierung des Vorhabens mit Umgebungsbebauung, Gberarbeitete Planung, Z/PLAN Architekten

Betriebsbeschreibung (Z/PLAN Architekten, s. Anlage Begriindung):

Geplant ist der Neubau eines 4* Superior Hotels mit 119 Zimmern, einer groBen Wellnessetage
mit 6ffentlicher Sauna, einer Bar und der Rezeption mit Loungebereich.

Der Hofwirt soll als Gaststétte erhalten bleiben und der Versorgung der Hotelgéste (z. B. Friih-
stiick / Mittag-/ Abendessen) dienen aber auch externen Gisten zur Verfiigung stehen. Zur
Gastronomie gehort der denkmalgeschiitzte Gastgarten, der ebenfalls auch externen Besu-
chern zur Verfligung stehen soll. Im oberen Bereich des Hofwirtes werden 16 Wohnungen fiir
das Personal ersteilt.

Der Saunabereich ist dffentlich zugénglich. Das Salettl soll renoviert werden und als Konferenz-
und Versammlungsstatte fiir das Hotel dienen. Dort sollen Veranstaltungen stattfinden, die
durch das Hotel organisiert werden und dessen Teilnehmer im Hotel wohnen.

Weitere Angaben sind der Betriebsbeschreibung in der Anlage zu entnehmen.

IIl. PLANINHALT UND ABWAGUNG

1 ZIELE DER PLANUNG UND WESENTLICHER PLANINHALT

Wesentliches Planungsziel ist die Schaffung eines zentral6rtlichen Hotelstandortes in integrier-
ter, gut erschlossener Lage. Dabei soll der Kurgebietscharakter des Umfeldes erhalten bleiben.
Einzelne Wohnnutzungen stéren dabei nicht den Gebietscharakter des Kurgebietes. Die
BauNVO-Novelle 2018 verweist unter § 11 Abs. 2 BauNVO dabei ausdriicklich auf die mégliche
Mischung von Fremdenbeherbergung und Dauerwohnen. Gleichzeitig soll eine Reaktivierung
des wichtigen gastronomischen Betriebs Hofwirt sowie des Baudenkmals mit Gastgarten er-
reicht werden. Damit soll nicht nur der Tourismusstandort Bad Reichenhall gestirkt werden.
Auch die lokale Wirtschaft kann von den zusétzlichen Ubernachtungsgésten profitieren.

Die Planung kommt dabei auch der lokalen Bevélkerung zu Gute, da Gaststatte mit Biergarten
und auch der Saunabereich des Hotels 6ffentlich zuganglich sein werden.
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Zur Umsetzung dieser Ziele wird folgender, wesentlicher Planinhalt festgesetzt:

o Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit einem Nutzungskatalog, der auf den
geplanten Betrieb abgestimmt ist;

» Keine Beeintrachtigung des denkmalgeschiitzten Bestandes in- und auRerhalb des Gel-
tungsbereiches;

e Erhalt des vorhandenen Baum- und Strauchbestandes soweit moglich;

e Integration artenschutzrechtlicher Manahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestén-
den i. S. des §44 BNatSchG; die Vermeidung von Verbotstatbestédnden muss in einem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bereits auf Bebauungsplanebene erfoigen;

¢ Integration von immissionsschutzrechtlichen Malnahmen zur Vermeidung von negati-
ven Auswirkungen auf die benachbarten Nutzungen;

e Beibehaltung der festgesetzten FuRBwegeverbindung zur inneren ErschlieBung des
Quartiers;

2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt fiir das Quartier St. Zeno ein ,Alilgemeines Wohn-
gebiet” dar (s. Kap. [.3.2).

Damit weicht sowohl der rechtskraftige Bebauungsplan (Sondergebiet Kur) als auch gegen-
standliche Bebauungsplanénderung (Sonstiges Sondergebiet Hotel und Gastronomie) von der
Darstellung im Flachennutzungsplan ab.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geén-
dert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht beeintréchtigt wird. Der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die damit verbunde-
nen Planungsziele ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung abgesichert.

3 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als sonstiges Sondergebietes gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Hotel und Gastronomie“. Die Festsetzung von sonstigen Sondergebieten
ist dabei nur zuléssig, wenn andere Baugebietstypen nicht in Betracht kommen.

Ein Sondergebiet darf nur festgesetzt werden, wenn eine der andere Baugebietskategorien der
Baunutzungsverordnung zur Verwirklichung der Planungsziele nicht in Betracht kommen. Die
wesentlichen Nutzungen, wie Hotel oder Gaststétte wéren dabei auch in anderen Baugebiets-
typen, z. B. allgemeines Wohngebiet oder Mischgebiet zuléssig. Die allgemeine Zweckbestim-
mung, die jeweils im Absatz 1 der einzelnen Baugebietskategorien definiert ist, trifft jedoch bei
keinem der anderen Baugebietstypen auf die Inhalte des Vorhabens zu. Die Festsetzung eines
Sondergebietes ist daher erforderlich.
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Zuléssig sind neben den bereits in der Zweckbestimmung genannten Nutzungen Hotel und
Gastronomie noch weitere Nutzungen. Diese haben das Ziel das stadtische Beherbergungsge-
werbe zu erganzen und das vorhandene Hotelangebot zu modernisieren.

Bar und AuBengastronomie sollen das gastronomische Angebot am Standort erganzen und ei-
nen zeitgemaBen Hotelbetrieb erméglichen. Der fir die Offentlichkeit zugangliche Gastgarten
erganzt das gastronomische Angebot der Stadt um einen wichtigen, derzeit unterreprasentier-
ten Baustein.

Die Anlagen fiir gesundheitiiche und sportliche Zwecke (z. B. Sauna, Solarium, Fitnessraum,
Wellness, Réume fiir Anwendungen und Massagen usw.) sollen einen von drei Schwerpunkten
des Hotelbetriebes abdecken, das bisher in der Hotellerie im Stadtgebiet noch nicht abgedeckt
ist. Neben dem klassischen Tourismusurlauber sollen durch das Vorhaben auch der Wellness-
reisende” sowie Geschéftsreisende angesprochen werden. Zur Stirkung dieses Schwerpunktes
werden uberdies Raume fiir Konferenz-, Tagungs- und Seminarbetrieb zugelassen.

Der Hotelbetrieb wird noch ergénzt um die Zuldssigkeit von Personal- bzw. Betriebsleiterwoh-
nungen. Gerade die Personalsuche ist ein entscheidender Faktor fiir den wirtschaftlich erfolg-
reichen Betrieb eines Hotels. Durch das Angebot an speziellem Wohnraum, der potentiellen
Mitarbeitern zur Verfligung gestellt werden kann, kann der Bewerberkreis auch um iberregio-
nales Personal, ohne Wohnsitz im erreichbaren Umfeld, erweitert werden. Es handelt sich dabei
nicht um Dauerwohnen, das dem Betrieb nicht zugeordnet ist. Daher ergibt sich auch eine Ver-
traglichkeit mit der Hotelnutzung, die bei regulidrem, uneingeschrankten Dauerwohnen moglich-
erweise nicht gegeben wére. Durch einen Anteil von Mitarbeitern, die innerhalb des Hotelkom-
plexes wohnen, kdnnen zudem Fahrtbewegungen reduziert werden.

AuBerhalb des Vorhabengebietes wird als Art der Nutzung eine offentliche Griinfliche mit
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Die Freihaltung der Parkfliche FI.Nr. 21/1 von ei-
ner Bebauung ist fiir den Erhalt des Denkmalcharakters der Baudenkmaler innerhalb des Vor-
habengebiets erforderlich. Zudem kénnen im zu erhaltenden Baumbestand notwendige Arten-
schutzmaflnahmen umgesetzt werden.

3.2 Mabh der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird definiert tiber die Grundfldchenzahl (GRZ), die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) und die maximale Wandhéhe (WH) mit Anzahl von Vollgeschossen. Die Fest-
setzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen ist erfor-
derlich, da ohne diese Festsetzungen offentliche Belange, insbesondere das Ortsbild sowie
denkmalschutzrechtliche Belange beeintrachtigt werden kénnten.

Die Orientierungswerte fir Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung fiir ein Sondergebiet
gemaf § 17 BauNVO werden deutlich unterschritten. Damit soll insbesondere eine Klimasensi-
bilitat der Planung unterstlitzt werden. Bei einer gesamten iberbaubaren Fliche von 60 % im
Sondergebiet verbleibt ein Anteil von 40 % der Flache, der keiner Bebauung zugefiihrt werden
kann. Mit diesen Flachen kann stadtischen Hitzeinseln begegnet werden. Auch kénnen diese
Flachen dem Riickhalt und der Beseitigung von Niederschlagswasser dienen. Nicht zuletzt er-
fordert eine Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Belange einen hohen Anteil an Freifla-
chen,
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Maximalbebauung gemaR GRZ/GFZ

Fliche Sondergebiet = Bauland 11.784 m?
(= Flache Vorhabengebiet)
Uberbaubare Fliche fiir Hauptgebiude 11.784 m*x 0,4 =4.714 m?
(einschlieRlich Terrassen und lberh&ngende
Balkone)

Gesamte iiberbaubare Fliche 11.784 m? x 0,6 = 7.070 m?
(einschlieBlich Uberschreitung der GRZ fiir
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVQ)

Geschossflache 11.784 m? x 1,2 = 14.141 m?

Die Wandhéhen und Vollgeschosse fiir den Hotelneubau werden gestaffelt festgesetzt und ent-
sprechen dem Vorhaben zzgl. kieinerer Spielraume. An das viergeschossige Hofwirtbestands-
gebéude wird ein erdgeschossiger Verbindungsbau angeschiossen. An diesen schlieRt das
erste Hotelelement mit drei Vollgeschossen und einer maximalen Wandhéhe von 9,5 m an.

Mit dem anschlieRenden Bauteil wird der fiinfgeschossige Hochpunkt des Hotelprojektes ge-
setzt. An diesen Baukorper gliedert sich zwei viergeschossige Bauteile an. Die Wandhdhe des
zweiten Baukorpers darf dabei fiir ein Fluchttreppenhaus sowie eine Aufzugsiiberfahrt noch-
mals tiberschritten werden,

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhdéhe, die gleichzeitig den unteren Bezugspunkt fur die seitliche
Wandhéhe darstellt, soll mit der Bestandshohe des Hofwirtes von 464,9 m ii. NN festgesetzt
werden. Hotel und Hofwirt werden damit auf gleichem Niveau errichtet um ebene Anschliisse
zu ermdglichen. Das Salettl sitzt mit seiner ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe im Bestand 80 cm
Uber dem Hofwirt. Diese Hohe soll auch im Zuge der Neuplanung beibehalten werden.

Das Bestandsgelédnde steigt vom Eingang des Hofwirtes nach Westen um bis zu 0,9 m an. Der
geringflgige Anstieg soll nach Errichtung von Tiefgarage und Hotel im Gelénde ausgeglichen
(modelliert) werden. Die Salzburger Strafe liegt ca. 1,2 m héher als die Eingangshohe des Hof-
wirts.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflachen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Giber Baugrenzen und Baulinien definiert. Dabei
umfassen die Baulinien den denkmalgeschiitzten Baubestand um wesentliche Verénderungen
an den Baudenkmélern zu verhindern. Fiir das Salettl ist riickwartig nur eine Baugrenze festge-
setzt, um den geplanten Anbau zu erméglichen. Gleiches gilt fiir den rlickwértigen Bereich des
Hofwirtes, in dem der erdgeschossige Kiichenanbau, durch einen neuen Anbau (schmaler aber
langer) ersetzt werden soll.

Fr den Hotelneubau sowie den Verbindungsbau zum Baubestand sind die Baugrenzen an der
Planung orientiert, und bieten nur geringe Spielrdume.

Um auch kiinftig flexibel auf den Hotelbetrieb reagieren kdnnen, wird die Zuléssigkeit von Ne-
benanlagen gemanl § 14 BauNVO nicht eingeschrankt. Diese sind daher gemaR § 23 Abs. 5
BauNVO auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléssig.

Die zuléssigen ober- und unterschieden Stellplatze wurden verortet, um eine stadtebauliche
Ordnung zu erreichen. Stellplatze sind nur in den dafiir vorgesehenen Fidchen zuléssig. Tiefga-
ragen konnen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Wo die geplante Tiefgarage (iber die
Baugrenzen hinausgeht, wurden gesonderte Baugrenzen fiir die Tiefgarage festgesetzt. Damit
werden die oberirdischen und stadtebaulich wirksamen Gebaudeteile fixiert, die Tiefgarage aber
in der vorgesehenen Form ermdglicht.
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Die Bauweise wird, an die Planung angepasst festgesetzt. Das Vorhaben erfordert eine abwei-
chende Bauweise. Dabei sind seitliche Grenzabstande, analog zur offenen Bauweise einzuhal-
ten, um die umliegende Bebauung vor etwaigen Beeintrachtigungen gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu schiitzen. Gleichzeitig sind zur Umsetzung des Vorhabens aber Gebiude-
l&ngen von mehr als 50 m erforderlich.

Geplant ist es, das bestehende Hofwirtgebdude liber einen Verbindungsgang mit dem Hotel-
neubau zu verbinden. Insgesamt kann so erdgeschossig eine Gebaudelénge von 165 m entste-
hen. Der Hotelneubau darf dabei eine Lange von 120 m nicht {iberschreiten zzgl. Verbindungs-
bau und bestehendem Hofwirtbaukérper. Auch das Hotelgebaude wird nicht als durchgéngiger
Riegelbau umgesetzt (s. Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Aufgrund der kleinteiligen Verbin-
dungselemente zwischen den einzelnen Punktgebzuden resultiert jedoch die erforderliche Ge-
samtgebaudelange.

Fur den Hotelneubau sollen zu den Grenzen des Geltungsbereiches die Abstandsflichen ge-
map der stadtischen Abstandsfldchensatzung v. 21.01.2021 gelten. Die Regeltiefe betragt hierin
0,8 H, mind. 3 m. Vor bis zu zwei AuRenwénden von nicht mehr als 16 m Lange geniigen in
diesen Féllen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m.

Die stadtische Satzung weicht von der novellierten Abstandsfléachenregelung der BayBO mit
einer Regeltiefe von 0,4 H ab. Innerhalb des Kurgebietes wurde die Abweichung durch die stad-
tische Satzung durch das hier vorherrschende Ortsbild, das gepragt ist von herrschaftiichen,
freistehenden Geb&uden aus der Griinderzeit mit groRen Frei- und Gartenflichen begriindet.
Die Straflenrédume sind gesdumt von Alleen, die Freirdume von gartnerisch angelegten Griin-
flachen. Der Kurgebietscharakter soll auch mit dem Hotelneubau erhalten bleiben, sodass die
gegeniiber den Vorgaben der bayerischen Bauordnung strengeren Regelungen der stadtischen
Abstandsflachensatzung gelten sollen.

Mit Einhaltung der stadtischen Abstandsflachen ist sichergesteilt, dass die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fir die Nachbarschaft gewéhrleistet sind.

Fur die Baukdrper innerhalb des Geltungsbereiches zueinander werden abweichend davon ver-
kurzte Abstandsflaichen festgesetzt. Diese ergeben sich aus Wandhéhe und Baugrenze. Die
Abstandsflachen zwischen den Gebaudeteilen sind ebenfalls im Plan ,Abstandsflachen” im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan festgesetzt. Die Verkiirzung ist erforderlich, um die stadtebauli-
che Figur der Punkthduser, die durch Verbindungselemente verbunden sind zu erreichen.
Gleichzeitig soll die Baumasse im Zentralbereich des Grundstiicks verwirklicht werden, um die
Randflachen einer Griinordnung zufithren zu kénnen.

Dadurch ergeben sich {iberlappende Abstandsflachen in folgenden Bereichen:
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Zwischen Hofwirt und Salett!:
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Abbildung 21:l Uberlappende Abstandsfidchen zwischen Hofwirt und Salett!

Die Abstandsfldchenverkiirzung ist bereits durch die denkmalgeschiitzte Bestandsbebauung
gegeben und ist nicht veranderbar. Betroffen sind insbesondere Gastraume der Gastwirtschaft
und des Salettls. Das Salettl ist durch die groBziigige Wintergartenverglasung ausreichend be-
lichtet. Auch der Hofwirt weist umlaufend Fensteréffnungen auf, die eine ausreichende Belich-
tung / Besonnung sicherstellen. Die Beliftung ist ebenfalls durch die Solitirstellung der Bau-
denkmaler gewéhrleistet. Fiir die Personalwohnungen im 2. OG des Hofwirts liegt keine Beein-
trachtigung vor, da das erdgeschossige Salettigebdude die Besonnung, Belichtung und Beliif-
tung in den (hoher liegenden) Obergeschossen des Hofwirts aufgrund der geringeren Héhe
nicht beeinflussen kann.

Zwischen den einzelnen Hotelblécken:

Abbildung 22: Uberiappende Abstandsfidchen zwischen Hotelblécken
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Jeweils an den drei Verbindungsbauten zwischen den vier Hotelblécken ergeben sich Abstands-
fidcheniiberlappungen durch das Vorhaben. Davon betroffen sind insbesondere die Verbin-
dungsbauten, in denen die Treppenhduser ohne Aufenthaltsrdume situiert sind. Die jeweils an-
grenzenden Stirnseiten der Hotelblécke weisen keine Fensterdffnungen zu den Verbindungs-
bauten auf. Die Gastezimmer werden jeweils (iber die Langsseiten besonnt und belichtet. Auf-
grund der umliegenden Griinflichen ist auch eine ausreichende Beliiftung gewahrleistet.

Beeintrachtigungen der Belichtung, Besonnung und Beliftung ergeben sich so insgesamt nicht
— auch wenn hier keine Wohnnutzung vorhanden ist.

Die Uberlappenden Abstandsflachen wurden hinsichtlich Auswirkungen auf den Brandschutz
durch das Brandschutzgutachterbiiro Schwab, Traunstein gepriift: die Belange des Brandschut-
zes werden ausreichend berticksichtigt.

3.4 Verkehrsflachen

Die zeichnerische Festsetzung von Ein- und Ausfahrtsbereichen von den 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstralen erfolgt aus stédtebaulichen Griinden: damit soll sichergestellt werden, dass die
vorhandene Grundstlickszufahrt genutzt wird. Im weiteren Verlauf in Richtung Siiden liegt ein
deutlicher H6hensprung zwischen Salzburger StralBe und Baugebiet vor, der im Bereich des
Ein- und Ausfahrtsbereiches bereits angeglichen ist. Die festgesetzte Grundstiickszufahrt hat
damit geringere Geléndeveradnderungen zur Folge und trégt damit auch zur Beriicksichtigung
denkmalrechtlicher Belange bei. Gleichzeitig kann ausgeschlossen werden, dass eine Zufahrt
z. B. Uber Biergarten oder Parkanlage erfolgt. Damit ist die eigentumsrechtliche Beschrankung
gerechtfertigt.

Die Lage der Feuerwehrzufahrt ist dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen. Hier
ist auch durch Schleppkurven der Nachweis erbracht, dass die Zufahrt (iber den Parkplatz im
Nordosten verkehrstechnisch funktioniert. Die Feuerwehrzufahrt entspricht den gesetzlichen
Regelungen.

Gleiches gilt fir die Anlieferung. Die Anlieferung erfolgt in der Regel mit Kleinbussen / Sprintern
aber auch mit Lkw bis 12 Tonnen (W&schelieferung). Ausreichende Liefer- und Wendefliachen
stehen auf dem Parkplatz zur Verfligung (s. Abbildung 23).
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Abbildung 23: Darstellung der Anlleferung, Z/PLAN Archltekten

Fur die zuldssigen Nutzungen im Vorhabengebiet wird der Steliplatzbedarf gemaR der stadti-
schen Stellplatzsatzung definiert. Die erforderlichen Stellplétze kdnnen ober- und unterirdisch
auf dem Vorhabengrundstiick nachgewiesen werden.

Der Parkplatz ist insgesamt so dimensioniert, dass auch Reisebusse diesen befahren kénnen
(s. Abbildung 24). Gemé&R Betriebsbeschreibung kann der Bus zum Zu- und Ausstieg vor dem
Hoteleingang parken.
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Abbildung 24: Schleppkurve Re:sebus Z/PLAN Archltekten
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Die vorhandene Parkbucht an der Salzburger Stralle wird aufgelassen, der Gehweg verlauft
kinftig gerade auf stadtischem Grund ohne Verschwenkung (s. Abbildung 25). Damit kann die
Verkehrssicherheit der Ausfahrt von den Stellplatzen auf die Salzburger Stralle verbessert wer-
den.
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Im Zuge der Plankonzeption wurden alternative ErschlieBungen des Vorhabengebietes gepriift.
Sowohl fiir die ErschlieBung (iber die Mozartstrale als auch iiber ,Am Miinster* wéren privat-
rechtliche Regelungen erforderlich, die nicht erzielt werden konnten. Unabhéngig von einer Zu-
stimmung der betroffenen Nachbarn hatte sich diese alternative ErschlieBungsform nicht mit
dem Hotelkonzept vereinen lassen. Wesentlicher Planungsgedanke ist es, den Verkehr im vor-
deren Bereich abzuwickeln. Der riickwartige Hotelbereich soll als ruhige ,Oase" entwickelt wer-
den, der von Verkehr freizuhalten ist. Die weitere Priifung der alternativen ErschlieBungsformen
wurde daher nicht weiter vertieft.

Die fuBlaufige Durchwegung des Quartiers, die im Geltungsbereich im Bestand am nérdlichen
Rand des Grundstiicks FI.Nr. 21 situiert ist, sowie die nérdlich liegende Grinflache werden bei-
behalten. Im Durchfiihrungsvertrag soll eine Regelung aufgenommen werden, diese Flache fiir
die fuBlaufige Durchwegung als Eigentiimerweg grundbuchlich zu sichern. Die durchgéngige
Verbindung zwischen Karlspark / Karlsgymnasium und Bahnhof bleibt damit erhalten. Das Weg-
esystem des rechtskréftigen Bebauungsplanes wird innerhalb des Geltungsbereiches dariiber
hinaus im Nordwesten der FL.Nr. 5/5 komplettiert.

Sudlich des FuBweges wird ein Carport als Lérmschutz errichtet. Die begriinte Carportriickwand
stellt dabei auch eine Grenze zwischen FuRweg und Parkplatz dar und erhoht zusatzlich die
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Sicherheit der FuRgénger. Das Verkehrsgutachten weist nach, dass erforderliche Sichtdreiecke
durch den Carport nicht beriihrt werden.

3.5 Griinordnung / Artenschutz

Die pragenden Gehdlze im Geltungsbereich, die eine Verwirklichung der Bebauung nicht ver-
hindern, werden als zu erhalten festgesetzt. Dies betrifft alle Gehélze an den Grundstiicksran-
dern, im Bereich des Parkplatzes sowie der Parkanlage, sofern méglich. Nicht erhalten werden
kénnen im Rahmen der Planumsetzung die Geholze an der Stirnseite des Grundstiicks (im
Ubergang zur Klinik) sowie im Nahbereich von Hofwirt und Salettl.

Ebenfalls nicht erhalten werden kénnen die Obstbaume im Zentralbereich. Diese Gehdlze wur-
den u. a. artenschutzfachlich Gberprift (s. Kapitel 1.2.7). Der Gehdlzverlust ist v. a. lber
Neupflanzungen im Westen und Siiden auszugleichen. In Richtung Siiden (zum Ensemble Kur-
viertel) fungieren die Gehdlze dabei nicht nur als natur- und artenschutzfachliche Strukturanrei-
cherung sondern auch als ein angemessener Rahmen, der den historischen Baubestand vom
zeitgemaflen Hotelneubau optisch trennt.

Die Mafnahmenempfehlungen aus der artenschutzfachlichen Untersuchung wurden in die
Festsetzungen libernommen. Mit den festgesetzten MaRnahmen kénnen so artenschutzrechitli-
che Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Fir alle Neupflanzungen sind aus naturschutzfachlichen Griinden die Verwendung heimischer,
standortgerechter Gehdlze festgesetzt. Damit dienen diese nicht nur der Eingriinung des Gel-
tungsbereichs, sondern kommen auch der heimischen Tierwelt zu Gute (Futter, Lebensstétte).

Zur Verringerung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen sowie zur Vermeidung inner-
stadtischer Aufheizungseffekte sind nicht genutzte Dachflachen extensiv zu begriinen. Diese
tragen dann zudem zu einer Strukturanreicherung im Gebiet bei, die den Verlust der blitenrei-
chen innerértlichen Griinflaiche minimieren. Die Dachbegriinungen leisten dabei auch einen Bei-
trag zur Klimasensibilitat der Planung.

Dazu tragt auch die artenschutzrechtliche Festsetzung bei, die die Anlage und Pflege gértne-
risch genutzter Grinflichen vorgibt. Auch hier sind z. B. reine Rasenflichen ausgeschlossen
und die Anlage extensiver Wiesenflachen angezeigt, um den Blitenreichtum im Gebiet zumin-
dest in Teilen zu erhalten.

Um die gliedernde Funktion der Verbindungsbauten zu unterstreichen, sind diese durch eine
Fassadenbegriinung zu betonen. Auch diese Begriinung tragt Giber Verdunstungseffekte zu ei-
ner klimaangepassten Bauweise bei.

Um auch flr die angrenzende Bebauung eine hochwertige Gestaltung zu gewahrieisten ist die
eingehauste Tiefgaragenabfahrt wahlweise an Fassade und Dach zu begriinen oder génzlich
zu Uberdecken und einzusden. Auch die Riickwand der Carportbebauung ist zu begriinen, um
die Gestaltung in Richtung der FuBwegeverbindung zu verbessern.

3.6 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse zu beachten. Es ist zu priifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Lar-
mimmissionen, Lichtemissionen und Geruchsemissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG vorliegen
und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfiillt wird.
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3.6.1 Lirmemissionen und -immissionen

Bewertung der Verkehrslirmimmissionen

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

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden an der
Sidostfassadenseite des bestehenden Hofwirt-Gebaudes liberschritten.

Es sind passive SchallschutzmaRnahmen zur Erfiillung der Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse erforderlich

Anforderungen an den aktiven Schallschutz - Verkehrslirm

Als aktive Schallschutzmafnahme gilt die Errichtung von Schallschutzwénden. Die Hauptlarm-
quelle ist innerhalb des Plangebietes die Salzburger StraRe. Aus stadtebaulichen Griinden wird
eine aktive LarmschutzmalRnahme auf Grund von Verkehrslarmimmissionen innerhalb des
Plangebietes nicht angestrebt. Entsprechend wirksame Larmschutzwénde sind unter anderem
nicht mit den Belangen des Denkmalschutzes vereinbar, da der Straenraum damit deutlich
beeintrachtigt wiirde. Um insbesondere Beeintrachtigungen der Baudenkmaler innerhalb und
aulerhalb des Geltungsbereiches zu vermeiden, muss auf die Umsetzung aktiver Schallschutz-
mafRnahmen verzichtet werden.

Bewertung der Gewerbeldrmimmissionen innerhalb des Plangebietes durch die umlie-
genden bestehenden Gewerbeeinheiten

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Summe der Larmemissionen aller umlie-
genden Gewerbeeinheiten im Plangebiet die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" bzw. die zur Uberpriifung der
spateren Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes herangezogenen Immissionsrichtwerte der
TA Larm eingehalten werden.

Somit entstehen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Nachteile fir bestehende um-
liegende gewerbliche Betriebe.

Bewertung der Gewerbeldrmimmissionen auferhalb des Plangebietes durch die zukiinf-
tige Hotelnutzung innerhalb des Plangebietes

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Summe der Lrmemissionen des geplan-
ten 4 Sterne Hotels auRerhalb des Plangebietes die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" bzw. die zur Uberprii-
fung der spéteren Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes herangezogenen Immissionsricht-
werte der TA Larm eingehalten bzw. unterschritten werden.

Bewertung der Gewerbelarmimmissionen auBerhalb des Plangebietes durch die zukiinf-
tige Hotelnutzung innerhalb des Plangebietes - Spitzenpegel

Auf Grund des geplanten oberirdischen PKW-Parkplatzes wird das Spitzenpegelkriterium zur
Nachtzeit nicht eingehalten.

Mit Hilfe der Errichtung eines Carports werden die Spitzenpegel-Immissionsrichtwerte auch zur
Nachtzeit eingehaiten. Fir die La&rmschutzeinrichtung ,Parkplatz* werden im Schallschutzgut-
achten Vorgaben definiert.

Tiefgarage bzw. Tiefgaragenein- bzw. ausfahrten

Es sind geréuscharme Garagentore entsprechend dem Stand der Technik zur Lormminderung
einzubauen und zu betreiben.

Der Garagentorantrieb ist so zu gestalten, dass keine impulshaltigen Gerausche entstehen kén-
nen. Dabei ist vor aliem das Erreichen der jeweiligen Endpositionen zu beachten.

Eventuell erforderliche Regenrinnen im Bereich der Tiefgaragenrampe oder der Fahrstrecken
der Stellplatze sind so zu gestalten, dass beim Uberfahren keine zusitzlichen Gerausche ent-
stehen und eine gerduscharme Ausfithrung sichergestellt ist.

Die Wande der Tiefgaragenzufahrt sind schallabsorbierend zu verkleiden
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Spriinge, Fugen und StoRstellen auf der Fahrbahndecke im Bereich der Ein- und Ausfahrt sind
zu vermeiden.

Fur die Beliiftung der Tiefgarage wurde in der schalltechnischen Untersuchung keine zusatzli-
che Larmquelle beriicksichtigt. Nach der Bescheinigung gemaR § 14 Abs. 3 der Verordnung
uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie {iber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaS-
tellV) vom 30 November 1993, letzte Anderung in Kraft seit 01.09.2018 vom Institut fiir Kalte-,
Klima-, Energie-Technik vom 26.08.2021 ist fiir die Tiefgarage eine natiirliche Liiftung ausrei-
chend. Somit ist durch die zukiinftige Belliftung der Tiefgarage mit keiner zuséatzlichen Larm-
quelle zu rechnen.

Zudem wurde in der schalltechnischen Untersuchung auf jedem Dach aller bestehenden sowie
geplanten Gebaude (insgesamt 6 Geb&ude) fiir eventuelle Liiftungsanlagen ein Schallleistungs-
pegel von 75 dB(A) zum Ansatz gebracht. Dies entspricht einem eher hohen Rechenansatz fiir
heute Ubliche Liftungsanlage fur Hotels und Gaststétten. Es ist davon auszugehen, dass neu
geplante Anlagen eher geringere Schallleitungspegel aufweisen.

Es wird empfohlen, dass in den Auflagen der Baugenehmigung ein maximaler Schallleistungs-
pegel von 75 dB(A) festgesetzt wird.

Bewertung der Gesamtgewerbelirmimmissionen auBerhalb des Plangebietes durch alle
gewerblichen Nutzungen (Plangebiet sowie umliegendes bestehendes Gewerbe)

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Summe der Larmemissionen des geplan-
ten Hotels sowie aller bereits bestehenden gewerblichen umliegenden Einheiten auBerhalb des
Plangebietes die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im
Stadtebau, Berechnungsverfahren" bzw. die zur Uberpriifung der spateren Vollzugsfahigkeit
des Bebauungsplanes herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA L&rm eingehalten bzw.
unterschritten werden.

Festsetzung von passiven SchallschutzmafRnahmen - Verkehrs- und Gewerbeliarm

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG die mafigebliche AuRenlarmpegel festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnriume, Schlafrdume, Unter-
richtsraume, Birordume) sind die sich aus den festgesetzten maRgeblichen AuBenlarmpegeln
ergebenden baulichen Schallschutzmanahmen zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der
Bauvorlage fiir die einzelnen Gebaude:

Es sind die in den Festsetzungen durch Planzeichen, Unterpunkt Immissionsschutz des Bebau-
ungsplanes eingetragenen mafgeblichen AuBenldrmpegel heranzuziehen.

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel liber 45 dB(A) ist eine Orientierung filr Fenster von
Schlafzimmern zu einer zum Liften geeigneten Fassade erforderlich.

Ist dies nicht méglich, so ist zum Belliften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade
ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgeddmmte Liiftung
notwendig.

Fur alle anderen schiitzenswerten Raume wird die Einhaltung der erforderlichen Rauminnenpe-
gel durch schallgeddmmte Liiftung mit einem entsprechenden Schallddmm-Maf sichergestellt.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt liber die Salzburger Strale.

Die Annahmen zum planbedingten Fahrverkehr werden dem Verkehrsgutachten entnommen.
An den bestehenden Geb&uden ist somit mit Larmimmissionen von tagsiiber 48 dB(A) und von
nachts 32 dB(A) zu rechnen.

Durch den planbedingten Fahrverkehr sind bei der bestehenden Wohnbebauung Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 von tagsiiber 55 dB(A) sowie nachts von 45 dB(A) einzu-
halten.

Die Orientierungswerte werden durch den planbedingten Fahrverkehr des Plangebietes einge-
halten.
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Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebzude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf éffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mogliche Beeintrichtigung an
den Verkehrswegen liegt im Rahmen der aligemein liblichen Schwankungsbreite des Fahrauf-
kommens auf éffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

3.6.2 Lichtemissionen

Unndtige bzw. vermeidbare Belastigungen der Nachbarschaft durch Lichtimmissionen vom Ho-
tel sollen verhindert werden. Lichtemissionen aus der Tiefgaragenabfahrt kénnen nicht zu Be-
eintrachtigungen der Nachbarschaft fiihren, da die Zufahrtsrampe so gelegt wurde, dass keine
Gebaude gegeniiber liegen. Dies gilt in gleicher Weise auch fiir die Ein- und Ausfahrt zu den
oberirdischen Stellplatzen. Das direkt angrenzende Nachbargrundstiick Salzburger StraRe 25
ist Uberdies durch eine Carportbebauung (L&rmschutz) auch vor Lichtemissionen geschiitzt.
Zur Beleuchtung wurden aus artenschutzrechtlichen Griinden Festsetzungen getroffen (Be-
leuchtung nach unten gerichtet, niedrige Wegebeleuchtung, Abschaltung sicherheitsrelevanter
Beleuchtung nach 23 Uhr), die auch Beeintrachtigungen der Nachbarschaft verhindern.
Beleuchtete Namensziige diirfen gemaR textlicher Festsetzung nur im Bereich der siidéstlichen
Stirnseite des Hotelneubaus sowie der Tiefgaragenabfahrt und nicht oberhalb des Erdgeschos-
ses angebracht werden. Beeintrdchtigungen der Nachbarschaft sind ausgeschlossen.

3.6.3 Geruchsemissionen

Der gastronomische Betrieb ist mit Geruchsemissionen verbunden. Im Plangebiet wird kein
neuer Gastronomiebetrieb angesiedelt. Der bestehende Hofwirt ist ein genehmigter gastrono-
mischer Betrieb mit entsprechender Kiiche. Die Kiichenabluftanlage des ehemaligen Betriebes
wird auch im Zuge der Planung verwendet. Die Klichenablauf wird im riickwartigen Bereich des
Hofwirtes Uber eine Abluftanlage lber Dach abgefiihrt.

Fur die Erneuerung der Kiichenanlage wird die VDI-Richtlinie 2052 ,Raumlufttechnische Anlage
fur Kiichen*" als Grundlage verwendet. Die notwendige Haube fiir die Kiichenabluft ist mit dem
Denkmalschutz abgestimmt.

Damit wird es in der Nachbarschaft nicht zu (erheblichen) Geruchsimmissionen kommen.

3.7 Sonstige Festsetzungen

Gestaltung der Gebaude

Die Geb&udegestaltung wird v. a. hinsichtlich Dachform geregelt. Der geplante Anbau an das
Salettl sowie der Verbindungsgang Hofwirt — Hotel ist dabei eng mit der unteren Denkmalschutz-
behdérde abgestimmt.

Fur den Hotelneubau wird bewusst ein Flachdach vorgeschrieben um die Gebaudehdhe zu re-
duzierten und eine Begriinung zu ermdglichen. Damit wird die Héhe der umliegenden Gebiude
im StraRenraum nicht liberschritten.

Die geplanten Festsetzungen zur Solarenergienutzung tragen dazu bei, dass die Aufbauten aus
dem Straflenraum nicht wirksam sind. Um eine Beeintrachtigung der Baudenkmaler zu verhin-
dern sind Solaranlagen grundséatzlich mit der Denkmalschutzbehorde abzustimmen.

Darlber hinaus ist die gestalterische Gliederung des Hotelneubaus geregelt, um die Planung
von einzelnen Blocken, verbunden durch Verbindungsbauten zu unterstreichen. V. a. die Ver-
bindungsbauten sind in Farbe und Materialitét klar abzugrenzen (und zu begriinen).
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Festsetzungen zu Werbeanlagen sind nicht erforderlich. Es gilt die stédtische Werbeanlagen-
satzung.

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

Entwésserungsanlagen sind im gesamten Sondergebiet zuléssig. Ein gesondertes Entwisse-
rungskonzept auf Ebene der Bauleitplanung ist nicht erforderlich. Die Baugrunduntersuchung
weist nach, dass eine Versickerung im gesamten Geltungsbereich méglich ist.

Gleichzeitig sorgt die festgesetzte Dachbegriinung zu einem Riickhalt und verzdgertem Abfluss
bei Starkregenereignissen. Die festgesetzten Begriinungen von Verbindungsbauten, Tiefgara-
genabfahrt und Carport tragen als ein weiterer Baustein zur Verdunstung bei. Zufahrten und
Wege sollen versickerungsféhig ausgefiihrt werden. Auch fiir die Feuerwehrzufahrten ist grund-
satzlich eine Ausfiihrung in versickerungsféhiger Bauweise moglich.

AuRerhalb des bebauten Bereiches sind zudem ausreichend Freiflichen vorhanden, in denen
MaBnahmen zum Regenriickhalt, falls erforderlich, umgesetzt werden kénnen. Insbesondere
fir Mulden- oder Rigolensysteme steht ausreichend Flache zur Verfligung. Auch im Bereich des
Parkplatzes sind randlich ausreichend Fidchen vorhanden, in denen Niederschlagswasser zu-
riickgehalten oder versickert werden kann. Auch Pflanzflichen kdnnen dem Riickhalt und der
Beseitigung von Niederschlagswasser dienen. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 zzgl. Uber-
schreitung von 50 % fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO verbleiben mindestens 40 % des
Vorhabengebietes unbebaut. In der Abbildung 26 sind mit gelber Umrandung die Flichen dar-
gestellt, in denen eine Beseitigung und ein Riickhalt des anfallenden Niederschlagswassers
erfolgen kann.

iy > A
Abbildung 26: Lageplan zum Vorhabengeblet Z/PLAN Architekten - gelb umrandet dargestellt dle Flachen dfe fir
Riickhalt und Beseitigung von Niederschlagswasser zur Verfiigung stehen

Besondere Festsetzungen sind daher nicht erforderlich, die konkrete Ausgestaltung der Ent-
wasserungsanlagen sowie ein Uberflutungsnachweis kann in der Bauvorlage erbracht werden.
Die Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes ist gegeben.
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3.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserrechtliche Festlegungen
Der Geltungsbereich liegt im
» Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall; Kennzahl
2220824300103
* Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fiir die
staatlich anerkannten Heilquellen ,Gruttensteinquelle (RE| 9)“ und ,Weitwiesenquelle
(REI 8)*; Kennzahl 2220824300077
Es erfolgte eine nachrichtliche Eintragung entsprechend Planzeichenverordnung.
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Denkmalschutz
Aus iibergeordneten Planungen nachrichtlich ibernommen wurden die Baudenkmaler (aufRer-
und innerhalb des Geltungsbereiches) sowie das Ensemble ,Kurviertel“.

ol e D2
. Y & Sa NS N . X O A P AT
s/Ensemble, abgerufen am 01.07.2019)

Abbildung 27: Ensemble "Kurviertel” uele: ayernAtIs!u

Das Ensemble Nr. E-1-72-114-2 ,Kurviertel* grenzt an den Geltungsbereich an. In der Denk-
malliste ist das Ensemble wie folgt beschrieben:

.Das Ensemble umfasst mit der Mackstral3e sowie dem Abschnitt der Salzburger StrafSe zwi-
schen den Querachsen von RinckstralBe und Mozartstrale jenen Bereich des Kurviertels, in
dessen Bebauung mit Kurpensionen und Badehotels, aber auch mit reich gestalteten Pensions-
villen der Griinderzeit und der Jahrhundertwende sich die Bliite Reichenhalls als biirgerliches
Weltbad noch in gréBerem Zusammenhang dokumentiert. Die in offener Bauweise errichteten,
von Hausgérten umgebenen Bauten sind durch Risalite, Erker und Veranden stark plastisch
gegliedert, an den StraBenkreuzungen durch turmartige Eckausbildungen und -erker auch stad-
tebaulich akzentuiert. In stilistischer Hinsicht dominieren Neurenaissance- und Neubarockfor-
men, aber auch Jugendstildetails lassen sich beobachten. In ihrer Konzeption und Bebauung
verkdrpert die Mackstrafe einen besonders charakteristischen StraRenzug der Zeit um 1900.
Unmittelbar nérdlich an den Kurpark anschlie8end, trégt die StraSe mit ihrer Baumbepflanzung
den Charakter einer Promenade. Die Gebédude, hauptséchlich Kurpensionen und Badehotels,
sind in offener Bauweise, leicht zuriickgesetzt in die Hausgérten, angeordnet. Die Baukérper
sind zumeist voluminéser als im Bereich der Salzburger Stra8e, aber gleichfalls individuell in
historisierenden Formen gestaltet. Im Norden bildet das 1993 in enger Anlehnung an den
urspriinglichen Bauplan von 1865/66 neu errichtete Gebéude Mozartstrale 3 den Blick-
abschluss. Der friiher entstandene Neubau RinckstralSe 8 nimmt dagegen auf die vornehme
historische Konzeption des Viertels keine Riicksicht und stért im Ensemble. Im siidlichen, nahe
dem éltesten Badehotel "Axelmannstein" gelegenen Teil der Salzburger Stra3e, der alten Ver-
bindung zwischen Reichenhall und dem Kloster St. Zeno, ist der schlichte Typ der Kurpensionen
des ausgehenden 19. Jh. nur noch in einem Beispiel vertreten. In nérdlicher Richtung schlieBen
sich die reicher gestalteten Pensionsvillen der Griinderzeit und der Jahrhundertwende an."
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In und auBerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zudem eine Reihe von Baudenkmélern
(s. Abbildung 28).

., . S o T 4
Abbildung 28: Baudenkmdler im Umgriff des Geltungsbereiches (Quelle: BayernAtlasPlus/Baudenkmal, abgerufen
am 13.12.2020)

Lfd. | Denkmal-Nr. Beschreibung

Nr.
1 D-1-72-114-134 | Gasthof, stattlicher dreigeschossiger Bau mit Mansard-Halbwalmdach, 1827 umge-
baut, Fassade 1917, im Kern élter; Salettl, eingeschossiger massiver Satteldachbau
mit Zierfachwerkgiebel und Vordach, 1917, riickwértiger Anbau 1921; Wirtsgarten,
1917.
2 D-1-72-114-71 Villa, reprasentativer zweigeschossiger Mansarddachbau mit Sprenggiebelrisaliten
und Eckerkerturm, in neubarocker Formensprache, nach Plianen von Josef Adl-
mannseder, bez. 1903; zugehdriges Gaste- oder Bedienstetenhaus, Traufseitbau
mit seitlichen Giebelrisaliten, originellem unverputztem Schiackenmauerwerk, Zier-
fachwerk im Obergeschoss und hélzerner Galerie, gleichzeitig.

3 D-1-72-114-135 | Ehem. Villa Karg, jetzt Karlsgymnasium, représentativer italianisierender Gruppen-
bau, zweigeschossig auf hohem und ausladendem Sockelgeschoss in leichter
Hanglage, Hauptgebdude mit Giebelrisaliten, angesetztem Belvedere-Turm und
Putzgliederung, Haupteingang mit eisernem Vordach, Siidterrasse mit rundem Vor-
bau mit eisernem Pavillon in der Art eines Belvedere, nach Planen von Architekt
Karl Ritter von Bematz, in neoklassizistischer Formensprache, 1869-71; zugehdrige
Parkanlage, sog. Karlspark, mit Teilen der Einfriedung, Wegesystemen und histori-
schem Baumbestand, 1871; nérdlich ehem. Begrenzungsmauer des Wirtschafts-
hofs, Kalksteinquadermauerwerk mit aufgesetzier Ziegelmauer mit Blendbégen,
gleichzeitig.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden sowohl das Ensemble Kurviertel als auch die verzeich-
neten Einzeldenkméler berlicksichtigt. In Richtung Siiden kommt die Planung dabei sowohl
dem Ensembile als auch dem Baudenkmal MozartstraRe 5 (s. Nr. 2 in obenstehender Tabelle)
zugute. Die Grundstiicke FI.Nr. 5/5 und 6 treten dabei aus dem historischen Kontext entlang der
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MozartstraRe heraus und sind baulich v. a. durch die modernen Bauvolumina von Klinik, Amber
Hotel Bavaria und Geschosswohnungsbau beeinflusst. Das Baudenkmal bzw. die Bebauung im
Ensemble treten dabei nur mit ihrer Riickseite an das Plangebiet heran. In der Planung war es
daher wichtig darauf zu achten, dass die Hotelplanung die StraRenansicht aus der Mozart-
straBe nicht beeintréchtigt, sodass der geplante Baukérper die Wahrnehmung des historischen
Bestandes nicht stort. Diesem Ziel konnte durch folgende MaRnahmen entsprochen werden:

e Der Baukdrper im Hintergrund des Baudenkmals ist trotz der beengten Grundstiicksver-
héltnisse nach Norden versetzt. Zwischen Hotelneubau und Géaste- bzw. Bediensteten-
haus entsteht so ein Abstand von mehr als 25 m. Zum Haupthaus betrégt der Abstand
sogar mehr als 45 m.

¢ Der Hotelbau selbst wird abweichend von der 6rtlichen Bauvorschrift bewusst mit Flach-
dach ausgefiihrt. Damit kann die Gebaudehdhe entscheidend reduziert werden, sodass
der Hotelneubau in etwa die Firsthdhe des Baudenkmails erreicht. Aus dem StraRenraum
der MozartstraRe wird damit das Baudenkmal nicht von dem zeitgemaRen Baukorper
Uberragt.

o Eine zusatzliche Abschirmung und optische Trennung wird durch die festgesetzte Griin-
ordnung erzielt. V. A. der Erhalt bzw. die Neupflanzungen groRkroniger Laubbiume
kann die Hotelkubatur brechen und dem Ensemble bzw. Baudenkmal einen passenden
Rahmen geben. Aus der MozartstraBe wird damit der Blick auf den Hotelneubau zusétz-
lich erschwert.

Abbildung 30: StraBenansicht Mozartstral3e, Detailausschnitt ab Mozartstrafle 3 — Darstellung ohne Béume, Z/PLAN
Architekten

Wie die obenstehenden Abbildungen zeigen tritt der Hotelneubau aus der Mozartstrae ent-
scheidend in den Hintergrund und wird von den Baukdrpern an der MozartstraRe weitgehend
verdeckt. Zusammen mit der festgesetzten Eingriinung bleibt das StraRenbild erhalten und wird
nicht durch die Planung beeintrachtigt.

In Richtung Osten hat eine Optimierung der Planung hinsichtlich Denkmalschutzes positive
Auswirkungen auf den Hofwirt mit Salettl innerhalb des Geltungsbereiches als auch auf den
Karispark (mit Karlsgymnasium) jenseits der Salzburger StraRe. Die geplante Stellung der
Gebéude soll den denkmalrechtlichen Umgebungsschutz beriicksichtigen und die Beeintréchti-
gung der umliegenden Baudenkmale minimieren.

Die StraBenansicht von der Salzburger StraBe bleibt im Wesentlichen unveréndert. Sowohl
die Baudenkmaler selbst als auch die rahmenden Gehoélze von Parkanlage und Parkplatz blei-
ben erhalten. Damit tragt die Bauleitplanung wesentlich zur Sicherung des Denkmalschutzes
bei — der rechtskréftige Bebauungsplan sah dem gegeniiber noch den Abriss des Salettls vor.
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Auch die baulichen Veranderungen an Hofwirt mit Salett! sind zuriickhaltend gestaltet. Um dem
stédtischen Planungsziel, ndmlich der Einbeziehung der gastronomischen Nutzung von Hofwirt
und Salettl in den Hotelbetrieb zu entsprechen, und damit den historischen Bestand in seiner
Nutzung zu reaktivieren, ist ein Verbindungsbau zum Hotel erforderlich. Diese Verbindung wird
durch seine Materialitit und in der Hohe untergeordnet gestaltet und kann so zwischen Historie
und Moderne vermitteln ohne dabei zu historisieren.

So kann auch der vorgesehene Anbau an das Salettl im riickwartigen Bereich eingeordnet wer-
den, der benétigt wird, um eine angepasste Nutzung zu gewahrleisten. Diese bauliche Verin-
derung kann aus dem StraRenraum nicht wahrgenommen werden.

Im Zuge des Verfahrens wurde eine bauhistorische Untersuchung des Hofwirts mit Salett! er-
bracht (s. Anlage). Teil dieser bauhistorischen Untersuchung waren auch Baualterspléne. So
konnte nachgewiesen werden, dass der riickwartige Anbau an den Hofwirt erst 1982 errichtet
wurde und keine Denkmaleigenschaft besitzt. Auch im Inneren des Hofwirtes sind bereits viele
Verénderungen zu verzeichnen.

Auf Grundlage des bauhistorischen Gutachtens wurde die Planung intensiv durch das bayeri-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege gepriift und bewertet.

In Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege wurde die Planung daraufhin nochmals
Uiberarbeitet. Die einzelnen Baukérper unterschiedlicher Geschossigkeit wurden ausgetauscht.
Direkt im Anschluss an den Hofwirt ist nun der dreigeschossige Baukérper (einschlieBlich fest
installierter Sonnenschutzkonstruktion auf dem Dach) situiert. In weiterer Folge in Richtung
Westen folgen dann das Bauteil mit fiinf Voligeschossen, im Anschluss daran zwei Bauteile mit
je vier Voligeschossen. Der erforderliche Verbindungsgang zwischen Hofwirt und Hotelneubau
wird in den ,optischen Windschatten“ des Baudenkmals lageméfig verlegt. Der 1982 an den
Hofwirt angebaute, erdgeschossige Kiichentrakt wird abgebrochen und durch einen neuen in
der Flucht des Hofwirt verschmalerten Anbau ersetzt. Die Zimmerzahl des Hotelneubaus ver-
ringert sich so um ca. 20 Zimmer auf 119. Eine Zustimmung zur tiberarbeiteten Planung durch
das Landesamt wurde in Aussicht gestelit.

Ansicht Ost Stralkenansicht
Abbildung 31: StralBenansicht Salzburger StrafRe, Z/PLAN Architekten
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Abbildung 32: Ansicht von der Salzburger StralBe mit Baumbestand, Z/PLAN Architekten

Abbildung 33: Visualisierung Hdi‘elrojekt mit Bestand und Darstellung von Anbauten / Verbindungsgang, Z/PLAN
Architekten

Wie obenstehende Abbildungen verdeutlichen, bleibt der Hotelneubau hinsichtlich Gebdude-
hohe hinter dem Baubestand des Hofwirtes zurlick und formt den Hintergrund. Dies wirkt sich
auch positiv auf den Karispark auf der gegeniiberliegenden StraRenseite aus. Eine Beein-
tréachtigung der denkmalschutzrechtlichen Belange kann so ausgeschlossen werden.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Im Bereich der Salzburger Strale 21 wurden 1934 bei Bauarbeiten eine nicht genauer bekannte
Anzahl Kérpergraber aufgedeckt. Zudem ist aus dem Bereich eine rémische Miinze aus dem 2.
Jh. n. Chr. bekannt. Bei den Kdrpergréber kénnte ein Zusammenhang mit dem Friedhof der
ehemaligen Marienkirche auf dem Grund der Villa Drythaller (Salzburgerstrae 27) bestehen.
Nicht auszuschlieRen ist auch eine rémische Zeitstellung.
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Aufgrund dieser Funde sind weitere Bodendenkméler aus der Rémischen Zeit bzw. dem Mittel-
alter zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkméler zu vermuten sind,
bedirfen gemaR Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaub-
nis. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
mairechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Er-
laubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Im Vorfeld der Baugrunduntersuchung wurde durch die Fa. ASCEA-Archaologische Ausgrabun-
gen, Dr. Thomas Beckh an sechs Stellen Sondagen durchgefiihrt. Es konnten dabei weder ar-
chaologisch relevante Befunde auf der Flache identifiziert noch fand sich einstreuendes Fund-
material im Bereich der Sondagen. Mit Schreiben v. 9.6.2021 wurde durch das Landesamt fiir
Denkmalpflege, Frau Pauli bestatigt, dass die Denkmalvermutung gepriift wurde und nicht be-
statigt werden konnte. Die Freigabe fiir die bauseitige Nutzung des gesamten Areals wurde
empfohlen (Schreiben s. Anlage Begriindung).

. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

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

Auswirkungen auf die Schutzgiiter von Natur und Landschaft:

Boden

Es erfolgt eine nachhaltige und dauerhafte Beeintréchtigung der Bodenfunktionen durch Uber--
bauung/ Versiegelung im Bereich der vier Gebaudekomplexe des neuen Hotels. Da die vorhan-
denen Bodenfunktionen gemaR Bodenschatzung eine mittlere Wertigkeit aufweisen und keine
seltenen Béden betroffen sind, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
auszugehen.

Wasser

Von der geplanten Bebauung werden keine natirlichen Oberflaichengewasser betroffen. Ein
kleiner kiinstlicher Folientimpel am westlichen Rand des Plangebietes als stehendes Gewasser
wird im Zuge der Bauarbeiten wegfallen. Es gehen keine Uberschwemmungsgebiete verloren.
Aufgrund des durchléssigen kiesigen Untergrundes ist eine hohe Grundwasserneubildungsrate
anzunehmen. Durch die geplante Versickerung des gesamten anfallenden Oberflaichenwassers
auf dem Grundstiick ist also keine Verringerung der Grundwasserneubildung zu erwarten. Die
Gefahr des Eindringens von Schadstoffen in das Grundwasser wahrend der Bauarbeiten wird
aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes von 8,5 bis 9,2 m als nicht erheblich einge-
schatzt, kann aber nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund von Starkregenereignissen, die im Laufe des Klimawandels unweigerlich zunehmen
werden, sind Abflussspitzen zu erwarten. Diese werden iiber die festgesetzten Dachbegriinun-
gen zurlickgehalten und verzégert abgegeben. Der hohe Griinflachenanteil erméglicht die An-
lage von Retentionsflachen falls erforderlich. Die Verdunstung soll durch Begriinungen und Be-
pflanzungen geférdert werden. Es ist nicht von erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser auszugehen.

Klima/L uft
Baubedingt gehen Griinland und Obstgehdlze im Innenstadtbereich als wichtige Kalt- und
Frischluftproduktionsflachen verloren. Bedeutende Luftaustauschbahnen sind nicht bekannt.
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Durch die geplante Bebauung des Hotelkomplexes ist mit einer Aufheizung aufgrund der Zu-
nahme versiegelter Bereiche zu rechnen. Auf die Frischluftversorgung des Stadtgebietes hat
die Bebauung keine Auswirkung, da diese Uber die bewaldeten Héhenriicken des Kirchholzes
erfolgt. Betriebsbedingt ist durch die Verkehrszunahme (Hotelgéste, Mitarbeiter, Anlieferung)
mit einer Zunahme der Luftschadstoffe zu rechnen. Eine erhebliche Steigerung der Emissionen
und damit verbundene Luftverschmutzung durch den Hotelverkehr kann aufgrund der erhebli-
chen Vorbelastungen durch den angrenzenden StraRenverkehr auf der Salzburger StraRe weit-
gehend ausgeschlossen werden.

Eine nachteilige Verénderung des Mikroklimas soll durch entsprechende neu geplante Durch-
grinung (Dach- und Fassadenbegriinung, Baumpflanzungen, extensive Griinflichenpflege)
verhindert werden. Die extensive Begriinung nicht genutzter Dachflichen des geplanten Hotel-
neubaus vermeidet zuséatzliche innerstadtische Aufheizung und kann als Beitrag zur Klimasen-
sibilitét der Planung angesehen werden. Die geplante Fassadenbegriinung (Verbindungsbau-
ten, Carport, Tiefgaragenabfahrt) trégt iber Verdunstungseffekte zu einer klimaangepassten
Bauweise bei. Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen.

Arten und L ebensgemeinschaften

Durch das Vorhaben werden keine geschiitzten Biotope oder Schutzgebiete nach Naturschutz-
recht beeintrachtigt.

Durch den Bau der Hotelanlage gehen méafig extensives Griinland und ca. 30 fast abgestorbene
Obstbaume als Habitate, vorrangig fir kulturfolgende Arten im Siedlungsraum verloren. Auf-
grund ihrer Strukturmerkmale (H&hlen, Spalten, Nischen) haben etliche Obstbaume eine natur-
schutzfachliche Bedeutung fiir baumbriitende Végel, Fledermause, Insekten und Kleintiere.

Es gehen weiterhin durch den Verlust von Gehélzstrukturen Leitlinien und Jagdreviere fiir Fle-
dermause verloren. Durch Sanierung des Gasthauses kénnen Hangplitze fiir Fledermause
(Fensterladen, Fensterladen) verloren gehen.

Zu den baubedingten Auswirkungen auf die Fauna zahlen Larmemissionen, Erschiitterungen,
optische Stérungen, Kollisionen und eine Abwertung des Lebensraumes durch Staub und Ab-
gase. Anlagebedingt ist vorrangig der Verlust von Fortpflanzungs- und Nahrungshabitaten fir
V6gel und Fledermduse zu nennen. Betriebsbedingt sind Auswirkungen auf die Fauna durch
Larmemissionen und optische Stérungen wie Gebaude- und AuRenbeleuchtung zu erwarten.
Der vorhandene Baumbestand ist soweit wie méglich zu erhalten. Zum Schutz der zu erhaltenen
Baume im Plangeite ist die RAS-LP4 und DIN18920 zu beachten.

Auf den Flachdéchern des geplanten Hotels ist die Anlage extensiver Dachbegriinung geplant.
Dachbegriinungen tragen auch zur Strukturanreicherung im Gebiet bei, die den Verlust der in-
nerortlichen Griinflaiche minimieren.

Die Entwicklung der Freiflachen um den Hotelneubau erfolgt als Extensivgriinland durch Ein-
saat von gebietseigenem Saatgut und entsprechenden Pflege.

Die, in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung festgelegt MaRnahmen werden in den Be-
bauungsplan Gbernommen. Zum Beispiel kann fiir groRe spiegelnde Glasflichen Vogelschutz-
glas verwendet werden. Gerade bei der durchgangigen Verglasung im Spa-Geschoss ist der
Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ zu beachten.

Bei fachgerechter Durchfiihrung dieser MaBnahmen sind im weiteren Projektverlauf keine Ver-
stéfle gegen Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG zu erwarten.

Aufgrund der Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften als nicht erheblich eingestuft.

Landschafts- und Ortsbild

Das Landschaftsbild wird derzeit von einer grof¥flachigen extensiven Obstwiese mit etlichen al-
ten Obstbaumen als Strukturelementen dominiert. Nach der Realisierung der Planung werden
bauliche Strukturen vorherrschen. Die geplante Errichtung von vier Baukérpern fiir das Hotel
mit einer H6he von bis zu 16 m (zzgl. Treppenhaus / Aufzugsiiberfahrt) |dsst visuelle Auswir-
kungen auf die direkten Anwohner vermuten. Eine Fernwirkung ist durch die Lage im dicht be-
siedelten Innenstadtbereich von Bad Reichenhall nicht zu erwarten. Es bleibt der geplante Ho-
telneubau sowohl hinsichtlich GFZ und Wandhdhe deutlich hinter dem Kiinikgebaude im Nord-
westen zuriick.
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Der Hotelbau wird abweichend von der értlichen Bauvorschrift bewusst mit Flachdach ausge-
fiihrt, um die Gebaudehdhe entscheidend zu reduzieren. Aus dem StraRenraum der Mozart-
stralle wird somit das Baudenkmal (Mozartstrale 5) nicht von dem zeitgemaRen Baukérper des
geplanten Hotels iberragt. Der Hotelneubau bleibt hinsichtlich Gebdudehdhe auch hinter dem
Baubestand des ,Hofwirt* zuriick, so dass die StraRenansicht von der Salzburger Strale aus
im Wesentlichen unveréndert bleibt. Zusatzlich ist die Neupflanzung groRkroniger Laubbaume
als Minimierungsmalnahme geplant, so dass festzustellen ist, dass die geplanten Baukérper
des Hotelneubaus nicht die Wahrnehmung des historischen Bestandes und damit auch das
Ortsbild nicht erheblich stéren.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (und seine Gesundheit sowie die Bevél-
kerung insgesamt) kénnen insbesondere durch den Konflikt Gewerbe — Wohnen bzw. Verkehr
— Wohnen resultieren. Hinsichtlich Larmes wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fihrt, die die Auswirkungen von Verkehrs- und Gewerbeldrm auf das Sondergebiet sowie des-
sen Auswirkungen auf die umliegenden schutzwiirdigen Bebauungen untersucht. Die Ergeb-
nisse sind im Kapitel I11.3.6 zusammengefasst.

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

Die Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit wurden im Verkehrsgutachten gepriift, mit dem
Ergebnis, dass die Sichtfelder entsprechend RAL eingehalten sind.

Kultur- und Sachgiiter liegen in und um den Geltungsbereich insbesondere in Form von Bau-
denkmaélern und dem Ensemble ,Kurviertel* vor. Umweltbezogene Auswirkungen auf diese, z.
B. durch erhdhte Emissionen sind durch die Planung nicht zu erwarten. Eine Beeintréichtigung
der Baudenkméler und Ensembles resultiert nicht (s. Kap. 11.3.8).

Die Hotel- bzw. gastronomische Nutzung kommt ohne wesentliche Emissionen aus. Damit trégt
bereits die Nutzungsmischung zur Vermeidung von Emissionen bei.

Abfalle werden der Ublichen Versorgungskette der Stadt zugeflihrt. Hausmdill wird abgeholt und
thermischen verwertet. Zusétzlich werden Kunststoffe, Verbundverpackungen, Alu- und Weif3-
blechdosen, usw. (,Gelber Sack”) ebenfalls iiber ein Abholsystem dem Recyclingkreislauf zu-
gefiihrt. Sonst libliche Abfalle, wie Papier, Biomidill, Glas werden im Rahmen des Hotelbetriebes
geregelt.

Der Bebauungsplan Iasst die Nutzung erneuerbarer Energien, z. B. in Form von Solar- bzw.
PV-Anlagen grundsétzlich in Abstimmung mit dem Denkmalschutz zu. Die zuldssigen Nutzun-
gen lassen energieintensive Gewerbe- oder Industriebetriebe nicht zu. Der Bebauungsplan ent-
spricht den Anforderungen an die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.

Relevante Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern von Natur und Land-
schaft, die einer besonderen Betrachtung bediirfen, sind nicht erkennbar. Auch die einzelnen
Schutzglter selbst werden nicht erheblich beeintrachtigt. Hierzu wird auf die UVP-Vorpriifung
in der Anlage verwiesen.

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz:

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz) sind in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen (§ 1a Abs.
3 BauGB). Hierfiir ist eine inhaltlich-textliche Auseinandersetzung erforderlich. Dies gilt auch fiir
Verfahren gemaf § 13a BauGB.
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Mit der Planung geht eine wichtige innerdrtliche Freifléiche teilweise verloren. Betroffen sind v.
a. einzelne Gehdlze sowie eine extensiv genutzte, bliitenreiche Streuobstwiese. Mit den nach-
folgend festgesetzten MalRnahmen werden Eingriffe vermieden, minimiert bzw. ausgeglichen:

o Erhalt eines gewichtigen Anteils des vorhandenen Baumbestandes;

e Ergénzende Neupflanzungen von heimischen Strauchern und groRkronigen Laubb3u-
men in etwa in der Anzahl der zu entfernenden Geholze;

o Schaffung einer strukturreichen extensiven Dachbegriinung auf den Flachdichern des
geplanten Hotelneubaus;

e Entwicklung der gértnerisch genutzten Freiflachen als mageres, bliitenreiches Extensiv-
grinland durch Einsaat und angepasste Pflege;

e Insektenfreundliche Gestaltung der Beleuchtung;
e Schutz vor Vogelschlag durch entsprechenden Umgang mit gréferen Glasflachen.

Insgesamt kann mit den festgesetzten MaRhahmen ein entsprechender Strukturreichtum im Ge-
biet geschaffen werden, sodass keine zusatzlichen, externen KompensationsmaRnahmen er-
forderlich sind.

2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE WOHNBEDURFNISSE UND ARBEITS-
STATTEN

Bedarf an sozialer Infrastruktur

Durch die Planung entsteht kein allgemeiner Wohnraum, der einen Bevélkerungszuwachs zur
Folge hétte. Ein Bedarf an zusatzlicher, sozialer Infrastruktur, wie KiTa- oder Grundschulplatzen
entsteht durch einen Bevélkerungszuwachs nicht. Es wird davon ausgegangen, dass die Mitar-
beiter an Ihren Dauerwohnsitzen bereits mit sozialer Infrastruktur versorgt sind. Sofern einer
Verlagerung des Dauerwohnsitzes an den Ort des Vorhabens verlagert wird, ist davon auszu-
gehen, dass dies einen untergeordneten Anteil darstellt, der durch die vorhandene stidtische
Infrastruktur versorgt werden kann.

Bedarf an Griinflichen

Durch die Planung entsteht kein Wohnraum, der hinsichtlich Bevolkerungszuwachses zu beur-
teilen wére. Gleichwohl besitzen auch Hotelgaste und Personal einen gewissen Bedarf an Frei-
flachen.

Dabei kann der Bedarf an Griin- und Erholungsrdumen bereits durch die hoteleigenen Freifla-
chen im Vorhabengebiet und v. a. durch den nahegelegenen Karlspark gedeckt. Auch weitere
stadtische Griinflachen, wie z. B. der Kurpark liegen in fuklaufiger Entfernung.

Fur die Hotelgéste liegt in Ausflugsentfernung eine Vielzahl an naturbezogenen Erholungsmég-
lichkeiten vor: Saalachaue, Thumsee, Chiemgauer und Berchtesgadener Alpen sollen dabei nur
beispielhaft angefiihrt werden.

Die Errichtung eines Kinderspielplatzes ist im Zusammenhang mit dem Biergarten geplant. Bei
der Auswahl der Spielgerate ist darauf zu achten, dass die Sichtbarkeit des Baudenkmals nicht
beeintrachtigt wird.
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Abbildung 34: geplante Lage des Spielplatzes, Lageplan Z/PLAN Architekten

Auswirkungen auf die Arbeitsstatten und die Wirtschaft

Der geplante Hotel- und Gaststattenbetrieb erhdht das stadtische Arbeitsplatzangebot. Zudem
wurden in der schalitechnischen Untersuchung die Auswirkungen auf die umliegenden gewerb-
lichen Nutzungen untersucht. Einschréankungen auf diese resultieren nicht.

3 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Die Auswirkungen des Verkehrs wurden durch die Verkehrsplaner GmbH gutachterlich unter-
sucht. Der Mehrverkehr wurde aufgrund von geplanten Nutzungen, Zimmerzahl und mittlerer
Auslastung, Mitarbeiter und Anlieferung prognostiziert. Die verkehrliche Spitzenstunden des
Schulbetriebes einschlielich geplanter Aufstockung wurden dabei beriicksichtigt.



Stadt Bad Reichenhall, Vorhabenbezogener BP ,Hofwirt* mit GOP - Begriindung Seite 51

Die Zufahrt erfolgt liber die Salzburger Strae. Fiir diese StraRe liegen Messungen von 2018
vor, die im Rahmen der Schulzentrumsplanung erhoben wurden. Die Zahien wurden fiir 2023
hochgerechnet — auch unter Beriicksichtigung einer Kapazitétssteigerung des Gymnasiums.

Die Verkehrsmengen im Bestand wurden mit der Verkehrszunahme iiberlagert und mit einem
Knotensimulationsprogramm beurteilt, mit folgendem Ergebnis: Alle Knotenstréme kénnen un-
ter den gegebenen Bedingungen in Qualitatsstufe A abgewickelt werden. Damit kann ausge-
sagt werden, dass der vom Betrieb des Hotels Hofwirt induzierte Mehrverkehr mit dem
Verkehr auf der Salzburger StraRe vertréglich ist.

Im Rahmen des Gutachtens wird im Zusammenhang mit der Verkehrsprognose auch die Aus-
lastung des Parkplatzes im Normalbetrieb ermittelt. In der Spitzenstunde ist eine Belegung von
109 Stellplatzen (=Stellplatzbedarf gemaR Stellplatznachweis) errechnet. In der {iberwiegenden
Tageszeit wird ein Grofteil der vorgehaltenen Stellplétze nicht belegt sein. Negative Auswirkun-
gen auf den ruhenden Verkehr im Quartier sind daher nicht zu erwarten.

4 AUSWIRKUNGEN AUF DEN HAUSHALT UND DIE INVESTITIONSPLA-
NUNG

Samtliche Kosten, die fiir die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte erforderlich sind, werden
vom Vorhabenstrager getragen. Mit der Planung sind keine InfrastrukturmaRnahmen erforder-
lich (z. B. Bau einer Grundschule, StraRenbau, Anlage von éffentlichen Grinfiachen). Aus die-
sem Grund entstehen der Kommune keine Kosten und sind keine Mittel in die Investitionspla-
nung einzustellen.

IV. VERFAHREN

Die Bebauungsplanénderung erfolgt im Verfahren gem. § 13 a BauGB. Die Voraussetzungen
hierfiir sind gegeben:

Voraussetzung / Ausschlusskriterium erfiillt (ja/nein)
Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flédchen, die Nach-

verdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung (Bebau- ja
ungsplan der Innenentwicklung)

Erlauterung:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine zentrale Entwicklungsflache im Innenbereich. Das
Planungsziel stellt eine Malnahme der Innenentwicklung dar. Beim nérdlichen Plangebiet han-
delt es sich um ein Bebauungsplangebiet mit Baurecht nach § 30 BauGB.

Zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung oder Gré8e der Grundfldche von insgesamt weniger als 20.000
m? wobei die Grundfidchen mehrerer Bebauungspléne, die in einem en- ja
gen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind

Erldauterung:

Das Vorhabengebiet (entspricht Sondergebietsfestsetzung) hat eine Fléche von 11.784 m2
Bei einer GRZ von 0,4 wird eine Grundflache von insgesamt ca. 4.715 m? erméglicht. Obwohl
hiervon auch die Grundflache der bestehenden Geb&ude erfasst ist, wird der Schwellenwert
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deutlich unterschritten.

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich erfolgt derzeit die Aufstellung der 8. Anderung des
Bebauungsplanes St. Zeno Siid. Diese Anderung ist daher in engem raumlichem und zeitli-
chem Zusammenhang mitzurechnen. Diese Bebauungsplananderung erméglicht voraussicht-
lich eine Grundfléche von ca. 4.900 m? (ebenfalls einschlieRlich des Baubestandes). Damit wird
der Schwellenwert auch insgesamt deutlich unterschritten.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprii-
fung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

nein

Erlauterung:

Die UVP-Pflicht von Vorhaben ist in Anlage 1 zum UVPG geregelt. Es wurde eine allgemeine
Vorprlfung zur Feststellung der UVP-Pflicht fiir das geplante Vorhaben durchgefiihrt. Die Prii-
fung kommt zu dem Ergebnis, dass kein UVP-pflichtiges Vorhaben vorliegt.

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

nein

Erlauterung:

Das nachstgelegene FFH- bzw. Vogelschutzgebiet (Standortiibungsplatz Kirchholz) befindet
sich in einer Entfernung von Gber 600 m nordéstlicher Richtung.

Auswirkungen auf dieses Gebiet knnen aufgrund des Abstandes ausgeschiossen werden.

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

Erlauterung:

Mit dem Bebauungsplan werden keine raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen im
Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG begriindet.

Im Sondergebiet sind keine Nutzungen zulassig, die schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auslésen kénnen.

Fur den Bebauungsplan der Innenentwicklung wird von einer Umweltpriifung mit ihrem schriftli-
chen Ergebnis, dem Umweltbericht abgesehen. Dariiber hinaus ist ein Anderungsverfahren fiir
den Flachennutzungsplan nicht erforderlich — es erfolgt eine Anpassung auf dem Wege der
Berichtigung ohne férmliches Verfahren.

1 AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall hat in seiner Sitzung am 08.12.2020 beschlossen, fiir
die Grundstiicke Fl. Nrn. 5/5, 6, 21 (Salzburger StraRe 21) 21/1 und 56 (Teilfliche), jeweils
Gemarkung St. Zeno, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hofwirt“ mit integriertem Griin-
ordnungsplan aufzustellen. Als Nutzungsart soll Sondergebiet - Hotel und Gastronomie - fest-
gesetzt werden. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
durchgefiihrt werden.
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2 DURCHFUHRUNG DER BETEILIGUNGEN GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB
UND § 4 ABS. 2 BAUGB

In der Stadtratssitzung vom 23.02.2021 wurde der Entwurf des Bebauungsplans ,Hofwirt“ in der
Fassung vom 12.02.2021 mit Begriindung und allen Anlagen gebilligt. Das Stadtbauamt wurde
beauftragt, eine 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung der Behor-
den und Stellen, die Trager &ffentlicher Belange sind, gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

2.1 Abwigung der Beteiligung der Offentlichkeit

Der Planentwurf lag in der Zeit vom 10.03.2021 bis einschlieBlich 16.04.2021 gem. § 3 Abs. 2
BauGB 6ffentlich aus. Die ortsiibliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte
im Amtsblatt des Berchtesgadener Landes Nr. 9 am 02.03.2021. Uber eine Pressemitteilung
wurde im Reichenhaller Tagblatt Gber den Auslegungszeitraum informiert. Insgesamt 10 Perso-
nen haben im Rathaus die Unterlagen eingesehen. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
wurden seitens der Offentlichkeit Stellungnahmen abgegeben. Von 9 Biirgern wurden teilweise
gleichlautende Stellungnahmen abgegeben. Zudem hat die Hausverwaltung der Gebdude Am
Minster 1 und 2 verspétet eine Stellungnahme abgegeben. Die in diesem Schreiben benannten
Anregungen sind in den Burgerschreiben ausgefiihrt. Das Karlsgymnasium (mit vier Unterschrif-
ten) und der Verein Lebenswertes Bad Reichenhall e. V. haben ebenfalls eine Stellungnahme
abgegeben.

2.1.1 Biirger 1 und 2, gleichlautende Schreiben, Schreiben vom 31.03.2021

»1. Die Ansicht des neuen Geb&dudekdrpers von Norden (Am Miinster 1 und 2), natiirlich auch von Siiden
her, stellt eine Uberlange geschlossene Kubatur dar. Die Gliederung in drei Baukérper mit Verbindungen
ist in der Ansicht (berhaupt nicht wirksam. Interessanterweise ist eine Wandabwicklung von Norden her
gar nicht dargestellt. Die Gliederung ist nur in der Draufsicht spiirbar, das nutzt aber den Nachbam nichts.
Der bisherige Plan hat zwar hohe, aber singuldre Baukdrper vorgesehen, welche grofe Durchsichten
ermdglichen.

2. Auch die Ableitung, dass eine 5-Geschossigkeit angemessen sei, weil diese an den straBenbegleiten-
den Bauten vorkomme, ist fragwiirdig, weil wir uns ja im gartenartigen Innen-Teil der Bebauungsfldche
befinden und eben nicht an den angrenzenden StraBen. D. h.: Verschlechterung gegen- (iber bisher, weil
iiberlang geschlossen anstelle durchlassig und zu hoch.

3. Anliegen: Die Fassaden und Freiflichen zu den Grundstiicksnachbarn miissen qualitétsvoll und gért-
nerisch abgestimmt erfolgen, keine ,Hinterhof-Situationen mit Lagerung.“

Wiirdigung:
Die vier Baukorper haben eine deutliche Zasur, die aus den Verbindungsbauten zwischen den

Hauptgebéudeteilen resultiert. Die Verbindungsbauten sind gestalterisch abzusetzen und zu
begrlinen. Durchblicke ergeben sich so nicht. Die Hohenentwicklung ist gestaffelt. Die geplanten
Hotelbaukdrper liegen zwischen drei und fiinf Vollgeschossen. Die Hohenentwicklung leitet sich
dabei aus der Umgebungsbebauung ab. Die unterschiedlichen Baukdrper wurden seit dem letz-
ten Planungsstand nochmals getauscht. Damit kommt der niedrigste, dreigeschossige Baukor-
per in Verlangerung der Bebauung auf FI. Nr. 18 zu liegen. Der fiinfgeschossige Baukérper liegt
sehr dhnlich zum fiinfgeschossigen Baurecht des rechtskréaftigen Bebauungsplans.

Die Bebauungsplanunterlagen zeigen dabei, dass sich aus der geplanten Héhe keine Beein-
trachtigung der Baudenkmaler ergibt, u. a. auch deshaib, weil die Firsthéhe des Hofwirt die des
Neubaus iiberragt. Vor allem aber auch der rechtskréftige Bebauungsplan sieht eine verbindli-
che flinfgeschossige Bebauung vor.

Der Bebauungsplan hélt darlber hinaus nach AuRen die Abstandsflachen gemaR der stadti-
schen Satzung ein. Diese gehen noch liber die gesetzlichen Abstandsflichen der bayerischen
Bauordnung hinaus. Bereits daraus ergibt sich, dass fur die Nachbarn aus der Planung keine
Beeintrachtigungen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaitnisse resuitieren. Zum ersten Entwurf
erfolgt zudem ein weiteres Abriicken von der nordlichen Grundstiicksgrenze.

Alle Fassaden und Freiflaichen werden im Rahmen der Planumsetzung qualitatsvoll und gértne-
risch angelegt sein. Die Tiefgaragenrampe ist zu begriinen oder zu liberdecken und einzusaen.
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Die bisherigen Ansichten wurden fiir die Denkmalbelange erstellt. Die Aussage bzgl. der stra-
Benseitigen Wahrnehmung des kiinftigen Hotels wird durch die Angleichung der Geléndehshe
fir den Neubau auf das Niveau des Hofwirts erreicht. Die Gebdude Am Miinster 1 und 2 befin-
den sich auch nicht an einer StraRenfront und stehen ebenfalls im Blockinnenbereich.

Die Anregungen wurden nicht beriicksichtigt.

2.1.2 Biirger 3, Schreiben vom 14.04.2021

»Leider wird mit diesem Neubau wieder eine Fldche versiegelt. Vor allem in Bayern wird immer viel iiber
den Stopp des Versiegelns von Fldchen gesprochen. Warum kann nicht auch eine Streuobstwiese in der
Stadt erhalten bleiben. Ich denke, eine solche Wiese ist fiir Bad Reichenhall ein gréBeres Potential als
ein derartig grolRer Hotelneubau. Ein Hotelneubau in dieser Héhe und Ausdehnung zerstért Blickachsen,
verschattet andere Gebédude und behindert die Zufuhr von Frisch- und Kaltluft.

Ich finde es sehr begriiBenswert, dass das Hotel Hofwirt wiederbelebt werden soll. Frage mich aber,
warum immer alles so gro8 und fiir viele Menschen so Uberdimensioniert germacht werden muss. Der
gréBBere Gewinn fir die Stadt wére, es kleiner zu machen.

Solite gebaut werden, méchte ich Sie bitten, weiter von der nérdlichen Grundstiicksgrenze abzuriicken
und den freibleibenden Griinstreifen mit Bdumen zu bepflanzen.

Ich bitte Sie unbedingt iiber die Hohe und Ausdehnung des Gebéudes nachzudenken. Ich sehe auch die
Erhéhung des Autoverkehrs als problematisch. Mozart- und Zenostraf3e sind jetzt schon zu StoBzeiten
stark (berlastet. Leider finde ich die in der Vorplanung abgebildete Architektur nicht mehr zeitgeméal und
fiir das Gebiet um das historische St. Zeno unpassend.”

Wirdigung:

Die Stellungnahme lasst sich in folgende Themen unterteilen.

Zur Versiegelung:

Fur das Gebiet des Bebauungsplanes besteht bereits durch den rechtskréftigen Bebauungsplan
»St. Zeno Sid” ein Baurecht. Mit den (iber 50 Jahre alten Festsetzungen des Bebauungsplans
.St. Zeno Siid" kann ein heutiger Hotelbetrieb nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden. So
sind die fiir die Hotellerie gestellten Anforderungen an ein 4-Sterne-Hotel mittlerweile so gestie-
gen, dass die in diesem Segment erforderlichen Raumbedarfe einen solchen Hotelneubau in
der geplanten Dimensionierung rechtfertigen. So sind fir Einzelzimmer mittlerweile mindestens
16 m? und fir Doppelzimmer mindestens 22 m? einzuplanen. Gleiches gilt fiir den entsprechen-
den Service. Ein Hotel in der geplanten Klassifizierung kann auch ohne Wellnessangebote, wie
mit dem Hotel geplant, nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden. Die Stadt hat traditionell den
Anspruch, fiir ein gehobenes Tourismusangebot die Rahmenbedingungen zu schaffen. Es ist
insofern im Interesse der Stadt, fiir ein 4-Sternehotel in zentraler Stadtlage die bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Wesentlich ist in der Hauptsache, dass aus bekannten Griinden bzgl. der Inanspruchnahme von
unversiegelten Flachen im Auenbereich vorrangig die Entwicklung von Bauflachen im Innen-
bereich in Anspruch zu nehmen sind.

Klima / Griinordnung:

Mit den Regelungen des § 1 a Abs. 5 BauGB (schonender Umgang mit dem Boden) sollen zwei
Ziele verfolgt werden: Schutz des Klimas vor schadlichen Veranderungen einer Bauleitplanung;
insoweit soll dem Klimawandel entgegengewirkt werden; Schutz der Umweltgiter, insbeson-
dere des Menschen und seiner Gesundheit. Den Anforderungen des allgemeinen Klimaschut-
zes soll durch Mal3nahmen Rechnung getragen werden, die dem Klimawandel entgegenwirken:
Erreicht werden soll die Minimierung der durch Menschen verursachten globalen Erwarmung z.
B. durch Verringerung des AusstoRes von Treibhausgasen durch Schaffung und Optimierung
der Vorrausetzungen zum Einsatz erneuerbarer Energien, durch die Umsetzung eines Konzepts
der ,Stadt der kurzen Wege*, dass das Verkehrsaufkommen und damit den dadurch verursach-
ten CO?*-AusstoR gering halt. Die Nahe zum Bahnhof des geplanten Hotels unterstiitzt das An-
sinnen, dass die Anreise von Hotelgésten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt und attraktiv
ist. Beim Schutz des értlichen Klimas geht es weniger um Vermeidung oder Minderung von
Erwarmung der Atmosphére oder den Eintrag von Luftschadstoffen im Allgemeinen, vielmehr
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soll ein flr das Wohnen und Arbeiten angenehmes Klima im &rtlichen Bereich angestrebt wer-
den. Zum angenehmen Klima gehért z. B. die Zufuhr von Frischluft, die Reduzierung von schwii-
ler Warme an heilRen Tagen und der Abbau von hoher Luftfeuchtigkeit. Die klimatische Frisch-
luftzufubr fiir das Stadtgebiet und auch die Nachbargrundstiicke erfolgt nicht (iber die derzeitige
Streuobstwiese, sondern (iber den bewaldeten Héhenriicken des Kirchholzes im Osten. Auf
diese Frischluftzufuhr hat der Bebauungsplan keine Auswirkungen. Die geplanten Begriinungs-
malnahmen an und auf den Hotelgebauden wirkt sich positiv auf das Mikroklima im direkten
Umfeld aus.

Stadtbild / Landschaftsbild:

Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung ist gestaffelt. Die geplanten Hotelbaukérper lie-
gen zwischen drei und finf Vollgeschossen. Die Hohenentwicklung leitet sich dabei aus der
Umgebungsbebauung ab. Damit wird beriicksichtigend auf das vorhandene Stadtbild eingegan-
gen. Die Bebauungsplanunterlagen zeigen zudem, dass sich aus der geplanten Héhe keine
Beeintréchtigung der Baudenkmaler ergibt, u. a. auch deshalb, weil die Firsthéhe des Hofwirts
die des Neubaus Uberragt. Vor allem aber auch der rechtskréftige Bebauungsplan sieht eine
flinfgeschossige Bebauung vor. Im Rahmen der Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege wurde der stidtebauliche Entwurf liberarbeitet und das westlichste, dreige-
schossige Geb&ude direkt angrenzend an das Bestandsgebaude Hofwirt getauscht. Damit
wurde insbesondere auch die Auswirkung auf die im Norden angrenzende Bebauung verringert.
Der Bebauungsplan hait dariiber hinaus nach AuBen die Abstandsflichen gemaR der stédti-
schen Satzung ein. Diese gehen noch Uber die gesetzlichen Abstandsflachen der bayerischen
Bauordnung hinaus. Bereits daraus ergibt sich, dass fiir die Nachbarn aus der Planung keine
Beeintrachtigungen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse resultieren. Zum ersten Entwurf
erfolgte zudem ein weiteres Abriicken von der nérdlichen Grundstiicksgrenze.

Verkehr

Der in § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB besonders genannte offentliche Personennahverkehr ist eine
Untergruppe des Verkehrs. Der Gesetzgeber wollte deutlich machen, dass bei der Bauleitpla-
nung nicht allein der Individualverkehr zu beriicksichtigen ist. Einen gesetzlichen Vorrang hat er
dem offentlichen Personennahverkehr nicht eingerdumt. Die Nahe zum Angebot des éffentli-
chen Nah-, Regional und Fernverkehrs stellt einen wichtigen Aspekt der politisch und stadt-
raumlich gewlnschten ,Verkehrswende" dar. Die Verkehrszunahme wurde gutachterlich unter-
sucht mit dem Ergebnis, dass sich die StoRzeiten des kiinftigen Hotelbetriebes sich nicht mit
den bisherigen StoRzeiten (insbesondere aus dem Schulbetrieb) liberschneiden und die Ver-
kehrszunahme durch die &ffentlichen ErschlieBungsstraRen ohne Verlust der Leistungsfahigkeit
dieser aufgenommen werden kann.

Baukultur

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB ist die Baukultur eine Planungsleitlinie in der Bauleitplanung. Dabei
geht der Begriff im Sinne des BauGB (iber die architektonische Gestaltung von Gebiuden weit
hinaus und umfasst beispielsweise auch den Stadtebau. Hierunter ist insoweit auch der Ortsteil
bzw. der Baublock gemeint. Die Planung beriicksichtigt die teilweise heterogene Bebauungs-
dichte in der Weise, dass hier Nutzungsmale festgesetzt werden sollen, die einem Wohnge-
bietscharakter entsprechen. Die teilweise umgebende Bebauung, welche in offener Bauweise
errichtet wurde, wird mit der Gliederung des Hotels in vier eigenstandige Baukdrper aufgenom-
men.

Denkmalschutz

Zur Abstimmung der geplanten Architektur mit dem teilweise denkmalgeschiitzten Umfeld ist
das bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege am Verfahren beteiligt und wird auch im Rahmen
der Bauvorlage fur den Bauantrag beteiligt, sodass eine mit dem Denkmalschutz abgestimmte
Bebauung resultiert. In Abstimmung mit dem Landesamt wurde der Entwurf nochmals grundle-
gend Uberarbeitet, insbesondere was die Geschossverteilung sowie Anbauten / Verbindungen
an die Bestandsgebdude anbelangt. Aber auch die Lage der Gebaude sollte sich an der Forde-
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rung des Denkmalschutzes orientieren, dass von der Salzburger Strale der Neubau weitestge-
hend nicht wahrgenommen wer- den sollte und die Solitdrwirkung des Denkmals nicht beein-
tréchtigt wird.

Die vorgetragenen Anregungen wurden nicht berlicksichtigt.

2.1.3 Biirger 4, Schreiben vom 15.04.2021

~Obwohl wir als Wohnungseigentiimer im vierten Stock (Am Miinster 1) wahrscheinlich immer noch die
Bergspitzen siidlich von Bad Reichenhall sehen wiirden, wiirde die geplante Erweiterung des Hofwirts
die Aussicht in den unteren Stockwerken des Gebéudes deutlich verschlechtern.

Aber unsere gréRte Kritik an dem Vorhaben ist der Verlust von Freiflichen. Wir haben das in Berlin immer
wieder erlebt. Da, wo frither Bdume und Parks waren, sind jetzt Kaufhduser oder Wohngebéude. Schritt
flir Schritt, wird die Stadt dichter bebaut, die Lungen der Stadt verschwinden. Immer wegen Profit und
Geld. Schade, wenn Bad Reichenhall seinen eigenen Charakter und Charme verliert und immer mehr wie
so viele andere Stédfe aussieht.

Den Hofwirt wieder in Betrieb zu sehen, wére eine Freude, keine Frage. Etwas Erweiterung ist auch
vorstellbar. Aber muss es in so einem massiven Umfang sein? Gébe es nicht kreativere Alternativen?
Eine kleine Eisbahn im Winter/ Kegelbahn oder Café im Sommer? Weniger Stockwerke hoch? Etwas fiir
jungere Leute mit Kindern? Eine schéne Spielplatz-Anlage?

Die Besitzer hoffen auf einen guten Gewinn, wenn auch Wellness Bereich, Biergerten, usw. neben den
Hotel-Rdumen zur Verfigung stehen. Die Apartments (inklusive Kiiche, Garage usw.) im Gebé&ude Am
Manster 1 kénnen auf ca. €60 pro Nacht hoffen, wenn sie (iber Airbnb vermietet werden. (Das tun wir
selber nicht!} Ob es wirklich so viel mehr Bedarf an Unterkiinften in Bad Reichenhall in den néchsten 15
Jahren geben wird? Um Leute, gerade jiingere, wie z.B. unsere Kinder, anzuziehen, braucht Bad Rei-
chenhall etwas Kreativeres als den geplanten Bau.”

Wirdigung:

Der Vortrag zu Sichtbeziehungen ist nicht nachbarschitzend. Eine Entfernung zwischen den
geplanten Gebauden und Am Miinster 1 betrégt mindestens 80 m. Es kann die Auffassung nicht
geteilt werden, dass fiir die Bewohner Am Miinster 1 die Sichtbeziehung in die Bergwelt damit
eingeschrankt wird.

Freifldchen

Eine Freifléache ist eine unbebaute Flache, die Zwecken eines Geb3udes untergeordnet ist. Zu
den unterzuordnenden Flachen zéhlen insbesondere Vorgarten, Hausgarten, Spielplatze, Stell-
platze usw., die mit der Bebauung in unmittelbarem Zusammenhang stehen. Bauplanungsrecht-
lich handelt es sich um eine Bauflache. Durch die Planung wird dem stédtebaulichen Leitbild
der Innenentwicklung sowie dem stadtebaulichen Ziel der ,Stadt der kurzen Wege" Rechnung
getragen.

Wirtschaftliche Belange

Die Stadt generiert iber die Einnahmen aus dem Tourismus einen wesentlichen Anteil der Ein-
nahmen der Stadt (iberhaupt. Deshalb sind die wirtschaftlichen Belange der Stadt relevant und
sollen mit der Planung eines modernen, einem hohen Qualitatsstandard entsprechenden Hotel-
neubaus auch stadtplanerisch verfolgt werden. Die Planung beriicksichtigt neben den Belangen
der Stadt auch die Belange der Wirtschaft durch Bereitstellung eines den Bediirfnissen der Wirt-
schaft genigenden Angebots an Fléchen fir die Neu-Ansiedlung von Betrieben an dafiir geeig-
neten Standorten. Die Nahe zu anderen Hoteleinrichtungen ist eher positiv als negativ zu wer-
ten. Zur Anregung bzgl. Streuobstwiese und Héhenentwicklung sei auf die bisherigen Ausfiih-
rungen verwiesen.

Die Anregungen wurden nicht beriicksichtigt.
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2.1.4 Biirger 5, Schreiben vom 15.04.2021

*  Kein weiteres Hotel.

*  Indirekter Nachbarschaft gibt es das Bavaria Amber Hotel.

*  Das alte Luisenbad-Hotel wird neu im Ortszentrum gebaut.

*  Bad Reichenhall bendtigt noch eine Zukunftsprognose privaten Wohnraums fiir die weiterhin gute
Wirtschaftsiage.

Wiirdigung:

Zum ersten Spiegelstrich wird auf die bisherigen Ausfilhrungen verwiesen. Der Hinweis zum
Erfordernis einer Zukunftsprognose privaten Wohnraums ist nicht Gegenstand der vorliegenden
Planung. Dessen ungeachtet liegt eine solche Prognose in Form der Sozialraumanalyse fiir die
Stadt aus dem Juni 2021 vor.

Die Anregungen wurden nicht berticksichtigt.

2.1.5 Biirger 6, Schreiben vom 15.04.2021

.Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan entnehme ich, dass sich die Rezeption, Verwaltung, Lobby und
Bar im EG des blauen Gebéudeteiles befinden. Ist es geplant, den Biergarten oder das Restaurant im
nérdlichen Teil davon zu realisieren oder soll dieser in Richtung Mozart-Stralie geplant werden?

In dem Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Hofwirt" ist um das Ho-
telgeldnde eine umlaufende Wellenlinie als ,Schutzgebiet fir Grund- und Quellwassergewinnung" ausge-
wiesen. Entspricht die Planung der Tiefgarage und des Hotelensembles diesen Richtlinien?

Wird das Hotel-Grundstiick eingezdunt?

Leider ist der zum Schallschutz ermittelte und angeordnete Carport im Bebauungsplan nicht ablesbar.
Wie verhilt es sich mit dem Schall, wenn der besonders morgens und nachmittags von den Schiilern
genutzte FuBweg an die Grundstiicksgrenze verlegt wird und sich somit zwischen der Carportwand und
dem Gebéude in der Salzburger Str. 25 befindet? Gibt es Untersuchungen beziiglich des Schattenwurfes
der Carportwand auf das Gelénde der Salzburger Str. 25? Wird die Carportwand begriint? Im Schall-
schutzgutachten (Seite 43) wurde der Bereich zu dem Gebédude Salzburger Str. 25 als Spitzenpegel -
Spitze-01 und Spitze-02 - ausgewiesen. Wurde hier auch beriicksichtigt, dass sich sowohl die Ein- wie
auch die Ausfahrt davor befindet?

Fdr das erhGhte Verkehrsaufkommen durch den Hotelneubau wird im Schallschutzgutachten (Seite 35)
folgende Zahlen genannt: ,Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Salzburger Strafe. Die
Annahmen zum planbedingten Fahrverkehr werden dem Verkehrsgutachten /5/ (Seite12) entnommen.
Es finden 511 zusétzliche KFZ-Bewegungen innerhalb von 24 Stunden statt. Wobei davon 498 KFZ-
Bewegungen zur Tagzeit sowie 13 zur Nachtzeit stattfinden. Tagstiber sind davon 14 LKW- Bewegungen.
Es wurde davon ausgegangen, dass in beide Richtungen der Salzburger StralRe zu gleichen Teilen zum
Hotel zu- bzw. abgefahren wird. Dadurch werden Emissionspegel von tagsiiber Lm,E25 = 42,3 dB{A)
sowie von nachts Lm,E25 = 27,6 dB(A} hervorgerufen. An den bestehenden Gebéuden ist somit mit Lar-
mimmissionen von tagsiber 45 dB(A) und von nachts 30 dB(A) zu rechnen.*

Bei der Zdhlung am 4.7.2018 (Werktag) wurden 2.905 KFZ pro Tag gezéhit. Es ist nicht bekannt, ob sich
im Zuge der Corona-Pandemie das Fahrverhalten vielleicht insofern &ndern kénnte, dass mehr Personen
aufs Fahrrad umsteigen kénnten oder soliten. Wenn wir von einer taglichen Normal-Belastung von 3.000
Fahrzeugen ausgehen. Entspricht die Steigerung durch den Hotelverkehr von iiber 500 Fahrzeugen tig-
lich einer Steigerung des Verkehrsaufkommens um 20 %. Im Verkehrsgutachten (S. 22) wird davon aus-
gegangen: ,dass sich schulbezogener Verkehr und Hotelverkehr zeitlich so ergénzen, dass der eine nicht
durch den anderen behindert wird.”

Dies bedeutet aber doch, dass es dann nicht nur 2 Stozeiten sondern mindestens 3 Sto3zeiten gibt. Im
Gutachten wird fiir mittags eine Zahl von 86 Fahrbewegungen fiir das Hotel (Verkehrsgutachten, Seite
19) angegeben. Ist hier die Dauer des Ein- und Ausparken und das Warten, um auf die Stral3e abzubiegen
oder das Halten um Hotelgéste abzusetzen, mit eingerechnet? AuBerdem darf man nicht auReracht las-
sen, dass der Schulbetrieb am Wochenende ruht und der Hotelbetrieb nicht. Beziiglich der Anlieferung
(Punkt 5.1.15.) wird laut Verkehrsgutachten davon ausgegangen, dass mit folgenden Fahrten zu rechnen
ist: Es wird téglich mit (abwechselnd) einem Getrénke-LKW und einem Lebens- mittel-LKW (gerechnet
als 2 Sprinter) morgens und mit 5 Sprintern (iber den Tag gerechnet, Verweildauer der Fahrzeuge ist
Jjeweils eine Stunde.



Stadt Bad Reichenhall, Vorhabenbezogener BP ,Hofwirt“ mit GOP - Begriindung Seite 58

Die Sprinter werden in der Tabelle als LKW gefiihrt, um dem Hotelbetrieb beziiglich Zulieferung Fle-
xibifitét zu erméglichen. Darin beriicksichtigt ist auch der Wésche - Liefer — LKW hier wird von einer
Verweildauer von jeweils einer Stunde ausgegangen. Bei dieser Verweildauer handelt es sich aber doch
um das Be- und Entladen der Ladung. Wo genau sollen die Fahrzeuge be- und entladen werden? Finden
dies in Richtung Salzburger Str. 25 statt?

Auf Seite 6 des Verkehrsgutachten wird auierdem davon ausgegangen, dass es eine tagliche Anliefe-
rung der Wésche friih morgens mit einem LKW gibt. (siehe Punkt 6.1). Sowohl die Getrénke-, Lebens-
mittel- und Wéschelieferungen werden (iblicherweise mit Fahrzeugen mit Ladebordwand und Hubwaégen
oder Gitterwédgen angeliefert. Wie ist es geplant, hier den Gerduschpegel zu senken?

Ich bewohne eine Eigentumswohnung in der Salzburger Str. 25. Wie wirkt sich die Wertminderung auf
die in der Nachbarschaft vorhandenen Immobilien (Wohnungen/Hiuser) aus?“

Wiirdigung:

Gastgarten

Der gastronomische Betrieb soll im historischen Hofwirt wiederbelebt werden. Der Gastgarten
wird, wie historisch vorhanden, zwischen Salettl und Salzburger Strale situiert werden (Bau-
grenze fiir Gastgarten).

Wasserschutzgebiet

Das Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwassergewinnung ist im Bebauungsplan nachrichtlich
wieder- gegeben. Die fachgesetzlichen Regelungen werden vom Wasserwirtschaftsamt vertre-
ten. Ein Regelungsgehalt im Bebauungsplan kann hier nicht erfolgen. Im Rahmen der Durch-
fuhrung des Bebauungsplans werden die Planungen auf die Anforderungen, die sich aus der
Schutzgebietsfestsetzung ergeben, eingehalten.

Die Einfriedung der Grundstiicke ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Es ist die értliche
Bauvorschrift anzuwenden.

Ruhender Verkehr

Der Carport ist im Bebauungsplan mit der Flache fiir Carports (Cp) festgesetzt. Der Carport hélt
dabei die Abstandsflachen der stadtischen Satzung ein.

Die Begriinung der Carportriickwand wird im Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf geregelt
werden. Der Carport dient dazu, die angrenzenden Nutzungen vor dem Larm aus den oberirdi-
schen Stellplétzen des Hotelbetriebes zu schiitzen. Dabei sind im Schallschutzgutachten auch
die Fahrtbewegungen auf dem Parkplatz zur Berechnung herangezogen worden.

Verkehr

Mit dem Vorhaben wird sich eine Verkehrszunahme auf der Salzburger Strafie einstellen. Es
wurde dabei untersucht, ob die Zunahme des Verkehrs zu einer Verschlechterung der Leis-
tungsféhigkeit der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen fiihren wird. Aufgrund unterschiedlicher
~StoRzeiten” wird gemall Gutachten die Leistungsfihigkeit der &ffentlichen StraRen sich nicht
verschlechtern. Unstrittig ist jedoch, wie oben beschrieben, dass der Verkehr insgesamt zuneh-
men wird.

Fur die gutachterliche Untersuchung liegt die Betriebsbeschreibung des geplanten Betriebes
zugrunde. Daraus lassen sich lbliche Verkehrsbewegungen aus der Fachliteratur ableiten. Die
Liefervorgange erfolgen auf dem Grundsttick vor der geplanten Rezeption. Die Liefervorgsnge
sind in der schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt.

Bodenwert

Die Planung beriihrt nicht unmitteibar private Belange. Eine mittelbare Beeintrichtigung der
Grundstiicksnachbarn durch den hinzunehmenden Zuwachs des Verkehrsaufkommens erge-
ben sich keine bodenwertbeeinflussenden Gegebenheiten.

Die Anregungen wurden nicht beriicksichtigt.
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2.1.6 Biirger 7, Schreiben ohne Datum

* .ein finfstéckiger, langgestreckter Hotelkomplex in direkter Nachbarschaft zu unseren Héusern ,Am
Miinster 1 und 2 wiirde den Blick in die Umgebung ftotal einschranken.

* Vor einigen Jahren sah die Planung einen niedrigeren Hotelneubau vor, die in unserer Eigentii-
merversammiung akzeptiert wurde.

* Der neu geplante fiinfstickige, langgestreckte Hotelkomplex wiirde zu nah und ohne Begriindung
mit Bdumen / Stréduchern an unserer Grundstiicksgrenze stehen.

* Eine gute Frischluftzufuhr durch die Westwinde wére nicht mehr gegeben.

* Esentsteht bereits in der Ludwigstra3e / Salzburger Stralle ein enorm hohes Hotelgebaude und ich
bezweifle, ob R'hall wirklich noch zusétzlich diesen ,hohen“ Hotelkomplex braucht.

Wiirdigung:

Zu den vorgetragenen Anregungen wurde bereits Stellung genommen. Es wurde auf diese Aus-
fihrungen verwiesen.

Die Anregungen wurden nicht berlicksichtigt.

2.1.7 Schreiben Karlsgymnasium (4 Unterschriften) Schreiben vom 26.03.2021
- eingegangen am 06.04.2021

«m Anhang Ubermitteln wir Ihnen unsere Einwendungen gegen die geplante Verkehrsfiihrung des Pro-
Jjekts Hofwirt. Wir freuen uns (iber eine Belebung des so wichtigen Tourismus fiir Bad Reichenhall mit
dem geplanten Vorhaben, méchten aber gleichzeitig deutlich unsere Bedenken hinsichtlich der geplanten
Verkehrsfihrung durch das von Schulen und Kindergérten geprégte Gebiet der Salzburger Strafe gel-
tend machen und bitten Sie um Priifung und Stellungnahme zu unseren Einwendungen. Fiir ein Gespréch
stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfliigung.

Der Stadtrat der Stadt Bad Reichenhall hat in seiner Sitzung am 08.12.2020 die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans fiir die Grundstiicke FI.Nr. 5/5, 6, 21 und 21/1 Gemarkung St. Zeno so-
wie eine Teilfidche des Grundstiicks FI.Nr. 56 (Salzburger StralRe), jeweils Gemarkung St. Zeno, bei einer
Gesamtfldche von ca. 1,3 ha (ohne &ffentliche Verkehrsfldche) im Sinne des § 12 BauGB in der Fassung
vom 28.10.2020 beschlossen. Aufgrund geénderter Planungsunterlagen hat der Stadtrat Bad Reichenhall
dann in seiner Sitzung am 23.02.2021 den gednderten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
mit dem dazugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 12.02.2021 gebilligt.

Das Vorhabengebiet weicht vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ab und umfasst die Grundstiicke
FI.Nr. 5/5, 6 und 21. Die Grundstiicke FI.Nr. 21/1 und 56 (Teilfiiche) wurden gemaR § 12 Abs. 4 BauGB
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Die Festsetzung der ffentlichen Verkehrs-
fdche ist fiir einen qualifizierten Bebauungsplan als erforderlich dargelegt. Die Salzburger Strafie soll
dabei der ErschlieBung des Vorhabengebiets dienen. Die Freihaltung der Parkfiiche FI.Nr. 21/1 von einer
Bebauung ist fir den Erhalt des Denkmalcharakters der Baudenkméler innerhalb des Vorhabengebiets
als erforderlich erwéhnt. Die offentlichen Verkehrsflichen sowie die Parkfldche auf FI.Nr. 21/1 befinden
sich im Eigentum der Stadt Bad Reichenhall. Die Grundstiicke FI.Nr. 5/5, 6 und 21 liegen im zukinftigen
Eigentum der Kur-Bau Bad Reichenhall & Alpenland Immobilien GmbH, Bad Reichenhall.

Ebenfalls hat der Stadtrat die Umstellung des Verfahrens auf das beschleunigte Verfahren geméR §13a
BauGB beschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplans Hofwirt in der Fassung vom 12.02.2021 nebst
Begriindung vom 12.02.2021 liegt bis einschliellich 16.04.2021 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung
mit § 3 Plansicherstellungsgesetz éffentlich aus.

Als Nachbar des Grundstiicks, welches nordéstlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an-
grenzt, ist das Karlsgymnasium Bad Reichenhall unmittelbar von den Folgen, die durch den Bebauungs-
plan ausgeldst werden, betroffen. Des Weiteren sind durch den Bebauungsplan Hofwirt Schiiler auch
anderer Schulen, Kindergartenkinder, Lehrpersonal und Eltern als FuRgénger, Radfahrer, im OPNV oder
Individualverkehr, der gesamte Zu- und Abholverkehr durch Schulbusse sowie zusétzlich alle Anlieger
mit Wohnsitz in der Salzburger Stral3e sowie deren Nebenstral3en direkt von den Auswirkungen betroffen.
Wir erheben daher folgende Einwendungen gegen den Entwurf des Bebauungsplans Hofwirt in der Fas-
sung vom 12.02.2021 und dessen Begriindung:

I. Das Verkehrsgutachten ist in Zweifel zu ziehen:
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Die Belange des Verkehrs haben innerhalb der Bauleitplanung eine herausgehobene Bedeutung. Die
Stadtentwicklung, die rdumliche Zuordnung von Nutzungen, die Entwicklungschancen und Beeintréchti-
gungen und damit die stadtebauliche Entwicklung sind in hohem MafBe von der verkehrlichen Infrastruktur
gepréagt. Bei der Abwégung &ffentlicher und privater Belange ergeben sich vorliegend widerstreitende
Interessen hinsichtlich der verkehriichen Belange. Der Begriindung ist nicht zu entnehmen, wie die starke
Zunahme des Verkehrs auf der Salzburger StralRe, insbesondere des PKW-Verkehrs, geregelt werden
soll. Wo sollen z.B. Reisebusse halten und parken, die zum Hotel wollen? Eine aktuelle belastbare Ana-
lyse der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens ist angezeigt, ebenso eine Uberpriifung der Kapa-
zitét und der Verkehrsqualitét der benachbarten Knotenpunkte nicht nur im Bereich des Hofwirtes, son-
dern der gesamten Salzburger Straf3e. Die vorhabenbezogene Sichtweise ist nicht umfassend und blen-
det wesentliche Aspekte aus. Insbesondere ist auch der Anliegergebrauch als privater Belang zu beriick-
sichtigen, BVerwGE 59, 87. Anlieger haben ein berechtigtes Interesse an der Aufrechterhaltung einer
gegebenen Verkehrslage. Dies bezieht ZubringerstraBen mit ein. Es wird ein Verkehrsgutachten benétigt,
welches die oben angefiihrten Aspekte analysiert. Ergénzend wird darauf hingewiesen, die Stellplatzver-
ordnung in ihrer neuen Fassung zum Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans und mégli-
chen Verkehrsberechnungen zu machen.

Auf S. 14 des Verkehrsgutachten heil3t es: ,Flir die SalzburgerstralSe war unabhéngig von der Hotelver-
kehrsprognose eine eigene Prognose zu erarbeiten, die die Entwicklung des Allgemeinverkehrs bis zum
Erbffnungszeitpunkt 2022 darstellt. Da fiir die Salzburgerstrafie lediglich eine Spitzenstundenverkehrs-
zéhlung samt Hochrechnung auf den ganzen Tag vorlag, aber keine Dauerganglinie, aus der Spitzen-
stunden, Wochenendverkehre etc. abgeleitet werden konnen, musste diesbeziiglich eine alternative
Ganglinie aus einer naheliegenden Dauerzéhlistelle verwendet werden. Ausgewertet wurden die Mess-
daten der Dauerzéhistelle 9121 an der B 21 in Schneizireuth [8.] fiir 2018. " Die erwéhnte Spitzenstun-
denverkehrszéhlung auf der Salzburger Stral3e fand am 04.07.2018 statt, dies liegt bereits gut 3 Jahre
zurick. Eine Hochrechnung auf dieser Basis inkl. Zahlwerten aus 2018 an der B21 halten wir fiir un-
brauchbar und irrelevant, da die Hochrechnungen grundsétzlich auf zu geringen und fehlerhaften Grund-
annahmen beruhen. Auch das Thema Konferenzgéste wurde einseitig im Verkehrsgutachten ausgeklam-
mert. Auf S. 17 im Verkehrsgutachten wird dennoch wie folgt festgestellt: ,Daher besteht zum Eréffnungs-
zeitpunkt 2022 eine Grundverkehrsbelastung von 3.816 KFZ/d Es wird angenommen, dass bis zu diesem
Zeitpunkt keine weiteren Projekte im Umfeld des Hofwirts erdffnet werden, die diesen Wert veréndern.”
Diese Aussage ist ebenfalls falsch, die Kur-Bau Bad Reichenhall & Alpenland Immobilien GmbH, Bad
Reichenhall, plant derzeit parallel ebenfalls vorhabenbezogen das Bauvorhaben St. Zeno Ost mit angeb-
lich 48 Wohneinheiten. Der vom Stadfrat am 19.10.2020 beschlossene Bauantrag fiir St. Zeno Ost zitiert
ein Verkehrsgutachten aus dem Jahr 2018. Dies wurde den betroffenen Nachbarn seitens der Stadt Bad
Reichenhall und des Vorhabentrégers bisher nicht nachgewiesen, vergleichen Sie dazu den Einspruch
durch RA Maushammer vom 13.01.2021 an die Stadt Bad Reichenhall OB Dr. Lung und alle Stadtréte
durch die Anwohner Familie Robert Schlegl und weiteren Unterzeichnern, der lhnen bereits vorliegt. Der
Schlussfolgerung auf S. 22 widersprechen wir ebenfalls: ,In Summe kann festgestellt werden, dass das
geplante Hotel mit seinen geplanten, éffentlich zugénglichen Einrichtungen den flieBenden Verkehr auf
der Salzburgerstrafle nicht wesentlich beeinflussen wird"

Eine Zusammenfassung weiterer methodischer Fehler aus unserer Sicht sind im Verkehrsgutachten als
Anhang 1 beigefiigt und ebenfalls Bestandteil dieser Einwendung.

Das vorliegende Verkehrsgutachten ist ungliltig und kann nicht zur Bewertung herangezogen werden.
Wir fordern daher ein aktuelles, belastbares ganzheitliches Verkehrsgutachten. das los gelést vom vor-
habenbezogenen Bauprojekt Hofwirt vollumfénglich die stark belastete Situation der ,Schulregion” Salz-
burger Stra3e und deren Nebenstrallen perspektivisch inklusive aller bekannten Bauvorhaben dort er-
fasst. Die besondere Situation insbesondere fiir den Schul- und Anliegerverkehr in den kommenden Jah-
ren muss darin beriicksichtigt werden.

Il. Im Bebauungsplansind alternative Zufahrtméglichkeiten einseitig pauschal ausgeschlossen: Auf S. 12
der Begrlindung des Bebauungsplans ist ausgefiihrt: ,Im Zuge der Plankonzeption wurden alternative
ErschlieBungen des Vorhabengebietes gepriift. Sowohl fiir die ErschlieSung iiber die Mozaristrale als
auch dber ,Am Miinster" wéren privatrechtliche Regelungen erforderlich, die nicht erzielt werden konnten.
Unabhéngig von einer Zustimmung der betroffenen Nachbarn hétte sich diese alternative ErschlieBungs-
form nicht mit dem Hotelkonzept vereinen lassen. Wesentlicher Planungsgedanke ist es, den Verkehr im
vorderen Bereich abzuwickeln. Der riickwértige Hotelbereich soll als ruhige ,Oase" entwickelt werden,
der von Verkehr freizuhalten ist. Die weitere Priifung der alternativen ErschlieSungsformen wurde daher
nicht weiter vertieft."

Hier entsteht der Eindruck, dass die Antragstellerin nicht an einer alternativen Zufiihrung des Hofwirt-
Verkehrs interessiert ist. Migliche Mehrbelastungen werden auf die Anlieger der Salzburger Strafe ver-
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lagert. Auch seitens der Stadt gibt es hierzu keinerlei proaktive Ansétze oder Lésungssuche. Der Haupt-
eingang des KGR ist leicht versetzt auf der gegentiberliegenden Seite der geplanten Hauptverkehrsachse
des Hofwirts, alle Schiilerinnen und Schiiler des KGRs sind somit hochgradig unfallgefahrdet. Der Weg
der KGR Schiilerinnen und Schiiler zum Busbahnhof und Bahnhof fiihrt genau neben der geplanten Hof-
wirtzufahrt vorbei. Starker Schiiler-Radbetrieb bildet zusétzliches Gefihrdungspotential. Besucher der
Grund-, Mittel-, und St. Zeno Realschule wie auch der Kindergérten Hubertus- und Zenostra3e nutzen
hauptséchlich die ZenostraB8e, die Mehrgefihrdung auch dieser Personen durch den Verkehr zum/vom
Hofwirt ndhme signifikant zu.

Wir fordern daher eine grundsétzliche Neuiiberlegung der Zufahrtsregelung und Verkehrsfilhrung auf der
Salzburger Straf3e fiir das Bauvorhaben Hofwirt.

Eine zusétzliche Geféhrdung von Leib und Leben fiir alle Anlieger durch das Projekt Hofwirt muss bereits
im Vorfeld vermieden werden. Dies ginge z.B. in der geplanten Zufahrtsvariante (iber die Mozartstralle
infaus Richtung Siiden, in der Biirordume und Hotelbetriebe liegen und deutlich weniger Anwohner und
Anlieger betroffen oder gefdhrdet wéren als in der ,Schulregion” Richtung Norden der Salzburger Stral3e
inklusive ihrer Nebenstraen. Das Nachtfahrverbot Mozartstralle wird aufgehoben, eine Ampelfiihrung
zur Miinchner Allee ist bereits vorhanden. Sackgasse, Einbahnstral3en, Fahrradwege u. &. sind ebenfalls
ordnungspolitische Hilfsmittel, die alle durchgespielt werden miissen, um die Salzburger StraB8e inkl. nérd-
liche Nebenstrallen vom Verkehr des Projektes Hofwirt frei- zuhalten. Hierzu erwarten wir von Ihnen kon-
krete Alternativiésungen.

Ill. Die Parkraumsituation verschlechtert sich dramatisch:

Die ohnehin sehr schwierige Parksituation in der Salzburger StraBe mit Sichteinschrénkungen und Be-
hinderungen fiir FuBgénger und Radfahrer wird sich weiter auf ganzer Ldnge massiv verschlechtern,
wenn man alle mittelfristigen geplanten Bauvorhaben an der Salzburger Strae und den NebenstralRen
in die Betrachtung einbezieht. Ebenfalls muss immer bedacht werden, dass aufgrund der Clusterbildung
von mehreren Kindergérten, Schulen und Ausbildungsstétten in der direkten Umgebung die Verkehrssi-
tuation bereits jetzt extrem belastet, staubehaftet, uniibersichtlich und geféhriich fiir Kindergarten- und
Schulkinder ist. Ein vollsténdiger Verkehrskollaps ist naheliegend, die Gefihrdung von FuBgéngem und
Radfahrern steigt weiter dramatisch. Touristische Reisebusse parken schon jetzt in der Saison in der
Salzburger Strale und blockieren Kindern auf dem Weg zur Schule oder KiTa die Sicht auf Biirgersteigen
oder beim Radfahren auf der Strale. Urlauber campen u. a. bereits wild auf den P&R Plitzen an der
Salzburger Strae. Lehrpersonal, das auf den PKW angewiesen ist, hat kaum noch eine Chance auf
einen Parkplatz im Gffentlichen Raum, der bis zum Unterrichtsende reicht, wenn demnéichst auch noch
Hotelmitarbeiter des Hofwirts oder Géste dort parken werden. Hinzu kommen hohe Besucherverkehre
zum und vom Hofwirt inklusive Busreisende und der Lieferverkehr des Hotelbetriebes. Der Salzburger
Straf3e droht eine vollsténdige Uberlastung.

Wir verweisen hierbei ausdriicklich auf die Eingaben im Oristermin seitens Vertreter des KGR an Herrn
Staudacher, Leiter Ordnungsamt Stadt Bad Reichenhall, an dem zeitweise auch der heutige Herr OB Dr.
Lung teilnahm, mit konkreten Vorschldgen zur Verbesserung der Verkehrssituation rund um das KGR
vom 23.10.2019. Eine Kopie der miindlichen Diskussionspunkte ist diesem Schreiben als Anlage 2 bei-
gefiigt und ebenfalls Bestandteil dieser Einwendung.

Wir fordern grundsétziich. den gesamten Verkehr des Hofwirts in Fahrtrichtung Stiden und/oder zur und
Uber die Miinchner Allee zu verlegen und Lésungen zur Ableitung von der Salzburger Strafle zu finden
und umzusetzen sowie die gesamte Parkraumsituation fiir betroffene Anlieger neu zu bewerten. Wir er-
warten lhre konkreten Vorschldge zu unseren Einwendungen, freuen uns darauf und sind filr einen Dialog
Jederzeit gespréchsbereit und offen!”

Wiirdigung:
Zu den fachlichen Annahmen der Stellungnahme aus der Anlage 1 des Schreibens wurde die

Verkehrsplaner GmbH aufgefordert, Stellung zu nehmen. Die Steliungnahme war als Anlage an
den Abwéagungstext beigefligt.

Zu den einzelnen Punkten kann folgendes ausgefiihrt werden:

Zur Annahme, dass das Karlsgymnasium von der Planung unmittelbar betroffen ist, Iasst sich
folgendes ausfiihren. Belange fiir die bauplanerische Abwégung sind nur erheblich, wenn sie
die konkrete Bodennutzung und insoweit bodenrechtlich relevant sind. Eine Beeintrachtigung
des Karlsgymnasiums durch Festsetzungen, die die Bodennutzung des Grundstiicks Salzbur-
ger Stralle 28 betreffen, werden nicht getroffen. Aus diesem Grund kann es sich nicht um eine
unmittelbare Betroffenheit handein. Eine mittelbare Betroffenheit kénnte vorliegen, wenn durch
die in Rede stehende Planung Belange der Umgebungsvertréglichkeit bestiinden. MaRgeblich
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in diesem Zusammenhang sind die méglichen Konflikte, die zwischen der Schulnutzung und der
geplanten Nutzung auftreten kénnen. Diese betreffen allerdings lediglich die dem Trennungs-
gebot des § 50 Satz 1 Alt. 1 BImSchG zugrundeliegenden Regelungen. Dabei stellt die Planung
eines Hotelneubaus eine Neuplanung an eine vorhandene schutzbediirftige Nutzung dar. Die
schutzbediirftige Nutzung ist das Wohnen. In der Schule wird nicht gewohnt. Die benachbarte
Wohnnutzung auf dem Grundstiick Salzburger StraBe 25 liegt in einem allgemeinen Wohnge-
biet. Damit ist dem Trennungsgebot durch die Planung einer angrenzenden Hotelnutzung Ge-
nige getan. Die Wohnnutzung im geplanten Hotel ist als untergeordnet zu betrachten. Einem
Schulstandort werden in typisierender Betrachtungsweise Stérungen durch die mit dem Schul-
betrieb typischerweise verbundenen Larmemissionen als Folge der natirlichen LebensiuRe-
rung von Kindern als ortsiiblich und sozial adaquat gesehen, welche von den Anwohnern des
angrenzenden Wohngebiets (Wohnnutzung) grundsétzlich hinzunehmen sind.

Zu |. Das Verkehrsgutachten ist in Zweifel zu ziehen:

FUr die Bauleitplanung ist der Personen- und Giiterverkehr bodenrechtlich relevant, soweit fiir
Stralen, Wege, oder sonstige Verkehrsanlagen und —einrichtungen dauerhatft in Anspruch ge-
nommen werden, die erforderlichenfalls in Bauleitplanen festgesetzt werden miissen. Der ,Ver-
kehr®, d. h. der Betrieb auf den Verkehrsflachen ist durch Bauleitplanung kaum steuerbar. Ver-
kehrslenkende MaR- nahmen sind — mit Ausnahme von verkehrsberuhigten Bereichen — in ei-
nem Bebauungsplan nicht festsetzbar. Die fachgesetzlichen Regelungen insbesondere zur
Baulast, zur Klassifizierung, Widmung, vorbereitenden Planung, Planfeststellung bzw. Plange-
nehmigung sowie die Anbauverbote schranken die Madglichkeiten der Bauleitplanung in jeder
Hinsicht ein.

Stadtentwicklung, Abwagungsmaterial und Abwégung

Die Ausfilhrungen zur Stadtentwicklung und zur Abwagung offentlicher und privater Belange
koénnen nicht im Zusammenhang zum in Zweifel gezogenen Verkehrsgutachten gebracht wer-
den. Die Beurteilung, dass durch das Vorhaben eine starke Zunahme des Verkehrs in der Salz-
burger StraRe zu erwarten ist, wird nicht nachpriifbar belegt. Das Gutachten kommt vieimehr zu
der Einschétzung, dass die durch das Vorhaben entstehenden Verkehre von der Salzburger
Stralle getragen werden konnen. Es steht auBer Frage, dass durch das Vorhaben eine Zu-
nahme des Verkehrs verbunden ist. Vielmehr war die Erstellung eines Gutachtens erforderlich,
um hinreichendes Abwégungsmaterial bzgl. der Auswirkungen der Planung auf die Verkehrssi-
tuation zu erhalten. Dabei wird der Bestand in Beziehung zur zu erwartenden verinderten Ver-
kehrssituation in der Salzburger Strale gesetzt. Die daraus erarbeitete Prognose stellt eine hin-
reichende Beurteilungsgrundlage fir den Abwagungsvorgang dar. Prognosen unterliegen
grundsatzlich keiner Richtigkeitsgewdhr. Die angesprochene Planung des Bebauungsplanver-
fahrens St. Zeno Ost hat zu einer Aktualisierung der dortigen Prognosen zum Verkehr gefiihrt.
Diese sind vom Stadtbauamt beriicksichtigt und fiihren nicht zu der Einschétzung, dass mit dem
in Rede stehenden Bebauungsplanverfahren eine konzeptionelle Anderung der straBenseitigen
ErschlieBung der Vorhaben erforderlich wird.

Die Belastbarkeit einer StralRe ist abhéngig von ihrem Strafenquerschnitt und ihrer Einstufung
in eine StralRenkategorie. Die Salzburger Stralle ist an dieser Stelle eine Ortsstralle. Die Ein-
schatzung, ob durch ein Vorhaben die Kapazitatsgrenze einer vorhandenen Strafie liberschrit-
ten wird, unterliegt der Straflenbaubehdérde. Die StraRenbaubehérde ist im Verfahren beteiligt
worden und hat diesbeziiglich nicht vorgetragen, dass durch das Vorhaben eine Uberlastung
der Salzburger StraRe zu erwarten ist. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Ge-
genstand der Bebauungsplanung. Die Zitierung des Verkehrsgutachtens von Seite 14 stellt klar,
dass die Behauptung, der Gutachter hétte eine vorhabenbezogene Sichtweise bei der Erarbei-
tung des Gutachtens angewandt, nicht haltbar ist.

Es wird - nicht klar ersichtlich - aus einer Bundesverwaltungsgerichtsentscheidung — BVerwGE
59,87 - zitiert, deren Zusammenhang mit dem Gutachten nicht deutlich wird. Die benannte ,Auf-
rechterhaltung einer gegebenen Verkehrslage” wird an dieser Stelle missversténdlich in der
Weise interpretiert, dass sich das Verkehrsaufkommen in einer vorhandenen StrafRe nicht erhé-
hen kann. Dies kann da- mit nicht gemeint sein und ist es in der zitierten Gerichtsentscheidung
auch nicht. In diesem Urteil wird namlich folgendes ausgefiihrt: ,Der Anliegergebrauch sichert
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als Recht nur das, was zur angemessenen Nutzung des Grundeigentums an Stralenbenutzung
erforderlich ist. Daher wird ein Grundeigentimer in aller Regel nicht in Rechten verletzt, wenn
etwas geschieht, was sich in einer Verschlechterung der vor dem Grundstiick bisher bestehen-
den Verkehrsverhéltnisse auswirkt. Nicht schutzwiirdig in dem hier in Rede stehenden Sinne
sind Interessen vielmehr auch dann, wenn sich deren Trager verniinftigerweise darauf einstellen
missen, dass ,s0 etwas geschieht”, und wenn deshalb ihrem etwaigen Vertrauen in den Be-
stand oder Fortbestand etwa einer bestimmten Markt- oder Verkehrslage die Schutzwiirdigkeit
fehlt." (BVerwGE 59, 87 zitiert aus NJW 1980, S. 1063). In einem weiteren Urteil wurde héchst-
richterlich folgendes entschieden: Nicht jede Erhdhung der Verkehrsbelastung an Kreuzungs-
punkten zu weiterflihrenden Straf3en mit der Folge von Wartezeiten geféahrdet die Sicherung der
Erschlieung des dafiir urséchlichen Vorhabens. In der Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan werden auf Seite 39 konkret und detailliert die Auswirkungen des Vorhabens
auf den Verkehr dargestellt. Die herangezogenen Verkehrsdaten sind nicht, wie behauptet, ver-
altet, sondern spiegeln die derzeitige Verkehrssituation immer noch hinreichend wieder. Das
begriindet sich u. a. aus dem Umstand, dass sich die verkehrliche Situation in der Salzburger
Stralle seitdem nicht wesentlich veréndert hat. Mit Ausnahme des stédtischen Kindergartens
sind keine gréReren Bauvorhaben in der Strale realisiert worden, die maRgeblichen Einfluss
auf die Verkehrssituation in der gesamten Salzburger Strae haben kénnten. Das Gutachten
hat sogar die geplante Erweiterung des Karlsgymnasiums beriicksichtigt.

Zu Il. Im Bebauungsplan sind alternative Zufahrtméglichkeiten einseitig pauschal ausgeschios-
sen:

Der Begriff ,Zufahrtmdglichkeiten soll in der Weise verstanden werden, dass damit die Erschlie-
Bung der Grundstiicke FI. Nrn. 5/5, 6 und 21, jeweils Gemarkung St. Zeno, gemeint sein soll.
Der bauplanungsrechtliche ErschlieRungsbegriff ist im BauGB nicht naher definiert. Allerdings
istin der Regel die wegemaRige ErschlieBung darunter zu verstehen. Die wegeméaRige Erschlie-
Bung erfolgt Uber offentliche oder private ErschlieBungsstralen. Die Salzburger Strafe ist als
eine zum Anbau geeignete 6ffentliche ErschlieBungsanlage. Die Anforderungen an die gesi-
cherte ErschlieBung — welche Voraussetzung fiir Bauvorhaben im Sinne des § 29 BauGB ist -
ergeben sich aus der jeweiligen Innenbereichssituation und den konkreten Anforderungen des
jeweiligen Vorhabens und Baugrundstiicks. Das Grundstiick Salzburger Strafe 21 ist baupla-
nungsrechtlich durch die Salzburger Stral’e erschlossen. Die Grundstiicke FI. Nr. 5/5 und 6,
jeweils Gemarkung St. Zeno, sind zu einem spéteren Zeitpunkt mit dem Grundstiick Salzburger
StraBBe 21 grundbuchlich zu vereinigen, um fiir diese Grundstiicke bauplanungsrechtlich eben-
falls Uber die Salzburger StralRe erschlossen zu sein. In der Begriindung wird ausgefiihrt, dass
eine wegemélige ErschlieBung liber private Grundstiicksflichen gepriift wurde, allerdings stid-
tebaulich nicht wiinschenswert ist und zudem eine ErschlieRung iiber die Miinchner Allee oder
MozartstraRe dem Grundsatz des § 1a BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
nicht entspricht. Eine andere Erschlieung als Uiber die Salzburger StraRe fiihrte zudem zu einer
Verlarmung einer ,Innenblock*-Lage. Die Ergebnisse der verkehrlichen Situation gebietet hier
eine planerische Zuriickhaltung bzgl. der Festsetzung weiterer Verkehrsflachen.

Allerdings ist eine wegemaRige Verbindung in Zusammenhang mit dem in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplanentwurf 8. Anderung St. Zeno Siid geplant, die eine FuBRwegeverbindung
auf dem Grundstilick MozartstraRe 3-3b zum Grundstiick FI. Nr. 5/5, Gemarkung St. Zeno, fest-
setzen soll. Diese Wegeverbindung ist bereits im festgesetzten Bebauungsplan 4. Anderung St.
Zeno Sud enthalten.

Zu lll. Die Parkraumsituation verschlechtert sich dramatisch:

Durch das geplante Vorhaben sollen die erforderlichen Stellplatze auf dem Vorhabengrundstiick
untergebracht werden. Die Zahl der erforderlichen Stellplatze wurde auf der Grundlage der stad-
tischen Stellplatzsatzung ermittelt. Nach dieser sind 56 Stellplatze fiir die Hotelnutzung und ma-
ximal 35 flr die Gaststattennutzung nachzuweisen. Die Wohnnutzung 6st einen Bedarf von 8
Stellplatzen aus. Dazu kommen Stellplatze fiir Vortragssale und Wellness/Fitnessbereich (ins-
gesamt 10). Somit sind insgesamt 109 Stellplatze nachzuweisen. Auf dem Vorhabengrundstiick
sollen 113 Stellplatze errichtet werden. Insofern ist mit einer durch das Vorhaben ausgeldsten
Verschlechterung der Parkraumsituation auf 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zu rechnen. Das
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Verkehrsgutachten wertet dariiber hinaus im Rahmen der Verkehrsstromberechnung auch die
Parkplatzbelegung aus. In der Spitzenstunde werden 109 der 113 vorhandenen Parkplatze aus-
gelastet. Zur Giberwiegenden Tageszeit wird eine Reihe von Stellplatzen nicht belegt sein. Zu-
dem liegt die Zustandigkeit der straBenrechtlichen Regelungen beim Ordnungsamt mit der Stra-
Renverkehrsbehérde.

Insgesamt kann die Verkehrssicherheit fiir den Schulweg gesichert und teilweise verbessert
werden. Der Schulweg vom Bahnhof zum Schulstandort quert die Miinchener Allee (Lichtsig-
nalanlage bzw. Unterfiihrung). Im weiteren Verlauf steht eine FuBwegeverbindung zwischen der
BG Kilinik fur Berufskrankheiten Altbau (Miinchner Allee 10) und Neubau (Miinchner Allee 8) zur
Verfugung. Abgesetzt vom motorisierten Verkehr passiert der FuBweg das Quartiersinnere und
auch den geplanten Hotelstandort. Fiir das Hofwirtgrundstiick wird die Wegeverbindung neu
geordnet. Der éffentliche Gehweg verbleibt an Ort und Stelle, wird jedoch verschmalert. Damit
kénnen die Bestandsbdume erhalten werden AnschlieBend an den Gehweg befindet sich die
begriinte Riickwand des geplanten Carports. Dieser trennt die oberirdischen Steliplatze von der
FuBwegeverbindung ab. Abschlieend ist dann noch die Salzburger Stralle zu queren, die sich
in einer Tempo-30-Zone befindet. Fiir diese Querung verbessert sich die Ubersichtlichkeit, da
der Gehweg im Bereich des Hofwirtes nicht mehr auf das Vorhabengrundstiick verschwenkt
wird und die dort situierte Parkbucht aufgelassen wird.

Die Anregungen wurden nicht beriicksichtigt.

2.1.8 Biirger 8, Schreiben vom 16.04.2021

.Das beplante Vorhaben entspricht nicht dem Bebauungsplan fiir das Gebiet. Der massive Baukdrper
(statt mehrerer Gebéude) beeintréchtigt nicht nur Sichtachsen, sondern behindert den Luftaustausch und
die Durchliiftung des parkdhnlichen Grundstiicks am Miinster 1 und 2.

Verkehrssicherheit: Die Ausfahrt muss in jedem Fall ausreichend Sicht bieten. Gerade der Schiilerverkehr
ist eine Gefahr am Morgen und Nachmittag. Die Salzburger Stralle zur Miinchner Allee ist durch parkende
Autos nur eingeschrénkt befahrbar. Weiterer Verkehr wird Gefahrensituationen bringen. Es ist zudem
unrealistisch, dass die meisten Urlauber mit Bahn und Flugzeug anreisen. Im Gegenteil: Das Auto ist und
bleibt das meistgenutzte Verkehrsmittel fiir Urlauber in Reichenhall.”

Wirdigung:

Das Planerfordernis ergibt sich gerade aus dem Umstand, dass nach dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,St. Zeno Sid*“ eine bauplanungsrechtliche Zulassigkeit nicht gegeben ist.

Die Belange des Verkehrs und der Verkehrssicherheit sind gutachterlich untersucht worden. Zu
den sonstigen Anregungen wurde auf die vorherigen Stellungnahmen verwiesen.

Die Anregungen wurden nicht berlicksichtigt.

2.1.9 Verein Lebenswertes Bad Reichenhall e. V.

»1. Gestaltung der Gebédude (S.2)

Wie dem Plan zu entnehmen ist, sieht der Plan im ersten Hauptgebéude in direkter Nachbarschaft zum
denkmalgeschiitzten Hofwirt eine etwas schrédg nach oben ausragende Flachdachkonstruktion vor.
Bewertung:

Diese Dachform stellt einen deutlichen Bruch zum denkmalgeschiitzten Gebéude dar in ca. 20m Entfer-
nung dar. Der Ubergang ist abrupt und es wirkt dort als ,Fremdkérper”.

Diese nach aullen ragende Konstruktion mag fiir sich genommen eine architektonische Besonderheit
darstellen, jedoch darf eine derartige Dachform nicht isoliert betrachtet werden, sondern muss sich in die
prdgende Umgebung einfligen, gerade fiir eine Stadt, die sich selbst als Alpenstadt bezeichnet. Zudem
erweisen sich Flachdédcher im Laufe der Zeit als problematisch bzgl. der Dichtheit, bedtirfen immer wieder
Nachbesserungen und haben somit deutliche Nachteile gegentiiber langlebigen Satteldachern mit gerin-
gem Unterhaltsaufwand und einer energetisch besseren Gebéudehiille.

Folgerung:
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Die Dachform ist zu &ndern und auf die Ndhe des Denkmals ist mehr Riicksicht zu nehmen. Zudem sollte
klima- und witterungsbedingt auf Flachdécher verzichtet werden. Eine Annédherung an die ortsiibliche
Bauweise ist fiir dieses Gebéude anzustreben. 6.1. ist zu &ndern: Flache Dachneigungen von 7-12 °zu-
léssig, ansonsten entsprechend Baubestand.

2. Artenschutz - Belastungen durch hochfrequente Strahlung nicht berticksichtigt
Es werden MaBnahmen zum Schutz und zu Nisthilfen fiir Flederméuse vorgeschiagen.

- 10.3. 8.5 ... acht Fledermausnisthilfen in die Fassaden jedes neu zu errichtenden Gebédudes

- UVP §.8 .. im Salettl wurden hinter den Fensterldden Flederméuse nachgewiesen. Deshalb Erhalt

der Fensterlédden

Anmerkung:
Flederméuse reagieren sehr empfindlich auf hochfrequente Strahlungsquellen in ihrer Umgebung (ins-
bes. Schiaf- und Nistplétze). z.B. milssen beim Besuch der Héhle Néhe Bad Gastein alle Mobilfunkgeréte
von Besuchern vor dem Eingang abgegeben werden, um die Flederméuse durch eingebrachte Funk-
quellen nicht véllig zu irritieren.
Gerade in Hotels werden zahlreiche WLAN Router betrieben, um méglichst in jedem Winkel WLAN Netz
zu haben. Diese Netze sind oft auch noch im Gebéude nahen AuBenbereich festzustellen.
Das Salettl soll als Tagungsstétte genutzt werden. Auch hier ist davon auszugehen, dass dort WLAN
Router installiert werden.
Sollte ernsthaft beabsichtigt sein, dass diese angedachten Hilfen Erfolg haben sollten, wére hier wichtig
diese Emissionen deutlich einzuschrénken. Mit einer heutzutage (blichen hochfrequenten Verstrahlung
des Hotels im Innen- und teilweise im AuBBenbereich wird das kaum zu realisieren sein.
Vorschlag:
Die Fassaden mit den Nistkésten méglichst wenig Belastung aussetzen und im Salett! Beschrénkung auf
die Nutzungszeiten mit méglichst geringer Leistung oder verkabelte Plétze, ansonsten WLAN Router aus-
schalten, spart zudem Energie.
Auch die permanenten Aktualisierungen der mobilen Daten eingeschalteter Smartphones fithren zu stén-
digen Funkimpulsen, die einer gewiinschten Fledermauspopulation sicher kein Wohigefiihl verleihen wer-
den. Dass unsere deutlich zu hohen Grenzwerte eingehalten werden, wird den empfindlichen Flederméu-
sen nicht helfen. Diese Punkte sind in der Umwelltvertraglichkeitspriifung leider nicht aufgefiihrt.”

Wiirdigung:
Die Anregungen wurden wie folgt beriicksichtigt:

Zu 1. Gestaltung

Die Belange des Denkmalschutzes wurden hinreichend beriicksichtigt. Dies im Hinblick auf das
Baudenkmal auf dem Vorhabengrundstiick als auch auf den Umgebungsschutz der benachbar-
ten Baudenkmale.

Der Hinweis auf die bautechnischen Erfordernisse zur Errichtung eines Flachdaches sind der
Ausfiihrungsplanung vorbehalten. In Bezug auf die Dachform allgemein sei angemerkt, dass
eine Reihe von im Umfeld errichteten Geb&uden ein Flachdach aufweisen.

Wie in der Begriindung beschrieben ist, wurde fiir den geplanten Neubau bewusst von der Orts-
gestaltungssatzung abgewichen und ein Flachdach im Bebauungsplan festgesetzt. Damit
konnte die Gesamthéhe des Hotelneubaus deutlich reduziert werden, sodass der Neubau, trotz
héherer Wandhéhe, nicht die Gesamthéhe des Hofwirts (iberschreitet. In den StraRenansichten
- die auch Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind - ist gut erkennbar, dass aufgrund
dieser MaBnahme gerade keine Beeintrachtigung der Baudenkmaler in der Salzburger StraRe
und Mozartstrale resultiert.

Zudem wurde festgesetzt, dass Dachflachen, die nicht als Terrassen oder fiir technische Auf-
bauten benétigt werden, extensiv zu begriinen sind. Damit geht eine MaBnahme zur Bewaiti-
gung des Klimawandels einher. Die Grindacher kénnen in gewissem MaRe urbanen Aufhei-
zungseffekten entgegensteuern und fungieren bei Starkregenereignissen als Verzégerung von
Abflussspitzen. Die Uberarbeite Planung verzichtet liberdies auf die fliigelartigen Sonnenschutz-
konstruktionen und ist mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege abgestimmt.

Zu 2: Artenschutz — Belastungen durch hochfrequente Strahlung nicht berticksichtigt

Die MaBnahmen im Rahmen erforderlichen Mafnahmen zur Minimierung bzw. zum Ausgleich
verlustiger Lebensraume fiir Tierarten, die unterbesonderem Artenschutz stehen, sind dem Vor-
habencharakter des Bebauungsplans geschuldet. Es obliegt dem Bauherrn, diese Maflnahmen
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sachgerecht ausfilhren zu lassen. Dies ist in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung so
vorgeschlagen und soll auch umgesetzt werden. Es ist kein originérer Regelungsgehalt eines
Bebauungsplans und der spezielle Artenschutz im Sinne des § 44 BNatSchG gehért nicht zum
Prafprogramm bei der Ermittlung des Abwégungsmaterials. Vielmehr muss sichergestellt sein,
dass eine Durchfiihrung der Planung nicht an uniiberwindbare Hindernisse in Bezug auf § 44
BNatSchG scheitert und somit diese unmdglich macht.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, die mit der unteren Naturschutzbehorde ab-
gestimmt wurde, sind entsprechende Vorgaben nicht enthalten, sodass der Belang auch nicht
in der Umweltvertraglichkeitsvorpriifung behandelt ist.

Im Rahmen des Interreg Il B Projekts "Living Space Network" wurde durch die Fledermausko-
ordinierungsstelle am Landesamt fiir Umwelt ein Leitfaden zur Sanierung von Fledermausquar-
tieren er stellt (,Leitfaden zur Sanierung von Fledermausquartieren im Alpenraum®). Die vorlie-
genden Kenntnisse wurden auf Artniveau zusammengefasst und daraus konkrete Handlungs-
anleitungen bei Sanierungen formuliert. Angaben zu WLAN-Strahlung sind hier nicht enthalten.
In Abwagung der unterschiedlichen Belange untereinander wird aufgrund der Abstimmung mit
dem fachlichen Naturschutz am Landratsamt sowie der vorliegenden Unterlagen und Literatur
zum Fledermaus-schutz auf die Einschrankung des Hotelbetriebes verzichtet.

Belastungen durch hochfrequente Strahlung

Strahlen sind Emissionen, die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB zu vermeiden sind. Dabei wird
unter ionisierende und nicht ionisierende Strahlung unterschieden. Im vorliegenden Planungs-
vorhaben kommen nur nicht ionisierende Strahlungen in Betracht. Dabei bezieht sich die Ge-
setzeslage des BauGB in Bezug auf die Strahlung auf den Schutz des Menschen und seiner
Gesundheit sowie der Bevolkerung insgesamt, im Verhaltnis zu § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, wo es
um die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung und Gewiéhrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse geht, die speziellere Vorschrift.

Der Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
die Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch elektromagnetische Felder ist im
BImSchG fachgesetzlich geregelt. Mit der geplanten Hotel- und Konferenznutzung der bauli-
chen Anlagen wird auch WLAN-Technologie zum Einsatz kommen. Damit werden elektromag-
netische Immissionen insbesondere innerhalb des Wohn- bzw. Arbeitsumfeldes generiert.
Diese Exposition ist jedoch nicht systembedingt und damit vermeidbar. Satellitengestiitzte Sys-
teme konnen beziiglich der entstehen- den Hochfrequenzimmission ebenfalls vernachléssigt
werden, da die Basisstationen sehr weit von den Nutzern entfernt lokalisiert sind. (vgl. Hochfre-
quenz-Immissionen durch funkbasierte Breitbanddienste, Veroffentlichungsreihe Breitbandiniti-
ative Bayern Bd. 2 Teil 1, S. 5, 2007)

Relevant fiir die Bauleitplanung ist der Schutz vor nichtionisierender Strahlung bei der Errich-
tung oder Anderung von Hochfrequenzanlagen, was mit dem Bebauungsplan nicht verwirklicht
werden soll.

Im gesamten innerstadtischen Raum liegt eine Belastung mit Strahlungsquellen (z. b. aus
WLAN- Nutzung, mobiler Datennutzung) vor. In unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich be-
finden sich Hotelbetriebe, die ebenfalls mit WLAN ausgestattet sind. Das gilt in gleicher Weise
auch fiir die angrenzende BG Kilinik fiir Berufskrankheiten.

Ein zeitgeméRer Hotelbetrieb ohne die Ausstattung mit WLAN ist nicht méglich. Auch in vorlie-
gendem Fall kénnen keine Einschrankungen zur kiinftigen WLAN-Nutzung gemacht werden
und sind nicht erforderlich.

2.1.10 Birger 9, Schreiben vom 03.05.2021

Eingangs wird festgehalten, dass das Bebauungsplanverfahren ,Hofwirt" v.a. im Hinblick auf das Thema
Verkehr jedenfalls mit dem Bebauungsplan ,St. Zeno Ost" in Zusammenschau zu betrachten ist; im dor-
tigen Verfahren endet die Frist zur AuBerung mit 09.06.2021.

[1.) VEKEHRSAUFKOMMEN
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~Mit einiger Verwunderung durften wir nach Sichtung der publizierten Dokumente feststellen, dass einge-
holte Expertisen offensichtlich groSteils mehr auf Annahmen denn auf Fakten beruhen, demnach auch
die hochgerechneten Schlussfolgerungen nicht schliissig argumentierbar sind.
Beispielsweise werden an dieser Stelle zwei Punkte exemplarisch ausgefiihrt:

* Die Annahme wonach zB mit einer Busreise pro Woche zu rechnen wiére, entbehrt jeder sachlichen
Grundiage und ist véllig unklar worauf diese Annahme griindet. Eine Busreise pro Woche ist bereits
angesichts der evidenten Busfrequenz im benachbarten Hotel Amber Bavaria mehr als lebensfremd,

* Auf welcher Datenbasis es ful3en soll, dass weiters bspw in bestimmten Mitarbeitersek-toren nur
ortsanséssige Bad Reichenhaller (weitere Annahme offenbar ergo kein zusétz-liches Verkehrsauf-
kommen verursachen) verwendet werden sollen, ist unklar. Diese Annahme ist aus zweierlei Griin-
den nicht haltbar. Einerseits ist selbst bei ortsanséssigen Mitarbeitern nicht zwingend davon auszu-
gehen, dass sie ihren Arbeitsweg ohne Auto bestreiten, zum Zweiten ist die Steuerbarkeit der Um-
setzung de facto nicht gegeben, ansonsten wohl der Ausschreibungsprozess zu diesen Stellen auf
eine Ortsanséssigkeit Bezug nehmen miisste, was arbeitsrechtlich wohl einigerma3en bedenklich
wére.

Die herangezogenen Argumentationsgrundlagen kénnen in Summe jedenfalls nicht dazu dienen die ver-
mutete Verkehrsiiberlastung zu entkréften, vielmehr ist hier mit einem potenzierten Verkehrsaufkommen
zu rechnen.

Die Begutachtung schlussfolgert zusammengefasst, dass die Errichtung des Vorhabens keinen ,wesent-
lichen" Einfluss auf den Vierkehr in der Salzburger StraBe haben wird. Hier stellt sich die Frage der Defi-
nition von ,wesentlich” und die Darlegung von Grenzwerten. Faktum ist, dass sich durch das in Rede
stehende Vorhaben das Verkehrsaufkommen massiv erhéhen wird. In Summe ist im Ubrigen die Beur-
teilung der Verkehrslage jedenfalls gekoppelt auch an den Verkehr der iiber die Barbarossastral3e gefiihrt
wird zu sehen und gesamtheitlich zu beurteilen.

[2.] UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Es ist offensichtlich, dass gegensténdlich in mehrerlei Hinsicht Umweltauswirkungen auf Schutzgiiter
nach dem UVPG festzustellen sind. Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Fliche, Boden, Wasser (Heil-
quellenschutzgebiet!), Luft, Klima und Landschaft und sowohl! in einer Wechselwirkung als auch letztend-
lich emissionsbedingt auch die menschliche Gesundheit, sind massiv betroffen.

Eine UVP-Pflicht besteht bekanntlich, wenn ein Neuvorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen haben kann. Bei einer Vorpriifung ist zu beriicksichtigen, ob erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen durch Merkmale des Vorhabens oder des Standorts oder durch Vorkehrungen des Vorhabentré-
gers offensichtlich ausgeschlossen werden. Umstédnde, die ein AusschlieBen dieser evident erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen - wie sie im Ubrigen auch in den Gutachten angefiihrt werden - zulas-
sen, sind allerdings in keiner Weise erkennbar. Ein beschleunigtes Verfahren ist demnach aus unserer
Sicht nicht gerechtfertigt. Dass insb die UVP Pflicht offenbar nicht hinreichend geklart ist, 1dsst woh! auch
der noch nicht unterzeichnete Kaufvertrag vermuten. Die Auftraggeber bisher eingeholter Gutachten sind
offenbar bestrebt vor Unterzeichnung ihr maximales Bauinteresse und dessen Umsetzung gesichert zu
wissen.

Faktum ist, dass hier 7500m2 an extensiv bewirtschafteter Obstwiese, die gleichzeitig ein wichtiges Ha-
bitat fir unzéhlige Insekten, Végel, Reptilien etc. darstellt und zudem in einem festgesetzten Heilquellen-
schutzgebiet liegt, einem Hotelkomplex weichen sollen und somit als Naturfléiche unwiederbringlich ver-
loren gehen.

Tier- und Baumbestand wurden offensichtlich erhoben. Aufgrund der Strukturmerkmale (Héhlen, Spalten,
Nischen) haben etliche Obstbdume eine naturschutzfachliche Bedeutung fiir baumbriitende Végel, Fle-
derméuse, Insekten und Kleintiere; durch den Verlust von Gehdlzstrukturen gehen Leitlinien und Jagdre-
viere fir Flederméuse verloren. Durch Sanierung des Gasthauses kénnen Hangplétze fiir Fledermause
(Fensterlédden, Fensterladen) verloren gehen. Hinzukommen baubedingte Auswirkungen auf die Fauna,
wie Ldrmemissionen, Erschiitterungen, optische Stérungen, Kollisionen und eine Abwertung des Lebens-
raumes durch Staub und Abgase. Evident ist ein Verlust von Fortpflanzungs- und Nahrungshabitaten fiir
Végel und Flederméuse, weiters ein erhebliches Kollisionsrisiko durch spiegelnde Flachen der Hotelfas-
sade.

Die Schlussfolgerung, dass auf Flora und Fauna keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind, sind génzlich unschliissig und angesichts der getroffenen Feststellungen dazu nicht nachvolizieh-
bar. Die angefiihrten ,VerminderungsmalBnahmen", die Auswirkungen auf Flora und Fauna ausgleichen
sollen, sind nicht verhéltnisméaRig zur Massivitat des Eingriffes. Auch im Gutachten selber ist davon die
Rede, dass die Auswirkungen des Vorhabens in absehbarer Zeit definitiv (auch nicht durch Ausgleich-
maflnahmen) reversibel sind.
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Gerade inmitten eines Kurviertels einer renommierten Kurstadt sollte ein unbedingtes Interesse an der
Erhaltung einer derartig vielféltigen Naturfldche allfélligen wirtschaftlichen Interessen vorgehen. Zur Be-
lebung des Stadtviertels und der ortshezogenen Wirtschaft wére eine Sanierung und Wiedereréffnung
des Hofwirtes vollkommen ausreichend. Bestrebungen hinsichtlich der Bebauung der in Rede stehenden
Wiese diirfte es bereits in der Vergangenheit gegeben haben, zu einer Umsetzung kam es allerdings nie.
Diesbeziiglich wird ersucht allféllig bereits gefiihrte Verfahren und getroffene Feststellungen offen zu le-
gen und den Beteiligten zur Kenntnis zu bringen.

[3.] BAULICHE AUSWIRKUNGEN AUF NACHBARGEBAUDE

Laut einem der publizierten Gutachten ist mit einem ,massiven Bodenabtrag” zu rechnen; hier ergeben
sich Gberaus komplexe bautechnische, v.a. statische Fragestellungen im Zusammenhang mit der Errich-
tung der Tiefgarage, aber auch mit der Geb&udeerrichtung an sich und den allfélligen Auswirkungen auf
Gebédude der benachbarten Grundstiicke.

Baugeréte, Grabungsarbeiten und Erschiitterungen werden angrenzend Tiefgaragen und umliegende
Gebaude beschédigen, Risse, Senkungen, Wassereintritte oA verursachen.

Ein Gutachten hierzu ist bislang ausstindig.

Insbesondere sollte auch die Denkmalschutzbehérde zum Schutz der angrenzenden Denkmalbauten In-
teresse daran haben, hier denkmalgeschiitzte Objekte maximal zu schiitzen.

Die Eigentiimergemeinschaft Am Miinster 2 wird jedenfalls eine Schad- und Klagloshaltungserklérung
seitens des Bauherrn einfordern um kausale Sach- und Personenschéden rund um das Vorhaben ent-
sprechend abzusichern.”

Wirdigung:

Die Anregungen wurden wie folgt berticksichtigt:

Verkehr

Die Anregungen zum Verkehr sind weitestgehend von anderer Seite bereits vorgetragen. Es sei
hier auf die Stellungnahme des Verkehrsplanungsgutachters zu den Anregungen verwiesen.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist ein fachgesetzliches Verfahren des Umweltvertraglich-
keitsgesetzes (UVPG). Im BauGB ist fiir Regelverfahren auf der Grundlage der Anlage 1 zum
BauGB ein Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB zu erstellen. Dieser ist in einem beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Somit bestehen im Rahmen eines
beschleunigten Verfahrens ,nur” die Verpflichtung, die Belange des Umweltschutzes gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a-d in das Abwagungsmaterial einzustellen. Das ist im vorliegenden
Fall geschehen. Da es sich nicht, wie der Biirger vermutet, um ein geschiitztes Biotop und da-
rauf folgernd, dass es sich nicht um eine Bauflache handelt, geht die Anregung in der Weise
fehl, dass eine solche erforderlich ist.

Bauliche Auswirkungen auf Nachbargebaude

Die Vermeidung von Auswirkungen, wie sie vom Biirger vermutet werden, obliegt der Bauaus-
fuhrung. Dies ist nicht unmittelbar Gegenstand der Bauleitplanung. Allerdings wurde ein Bau-
grundgutachten erstellt, welches Aufschluss liber mégliche Gefahrenpotentiale hinsichtlich ne-
gativer Auswirkungen durch die Bautatigkeit auf den Nachbargrundstiicken zulésst. Im Ergebnis
kommt das Gutachten zu der Empfehlung, eine vorauslaufende Beweissicherung durchzufiih-
ren. Das Baugrundgutachten wurde in der erneuten Auslegung der Offentlichkeit und den Be-
horden und Stellen, die Tréger &ffentlicher Belange sind, zur Kenntnis gebracht.

2.2 Abwagung der Beteiligung der Behérden und Stellen, die Triger 6ffentli-
cher Belange sind

Mit Schreiben vom 15.03.2021 sind die Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
sind, tiber die Offentlichkeitsbeteiligung informiert und zur Stellungnahme aufgefordert worden.
Insgesamt wurden 30 Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, an der Pla-
nung beteiligt. Davon haben 17 Stellen eine Stellungnahme abgegeben.
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!

221 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom 25.03.2021
und 29.07.2021

»Im Bereich der Salzburger Stral3e 21 wurden 1934 bei Bauarbeiten eine nicht genauer bekannte Anzahl
Kérpergréber aufgedeckt. Zudem ist aus dem Bereich eine rémische Miinze aus dem 2. Jh. n. Chr. be-
kannt. Bei den Kérpergréber kénnte ein Zusammenhang mit dem Friedhof der ehemaligen Marienkirche
auf dem Grund der Villa Drythaller (SalzburgerstraBe 27) bestehen. Nicht auszuschiieRen ist auch eine
rémische Zeitstellung. Aufgrund dieser Funde sind weitere Bodendenkméler aus der Rémischen Zeit bzw.
dem Mittelalter zu vermuten. Im Bereich von Bodendenkmélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler
zu vermuten sind, bedirfen geméaR Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis. Wir bitten Sie deshalb, folgenden Text in die textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in
den Umweltbericht zu (bernehmen: Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstén-
digen Erfaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpfiege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen
Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7.1 BayDSchG die
archéologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Beobachtung des Oberbodenabtrags
bei privaten Vorhabentrégern, die die Voraussetzungen des § 13 BGB ( Verbrauchereigenschaft) erfiillen,
sowie Kommunen soweit méglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege be-
gleitet; in den iibrigen Féllen beauftragt das Bayerische Landesamt filr Denkmal- pflege auf eigene Kos-
ten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschulz-
behdrde (Kreis- und Stadtarchéologie) tétig werden. Informationen hierzu finden Sie unter:
htips://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikationen/denkmalpfleqge-themen denk-
malvermutung-bodendenkmalpflege 2016.pdf

Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen MaBnahmen abhéngig von Art und Umfang der erhaltenen
Bodendenkmaéler einen gréeren Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant werden miissen.
Sollte die archdologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung eines Bodendenkmals notwendig sein,
sind hierbei auch Vor - und Nachbereitung der Ausgrabung zu berticksichtigen (u.a. Durchfiihrungskon-
zept, Konservierung und Verbleib der Funde). Bei der Verwirklichung von Bebauungsplénen soll grund-
sétzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsfiiche archéologisch qualifiziert untersucht werden,
um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B
00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3/ Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/ (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K.
Géhner]; BayVG Miinchen, Urteil v. 14, September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Als Alternative zur archéologischen Ausgrabung kann in bestimmten Féllen eine Konservatorische Uber-
deckung der Bodendenkméiler in Betracht gezogen werden. Eine Konservatorische Uberdeckung ist ober-
halb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BLfD zu realisieren (z.B. auf Humus oder
kolluvialer Uberdeckung). Vgl. zur Anwendung, Ausfiihrung und Dokumentation einer Konservatorischen
Uberdeckung https.//www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/konservatori-
sche_ueberdeckung_bodendenkmaeler_2020.pdf  sowie  https://www.blfd.bayem.de/mam/informa-
tion_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_april_2020.pdf, 1.12 Dokumentation einer Konservatori-
schen Uberdeckung. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege berét in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde bei der Priifung alternativer Planungen unter denkmalfachlichen Gesichtspunk-
ten.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Bodendenkmalpflege ent-
nehmen Sie auch bitte der Broschiire ,Bodendenkméler in Bayern. Hinweise fiir die kommunale Bauleit-
planung” (https./fwww. bifd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpflege/kommu-
nale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf)

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen Landesamts fiir Denk-
malpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmélern entnehmen Sie bitte dem Vollzugsschreiben des
SIMBW vom 09.03.2016 (https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/voll-
zug sschreiben_bodendenkmal_09_03_2016.pdf) sowie unserer Homepage
hitps:/fwww. blfd.bayem.de/mam/information_und_service/fachanwender/rechtliche_grundlagen_iiber-
planung_bodendenkméler.pdf (Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmiélern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung vom 22. Juli
2008, Az.: VI. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestétigt durch die nachgehenden Beschlisse
des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v. Y
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wird dringend angeregt, aus stédtebaulichen Griinden geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
(z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmal als ,Archiv des Bodens*]) vorzunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kenntnisnahme.
Fir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbst-
versténdlich gerne zur Verfligung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen,
richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zusténdigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.bifd.bayern.de).

Baudenkmalpflegerische Belange:

Das Vorhaben, den historischen Hofwirt zu sanieren und im riickwértigen Grundstiicksareal einen Hotel-
bau zu entwickeln, wurde im Rahmen des Behérdensprechtags am 30.06.2020 erstmals grundsétzlich an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege herangetragen. Da das Projekt insbesondere aus dem
vorhandenen denkmalgeschiitzten Bestand heraus entwickelt werden soll, wurde - vor Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens - die Erstellung einer bauhistorischen Bestandsaufnahmeals Planungs- und Beur-
teilungsgrundlage vereinbart. Diese liegt nunmehr als Vorabzug, allerdings noch ohne die vereinbarten
Baualterspldne vor (Bauhistorische Untersuchung, Dr. Dobler, Zwischenbericht Stand 19.06.2021). Sie
erméglicht es, zum vorliegenden Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aus Sicht der Denk-
malpflege erstmals grundlegend eine Stellungnahme abzugeben (Vorhabenbezogener BPlan, Biiro Hoh-
mann Steinert, Datum 12.02.2021; Bauplédne Arge Z Plan & Sporer plus, Datum, 09.04.2021).

Der in seinen Urspriingen mindestens in das 16. Jahrhundert zuriickreichende ,Hofwirt” mit dem im 19.
Jhd. errichteten Salettl ist gern. Art. 1 Abs. 2 DSchG ein in der Denkmalliste des Bayerischen Landesam-
tes fiir Denkmalpflege eingetragenes Baudenkmal. Es handelt sich demnach um einen historisch domi-
nanten Solitdrbau mit kleinem erdgeschossigem Nebengebéude. Das vom 6ffentlichen Raum der Salz-
burger Stral3e gegebene Erscheinungsbild vor imposanter Bergkulisse trégt wesentlich zu deren stadtbild-
prégenden Bedeutung bei. Dieser Denkmalaussage féllt groBe Bedeutung zu. Unmittelbar siidwestlich der
zur Bebauung vorgesehen Freifliche (FINr.5/5 und 6) schlief3t des Weiteren das Baudenkmal ,Ensemble
Kurviertel” an. Die vorgegebene historisch-stédtebauliche Struktur besteht aus maximal dreigeschossigen
freistehenden Villen mit dazwischenliegenden Griin- und Freiflichen.

Das Bauvorhaben ,Hofwirt" sieht die Errichtung eines sich iiber 150 Meter (!) erstreckenden und bis zu
sechs VollgeschoBen (!) hohen Riegelbebauung vor. Das Bauvorhaben bertihrt die Belange der stédte-
baulichen Denkmalpflege daher auf erhebliche Weise. Die Errichtung eines derartig monumentalen Bau-
werks wiirde sowoh! den Charakter des unmittelbar daneben befindlichen Ensembles ,Kurviertel” wie den
des freistehenden Baudenkmals ,Hofwirt" in seinen Denkmaleigenschaften erheblich beeintréchtigen. Ge-
gen die Planungen in der vorliegenden Form werden seitens des Bayerischen Landesamtes fiir Denk-
malpflege erhebliche Bedenken vorgebracht.

Aus Sicht der Denkmalpflege ist es dringend angezeigt, die o. g. Planungen grundlegend zuliiberarbeiten.
Wesentlich sind dabei die Vermeidung einer zusammenhéngenden, absperrenden Riegelbebauung und
die Reduktion der GescholBhéhenanzahl auf drei bis maximal vier Voligeschoe. Auch Verbindungsbau-
ten zwischen den historischen Baukérpern ,Hofwirt" und seinem freistehenden Salettl sind nicht zustim-
mungsféhig, ebenso wenig auskragende Dachaufbauten. Es muss jedenfalls verhindert werden, dass ein
liberdimensioniertes Bauvorhaben zukiinftig in vielfaltigen Blickbeziehungen mit dem historischen Haupt-
bau ,Hofwirt" und den denkmalgeschiitzten Ensemblebauten stehen wird. Der Planung kann in der vorlie-
genden Form keinesfalls zugestimmt werden.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege hélt es in seiner Funktion als Trager des 6ffentlichen Be-
langs Denkmalschutz im Sinne des Stadtbildes von Bad Reichenhall und seiner Baudenkmale fiir drin-
gend angezeigt, den vorgelegten Planentwurf auf die vorgegebenen stédtebaulich locker gegliederten
Strukturen und Héhenentwicklungen des Ensembles wie insbesondere auch auf die zu wahrende Stel-
lung des historischen Baukérpers ,Hofwirtes” ausrichten zu lassen. Einen Abdruck dieses Schreibens
erhalten die Héhere Denkmalschutzbehérde an der Regierung von Oberbayern und Herr Stadtheimat-
pfleger Dr. JohannesLang.”

Wiirdigung:
Die Anregungen wurden wie folgt beriicksichtigt:

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Bayerischen Denkmalatlas kein Boden-
denkmal verzeichnet. Ein Hinweis auf mégliche Bodendenkmaler und dem Umgang damit ist
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unter dem textlichen Hinweis Nr. 5 angefiihrt. Der Hinweis wird gemaR dem Vorschlag des Bay-
erischen Landesamtes fiir Denkmalpflege redaktionell angepasst, die Begriindung um die Er-
kenntnisse aus der Stellungnahme ergénzt.

Im Vorfeld der Baugrunduntersuchung wurde durch die Fa. ASCEA-Arch3ologische Ausgrabun-
gen, Dr. Thomas Beckhan sechs Stellen Sondagen durchgefiihrt. Es konnten dabei weder ar-
chaologisch relevante Befunde auf der Flache identifiziert noch fand sich einstreuendes Fund-
material im Bereich der Sondagen. Mit Schreiben v. 9.6.2021 wurde durch das Landesamt fur
Denkmalpflege, Frau Pauli bestétigt, dass die Denkmalvermutung gepriift wurde und nicht besté-
tigt werden konnte. Die Freigabe fiir die bauseitige Nutzung des gesamten Areals wurde emp-
fohlen.

Baudenkmalpflegerische Belange:

Die Bauhistorische Untersuchung einschlieRlich Baualtersplénen liegt zwischenzeitlich vor und
wird der Begriindung als Anlage beigelegt. Die Denkmaleigenschaft des Hofwirts mit Salett|
sowie des Ensembles ,Kurviertel” ist der Stadt bekannt und wesentlich in der Planung beriick-
sichtigt (s. Begriindung, Kap 3.8): Abriicken des Hotelneubaus vom historischen Hofwirt, Redu-
zierung der Geb&udehdhe durch Flachdach damit ist der Neubau niedriger als der bestehende
Hofwirt, Erhalt der groRkronigen Laubb&ume als optische Trennung zwischen Neubau und Bau-
denkmal / Ensemble). In der Bewertung des Neubaus trifft die Einschatzung des Landesamtes
nicht abschlieRend zu. Es handelt sich nicht um eine 150 m lange Riegelbebauung mit sechs
Vollgeschossen. Tatsachlich liegen bei der Neubauplanung vier Baukérper vor, die jeweils durch
ein abgesetztes Verbindungselement verbunden sind. Die Gesamtlange des bis zu flinfge-
schossigen Neubaus betragt 120 m zzgl. Verbindungsgang zum bestehenden Hofwirt.
Unabhéngig davon wurde die Planung in Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege Uberarbeitet. Zur Abstimmung fand am 24.09.2021 eine Videokonferenz mit
dem Landesamt statt. Die hier besprochenen Anderungsvorschiige wurden eingearbeitet und
am 19.10.2021 in einem Ortstermin mit dem Landesamt besprochen. Eine Zustimmung zur ge-
anderten Planung durch das Landesamt wurde in diesem Ortstermin in Aussicht gestellt.
Folgende wesentliche Anderungen am Vorhaben wurden besprochen: Die einzelnen Baukdrper
unterschiedlicher Geschossigkeit wurden ausgetauscht. Direkt im Anschluss an den Hofwirt ist
nun der dreigeschossige Baukdrper (einschlieRlich Holzpergola auf dem Dach) situiert. In wei-
terer Folge in Richtung Westen folgen dann das Bauteil mit fiinf Vollgeschossen, im Anschluss
daran zwei Bauteile mit je vier Vollgeschossen. Der erforderliche Verbindungsgang zwischen
Hofwirt und Hotelneubau wurde in den ,Windschatten” des Baudenkmals lagemafig verlegt und
transparent (in Glas) ausgefiihrt. Der 1982 an den Hofwirt angebaute, erdgeschossige Kiichen-
trakt wird abgebrochen und durch einen neuen in der Flucht des Hofwirt verschmalerten Anbau
ersetzt. Die Zimmerzahl des Hotelneubaus verringert sich so um 20 Zimmer auf 120.

Die Hinweise durch Text wurden gemaR der Stellungnahme angepasst, die Begrindung ent-
sprechend ergénzt. Die Planung wurde geméaR der Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denk-
malpflege liberarbeitet.

2.2.2 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Schreiben vom 22.03.2021

~mit Schreiben vom 15.03.2021 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU) Gelegenheit
zur Stellungnahme im Rahmen der 0.g. Planénderung.

Als Landesfachbehérde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen und Pro-
Jjekten mit Uberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von besonderem Gewicht
sowie solchen Fachbelangen, die von értlichen oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt wer-
den (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren).

Von den o.g. Belangen werden die Geogefahren beriihrt. Dazu geben wir folgende Stellungnahme ab:
Direkt im Projektgebiet sind uns keine konkreten Hinweise auf Geogefahren bekannt. Im Umfeld ist aller-
dings mit Auslaugungen im Untergrund zu rechnen, was zu Setzungen und gelegentlich auch zu Erdféllen
fuhrt. Fir das Projektgebiet sind solche deshalb auch nicht ganz auszuschlieRen.“
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Wiirdigung:
Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

223 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr, Schreiben vom 29.03.2021

»durch die oben genannte und in den Unterlagen néher beschriebene Planung werden Belange der Bun-

deswehr beriihrt, jedoch nicht beeintréchtigt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu der Planung seitens der Bun-

deswehr als Tréger 6ffentlicher Belange keine Einwinde.*

Wiirdigung:
Das Einvernehmen wurde zur Kenntnis genommen

2.2.4 Euroregio Salzburg, Schreiben vom 19.04.2021

~Wir bedanken uns fiir die Einladung zur Stellungnahme vom 15.03.21 bzgl. Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan Hofwirt". Seitens der EUREGIO bestehen keine Einwendungen zum Bebauungsplan. Viel-
mehr wird die innerértliche und bahnhofsnahe Lage des Projektes sehr positiv gesehen und in dem Vor-
haben ein guter und wichtiger touristischer Impuls mit Wirkung, auch iiber die Stadt Bad Reichenhall
hinaus, gesehen. In diesem Sinne wiirden wir es begriien, wenn im Stellungnahme Verfahren auch eine
grenziiberschreitende Einbindung von Tréagern 6ffentlicher Belange, z.B. etwa die Stadt Salzburg, erfol-
gen kann.*“

Wiirdigunag:
Das Einvernehmen wurde zur Kenntnis genommen.

2.2.5 Gemeinde Piding, Schreiben vom 29.04.2021

Wir bedanken uns fir die Beteiligung an lhrem Bauleitplanverfahren und teilen mit, dass der Bau- und
Umweltausschuss der Gemeinde Piding in der Sitzung am 20.04.2021 folgenden Beschluss gefasst hat:
«Der Bauausschuss nimmt Kenntnis vom Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Hofwirt" der
Stadt Bad Reichenhall. Einwénde oder Bedenken werden nicht erhoben.” Auf eine weitere Verfahrens-
beteiligung an der Bauleitplanung wird verzichtet.“

Wiirdigung:
Das Einvernehmen wurde zur Kenntnis genommen.

2.2.6 Reichenhaller Unternehmerforum e. V., Schreiben vom 30.03.2021

LDas Reichenhaller Unternehmerforum (RUFO) als Vertretung der Wirtschaftstreibenden in Bad Reichen-
hall begriif3t die 2. Revitalisierung des Hofwirts nach den 1980er Jahren.

Insbesondere die Schaffung von ca. 190 Gastebetten im 4* Superior Bereich, sowie die Wiedereréffnung
der Traditionsgaststétte im Ortsteil St. Zeno bedeutet eine Belebung und weitet das touristische Angebot
der Stadt deutlich aus.

Aus unserer Sicht wertet dieses Projekt den Tourismusstandort Bad Reichenhall und auch das gastrono-
mische Angebot vor Ort auf und ist ein wichtiger Baustein fiir die zukiinftige Entwicklung der Tourismus-
destination.

Die durchwegs positiven Reaktionen das dieses Projekt aus Verwaltung und Stadtrat erhalten hat, erwar-
ten wir zukdnflig nicht nur fiir Neubauten, sondern gerade auch fiir den Ausbau bestehender, auch inha-
bergefiihrten Betriebe.

Problematisch sehen wir hingegen die nicht ausreichende Anzahl! der Parkplitze.

Das Verkehrsgutachten wirden wir als nicht zutreffend bezeichnen. Hier sei nur exemplarisch auf den
Punkt 5.1.4 im Gutachten verwiesen. Es kann nicht sein, dass bej den Parkplétzen fiir die 15 Wohnungen
der Mitarbeiter auf Gratis-Dauerparkplétze der Stadt Bad Reichenhall verwiesen wird, das widerspricht



Stadt Bad Reichenhall, Vorhabenbezogener BP ,Hofwirt mit GOP - Begriindung Seite 73

sehr deutlich der Stellplatzverordnung unserer Stadt. Hier bitten wir um Uberarbeitung, da es gerade in
diesem Bereich der Stadt schon erhebliche Probleme mit Dauerparkern (aus Kliniken, etc.) gibt.

Die positive Steigerung an Géstebetten in Bad Reichenhall muss auch zukiinftig durch das bereits beste-
hende leistungsféhige Tourismus- und Stadtmarketing werblich und begleitend mit unterstiitzt werden.
Insbesondere in der nachfragedrmeren Periode, um die Auslastung der Géstebetten zu sichern und den
Ganzjahresbetrieb der Unternehmen wirtschaftlich zu gewéhrieisten.”

Wiirdigung:

Die Anregungen wurden wie folgt beriicksichtigt:

Der Stellplatznachweis beriicksichtigt die Mitarbeiterwohnungen. Die Zahl der Zimmer und so-
mit auch Gastebetten wurde auf 118 Zimmer und 169 Betten reduziert, so dass der Stellplatz-
bedarf auf dem Vorhabengrundstiick untergebracht werden kann.

2.2.7 Kreisbrandinspektion Berchtesgadener Land, Schreiben vom 19.03.2021

»Zum vorliegenden Bebauungsplan nehme ich wie folgt fachtechnisch Stellung. Als Unterlagen standen
mir die Dateien von der Homepage der Stadt Bad Reichenhall, Stand 15.03.2021, zur Verfiigung. Die
Stellungnahme ergeht auch im Namen der Ortswehr.

Die ortliche zusténdige Feuerwehr Bad Reichenhall kann das Plangebiet innerhalb der 10-miniitigen
Hilfsfrist mit einem Hubrettungsfahrzeug und einem wasserfiihrenden Léschfahrzeug erreichen.

Bei den weiteren Planungen zur ErschlieBung ist die baurechtlich eingefiihrte ,Richtlinie Flchen fiir die
Feuerwehr", insbesondere fiir die notwendigen Fléchen fir ein Hubrettungsfahrzeug in Verbindung mit
Art. 5 (1) BayBO zu beachten. Die im Plan eingezeichnete Feuerwehrzufahrt ist vorabgestimmt, die Ein-
haltung der vorgenannten Richtlinie wére zu priifen. Am Ende der Feuerwehrzufahrt wére aufgrund der
Lénge eine Umkehrmdglichkeit sinnvoll. Dies kann auch durch mehrfaches Rangieren erfolgen.

Fir das Aufstellen von tragbaren Leitern zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges (vierteilige Steck-
leiter, max. Briistungshéhe 8 m), falls erforderlich, wird geméR dem Merkblatt des Landesfeuerwehrver-
bandes eine ebene, hindernisfreie und tragféhige Fléche von 2 m Breite und 3 m Lénge vor der anzulei-
ternden Stelle bendtigt.

Die Gemeinde muss die Léschwasserversorgung gemaB Art. 1 (2) BayFwG im Plangebiet sicherstellen.
Die Bemessung der Léschwasserversorgungsanlage soll sich nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW's,
Tabelle 1, richten.

Sofern die vorgenannten Punkte im weiteren Verfahren beachtet werden, ist bei geringfiigigen Planinde-
rungen keine erneute Beteiligung notwendig.*

Wiirdigung:

Die Anregungen wurden wie folgt berlicksichtigt:

Nach Uberpriifung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Feuerwehrzufahrt
wurde mit der Brandinspektion Bad Reichenhall sowie dem Brandschutzbiiro Schwab, Traun-
stein eine Verkirzung der sidlichen Umfahrung abgestimmt. Im Rahmen dieser Abstimmung
wurde die Feuerwehrzufahrt auf der Stdseite verkiirzt. Eine Wende am Ende der Feuerwehr-
zufahrt ist nicht moglich, da aus artenschutzrechtlichen Griinden der vorhandene Gehélzbe-
stand zu erhalten und zu erweitern ist. Die Gebaude sind mit einem zweiten baulichen Rettungs-
weg versehen. Die Léschwasserversorgung istim Rahmen der Planumsetzung sicherzustellen.

2.2.8 Ordnungsamt — im Hause, Schreiben vom 22.03.2021

Stellungnahme aus Sicht des Ordnungsstatuts:
#Keine Einwande”

Stellungnahme aus Sicht des Verkehrsrechts:

«Die verkehrliche ErschlieBung sollte anders als dargestellt méglichst nicht (ber die Salzburger Straf3e
erfolgen. Die dortige Zufahrt liegt inmitten einer sehr weitldufigen Tempo-30-Zone, das insbesondere dem
Schutz der das dort gelegene Schuizentrum (Grundschule, Mittelschule, Realschule, Gymnasium, For-
derschule) und die dortigen Kindergérten besuchenden Kindern / Jugendlichen dient. Es wiirde zusétzli-
cher Verkehr in diesen schiitzenswerten Bereich verlagert werden, der besser (ber eine Zufahrt am An-
fang oder sogar noch auB3erhalb der vorgenannten Tempo-30-Zone zum Baugrundstiick gefiihrt werden
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sollte. Hierzu solite aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sowie aus Immissions-
schutzgriinden entweder eine direkt an die Miinchner Allee / Strale angebundene bestehende Zufahrt
des Amber Hotels Bavaria oder eine bereits bestehende, zu veridngernde Zufahrt im Bereich der Grund-
sticke FI.Nrn. 1/2 und 2/2 Gem. St. Zeno vorgesehen werden. Im letztgenannten Bereich ist ohnehin eine
fuBldufige Verbindung direkt zur MozartstraBe vorgesehen, in deren Verlauf auch eine Zufahrtsstral3e
denkbar wére. Zumindest die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Tiefgarage sollte iiber eine der
beiden vorgenannten Varianten erfolgen. Das Bauvorhaben liegt in der ganztégigen LKW-Sperrzone.
Ausnahmegenehmigungen zum Befahren sind im Ordnungsamt zu beantragen. Zudem liegt das Bauvor-
haben in einer néchtlichen Krad-Spernzone (22.00 bis 06.00 Uhr). Die Mozartstrae ist in der Zeit von
00.00 bis 06.00 Uhr auch fiir das Befahren mit Pkw gesperrt. Die Baustellenzufahrt ist nicht (iber den
Stralenzug Zenostrafle - Salzburger StralRe und somit nicht vorbei an den dort gelegenen Schulen vor-
zusehen. Die Baustelleneinrichtung ist ausschlieBlich auf Privatgrund zu errichten.

Allgemein:

Die einschidgigen Bestimmungen der Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (ber die
Zahl der notwendigen Stellplétze (Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV) sind ein- zuhalten. Ins-
besondere sind auf dem Grundstiick die notwendigen Stellplétze nach § 20 GaStellV und so eine ausrei-
chende Anzahl an Stellpldtzen zu schaffen.

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

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

Stellungnahme aus Sicht des Umweltrechts:
Der Bebauungsplan mit integrierten Grilnordnungsplan ist mit dem Stadtgartenamt abzustimmen. An-
sonsten keine Einwénde.

Stellungnahme aus Sicht des Gewerbe-/Gaststéttenrechts

Bei der immissionsschutzrechtlichen Bewertung (Schalltechnische Untersuchung auf Seite 25) sowie der
Betriebsbeschreibung wird der Biergarten als leiser Biergarten mit einer Betriebszeit von 10.00 bis 22.00
Uhr angegeben und bewertet. Aus gaststéttenrechtlicher Sicht wird daher der Biergarten als Gastgarten
gewertet werden missen (keine Musik, Betriebszeit 22.00 Uhr). Die nach der Bayerischen Biergartenver-
ordnung geltenden Privilegien fiir Biergérten wie

- Betriebszeit bis 23.00 Uhr

- Musikdarbietungen bis 22.00 Uhr

- Abgabe von Speisen und Getrénke bis 22.30 Uhr kénnen daher nicht angewandt werden.
Vorsorglich wird bereits zur Stellungnahme zum Bebauungsplan auf folgendes hingewiesen.

Der Hotelbetrieb wird aus gaststittenrechtlicher Sicht als erlaubnisfreien Gaststéttenbetriebe nach §2
Abs. 2 Ziffer 4 GastG eingestuft. Barrierefreiheit und Anzah! der Toiletten/Behindertentoiletten sind im
Rahmen baurechtlicher Bestimmungen festzusetzen.

Fir die Gastwirtschaft ,Hofwirt” wird eine gaststéttenrechtliche Erlaubnis nach § 2 Abs. 1 GastG erforder-
lich. Die zum Betrieb der Gastwirtschaft fiir Géste bestimmten Rdume miissen von behinderten Menschen
barrierefrei nach DIN 18040 Teil 1 genutzt werden kénnen (§ 4 Abs. 1 Nr. 2a GastG). Eine Bescheinigung
des Architekten muss vorgelegt werden.

Im Betriebsraumverzeichnis Gaststétte ,Hofwirt* waren im Altbestand 120 Gaslpldtze ausgewiesen.
Hierzu waren 4 Herrentoiletten, 5 Urinale sowie 4 Damentoiletten festgesetzt.

Zur Schaffung einer erforderlichen behindertengerechten WC-Anlage wird daher folgende Mindestkapa-
zitét vorgeschlagen:

- 2 Damentoilettenbecken

- 2 Herrentoilettenbecken und 4 Urinale

- 1 Behindertentoilette

- zuzlglich mindestens einer Personaltoilette

Sonstiges:

Die Vorgaben der Unteren Immissionsschutzbehérde sind zu beachten.”
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Wiirdigung:

Zum Verkehrsrecht:

Das Plangebiet liegt an der Salzburger Strale als éffentliche ErschlieRung, sodass auch die
kinftige ErschlieBung iber die Salzburger Strae erfolgen wird. Im Zuge der Plankonzeption
wurden alternative ErschlieBungen des Vorhabengebietes gepriift. Sowohl fiir die Erschlieung
Uber die MozartstraBBe als auch iiber ,Am Miinster* wéren privatrechtliche Regelungen erforder-
lich, die nicht erzielt werden konnten. Unabhéngig von einer Zustimmung der betroffenen Nach-
barn hétte sich diese alternative ErschlieBungsform nicht mit dem Hotelkonzept vereinen lassen.
Wesentlicher Planungsgedanke ist es, den Verkehr im vorderen Bereich abzuwickeln. Der riick-
waértige Hotelbereich soll als ruhige ,Oase“ entwickelt werden, der von Verkehr freizuhalten ist.
Die weitere Priifung der alternativen ErschlieBungsformen wurde daher nicht weiter vertieft.
Die Auswirkungen des Mehrverkehrs auf den StraBenbestand wurde gutachterlich Uberpriift,
mit dem Ergebnis, dass keine Beeintréchtigung der &ffentlichen ErschlieBungsstraien und den
anliegenden Nutzungen resultieren.

Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplan war der Stellplatznachweis gemaR stidtischer Sat-
zung. Im Bereich der Salzburger StraRe werden die ffentlichen Verkehrsflachen bereinigt. Der-
zeit verschwenkt der stadtische Gehweg auf das Vorhabengrundstiick. Im Bereich der Ver-
schwenkung befindet sich eine Parkbucht. Im Zuge der Planumsetzung wird der Gehweg auf
stadtischen Grund verlegt und die Parkbucht aufgelassen. Damit wird der Gehweg insgesamt
Ubersichtlicher in diesem Bereich. Die erforderlichen Sichtdreiecke bei der Ausfahrt aus dem
Parkplatz sind gegeben.

Die Anlieferung zum Hotel erfolgt gemaR Betriebsbeschreibung fiir Lebensmittel iiber Sprinter
(3,5 t). Die Anlieferung der Wasche erfoigt mit Lkw (bis 12,5 t). Hierfur wird die erforderliche
Ausnahmegenehmigung beantragt. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Hinweise durch
Text des Bebauungsplanes aufgenommen.

Zum Umweltrecht
Die untere Naturschutzbehorde und das Stadtgartenamt wurden im Rahmen des Verfahrens
beteiligt.

Zum Gewerbe- und Gaststattenrecht

Der Gastgarten wie auch die Gastronomie wird gemsR Betriebsbeschreibung eine Offnungszeit
von 10 Uhr bis 22 Uhr aufweisen. Privilegien eines Biergartens werden nicht in Anspruch ge-
nommen. Die Stellungnahme wurde ansonsten dem Vorhabentrager zur Berticksichtigung in
der Bauvorlage iibermittelt.

Zu Sonstiges:
Die untere Immissionsschutzbehdrde wurde im Rahmen des Verfahrens beteliligt.
Die Anregungen wurden nicht berlcksichtigt.

2.2.9 Landratsamt Berchtesgadener Land - Naturschutz und Jagdwesen,
Schreiben vom 23.03.2021

~Aus naturschutzfachlicher Sicht besteht mit o.g. Vorhaben Einverstindnis. Die Uberpriifung des einge-
reichten Bebauungsplans vom 12.02.2021 sowie der Festsetzungen durch Text ergab, dass die Belange
des Natur- und Artenschutzes vollumfanglich abgehandelt wurden. Dementsprechend ist den beschrie-
benen Vermeidungs- / MinimierungsmafSnahmen sowie AusgleichsmaBnahmen und CEF-Mafinahmen
nichts beizufiigen.

Fir den Artenschulz ist eine fachlich qualifizierte Umweltbaubegleitung (UBB) einzusetzen, die sicher-
stellt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die MaBnahmen zum speziellen Artenschutz
eingehalten werden. Der unteren Naturschutzbehérde Berchtesgadener Land ist Name und Erreichbar-
keit der beauftragten Person vor Umsetzung der MaBnahmen und Baubeginn mitzuteilen. Die Manah-
men bzw. deren Umsetzung sind in Wort und Bild zu dokumentieren. Baubeginn und die Fertigstellung
der Malinahmen zum speziellen Artenschutz sind der unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen bzw. mit-
zuteilen.
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Hinweise:

1. Bzgl. der Verwendung von Vogelschutzglas (Ziffer 10.8 im Satzungstext) verweisen wir auf den Leitfa-
den ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ (H. SCHMID et al., Hrsg. Schweizerische Vogelwarte,
Sempach, 2012).

2. Bzgl. der extensiv genutzten Ausgleichsfiichen im Geltungsbereich des Bebauungsplans empfehlen
wir eine Mahd friihestens nach dem 15.06. und einen (Pflege-) Schnitt ab September inkl. Mahd- gutab-
fuhr, um eine méglichst hohe Artenvielfalt auf der Fléche zu generieren.”

Wirdigung:

Die Anregungen wurden wie folgt beriicksichtigt:

Die textliche Festsetzung 10.5 wurde zur Klarstellung redaktionell um den vorgeschlagenen
Mahdzeitpunkt ergénzt.

Die Hinweise durch Text wurden redaktionell um den genannten Leitfaden zum Vogelschlag
erganzt. Die Stellungnahme wurde ansonsten zur Kenntnis genommen und dem Bauwerber zur
Beachtung in der Planumsetzung zur Verfiigung gestellt.

Die 6kologische Baubegleitung ist durch den Vorhabentrager zu bestimmen und mittzuteilen im
Rahmen der Planumsetzung.

2.2.10 Landratsamt Berchtesgadener Land — Umwelt, Schreiben vom 24.03.2021
und 01.04.2021
it Schreiben vom 15.03.2021 haben Sie uns um Stellungnahme zu o.g. Bauleitplanung gebeten. Dazu
&ullern wir uns wie folgt:
Arbeitsbereich 322:
Belange, (iberschlégig:
. Bei tieferen Eingriffen in den Untergrund kénnen Verbote der Verordnung greifen.
. Anforderungen an NS-Wasser-Beseitigung.

Solite das Wasserwirtschaftsamt noch nicht beteiligt worden sein, wird eine Beteiligung des WWA Traun-
stein als Fachbehérde empfohlen. Diese ist entsprechend zu beachten.

Arbeitsbereich 322 alt:

Die betroffenen Grundstiicke sind nicht im Altlastenkataster erfasst.

Sollten aufgrund von Bodenuntersuchungen oder wéhrend der BaumafBnahmen Bodenauffélligkeiten
dennoch angetroffen werden, welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgade-
ner Land oder das Wasserwirtschafisamt Traunstein sofort zu versténdigen. Mégliche Bodenverunreini-
gungen kbnnen direkte negative Auswirkungen auf Mensch, Pflanze, Grundwasser und Gewdésser haben.

Die Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes nimmt zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Hofwirt" wie folgt Stellung:

Sachverhalt:

Zur Realisierung eines Hotelneubaus mit 140 Gastezimmern (186 Gastbetten) und Wellness-bereich auf
den Flurstiicken Nr. 5/5, 6, 21, 21/1 und 29/3 der Gemarkung St. Zeno soll ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan aufgestellt werden. Das bestehende ,Hofwirt-Gebéude sowie das ,Salett!” soll kinftig so-
wohl von Hotelgésten als auch von der Offentlichkeit genutzt werden kénnen. Neben Seminar- und Kon-
ferenzrdumen entstehen in den Bestandsgebduden zudem 15 Wohnungen fiir Personal, Betriebsinhaber
und Betriebsleiter. Die erforderlichen Stellpldtze werden sowohl! oberirdisch als auch in einer Tiefgarage
geschalffen.

Ldrmschutz:

Zur Ermittlung bzw. Bewertung der Belange des Ldrmschutzes sowie der Ausarbeitung von Schallschutz-
mafinahmen wurde eine schalltechnische Untersuchung des IB noise.business (Bezeichnung: NB20-086-
SU-01-03) vom 11.02.2021 erstellt, die teilweise auf einem ebenfalls vorgelegten Verkehrsgutachten/Ver-
kehrsvertraglichkeitsnachweis der Verkehrsplaner GmbH vom 10.02.2021 ful3t. In der schalltechnischen
Untersuchung wurden die Immissionen innerhalb des Plangebiets durch die umliegenden bestehenden
Gewerbeeinheifen sowie die Immissionen aulerhalb des Plangebiets durch die Gewerbeeinheiten im
Plangebiet ermittelt und bewertet. Innerhalb des Plangebiets kénnen die Immissionsrichtwerte der TA
Larm an allen Immissionsorten zu jeder Tages- und Nachtzeit eingehalten werden. Unter Beachtung der
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unter Ziffer 7 ausgefiihrten MalBnahmen (insbesondere Carport als Schallschutzeinrichtung/ Lérmschutz-
wand) kann auch auBerhalb des Plangebiets die Einhaltung der Immissionsrichtwerte sowie des ,Spit-
zenpegelkriteriums*“ der TA Lédrm nach dem erfolgten Neubau des Hotels sichergestellt werden.

Auflerdem wurden die Verkehrslérmimmissionen im Planungsgebiet ermittelt die durch die Verkehrs-
wege Salzburger Stralle, Miinchener Allee und Mozartstra3e zu erwarten sind. Die einschl4gigen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 werden demnach insbesondere im siidlichen Bereich des Plangebiets zum
Teil erheblich iiberschritten sodass Festsetzungen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Um-
welteinwirkungen nach § 9 Nr. 24 BauGB erforderlich sind. Da aktive Schallschutzmalnahmen aus stéd-
tebaulicher Sicht offensichtlich ausscheiden, sieht die schalltechnische Untersuchung fiir die betroffenen
Fassaden passive Schallschutzmal3nahmen vor. Hierzu wurden die maf3igeblichen Auenlirmpegel er-
mittelt.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht wird auf Folgendes hingewiesen:

In der schalltechnischen Untersuchung wurde fir die Liiftungsanlagen der bestehenden und der geplan-
ten Gebé&ude ein Schalleistungspegel von 75 dB(A) in Ansatz gebracht. Es sollte daher in geeigneter
Weise sichergestellt werden, dass nur Liiftungsanlagen verwendet werden, die einen Schallleistungspe-
gel von max. 75 dB(A) aufweisen.

Beziiglich der geplanten Gastronomie wird darauf hingewiesen, dass die geruchsbeladene Kiichenabluft
von Gaststétten grundsétzlich ungehindert in die frele Windstrémung abzuleiten ist, sodass es in der
Nachbarschaft nicht zu (erheblichen) Geruchsimmissionen kommt. Hierzu ist die Kiichenabluft in der Re-
gel in einer Hohe von mindestens 1 m dber Dachfirst (ggf. unter Anwendung der 20°-Regel) und mindes-
tens 1 m iiber den Oberkanten von Liiftungséffnungen, éffenbaren Fenstern und Tiiren im Umkreis von
15 m senkrecht nach oben abzuleiten. Die Abluftfithrung des Gastronomiebetriebs ist derzeit noch unklar
bzw. nicht dargestellt.

Hinsichtlich der Tiefgarage ist bisher nicht ersichtlich, ob eine natiirliche Beliiftung mittels Liiftungs-
schéchten/-6ffnungen oder eine erzwungene Liiftung mit Abfiihrung iiber Dach erfolgen soll. Abhédngig
von der konkreten Planung kénnen hierdurch weitere auenliegende Lérmquellen hinzukommen, die ggf
in der schalltechnischen Untersuchung bisher nicht beriicksichtigt wurden. Gleiches gilt ggf. fiir die o. g
Ableitung der Kiichenabluft des Gastronomiebetriebs.

Unter Ziff. 1.2.2 der schalltechnischen Untersuchung wird ausgefiihrt, dass die Winde der Tiefgaragen-
zufahrt schallabsorbierend mit einem mittleren Schallabsorptionsgrad von a500 > 0,6 bei 500 Hz zu ver-
kleiden sind. Diese Anforderung sollte in geeigneter Weise sichergestellt werden.

Unnétige bzw. vermeidbare Beldstigungen der Nachbarschaft durch Lichtimmissionen vom Hotel (u.a.
Beleuchtungen, Werbeanlagen elc.) sind in geeigneter Weise (z.B. durch Leuchtenauswahl, Positionie-
rung, Einstellung des Neigungswinkels bzw. der Strahlrichtung oder geeigneter Bepflanzung etc.) zu ver-
hindern.

Die Annahmen des Verkehrsgutachtens weichen teilweise von den Berechnungsgrundlagen der schall-
technischen Untersuchung ab (z.B. Offnungszeiten Biergarten).

Die Betriebsbeschreibung enthélt bislang keinerlei Angaben zu den Offnungszeiten des Gastronomiebe-
triebs bzw. des Biergartens.

Wiirdigung:

Die Anregungen wurden wie folgt beriicksichtigt:

Die Begriindung wurde um erlduternde Ausfilhrungen ergénzt.

Die Kichenablauf wird im riickwértigen Bereich des Hofwirtes tiber eine Abluftanlage iiber Dach
abgefiihrt. Flr die Erneuerung der Klichenanlage wird die VDI-Richtlinie 2052 ,Raumlufttechni-
sche Anlage fiir Kiichen® als Grundlage verwendet. Die notwendige Haube fiir die Kiichenabluft
ist mit dem Denkmalschutz abgestimmt. Die Hinweise durch Text werden um die Anwendung
der VDI Richtlinie ergénzt.

Lichtemissionen aus der Tiefgaragenabfahrt kénnen nicht zu Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft fuhren, da die Zufahrtsrampe so gelegt wurde, dass keine Gebaude gegeniiber liegen.
Dies gilt in gleicher Weise auch fiir die Ein- und Ausfahrt zu den oberirdischen Stellpldtzen. Das
direkt angrenzende Nachbargrundstlick Salzburger Strale 25 ist (iberdies durch eine Carport-
bebauung (Larmschutz) auch vor Lichtemissionen geschiitzt.

Zur Beleuchtung wurden aus artenschutzrechtlichen Griinden Festsetzungen getroffen (Be-
leuchtung nach unten gerichtet, niedrige Wegebeleuchtung, Abschaltung sicherheitsrelevanter
Beleuchtung nach 23 Uhr), die auch Beeintrachtigungen der Nachbarschaft verhindern.
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Beleuchtete Namensziige diirfen gemaR textlicher Festsetzung nur im Bereich der stidstlichen
Stirnseite des Hotelneubaus sowie der Tiefgaragenabfahrt und nicht oberhalb des Erdgeschos-
ses angebracht werden. Beeintrachtigungen der Nachbarschaft sind ausgeschlossen.

Die Betriebsbeschreibung wurde Uiberarbeitet und um die Offnungszeiten von Gastronomie und
Gastgarten (10 Uhr — 22 Uhr) ergénzt. Auf dieser Grundlage erfolgt eine Uberarbeitung der
Gutachten.

2.2.11 Regierung von Oberbayern — héhere Landesplanungsbehérde, Schreiben
vom 19.04.2021

~die Regierung von Oberbayern nimmt als héhere Landesplanungsbehérde wie folgt Stellung:

Planung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sanierung
und Wiedererdffnung des ,Hofwirts", eines Baudenkmales, das sich aus dem Gasthaus, dem zugehdrigen
Salettl sowie dem Wirtsgarten zusammensetzt, geschaffen werden. Weiterhin ist auf der riickwértigen
Freifidche (derzeit eine Obstwiese), westlich angrenzend ein bis zu 5- geschossiges 4-Sterne-Hotel mit 4
Gebéudekomplexen fiir 140 Zimmer bzw. 190 Gastbetten mit Wellinessetage, Bar und Lounge Bereich
geplant. Weiterer Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind 68 Parkplétze in einer Tief-
garage und 45 Parkplétze auf dem Parkplatz vor dem ,Hofwirt". Das bestehende Hofwirtsgebéude und
das ,Salettl" soll gemeinsam mit dem Gastgarten fiir den Restaurantbetrieb des Hotels genulzt werden.
Restaurant, Gastgarten und Bar sollen kiinftig auch der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden. Zu-
dem soll fiir die beiden denkmalgeschiitzien Gebéude eine dem Hotel angegliederte Seminar- bzw. Kon-
ferenznutzung vorgesehen werden. In den oberen Stockwerken des Hofwirtsgebéudes sollen zusitzlich
15 Wohnungen fiir das Personal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter entstehen. Das Plangebiet
liegt im Stadtzentrum von Bad Reichenhall an der Salzburger Strafle, umfasst die Grundstiicke FI.-Nr.
5/5, 6, 21, 21/1 sowie eine Teilfliche des Grundstiicks Fl.-Nr. 56 (Salzburger Strae), Gemarkung St.
Zeno, und hat eine GréBe von ca. 1,4 ha.

Der derzeit rechtskréftige Bebauungsplan St. Zeno Siid setzt laut Planunteriagen fiir die o. g. Grundstii-
cke ein ,Sondergebiet Kur" fest. Laut Planunterlagen wurden die grundlegenden Uberlegungen des Ur-
bebauungsplans auch in vorliegender Bauleitplanung beibehalten. Als Art der Nutzung soll ein Sonder-
gebiet geméR § 11 Abs, 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Hotel und
Gastronomie" festgesetzt werden. Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Reichenhall ist
der Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet dargestelit. Dieser soll im Wege der Berichtigung an-
gepasst werden.

Beriihrte Belange Tourismuswirtschaft

GeméR Regionalplan Studostoberbayern (RP 18) B VI 1 G soll zur Sicherung der Wettbewerbsfihigkeit
des Tourismus das Angebot weiter verbessert, aktualisiert und saisonal stérker ausgeglichen werden (vgl.
auch Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 5.1 G).

In Bad Reichenhall soll das Angebot in den Bereichen Erholung und Fremdenverkehr erweitert und er-
ganzt werden (vgl. RP 18 B Vi 4.1 G).

Die Planung entspricht den genannten Grundsétzen des Regionalplans Stidostoberbayern und des Lan-
desentwicklungsprogramms. Sie tragt zur Sicherung der touristischen Wettbewerbsféhigkeit der Region
bei.

Denkmalschutz. Einbindung in das Stadtbild

Gemall LEP 8.4.1 G sollen die heimischen Bau- und Kulturdenkmaéler in ihrer historischen und regionalen
Vielfalt geschiitzt und erhalten werden. Historische Innenstidte und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer
denkmalwiirdigen oder ortsbildpragenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden (vgl.
auch RP 18 B VIl 3.3.2 G).

Raumbedeutsame Planungen und MaRRnahmen fiir Tourismus und Erholung sollen nur unter besonderer
Berticksichtigung dieser Funktionen sowie des Landschaftscharakters und des Naturhalts vor- gesehen
werden. Im Interesse der Tourismuswirtschaft sind die Landschaft und die reizvollen Orisbilder als nattir-
liches und kulturelles Kapital zu schiitzen und zu bewahren (vgl. RP 18 B VI 3 Z einschl. Begriindung).

Das Plangebiet befindet sich innerstédtisch und grenzt an bestehende Bebauung. Das Baudenkmal D-1-
72-114-134 (Gasthof ,Hofwirt") ist Bestandteil der vorliegenden Planung. Das geplante Hotel gleicht sich
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in seiner Héhenentwicklung laut Planunterlagen dem umgebenden Gebéudebestand an. Das Plangebiet
grenzt an das Ensemble E-1-72-114-2 (Kurviertel) an. Teil des Ensembles ist das Baudenkmal Mozart-
stralle 5 (D-1-72-114-71). Im Osten Jjenseits der Salzburger Strafle liegt das Baudenkmal D-1-72-114-
135 (Karispark (mit Karisgymnasium)).

von Natur und Landschaft einschliefilich Artenschutz ist diesbeziiglich in enger Abstimmung mit der un-
teren Bauaufsichts- und unteren Naturschutzbehérde Rechnung zu tragen. Die fiir den Eingriff in Natur
und Landschaft ggf. erforderlichen Ersatz- und AusgleichsmaBRnahmen sind zudem in Abstimmung mit
Letzterer festzulegen.

Im Zuge der Planungen ist darauf zy achten, die Versiegelung so gering wie méglich zu halten bzw. die
Sickerfahigkeit besiedelter Flichen zu verbessern (RP 18 B 1 2 Z). Es sollte gepriift werden, entspre-
chende MaBBnahmen festzusetzen bzw. vertraglich zu regeln.

Larmschutz

Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung wurde fiir die Beurteilung der méglichen Auswirkungen durch
die Planung in Bezug auf den Immissionsschutz durch das Ingenieurbiro noise.business eine schalltech-
nische Untersuchung mit Datum vom 09.02. 2021 erstellt.

Ob deren Ergebnisse zutreffen und die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen diesbeziigli-
chen Festsetzungen ausreichen, um den Belangen des Larmschutzes (vgl. Bayerisches Landespla-
nungsgesetz (BaylLplG) Art. 6 Abs. 2 Nr. 7) gerecht zu werden, ist mit der unteren Immissionsschutzbe-
hérde abzukizren.

Wasserwirtschaft

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Heilquellenschutzgebiet fiir die Heilquellen ~Gruttensteinquelle
(RE! 9)" und "Weitwiesenquelle (REI 8)" bitten wir um Abstimmung mit dem zustédndigen Wasserwirt-
schaftsamt, um den Belangen der Wasserwirtschaft, in Hinblick auf den Schutz des Grundwassers (vgl.
LEP 7.2.2 G), Rechnung zu tragen.

Energieversorgung
Gem&R LEP 6.2.1 (Z) sind erneuerbare Energien verstérkt zu erschlieen und zu nutzen (vgl. auch RP
18BV7.12 7.2 7). Es sollte gepriift werden, fiir die neu zu erstellenden Gebéude eine Teilversorgung

Hinwejs

Hingewiesen wird darauf, dass der geplante Neubau des Hotels in der vorliegenden GréBenordnung kein
Vorhaben von erheblicher iiberértlicher Raumbedeutsamkeit im Sinne des Art. 24 Abs. 1 BaylplG dar-
stellt, so dass die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens nicht erforderlich ist. Im Ubrigen bitten
wir mit Blick auf die Aktualisierung unseres Raumordnungskatasters um entsprechende Mitteilung, sobald
der Flachennutzungsplan beziiglich der verfahrensgegensténdlichen Anderung angepasst/berichtigt wird
(vgl. Art. 30, 31 BayLplG).

Wiirdigung:

Die Anregungen wurden wie folgt beriicksichtigt:

Im Rahmen der Fortentwicklung der Planung sollen mit dem Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag Regelungen zur Energieversorgung vereinbart werden.

Die Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden zu den
benannten Belangen im Verfahren beteiligt. Die vorgetragenen Belange sind abwigend in die
Planung eingeflossen.
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2.2.12 Regierung von Oberbayern, Brand- und Katastrophenschutz, Schreiben

vom 22.03.2021
-Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen sind fiir den durch die Gemeinde sicherzustel-
lenden Brandschutz — Art. 1 des Bayer. Feuerwehrgesetzes — grundsétzlich folgende allgemeine Belange
des abwehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten und Rettung von Personen)
zu tberpriifen und bei Bedarf im Benehmen mit dem Kreisbrandrat durchzufiihren:
1. Das Hydrantennetz ist nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
faches e.V. (DVGW) — Arbeitsbistter W 331 und W 405 — auszubauen. Gegebenenfalls ist der Léschwas-
serbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fiir Brand- und
Katastrophenschutz zu ermitteln. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen,
2. Die éffentlichen Verkehrsfidchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurven-
krimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr Jjederzeit und ungehindert befahren werden
kénnen. Die Tragféhigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein.
Hierzu wird auch auf die DIN 14090 «Fléchen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken® verwiesen. Es muss
insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebéude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von héchstens
50 m von den &ffentlichen Verkehrsfizchen erreichbar sind.
Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer” auch far Feuerwehrfahrzeuge be-
nutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von mind. 18 m, fir Feuer-
wehreinsétze mit einer Drehleiter DL(K) 23-12 ein Durchmesser von mind. 21 m erforderlich. Gegebe-
nenfalls sind Verkehrsbeschrénkungen (Halteverbot) zu verfiigen.
3. Aus Aufenthaltsrdumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung von Per-
sonen lber zwei voneinander unabhéngige Rettungswege gewahrleistet sein. Bei baulichen An- lagen
ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhéhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite
Rettungsweg auch dber die Leitern der Feuerwehr sichergestelit werden, wenn die Feuerwehr ilber das
erforderliche Rettungsgerit (z.B. Drehleiter DL(K) 23- 12 0.4. ) verfiigt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von
10 Minuten der zweite Rettungsweg tiber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sicher-
gestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhéngige baufiche Rettungswege (notwendige Treppen)
erforderlich.
4. Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss miissen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr
direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).
Im Ubrigen verweisen wir auf die "Planungshilfen fiir die Bauleitplanung”, Fassung 2018/2019, heraus-
gegeben vom Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, insbesondere auf den Ab-
schnitt Il 3 Nr. 32 -Brandschutz.*

Wiirdigung:

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Fir den geplanten Hotelneubau ist eine Feuerwehrzufahrt mit Aufstellflichen vorgesehen.
Diese Feuerwehrzufahrt ist mit der Brandschutzdirektion Bad Reichenhall sowie dem Brand-
schutzgutachterbiiro IB Schwab abgestimmt. Die Feuerwehrzufahrt ist im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan dargestelit.

Der Ausbau des Hydrantennetzes ist im Brandschutznachweis im Rahmen der Bauvorlage zu
beachten. Die Geb&3ude sind mit zwei baulichen Rettungswegen vorgesehen.

2.2.13 Stadtwerke Bad Reichenhall KU, Schreiben vom 15.04.2021

»Die Stadtwerke Bad Reichenhall KU als dffentlicher Energie- und Wasserversorger weisen darauf hin,
dass das Bestandsgebéude ,Hofwirt“ mit den Sparten Strom, Erdgas und Trinkwasser erschlossen ist.
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Wiirdigung:

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und sing dem Vorhabentriger zur Kenntnis ge-
geben worden.

2.2.14 Stadt Bad Reichenhall, Tiefbauamt, Schreiben vom 13.03.2021

-Fr die Stellungnahme lagen die Unterlagen von der Homepage der Stadt Bad Reichenhall, Stand
15.03.2021, zur Verfiigung.

Sofern Abénderungen des éffentlichen StralRenraums (Gehwege, Fahrbahn) und deren Inventar (Stra-
Benbeleuchtung, StraBenschilder, StraBBenbegleitgriin, elfc.) aufgrund des Bebauungsplans, z. B. infolge
notwendiger Zufahrten, notwendig werden, so sind diese vor Ausfihrung mit dem Sachgebiet 34 der Stadit
Bad Reichenhall im Detail abzustimmen. Die Kosten trdgt der Vorhabentréger.

Zu E. Hinweise durch Text, Punkt 2: zum Thema Niederschlagswasser ist ein Uberﬂutungsnachweis nach
DIN 1986-100 Punkt 14.9.3 zu fiihren. Die notwendigen Planungen zur Abwasser- und Niederschlags-
wasserentsorgung sind in einem frithen Planungsstadium zu beginnen, da ein Fléchen- (Mulden, Rigolen)
und Raumbedarf (Fettabscheider) fiir die erforderiichen Anlagen besteht. Aufgrund der GroBe wird im

Traunstein erforderlich sein.
Sofern die vor genannten Punkte Beriicksichtigung finden, ist eine weitere Beteiligung im Verfahren beij
geringen Planénderungen nicht notwendig.“

Wiirdigung:

Die Anregungen wurden wie folgt berticksichtigt:

Der offentliche Gehweg langs der Salzburger Strale befindet sich in einem Abschnitt auf dem
Vorhabengrundstiick FI.Nr. 21. Zwischen diesem Gehweg und der Fahrbahn befindet sich eine
Parkbucht. Im Zuge der Planumsetzung wird die Parkbucht aufgelassen und der Gehweg auf
stédtischen Grund verlegt. Die MaRnahme erfolgt in Abstimmung mit dem stadtischen Tiefbau-
amt.

Das Baugrundgutachten weist die Versickerungsféhigkeit des Untergrundes nach.

Die Hinweise durch Text werden um den, zur Bauvorlage erforderlichen Uberﬂutungsnachweis
sowie Entwéisserungskonzept erganzt,

2.2.15 Heimatpfleger groBe Kreisstadt Bad Reichenhall, Schreiben vom
12.07.2021

»die Planung zu o.g. Projekt beriihrt sowoh! das in Frage kommende Einzeldenkmal als auch das unmit-
telbar nordwestlich daran angrenzende Areal, so dass ein ,Nihefall" zum Denkmal vorliegt. Es sei in
diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass es in der Mozartstrae 3 und 5 weitere denkmal-
geschlitzte Bauwerke gibt, die fiir einen ~Néhefall" in Frage kommen.

Der ,Hofwirt" stelite bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts eines der reprasentativsten und gréRten profanen
Gebdulichkeiten der einstigen Hofmark und ehemals eigensténdigen Gemeinde St. Zeno dar. Obwohl als
Dorfgasthof konzipiert, vermittelt die Architektur den Anspruch eines Biirgerhauses, was etwa in der Hé-
henausbildung, in der Fassadengestaltung und in der Dachform zum Ausdruck kommt. Als vergleichbare
Objekte in der Umgebung sind der ehemalige ,Kaitlwirt” in Karlstein sowie der ,Kramerwirt" in Unken zu
benennen, ebenso wie der SHofwirt" einst unmittelbar an der Fern- und Poststrafe Salzburg-Innsbruck
gelegen. Innerhalb der urspriinglich dorflichen und béuerlichen Landschaft stachen diese Gasthéfe auf
Grund ihrer blirgertichen Architektur deutlich heraus. Bis heute erkennbar ist deren Fernwirkung, so dass
der solitdren Lage eine ganz besondere Bedeutung zukommt.

Bei der Planung zu o. 9. Projekt wird leider keinerlei Bedacht auf die historisch gewachsene Struktur oder
Baukultur genommen. Stattdessen wird ein auBergewéhnlich massiger, fast riegelartig erscheinender
Baukérper vorgestellt, der in der Art der Ausfiihrung an ein Klinikgebaude denken l4sst.

Nach derzeitigem Planungsstand féllt der Hotelneubau auch von der Salzburgerstrafie aus - der

~Schauseite” des ,Hofwirts” - ins Auge. Das Fehlen einer gestalterischen Riicksichtnahme auf das Denk-
mal wird von hier aus offensichtlich; besonders negativ fallen sowoh! die beiden Fahrstuhitiirme als auch
die auskragenden Sonnenschutzvorrichtungen auf, die zusétzlich zu dem raumgreifenden Bild beitragen.
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Diese sollten ebenso unterbleiben, wie es notwendig erscheint, den in Frage kommenden Geb&udetrakt
um mindestens ein Stockwerk zu reduzieren.

Aus Sicht der Stadtheimatpflege ist es grundsétzlich erforderlich, das Gebaude stérker zu gliedern, um
die riegelartige Anmutung in ihrer wuchtigen Wirkung zu reduzieren. Die Gebéudekubatur sollte sich mit
dem notwendigen Respekt vor dem denkmalgeschiitzten ,Hofwirt" langsam in Richtung Nordwest auf-
bauen. Denkbar wire es auch, zumindest fiir den an den ,Hofwirt" zunéchst angrenzenden Hoteltrakt
eine tradjerte Dachform (z. B. Schopfwalm), wie sie einst in der gesamten Umgebung vorkam, modemn
adaptiert aufzugreifen, um die bauliche Unterordnung des Neubaus unter den bestehenden ,Hofwirt" zum
Ausdruck zu bringen. Dazu wiirde auch die verstérkte Verwendung von Holz beitragen. Ziel muss es sein,
die Hbhenausbildung und Kubatur des angrenzen Hoteltrakts so zu gestalten, dass der JHofwirt" von der
Salzburgerstrae aus nach wir vor als Einzelgebé&ude wahrgenommen wird.

Die derzeitige Planung sieht einen seitlichen Verbindungsbau zwischen dem ~Hofwirt" einerseits und dem
historischen Salett! andererseits vor. Dadurch wird der Eindruck einer groBen massigen Kubatur vermit-
telt, was freilich weder im Sinne des Denkmals noch im Sinne der urspriinglichen Nutzung ist. Denn so-
wohl der ,Hofwirt" als auch das ,Salettl” sind als solitére Bauten zu verstehen - der ~Hofwirt" als eines der
bedeutendsten Profangebé&ude der ehemaligen Hofmark und das Salett! als bewusst von der eigentlichen
Taferne abgesetzte Gartenwirtschaft. Daher ist es unbedingt erforderlich, diese Anmutung auch weiterhin
beizubehalten und nicht durch Verbindungsbauten zu verunklzren.

Wiirdigung:

Die Anregungen wurden analog zu den vorgetragenen Belangen des Denkmalschutzes beriick-
sichtigt.

2.2.16 Wasserwirtschaftsamt Traunstein, Schreiben vom 15.04.2021

Lage im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet bzw. Vorrang- und Vorbehaltsgebist

Die Baumafinahme liegt im Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall. Weiterhin liegt
die Baumafinahme im Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karl- stein fiir die
staatlich anerkannten Heilquellen ~Grultensteinquelle (RE| 9)" und ,Weitwiesenquelle (RE! 8)“. Grund-
sétzlich Einwendungen gegen das Vorhaben ergeben sich nach unserer Auffassung nicht.
Rechtsgrundiagen:

Festsetzung eines Schutzbereiches fiir die Solequellen in Bad Reichenhall:

Verordnung des Landratsamtes Berchtesgadener Land iiber das Quellenschutzgebiet in den Gemarkun-
gen Bad Reichenhall und Karlstein fiir die staatlich anerkannten Heilquellen ,Grut- tensteinquelle (REI 9)“
und ,Weitwiesenquelle (REI 8)"

Grundwasser
Im Planungsbersich liegen uns keine Erkenntnisse (iber Grundwasserstinde vor. Diese sind bej Bedarf
in eigener Zusténdigkeit zu ermitteln. Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld

Wasserversorgung
In den vorgelegten Unterlagen sind zu diesem Themenbereich ausreichende wasserwirtschaftliche Aus-
sagen/Festsetzungen enthaiten.

Lage im bzw. am Wasserschutzgebiet:

Die BaumafBinahme liegt im Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall, Weiterhin liegt
die BaumaBnahme im Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fiir die
staatlich anerkannten Heilguellen ~Gruttensteinquelle (RE| 9)*und ,Weitwiesenquelle (REI 8)¢
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Starkniederschlége
Starkniederschidge kénnen fidchendeckend (iberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Nieder-
schiédge aufgrund der Klimadnderung an Héufigkeit und Intensitit weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kénnen bei sogenannten Sturzfluten fiichenhafter Abfluss von Wasser und
Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabej ist auch das von aufien dem Planungsgebiet
zuflieBende Wasser zu beachten.

Wir empfehlen dringend, diese Gefahr im eigenen Interesse bej der Bauleitplanung zu beriicksichtigen
und in eigener Zusténdigkeit Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu treffen und SchutzmaBnahmen
beziglich Personenschéden vorzunehmen,

Je nach Gré3e und Lage der neuen Baukérper bzw. Baumanahmen kann der Abfluss des fidchenhaft
abflieBenden Oberflichenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verdndert werden, dass dies zu
nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw. Unterlieger fiihrt. Wir verweisen daher auf § 37 WHG.

Oberflichengewasser
Im geplanten ErschlieBungsbereich befinden sich keine Oberflachengewdsser.

Abwasserentsorgung

In den vorgelegten Unteriagen sind zu diesem Themenbereich, wie auch zu den weiteren Themen ,6f-
fentlicher Schmutzwasserkanal, Niederschlagswasser und Regenwassernutzung" ausreichende wasser-
wirtschaftliche Aussagen/Festsetzungen enthalten.

Altlastenverdachtsfiichen
In den vorgelegten Unterlagen sind zu diesem Themenbereich ausreichende wasserwirtschaftliche Aus-
sagen/Festsetzungen enthalten.“

Wiirdigung:

Die Anregungen wurden wie folgt beriicksichtigt:

Auf die Lage innerhalb des Heilquellenschutzgebietes sowie des Solequellenschutzgebietes ist
im zeichnerischen Teil, in den nachrichtlichen Ubernahmen sowie den Hinweisen durch Text
hingewiesen worden.

Der Hinweis auf mégliche Starkniederschlége ist ebenfalls bereits in den Hinweisen durch Text
enthalten. Ein Uberﬂutungsnachweis wird zum Bauantrag erbracht.

Es wurde eine Baugrunduntersuchung durch Herrn Dr. Kellerbauer erstellt. Hier sind auch die
hydrogeologischen Verhaltnisse beschrieben. Der mittlere Grundwasserstand liegt damit bei
458,7 m G.NN, der maximale Grundwasserstand bei 460,87 m {i.NN. Der EG-Fertigfulboden
von Hofwirt und Hotelneubau liegt bei 464,9 m (i.NN. Die Baugrunduntersuchung weist dariiber
hinaus nach, dass eine Versickerungsfahigkeit des Bodens gegeben ist.

2.2.17 Stadt Bad Reichenhall, Liegenschaftsamt, Schreiben vom 17.03.2021

~Von Seiten des Liegenschaftsamts werden keine Einwénde erhoben.“

Wiirdigung
Das Einvernehmen wurde zur Kenntnis genommen.

2.3 Weiteres Verfahren

Die erforderlichen Anderungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Begriindung
sind in die Planwerke eingearbeitet worden. Mit den Anderungen sind die Grundziige der Pla-
nung betroffen und erneute Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden und Stellen, die
Trager offentlicher Belange sind, sind erforderlich. Die Verwaltung wurde beauftragt, gem. § 4a
Abs. 3 BauGB die Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB zu wiederholen.
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3 DURCHFUHRUNG DER BETEILIGUNGEN GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB
l. V. M. § 4A ABS. 3 BAUGB UND §4 ABS. 2 BAUGB I. V. M. § 4A ABS.
3 BAUGB

Die ermneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs,
2 BauGB fand vom 8.12.2021 bis einschlieBlich 14.01.2022 statt. Die ortsiibliche Bekanntma-
chung erfolgte im Amtsblatt Nr. 48 vom 30.11.2021 sowie am 30.11.2021 auf der Internetseite
der Stadt Bad Reichenhall.

Im Rahmen dieser Beteiligung gingen keine Stellungnahmen ein.

Die Information der Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, iiber die erneute
Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Aufforderung zur Stellungnahme erfolgte mit Schrei-
ben vom 14.12.2021. Die erneute Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB der Behdrden und Stel-
len, die Trager éffentlicher Belange sind, erfolgte vom 14.12.2021 bis einschlieRlich 19.01.2022.
Die im Rahmen dieser Beteiligung vorgetragenen Anregungen und Hinweise fiihrten zu keiner
Anderung der Planung.

Im Rahmen der Planentwicklung ist die Grunordnungsplanung geringfiigig geéndert worden.
Der Griinordnungsplan wurde bzgl. erforderlicher Baumfallungen und Neupflanzungen gering-
fligig Uberarbeitet. Die Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung.

V. RECHTSGRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB)i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
geandert worden ist

¢ Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14, Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

* Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) gesndert worden ist.

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

* Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1 -), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Méarz 2021
(GVBI. 8. 74) geéndert worden ist

Bad Reichenhall, den ...2..... O 7522
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