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I. Anlass der Planung

Auf dem Gelédnde des kunftigen ,Haus der Berge* befand sich das Hotel
.Berchtesgadener Hof“, dessen Anlage aus mehreren unabhangigen Gebauden
bestand. Der ,Berchtesgadener Hof* wurde von den US-Streitkraften bis zu ihrem
Abzug 1999 fir Erholungszwecke genutzt. Seitdem standen die Gebaude leer. Auch
die weiteren Einrichtungen des von den US-Streitkraften genutzten Gelandes

verloren mit dem Abzug ihre Funktion.

2005 entschied der Ministerrat, auf diesem Geldnde das Umweltbildungs- und
Informationszentrum fir den Nationalpark Berchtesgaden, das ,Haus der Berge*,

errichten zu lassen.

Als Vorarbeit wurde der Abbruch des Bestandes im Dezember 2006 nahezu
abgeschlossen. Aktuell sind auf dem Gelande vereinzelte Ruinenreste des
Hauptgebaudes, die zweigeschossigen Gebaude des Garagenhofes und
Gelandestitzmauern vorhanden.

Die Neubaumaf3nahme soll, sobald alle haushaltsrechtlichen und baurechtlichen

Voraussetzungen vorliegen, umgesetzt werden.

Il. Projektbeschreibung

Mit dem neuen Umweltbildungs- und Informationszentrum ,Haus der Berge* soll in
der faszinierenden Landschaft des einzigen deutschen Alpennationalparks ein
hochattraktives Erlebnis-, Bildungs- und Informationsangebot fir Besucher aller
Altersgruppen verwirklicht werden.

Ziel ist;

den Nationalpark zu prasentieren,

.-Natur Natur sein zu lassen” zu vermitteln,

- eine Faszination fur die Schonheit der wilden Natur zu wecken,

- Okologische Zusammenhange aufzuzeigen,

- ein Bewusstsein fur die Schéatze des Nationalparks zu bilden und

- Natur durch alle Sinne erfahrbar zu machen.

Zum einen ist hierfur ein klassisches Nationalparkinformationssystem geplant, zum
anderen der Bereich der Umweltbildung in dem:

- der Nationalpark im musealen Kontext erfahrbar gemacht wird



- am Objekt gelernt wird (Natur-Experimente)

- der alpine Naturraum ganzheitlich erlebbar wird (auch fur korperlich
eingeschrankte Menschen).

Dariiber hinaus soll das neue Umwelt- und Informationszentrum durch

entsprechende Ausstellungsinhalte die Verbindung zum Biospharenreservat

Berchtesgaden, dessen Teil der Nationalpark ist, sowie zu den ortlichen Vereinen

und Verb&nden herstellen.

Wissen uber die Natur und Naturerfahrung sollen sich verbinden. Wéahrend in der

Ausstellung vor allem das kognitive Lernen im Vordergrund steht, sollen

Umweltstationen im Freigeldnde zum nachhaltigen Umgang mit der Natur inspirieren.

Gleichzeitig wird durch den Panormablick vom Watzmann bis zur Reiteralm der

unmittelbare Bezug zum Nationalpark hergestellt.

Die zwei grof3en Zielgruppen des ,Haus der Berge* werden freie Besucher

(= Touristen und Einheimische als Einzelpersonen, Familien und Gruppen) und
angemeldete Besucher (= in erster Linie Schulklassen, Kinder- und Jugendgruppen)
sein; so soll das ,Haus der Berge*” fur Ausfliigler, Besucher oder Urlauber ein neues
touristisches Ziel und zugleich ein einzigartiges ,griines Klassenzimmer’ fur

Schulerinnen und Schiler werden.

Das kiinftige ,Haus der Berge" ersetzt das bisherige Nationalparkhaus am
Franziskanerplatz in Berchtesgaden, das die Anforderungen aufgrund seiner
geringen Grol3e, der unzureichenden Ausstattung und des weitgehend fehlenden

AuRengeléndes nur in sehr beschranktem Umfang erfillen kann.

Auf dem Gelande sind folgende Bereiche vorgesehen:
1. Das Informationszentrum entlang der Hanielstral3e soll verschiedene Ausstellungs-

und Vortragsbereiche sowie eine Cafeteria enthalten.

2. Das Umweltbildungszentrum soll aus mehreren Klassenzimmer zur Umweltbildung

bestehen, die auf die Bestandsgebaude des Wirtschafthofes aufgestockt werden.



3. Der Wirtschaftshof soll in seiner Substanz erhalten werden. Hier ist beabsichtigt
Verwaltungs- und Buroraume, Raume fur die Bewirtschaftung des Gelandes und
Mitarbeiterstellplatze unterzubringen.

4. Das Freigelande soll als ,griines Klassenzimmer“ genutzt werden. Die
verschiedenen Naturelemente wie Geologie, Boden, Wasser, Luft sowie die Tier- und
Pflanzenwelt und die Biotoptypen Teich, Bachlauf, Bergwald, Bergwiese, Alm und

Fels sollen hier erlebbar gemacht werden.

5. Die Stellplatze fur Besucher sind im Planungsbereich nérdlich der Hanielstral3e
vorgesehen.

Bereits vor dem Eintreten in das Museum wird der Besucher lber ein gestaltetes
Vorfeld, das den 6ffentlichen Gehweg, Museumscafe integriert auf das Thema ,Haus
der Berge“ eingestimmt (Wasser, Stein- und Grunschollen).

Mit Bergarena und 6ffentlich zuganglichem Panoramaweg ist das Freigelande in
seiner Gesamtgrof3e zu Uberblicken. Der 6ffentlich nutzbare Weg ist befestigt, die
AulRRenanlagen mit Spielplatz, Sitzstufen, Wasser, Rasen- und Steinschollen
gestalterisch angelegt.

Tritt man aus dem Museum heraus, 6ffnet sich dem Besucher das Aul3engelande in
seiner gesamten Ausdehnung, mit der Mdglichkeit sich in der Bergarena zu
Fuhrungen zu versammeln, Veranstaltungen zu besuchen oder von sich aus das

Gelande zu erforschen.

Im Freigelande werden die bedeutendsten Lebensraumtypen innerhalb des
Nationalparks exemplarisch aufgegriffen und wichtige Inhalte aus der Ausstellung in

freier Natur erlebbar gemacht.



Verschiedene Experimentierfelder und Forscherpfade angelehnt an die 4
Lebensraumtypen des Nationalparks ,Wasser, Wald, Almen und Matten und Fels*”
sind Uber das AuRengelédnde verteilt und sind von den Umweltbildungsklassen leicht
zu erreichen. So wird eine effiziente und zielorientierte Umweltbildungsarbeit

maoglich.

lll. Verfahrensablauf, Verfahrenswabhl
In der Sitzung des Marktgemeinderates vom 25.10.2005 wurde die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Haus der Berge“ sowie die Anderung des Flachennutzungsplans

beschlossen.

Mit Wirkung vom 01.01.2007 trat das Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte in Kraft. Dieses Gesetz
enthalt u.a. eine Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) und als Neuregelung das
Instrument des Bebauungsplans der Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung
von Flachen gemal § 13 a BauGB. Dieses Instrument erdffnet die Mdglichkeit,
Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren entsprechend den Vorschriften zum
vereinfachten Verfahren aufzustellen, wenn die gesetzlich vorgegebenen

Voraussetzungen vorliegen.

Im Falle des Bebauungsplans ,Haus der Berge* liegen diese Voraussetzungen vor:

- der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer innerhalb eines

Siedlungsbereiches brachgefallenen Flache;

- die laut Bebauungsplan zulédssige Grundflache gemal3 § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB weniger als 20.000 mz;

- durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrtindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht

unterliegen;



- es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB genannten Schutzguter, da keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatschG) in der Nahe

liegen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann im
beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von
einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkl&rung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 abgesehen
werden. Gemal} § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten Eingriffe, die Aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und sind damit
nicht ausgleichspflichtig.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans weichen von den derzeit
geltenden Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans vor bzw. zeitgleich mit der Aufstellung des Bebauungsplans
ist nicht notwendig, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
,Haus der Berge" werden die entsprechenden Darstellungen des
Flachennutzungsplans entsprechend 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der

Berichtigung angepasst.

Mit der Anderung des BauGB vom 21.12.2006 wurde § 12 BauGB um Absatz 3a
erweitert. Dies erdffnet in Verbindung mit 8 9 Abs. 2 BauGB die Mdglichkeit,
Nutzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan allgemein festzusetzen und die
Vorhabenzulassigkeit im Durchfihrungsvertrag festzulegen. Planungsanderungen,
die ansonsten den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen, kbnnen somit
durch die Marktgemeinde durch eine vertragliche Anderung des
Durchfiihrungsvertrages ermdéglicht werden, ohne ein eigenes Verfahren zu

Bebauungsplananderung durchfihren zu missen.



Da der Vorhabenstrager, der Freistaat Bayern, bereit ist, einen Durchfiihrungsvertrag
abzuschliel3en, hat sich die Marktgemeinde Berchtesgaden dazu entschlossen, das
Bauleitplanverfahren ,Haus der Berge" als vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB durchzufiihren.

Wichtiger Bestandteil des ,Haus der Berge* als Umweltbildungs- und
Informationszentrum fir den Nationalpark Berchtesgaden werden die Freianlagen
sein, die die Besucher Landschaftsbestandteile und Fauna des Nationalparks im
Kleinen erleben lassen. Daher ist es zweckmalig, im Bebauungsplan auch
entsprechende Festsetzungen zu den Freianlagen aufzunehmen und gemeinsam mit
den baulichen Festsetzungen in einem Bebauungsplan mit integriertem

Grunordnungsplan zusammenzufassen.

Der Marktgemeinderat hat am 2. Marz 2009 die Weiterfuhrung des
Bebauungsplanverfahrens ,Haus der Berge* in ein beschleunigtes Verfahren gemaf
§ 13a BauGB als Vorhaben- und ErschlieRungsplan gemaf § 12 BauGB und als
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan beschlossen; das Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplans wurde eingestellt.

Dieser Uberleitungsbeschlusses wurde gemaf § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB am
28.04.2009 ortsuiblich bekannt gemacht. Die Offentlichkeit hatte gemaR § 13a Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB vom 06.05.2009 bis 20.05.2009 die Mdglichkeit sich Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung zu

unterrichten und sich zur Planung zu auf3ern.

IV. Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage

Das Planungsgebiet befindet sich am studwestlichen Ortsrand der Marktgemeinde
Berchtesgaden. Die Umgebung ist durch eine lockere Bebauung gepragt. Die
bestehende Staatsstral3e 2097 (Hanielstral3e) trennt den Planungsbereich in

einen sudlichen und einen kleineren noérdlichen Bereich.

Bereich sudlich der HanielstralRe:



Die sudliche Grenze des Gelandes bildet eine hohe Stiitzmauer zur steil
abfallende Gmundbergstralie, die auf ihrer gegentiberliegenden Seite von einer
Reihen- und Einfamilienhausbebauung eingefasst ist (,Grafin-Waldersee-
Siedlung®). Im Westen grenzt das Areal an zwei private Villengrundstticke. Im
Osten des Gelandes befindet sich eine Straldengabelung mit einem kleinen
Kreisverkehr, in der die GmundbergstralRe auf die durchgangige Hanielstral3e
trifft.

Bereich ndrdlich der Hanielstral3e:

Im Westen grenzt das Gelande an das Grundsttick der architektonisch
bedeutsamen ,Villa Bayer®, in der die Polizeiinspektion untergebracht ist.

Im Osten grenzt es an das Grundstick der ,Villa Schén*, in der sich Arztpraxen
befinden.

Im Norden befindet sich die Bayerstral3e mit einer lockeren
Einfamilienhausbebauung auf der gegentberliegenden Stral3enseite.

Die Entfernung zum Ortszentrum Berchtesgaden betragt etwa 1,1 km, die
Entfernung zum Bahnhof betragt etwa 1,2 km, jedoch jeweils mit starkem
Hohenunterschied.

Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise (*) die Grundstiicke mit den
Flurnummern: 644*, 644/14*, 656/1, 662/2, 671, 677/3, 678, 686/2 samtliche
Gemarkung Berchtesgaden.

Flache
Das Gelande sudlich der HanielstralRe umfasst ca. 1,75 ha, das Gelande nordlich
der Hanielstral3e ist ca. 0,8 ha grof3.

Topographie und aktuelle Nutzung des Planungsgebiet  es

Gelande sudlich der Hanielstral3e:

Das Grundstuck fallt nach Suden hin teilweise steil ab und bietet einen nahezu
uneingeschrankten Blick auf das Watzmannmassiv und das umgebende
Nationalparkgebiet. Die Besonderheit des Grundstiicks machen zum einen seine

stark bewegte Topographie, zum anderen der wertvolle Baumbestand im Westteil



aus. Die Topographie des Gelandes schafft ideale Voraussetzungen, sich dem
Thema ,Haus der Berge“ sowohl in inhaltlicher als auch architektonischer Weise
zu nahern.

Auf diesem Gelande befanden sich bis 2006 die Gebaude des Hotels
.Berchtesgadener Hof“. Der zu dieser Anlage gehtérende zweigeschossige
Garagenhof ist noch vorhanden, er ist von der Gmundbergstrafl3e hohengleich
befahrbar. Gemal der Planung soll das Gelande auf der Garagenhofriickseite so
angeschuttet werden, dass vom Freigelande aus das zweite Obergeschoss des
Garagenhofes eben zuganglich sein wird. Die Garagenhofgebaude wirden dann
die Funktion einer Stitzmauer tbernehmen und zwischen den unterschiedlichen

Gelandeniveaus vermitteln.

Gelande nordlich der Hanielstral3e:

Eine Durchfahrt von der Haniel- zur Bayerstral3e teilt das Geldnde in einen
westlichen und 6stlichen Teil.

Im westlichen Teil befinden sich Stellplatze und eine Zufahrt zur ,Villa Bayer*, im
Ostlichen Teil befinden sich Stellplatze, die Zufahrt zur ,Villa Schon* und ehemals
von den US-Streitkraften genutzte Tennisplatze.

Der Bereich der Durchfahrt und der Stellplatze ist nahezu eben, ebenso der
hierzu um ca. 1,5 m erhéht liegende Bereich der ehemaligen Tennisplatze. Am
Rand steigt das Gelande zur ,Villa Bayer* und zur ,Villa Schon“ hin leicht an, zur
Hanielstral3e fallt es im Osten stark ab. Der zur Hanielstral3e hin gebdschte
Bereich ist stark bewachsen, so dass das Gelande von der Hanielstral3e aus

durch den H6henunterschied und den Bewuchs kaum einsehbar ist.

Planungsrechtliche Situation

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP):

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 ist die Marktgemeinde
Berchtesgaden als Mittelzentrum eingestuft. Berchtesgaden wird der
Gebietskategorie ,landlicher Teilraum, der in seiner Entwicklung nachhaltig
gestarkt werden soll“ sowie ,Alpengebiet* zugeordnet. Hierzu steht im LEP: ,Im
Alpengebiet ... soll sich ein weiterer Ausbau der Erholungseinrichtungen vor

allem auf eine qualitative Verbesserung bestehender Einrichtungen beschréanken.



Neue umweltbeeintrachtigende Erholungsnutzungen sollen vermieden,

bestehende vermindert werden.”

Zusatzlich ist die Region ,Berchtesgadener und Reichenhaller Land” als Gebiet
mit erheblichem Urlaubstourismus dargestellt in dem gemanR LEP
»=Urlaubstourismus vor allem durch eine nachfragegerechte qualitative
Verbesserung der gewerblichen und kommunalen Einrichtungen gesichert und

weiter entwickelt werden” soll.

Regionalplan:

Im Regionalplan der Region 18 Sudostoberbayern ist das Mittelzentrum
Berchtesgaden als Endpunkt der dem Verlauf der B20 folgenden
Entwicklungsachse Freilassing — Bad Reichenhall — Berchtesgaden von
regionaler Bedeutung dargestellt. Berchtesgaden liegt in der naturraumlichen
Haupteinheit der ndrdlichen Kalkhochalpen ,Berchtesgadener Alpen*. Zur
Entwicklung des Tourismus ist folgender Grundsatz formuliert: ,Im
Berchtesgadener Land und Reichenhaller Land sollen das bestehende Angebot
an Erholungs- und Tourismusmoglichkeiten sowie Einrichtungen fir das Kur- und
Gesundheitswesen gesichert und nur noch mafR3voll erweitert werden. Zusatzliche
Einrichtungen sollen im Vorfeld des Nationalparks Berchtesgaden und im
Reichenhaller Land geschaffen werden, wenn es 6kologische Belastbarkeit und

Landschaftsbild zulassen.”

Durch die vorliegende Planung werden die genannten Ziele des LEP und des

Regionalplan eingehalten.

Flachennutzungsplan:
Das Gelande ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde
Berchtesgaden als Sondergebiet US und im Bereich von Flursticknummer 662/2

Gemarkung Berchtesgaden als Wohnbauflache dargestellt.

Landschaftsplan:
Das Gelande sudlich der HanielstralRe liegt gemaR Landschaftsplan im

Randbereich der Landschaftseinheit ,Hochterrasse Markt Berchtesgaden®:



»rerrassenlage mit Terrassenschulter und angrenzenden Steilhangen,
hochwasserfreier, erster Siedlungsstandort.” Planungsziel in dieser
Landschaftseinheit ist u. a. die ,Sicherung und Erhaltung der starken
Durchgrinung®, der ,Schutz der Erholungslandschaft® und die ,geringfligige, am
ortlichen Bedarf orientierte Erweiterung der Bebauung®. Die Flachen sind im
Landschaftsplan als ,landschaftsbestimmende, charakterisierte innerdortliche
Grin- und Freiflachen* festgehalten, die Auswirkungen der baulichen Nutzung auf
die Landschaft sind in der Planung zu berlcksichtigen.

Der Charakterbaum des Berchtesgadener Landes, der Bergahorn sollte starker
gefordert werden.

Die Anforderungen des Landschaftsplans werden durch die Planung der

Freiflachen bertcksichtigt.

Sonstige rechtliche Festsetzungen

Es gibt keinen rechtsgultigen Bebauungsplan im Bereich des Planungsgebietes.
In etwa 100 m Entfernung liegt der Geltungsbereich der Klarstellungs- und
Erganzungssatzung ,Kugelfeld/HanielstraRe” die am 21.06.2005 in Kraft getreten
ist. Der Geltungsbereich hat aufgrund der geographischen Gegebenheiten trotz
der Nahe keinen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet.

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Baumschutzverordnung

Es befinden sich keine Schutzgebiete (Natur-, Wasser-), geschiitzte
Landschaftsbestandteile oder Naturdenkmaler im Planungsgebiet sowie in der
nadheren Umgebung. Potentielle Natura 2000 Gebiete (FFH- und VS-Richtlinie
SPA) sind von der Planung nicht betroffen.

Gemal3 Alpenbiotopkartierung liegt das nachste kartierte Biotop entlang der
Ramsauer Ach.(Nr. 8343-0170-03TF). Es handelt sich dabei Uberwiegend um
arten- und strukturreiche Begleitwalder entlang der unteren Ramsauer Ach,
oftmals von dichten Hochstaudenfluren durchwandert. Diese werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt. Amtlich eingetragene Schutzwalder gemaf Art.10
Abs.1 Bayerisches Waldgesetz befinden sich auf dem Nachbargrundstiick Flur
Nr. 677 mit einer Gesamtgrundstiicksgrof3e von 0,94 ha, davon sind 0,55 ha
Schutzwald (Steilhang) als Schutzwald ausgewiesen. Weitere Schutzwalder
befinden sich auf Grundstiick mit Flur Nr. 1707/4 und 1718. Eine Beeintrachtigung

ist durch die geplante Nutzung nicht zu erwarten..



Baurechtliche Einordnung:

Gebiet sudlich der Hanielstral3e:

Obwohl die Hotelgebéaude im Dezember 2006 beseitigt worden sind, kann
weiterhin von einer Nachpragung des Geléndes durch das Hotel und somit von
einem Innenbereich gemal § 34 BauGB ausgegangen werden. Bereits vor dem
Abbruchzeitpunkt war die Folgenutzung ,Haus der Berge*“ bekannt; aufgrund
dessen hat die Marktgemeinde Berchtesgaden bereits am 25.10.2005 den
Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan ,Haus der Berge® gefasst. Der

Abbruch des Hotels war eine notwendige Vorarbeit zur Errichtung des Neubaus.

Gebiet nordliche der Hanielstral3e:

Die Bebauung der Marktgemeinde Berchtesgaden ist in der Umgebung des
Gelandes locker, dennoch wird hier im Bereich von Parkplatz und ehemaligen
Tennisplatzen das Bild der Zusammengehdrigkeit und der
Bebauungszusammenhang unterbrochen. Die insgesamt ca. 8.000m2 grof3e
Flache wird als Freiflache ohne stadtebaulichen Zusammenhang
wahrgenommen.

Das Gelande, im Wesentlichen die Grundstiicken Nr. 662/2 und 656/1,sind somit
kein im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne von § 34 BauGB sondern
Aul3enbereichsinsel im Innenbereich gemaf § 35 BauGB. Entsprechend hat die
Marktgemeinde Berchtesgaden in ihrem Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan vom 25.10.2005 das Flurstiick Nr. 656/1 bereits als

AulRenbereichsgrundstiick bezeichnet.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke mit den Flurnummern, 656/1, 671, 677/3, 678, Gemarkung
Berchtesgaden befinden sich im Eigentum des Freistaats Bayern; die
Grundstiicke mit Flurnummer 644/14 und 662/2 Gemarkung Berchtesgaden

befinden sich im Eigentum der Marktgemeinde Berchtesgaden.



Stadtebauliche Situation

Der sudlich der Hanielstral3e befindliche Gelandeteil befindet sich in stadtebaulich
markanter Lage und ist von der Hanielstral3e aus gut einsehbar.

Der nérdlich der HanielstralRe befindliche Geldndeteil ist durch die Topographie
und den bestehenden Bewuchs vor Einsicht geschutzt.

Der bestehende Parkplatz wird gut genutzt, wohingegen das ubrige Gelande mit
den Tennisplatzen nach Abzug der US-Streitkréfte seine Funktion verloren hat

und eine klassische Brachflache darstellt.

Infrastruktur

Das Bebauungsplangebiet ist sowohl mit dffentlichen Verkehrsmitteln als auch fur
Individualverkehr gut erreichbar. Es besteht eine FuRwegverbindung zum
Bahnhof und zur Ortsmitte, allerdings jeweils mit teilweise starkem Gefalle. Fur
Kinder- und Jugendgruppen besteht eine giinstige Ubernachtungsmaoglichkeit in
der nahe gelegenen Jugendherberge. Wasserver- und Entsorgung sowie Strom-

und Gasanschluss sind vorhanden.

Naturraumliche Gliederung

Das Planungsgebiet gehort der naturraumlichen Haupteinheit ,Berchtesgadener
Alpen® an, der Bestandteil der Nordlichen Kalkalpen ist. Das Landschaftsprofil
wird maf3geblich durch die letzte grol3e Vereisung (Wirmeiszeit) gepragt,
bewegtes Gelande, in nachster Umgebung hohe Berge des Nationalparks mit
steil aufragenden und schroffen Felswanden. Obwohl die absolute Hohenlage
von Berchtesgaden mit 571m eher gering ist, besitzt das Berchtesgadener Land
mit der Watzmann Ostwand doch die hdchste Felswand der gesamten Ostalpen.
Der Nationalpark befindet sich in ca. 6 km Luftlinie Entfernung.

Die Topografie bzw. die Béden auf dem Geléande des Planungsgebietes sind
aufgrund der urspriinglichen Nutzung (Hotelanlagen, Aufschiittungen,
Abgrabungen, Gelandemodellierungen, Stitzmauern, Unterkellerungen, etc.)
stark anthropogen Uberformt, d.h. die potenzielle natirliche Vegetation wird sich
nach Ausbleiben jeglicher menschlicher Eingriffe auf diesem Standort nicht
ausbilden. In den tieferen Lagen, submontan, dominieren auf nattrlichen Bdden

buchenreiche Laubwalder.



Landschaftsbild, Ortsbild

Das Planungsgebiet befindet sich am studwestlichen Ortsrand des Marktes
Berchtesgaden und wird gepragt von der vorhandenen Topografie, dem dortigen
Baumbestand, den begrenzenden Stitzmauern, den anschlieRenden
Waldflachen und lockerer Bebauung, und dem nahezu uneingeschréankten Blick
auf den Nationalpark Berchtesgaden (s.a. Lage).

Nordlich der Hanielstral3e befinden sich Baumgruppen aus Buchen, Ahorn, etc.,
die den Ubergang zu den baumiiberstandenen Villengarten und zu den Waldern
am Ortsrand herstellen.

Der Bereich sudlich der Hanielstral3e wird charakterisiert durch Gebische,
Ruderalfluren und Neophyten, die sich nach Abbruch der Geb&aude des Hotels
.Berchtesgadener Hof* ansiedeln konnten (z.B. Salix caprea, Rubus fructicosus,
Valeriana officinalis, Polygonum lapathifolium, etc.) und durch Vegetation, die
nach Abbruch des Hotels bestehen blieb. (z.B. Thuja occidentalis, Taxus baccata,
Buddleja davidii, etc. ). Es handelt sich dabei um keinen gepflegten und
wertvollen Grinbestand. Ausnahme bilden einige Grof3bdume, Gberwiegend
Buchen in diesem Bereich (s.a. Baumgutachten StraRenbauamt Traunstein). Der
restliche Baumbestand wurde gemald Baumgutachten StralRenbauamt Traunstein

als nicht bzw. bedingt erhaltenswert eingestuft.

Im stdwestlichen Bereich schlieRen auRerhalb des Planungsgebietes
Waldflachen (Schutzwald) mit Gberwiegend Buche, Ahorn, Tanne und Fichte an,
die Verbindungsfunktion tbernehmen, z.T. jedoch durch Wohnhauser und
Stral3en gestort sind. Dies entspricht der realen Vegetation fir das
Planungsgebiet, die charakterisiert wird durch parkartige, lockere

Bergahornbestande und Fichten-Tannen-Buchenwald.

Der Baumbestand, die stark bewegte Topografie mit Panoramablick und die
massiven Stutzmauern entlang der Gmundbergstral3e sind die charakteristischen

Besonderheiten des Grundstiicks.

Flora, Baumbestand
Im Bereich nordlich der Hanielstral3e sind Baumgruppen mit tberwiegend Buche

und Ahorn vorhanden. Diese sind zum grofRen Teil als erhaltenswert einzustufen.



Gemal ,Erfassung und Begutachtung des Baumbestandes” vom 12.10.2005,
Strallenbauamt Traunstein, befinden sich auf dem Gelande sudlich der
Hanielstral3e folgende Gehdlze von hoher Wertigkeit.

L_01.001- Rotbuche, Fagus sylvatica, STU 210 cm, H6he 22m

N_01.001- Gemeine Eibe, Taxus baccata, STU 185cm, Hohe 12m

L_01.002- Rotbuche, Fagus sylvatica, STU 265 cm, Hohe 25m

L_01.003- Rotbuche, Fagus sylvatica, STU 230 cm, H6he 15m

N_02.002- Fichte, Picea abies, STU 280cm, H6he 20m

Die Standorte und die genauere Beschreibung der Bdume sind dem Gutachten

bzw. dem Plan vom StralRenbauamt Traunstein zu entnehmen.

Der Bereich sudlich der HanielstralRe ist gepragt von Sukzessions- und
Pioniergehdlzen. Nach Abzug der US-Streitkrafte entstand eine klassische
Brachflache, s.a. Pkt. Landschaftsbild. Zahlreiche Arten wurden durch die
Nationalparkverwaltung kartiert, dabei handelt es sich um typische Arten einer
Brachlandschatft. Es sind keine wertvolleren Arten und Bereiche festzuhalten.
Bei der Begehung bzw. Kartierung durch die Nationalparkverwaltung wurden

keine geschutzten Pflanzenarten bzw. Arten der Roten Liste angetroffen.

Fauna, Tierwelt

Es wurden bei verschiedenen Ortsbegehungen keine gefahrdeten Tierarten
gesichtet. Durch Fotofallen der Nationalparkverwaltung wurde die Anwesenheit
von Reh, Fuchs, Eichérnchen und marderverwandten Tierarten nachgewiesen.
Spuren und Fahrten zeigen die zumindest temporare Anwesenheit dieser
Tierarten. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Brachflache als Brut-
oder Rickzugsgebiet oder zur Nahrungsaufnahme genutzt wird.

Entsprechend der standorttypischen Vegetation auf trockenen, z.T. offenen
Bdden kdonnen Insekten wie z.B. Bienen und Kafer, aber auch Schmetterlinge und
Kleinvogel identifiziert werden. Reptilien wie z.B. trockenheitsliebende Schlangen
oder Amphibien wurden bislang nicht erkannt. Das Vorkommen seltener Arten
(,Rote Liste) ist nicht bekannt.



Boden

Die Flache bzw. auch Béden auf dem Gelande, die Giberwiegend Bdden der
Moranen mit wechselnder Grindigkeit darstellen, sind stark anthropogen
Uberformt, d.h. das Gelande wurde bereits fur die urspringliche Hotelnutzung
stark bearbeitet: Gelandemodellierungen, Stiitzmauern, Auffillen des Gelédndes
mit Kiesmaterial, Abgrabungen und Aufschttungen.

Nach Abbruch der Hotelanlagen ,Berchtesgadener Hof* 2006/7 wurde das
Baumaterial nach den geltenden Richtlinien fachgerecht entsorgt,
wiederverwendbares Aushub- und Steinmaterial wurde vor Ort eingebaut bzw.
gelagert.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung und der Abbruchmafinahmen kann davon
ausgegangen werden, dass kaum mehr natirliches Bodenprofil auf dem Gelande
vorhanden ist. Die Baugrundeignung war bereits fur die Hotelanlage

gewabhrleistet.

Hydrologie, Wasser

Gemal Aussagen des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein sind weder offene
Gewasserflachen noch Quellen im Bearbeitungsgebiet bekannt. Da keine
Grundwasser-Messstellen in naherer Umgebung vorhanden sind, ist auf
Baugrunduntersuchungen in der Nachbarschaft hinzuweisen. Es handelt sich um
ein stark nach Suden geneigtes Gelande, mit Hangwasser ist zu rechnen, vor den
bestehenden Stitzmauern, bzw. bestehenden Gebauden im Siden sind z.T.

Feuchtzonen erkennbar (Feuchtestellen am Mauerwerk).

Luftqualitat, Klima

Da fUr das Bearbeitungsgebiet keine lokalen Klimadaten vorliegen, beziehen sich
die folgenden Aussagen auf Aussagen des Landschaftsplans und des
Nationalparks. Das Klima Berchtesgadens befindet sich in einem
Ubergangsbereich zwischen ozeanischen und kontinentalen Einfliissen. Aufgrund
seiner Lage am Alpennordrand ist das Gebiet durch insgesamt hohe
Niederschlage charakterisiert, die sich in oft anhaltenden Regenfallen im Sommer
und lange andauernder Schneebedeckung im Winter &ul3ern. Die jahrliche
Durchschnittstemperatur liegt bei ca. 7,2 . Auffa llend ist die mittlere

Jahresschwankung der Temperatur, sie liegt Giber 19°C, wahrend sie in den



Hochlagen unter 16 liegt. Insgesamt ist festzuhal ten, dass hinsichtlich der
Temperatur die Tallandschaft von Berchtesgaden mit Abstand die mildeste des
bayerischen Alpenraums ist. Die mittlere Jahressumme des Niederschlags
betragt im Berchtesgadener Raum etwa 1500 mm, die Luftbewegung ist durch
haufige Westwinde und Nordwestwinde gekennzeichnet, aber auch durch
Sudwinde.

Da keine lokalen Messdaten bezuglich Luftqualitat vorliegen, kdnnen nur
allgemeine Aussagen getroffen werden. Im Planungsgebiet befinden sich zwei
grol3ere StralRen: die Staatsstral3e 2097 (Hanielstraf3e) und die ortliche

Gemeindestralle Gmundbergstrale.

Altlasten

Es sind keine Altlasten auf dem Gelande bekannt.

Schallimmission
Das Gelande ist Larmimmissionen durch die stark befahrene HanielstralRe

ausgesetzt.

V. Planungsziele

Durch die vorgesehene Planung soll/ sollen:

die im Bebauungszusammenhang liegende Brachflache einer neuen und
hoherwertigen Nutzung zugefuhrt werden. Zum einen wird durch dieses
Flachenrecycling der Verbrauch von unbebauter Landschaft reduziert, zum
anderen wird das fir die Entwicklung der Marktgemeinde Berchtesgaden wichtige
und markant gelegene Gelande einer neuen und angemessenen Nutzung
zugefihrt.

sparsam mit Grund und Boden umgegangen werden, dies ist durch
Flachenrecycling gewébhrleistet.

an dieser stadtebaulich markanten Stelle eine angemessene Bebauung
ermdglicht sowie die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes aufgewertet werden.
die besondere landschaftliche Situation beriicksichtigt und der durch die
Vorgangerbebauung verursachte Eingriff in die Topographie geordnet werden.

Die ausgepragte Topographie des Gelandes wird in die Planung integriert, durch



die Terrassierung des Grundstticks und die Anordnung der neuen Baukorper wird
der Panoramablick freigehalten.

- die ortshildpragenden Stiutzmauern entlang der Gmundbergstral3e erhalten und
gesichert werden.

- attraktive Grinflachen und Wegeverbindungen fir Besucher und die
Berchtesgadener Bevolkerung geschaffen werden.

- die Okologischen Belange und die Schutzguter bericksichtigt werden (z.B.
Versickerung vor Ort, Minimierung der Versiegelung, Wiederverwendung von
Boden und Material, Griinvernetzung, Artenvielfalt, Baumerhalt).

- autochthones Saat- und Pflanzgut, bzw. heimische und standortgerechte

Pflanzen verwendet werden.

VI. Planungskonzept
1. Durchfihrungsvertrag
Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag (vgl.
IX. Durchfiihrungsvertrag) verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind

zulassig.

2. Art der baulichen Nutzung

Auf dem Planungsgebiet soll das Umweltbildungs- und Informationszentrum
.Haus der Berge" fir den Nationalpark Berchtesgaden errichtet werden. Auch
erganzende und unterstitzende Anlagen fur diese Nutzung sollen auf dem
Gelande Platz finden. Da sich das Gebiet in seiner Funktion keinem der
Baugebiete nach 88 2 bis 10 BauNVO zuordnen lasst wird es gemal 8 11
BauNVO als Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung ,Umweltbildungs- und
Informationszentrum* festgesetzt. Zulassig sind Ausstellungs-, Unterrichts-,
Planungs-, Verwaltungs- und Wirtschaftsgebaude und zur Versorgung des
Planungsgebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften. Au3erdem
zulassig sind Parkplatze, sowie die zur Herstellung, Unterhaltung und Betrieb

der Freianlagen erforderlichen bauliche Anlagen, Einfriedungen,



Abgrabungen, Aufschittungen und Wasserflache, auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache.
Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen, die der Nutzung ,Haus der Berge*

dienen. Nicht zulassig sind Beherbergungsbetriebe.

3. Mal3 der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in diesem Bebauungsplan durch

zulassige Grundflachen und maximale Gebaudehdhe festgesetzt.

- Grundflache

Der Bebauungsplan ermdglicht auf dem Grundstiick sudlich der Hanielstral3e
die Realisierung von 4.500 m2 Grundflache.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 und

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird diese zulassige Grundflache um bis zu
50 vom Hundert tberschreiten. Auf dem Gelande sudlich der Hanielstral3e
sind daher weitere 2.250 m2 Grundflache von solchen Anlagen im Sinne des

§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zuléssig.

Auf dem Grundstiick nordlich der HanielstralR3e wird durch den Bebauungsplan
die Realisierung von rund 4800 m2 Parkplatzflache (ca. 2000 m2 Bestand + ca.
2800 m? Neuplanung) zugelassen.

Diese - durch die grof3ziigigen Freianlagen des Umweltbildungs- und
Informationszentrums bedingte - insbesondere sidlich der HanielstralRe
maldvolle Grundstiicksausnutzung ist der besonderen Lage des Geldndes am
sudwestlichen Rand der Marktgemeinde Berchtesgaden und dem hier
beginnenden regionalen Griinzug angemessen.

- Gebaudehohe

Das Gelande des Planungsgebiets ist sehr bewegt, daher ist es zweckmalig
die zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen als absolute H6henangabe Uber
Normalnull anzugeben. Der durch die Baugrenzen umschriebene Bauraum
entlang der Hanielstral3e soll hierbei in zwei Bereiche abgestuft werden: in den

straRenbegleitenden Baukodrper entlang der Hanielstral3e (maximale Hohe der



baulichen Anlage von 609,50 m 0. NN) und den Bereich des, die Ubrigen
Gebaude lUberragenden, Ausstellungskubus (maximale Hohe der baulichen
Anlage von 615,50 m u. NN) der als stadtebauliche Dominante und zugleich
als Markenzeichen der Anlage wirken soll. Auf das Gelande des
Museumsvorbereichs bezogen (Gelandehdhe auf 597,50 m . NN
vorgesehen) bedeutet das eine stadtebaulich wirksame maximale Hohe der
baulichen Anlagen von 12 m bzw. 18 m. Die Geb&ude im Bereich des
Wirtschaftshofes sollen eine maximale Hohe von 600,50 m 0. NN erhalten, da
sie stadtebaulich zum tiefer gelegenen Niveau der Gmundbergstral3e hin
wirken. Auf den Bereich des Wirtschaftshofes bezogen (Gelandehdhe auf
588,44 m . NN vorgesehen) bedeutet das eine stadtebaulich wirksame
maximale Hohe der baulichen Anlage von 12,06 m.

Diese differenzierte Héhenabstufung erméglicht weiterhin die Blickbeziehung
zum Alpenpanorama. Die geplante Hohenentwicklung bleibt hierbei deutlich
hinter der der teilweise fiinfgeschossigen Vorgangerbebauung zurick.

4. Uberbaubare Grundstiicksflache
Durch Baugrenzen werden zwei Baurdume festgesetzt. Der Bauraum fur das
eigentliche Informations- und Ausstellungsgebéude befindet sich entlang der
Hanielstral3e. In diesem Bereich war auch die Vorgangerbebauung am
starksten verdichtet. Die Lage im Kreuzungsbereich der Hanielstral3e /
Gmundbergstral3e orientiert sich zum Ortskern der Marktgemeinde
Berchtesgaden, wogegen der westliche Grundsttcksteil zum Griinzug hin
freigehalten wird. Der zweite Bauraum befindet sich im Bereich des bereits
bestehenden Wirtschaftshofes an der GmundbergstraRe. Durch diese
Situierung der Baukdrper an der HanielstralRe und an der Gmundbergstral3e
wird das Bauvorhaben grof3tmaoglich in die Umgebung eingebunden und der
Panoramablick erhalten.
Die GroRRe der geplanten Bauraume ermdglicht einen geringfligigen Spielraum
bei der Platzierung der Baukérper in der Realisierung und geringfligige

nachtragliche Erweiterungen.



5. Verkehrsflachen
Das Planungsgebiet ist Uber die bestehende Staatstral3e 2097 (Hanielstral3e)
auf Flurstick Nummer 644 Gemarkung Berchtesgaden an das Ubergeordnete
Stral3ennetz angeschlossen; sie fuhrt nach Bischofswiesen, wo sie in die B20
mindet. Das Planungsgebiet wird von der Hanielstral3e von Ost nach West
durchschnitten. Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich ein kleiner
Kreisverkehr, an dem die Gmundbergstral3e von Sidwesten kommend in die
Hanielstral3e mindet.
Im Planungsgebiet befindet sich auf Flurstiick Nr. 686/2 Gemarkung
Berchtesgaden eine Abzweigung (OrtsstralRe Nr. 19, Eintragungsverfigung
vom 23.07.1963) von der Hanielstral3e die auf die nordlich des
Planungsgebiets gelegene Bayerstral3e fihrt und zugleich als Zufahrt fiir die

bereits vorhanden Stellplatze dient.

Ein- und Ausfahrt

Die Planung sieht zwei Grundstiickszufahrten vor. Zum einen soll die
bestehende Zufahrt zum Wirtschaftshof von der Gmundbergstral3e aus fur
Anlieferungen und fur Mitarbeiter erhalten bleiben, zum anderen besteht im
Westen des Planungsgebiets an der Hanielstral3e eine weitere Zufahrt fur die
Freianlagen, die erhalten werden soll. Diese Freianlagenzufahrt ist spatestens
bis zur Bauabnahme auf eine Lange von mind. 10 m und einer Breite von
mind. 4 m ausreichend mit einem bitumindsen oder gleichwertigen Belag zu
versehen. Im Bebauungsplan ist eine Sichtflache von 3m / 70m dargestellt,
innerhalb dieser dirfen au3er Zadunen neue Hochbauten nicht errichtet
werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie
Stapel, Haufen u. & mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande
durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer
der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
Stral3enbauverwaltung abzustimmen.

Um Gestaltungseinschrankungen durch Sichtflachen im Vorbereich des

Museums zu vermeiden darf vom Grundstlick aus nur nach rechts auf die



Hanielstral3e eingebogen werden, auf ein Sichtdreieck nach Osten kann
entsprechend verzichtet werden. Diese Abbiegeregelung soll durch das
Verkehrszeichen Nr. 209-20 ,Vorgeschriebene Fahrtrichtung — rechts*”
gesichert werden. Da die Ausfahrt nur gelegentlich und nur durch ortskundige

genutzt werden wird ist eine Einhaltung dieser Abbiegeregelung zu erwarten.

Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet wird fir Besucher Uber die Hanielstral3e, fur

Mitarbeiter Uber die GmundbergstralRe erschlossen.

Die StaatsstralRe 2097 ist im nérdlichen Bereich (von der B20 Uber Stangalf?
bis zum Kreisverkehr) mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV)
von insgesamt 7.187 Kfz/24h und mit einem Anteil am Schwerlastverkehr von
190 Lkw/24h belastet (Verkehrsmengen aus 2005). Durch die Umsetzung des
geplanten Projektes ist ein Verkehrsanstieg zu erwarten, der problemlos durch
die Hanielstral3e bewaltigt werden kann.

Die Belastung der GmundbergstralRe wird durch die Planung nur unwesentlich
erhoht.

OPNV

Der Bahnhof der Marktgemeinde Berchtesgaden liegt in etwa 1,2 km
Entfernung und ist somit ful3laufig, allerdings mit teilweise groRerem Gefélle,
zu erreichen. In der Nahe des Planungsgebietes bestehen beidseitig der
Hanielstral3e die RVO-Haltestellen ,Berchtesgadener Hof“. Die Planung sieht
vor, diese bestehenden Haltestellen nach Osten in den Zugangsbereich des

kinftigen Ausstellungsgebaudes zu verlegen.

Ruhender Verkehr

Es ist zu erwarten, dass ein Grof3teil der Besucher, insbesondere
Schulklassen und andere Besuchergruppen, mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
bzw. Bussen anreisen werden. Auf Grund der Aufnahmekapazitat der
geplanten Ausstellung wird fur das ,Haus der Berge* ein Stellplatzbedarf von
75 KFZ-Stellplatzen fir Besucher, 15 KFZ-Stellplatzen fur Bedienstete und 8
Busparkplatzen fir Besuchergruppen angesetzt. Diese Anforderung wird wie

folgt erfallt:



- 15 Stellplatze fir Bedienstete sieht der Bebauungsplan im Bereich des
Wirtschaftshofes vor.

- Die Marktgemeinde Berchtesgaden hat sich bereit erkléart, einen Teil des
bestehenden offentlichen Parkplatzes auf Flurstiick Nr. 662/ 2 Gemarkung
Berchtesgaden als notwendige Stellplatze fur das ,Haus der Berge* zur
Verfligung zu stellen. Hier sind ca. 17 KFZ- und ca. 4 Busparkplatze geplant.
Durch Verdichtung der Stellplatze soll die Anzahl der bestehenden 6ffentlichen

KFZ-Stellplatze ca. erhalten werden.

- Die Marktgemeinde Berchtesgaden hat sich ferner bereit erklart ,das
Grundstiick Flurnummer 656/1 Gemarkung Berchtesgaden zu erwerben und
dem ,Haus der Berge* fir weitere notwendige KFZ-Stellplatze zur Verfiigung

zu stellen.

- 8 Busparkplatze (Erweiterungsmoglichkeit auf 15 Busparkplatze) werden
von der Gemeinde aul3erhalb des Planungsgebiets - am Salinenplatz, fur das
.,Haus der Berge® zur Verfligung gestellt werden. Die Sicherung der
Busstellplatze erfolgt durch eine entsprechende rechtliche Vereinbarung

zwischen dem Freistaat Bayern und der Marktgemeinde Berchtesgaden.

Die Stellplatze werden bei Neuordnung ausreichend mit Gro3baumen

Uberstellt.

Geh- und Radwege

Fur FuRgédnger besteht ein stral3enbegleitender FuRweg entlang der
Hanielstral3e.

Die Planung des ,Haus der Berge*" sieht vor, diesen stra3enbegleitenden
FuRBweg in das Gesamtkonzept der Aul3enanlagen zu integrieren,
entsprechend attraktiv umzugestalten und teilweise auf das private

Grundstiick zu verlegen und an das ,Haus der Berge“ heranzufuhren.



In einer entsprechenden Vereinbarung zwischen dem Freistaat Bayern und
der Marktgemeinde Berchtesgaden sollen Gestaltung, Nutzung und Verkehrs-
sicherungspflicht verbindlich geklart werden.

Ein Panoramaweg tber das Grundstiick soll wahrend der Offnungszeiten des
.Haus der Berge" offentlich zuganglich sein.

Beschilderte Radwanderwege des ,Radwegenetzes Berchtesgadener Land*®
fuhren direkt am Grundsttick vorbei. (,Berchtesgadener Radstern Nord —
Hallturm®, ,Berchtesgadener Radstern West — Hintersee®, ,Rund um den

Untersberg®)

6. Ver- und Entsorgung
Die geplanten Gebaude kénnen an die Wasserver- und Entsorgungsanlagen
des Marktes Berchtesgaden angeschlossen werden. Anfallendes
Regenwasser soll auf dem Grundstlck oberflachennah versickert werden.
Versorgungsleitungen fir Gas, Elektrizitdt und Telekommunikation sind
entlang der zu bebauenden Grundstiicksflache vorhanden und kénnen

angeschlossen werden.

7. Dienstbarkeiten
Eine Wasserleitung DN 300 unterquert das westliche Planungsgebiet in Nord-

Sudrichtung.

8. Immissionen
Einwirkung
Das gesamte Planungsgebiet ist einer Schallimmission von Seiten der
Hanielstral’e ausgesetzt. Der Baulasttrager der Staatsstral3e Ubernimmt keine
eventuellen LarmschutzmalRnahmen (Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV). Der Larmschutzbedarf der Nutzung als Umweltbildungs- und
Informationszentrum ist insgesamt gering, Besucher und Beschaftigte sind im
Wesentlichen zur Tageszeit anwesend. Aus funktionellen Griinden ware
allenfalls der Freibereich, auf dem tagsuber Umweltbildungsunterricht erteilt
werden soll, zu schitzen. Dies soll durch die Stellung des

Ausstellungsgebéaudes entlang der Hanielstral3e sowie die Lage und



Ausrichtung des Umweltbildungsgebaudes im sidlichen Grundsticksbereich

erreicht werden.

Auswirkung

Vom ,Haus der Berge“ ist kein Einfluss auf Durchgangs- und Binnenverkehr
zu erwarten. Durch Besucher die den Parkplatz nérdlich der Hanielstral3e
anfahren und durch die - intern vom ,Haus der Berge“ genutzte -
Grundstickszufahrt an der HanielstralRe wird wahrscheinlich eine leichte
Erh6hung des Ziel- und Quellverkehrs auf der Hanielstral3e erfolgen, diese
wird allerdings im Verhaltnis zum bestehenden Verkehr (vgl. unter
.motorisierter Individualverkehr®) untergeordnet ausfallen. Durch die An- und
Abfahrt der Mitarbeiter des ,,Haus der Berge" und durch Anlieferungen in den
Wirtschaftshof ist zu erwarten, dass sich auch in der Gmundbergstraf3e der
Ziel- und Quellverkehr unwesentlich erhdht; auch hier ist aber mit keiner
merkbaren Mehrbelastung zu rechnen.

Die voraussichtlichen Auswirkungen des offentlichen Parkplatzes und der
privaten Stellplatze fir das ,Haus der Berge“ nordlich der HanielstralRe wurden
durch die Regierung von Oberbayern unter Zugrundelegung der
Rechenschemata der ,Parkplatzlarmstudie des LfU ermittelt. Wird diesen
Gebauden die Schutzwirdigkeit eines WA beigemessen, lage der dann
anzusetzende Immissionsrichtwert bei 55 dB(A);. Die Untersuchung hat
ergeben, dass davon auszugehen ist, dass dieser Wert deutlich unterschritten
werden wird.

Durch die vorgesehenen Nutzungen der Freianlagen durch die Besucher des
.Haus der Berge" kbénnen geringe Emissionen auf die benachbarte Bebauung
der ,Gréfin-Waldersee-Siedlung“ einwirken, von denen jedoch nicht zu
erwarten ist, dass sie die stadtebaulichen Orientierungswerte gemaf DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete (tags: 55 dB(A), nachts: 40 dB(A))
Uberschreiten werden. Zudem ist durch die Aufstockung der
Garagenhofbebauung und eine Erh6hung der bestehenden Stitzmauer ein

zusatzlicher Schallschutz nach Stiden gegeben.



9. Grunordnung

Landschaftsbild

Museumsbau im Norden, Umweltbildungswerkstatten im Stiden und
verbindend das grol3e Frei- und Erlebnisgelénde (private Grunflachen)
berticksichtigen das vorhandene Landschaftsbild (landschaftsbestimmende,
charakteristische inneroértliche Griin- und Freiflachen, Panoramablick), das
gepragt wird durch Baumgruppen, lockere Bebauung und die vorhandene
Topografie.

Durch den Erhalt der Baumgruppen in inrem Charakter sowie die Uberstellung
der Parkplatze mit Grol3baumen wird Bereich nérdlich der Hanielstral3e in die
Umgebung integriert.

Der Ubergang zu den anschlieRenden Waldflachen (Buchen, Tannen,
Bergahorn) wird durch Gehdlzpflanzungen mit autochthonem Pflanzgut im
westlichen Bereich des Planungsgebietes sudlich der Hanielstral3e hergestellt.
Zudem bilden sie einen Sichtschutz zu den benachbarten Gebieten.

In den privaten Grinflachen des ,Haus der Berge" werden die bedeutendsten
Lebensraumtypen des Nationalparks ,Wasser, Wald, Almen und Matten und
Fels" exemplarisch aufgegriffen und wichtige Inhalte aus der Ausstellung in
freier Natur erlebbar gemacht. Verschiedene Erlebnis- und
Experimentierstationen werden Uber das Geléande verteilt und sind Uber
angelegte Pfade von Ausstellungsgebaude und Umweltbildungsstatten
erreichbar und miteinander verbunden. Die Gestaltung und Materialitat passen
sich dem jeweiligen Lebensraumtyp und der Umgebung an. Eine wahrend der
Offnungszeiten 6ffentlich zugangliche, griine Wegeverbindung
.Panoramaweg”“ entlang der Suidseite des Ausstellungsgebaudes vom
Eingangsbereich ,Haus der Berge“ Giber Freigelande, Spielplatz und
Bergarena zuriick zur Hanielstral3e lasst den Besucher das gesamte

Grundstiick ,Haus der Berge“ tiberblicken.

Die Belange des Orts- und Landschaftsbildes werden bericksichtigt: Einsatz
ortsublicher Materialien wie Holz und Naturstein; Einsatz heimischer und

standortgerechter Pflanzen; Fortfihrung der park- bzw. waldartigen Flachen



mit den charakteristischen Baumarten Bergahorn, Buche, Tanne im Westen

des Planungsgebietes.

Die ortshildpragenden Stitzmauern werden in das Konzept aufgenommen und
weitergefuhrt, z.B Natursteinmauern, Fortfiihrung vorhandener Stitzmauern,

Steinmaterial aus dem Nationalpark, etc.

Naturhaushalt

Es sind Aufschittungen im Gelande geplant, v.a. im Bereich
~-Umweltbildungswegstatte®, und ,Museum®, um einen barrierefreien Zugang in
das Freigelande herzustellen.

Abgrabungen werden fiir die Errichtung der verschiedenen Aktionsfelder
notwendig, um Flachen zum Experimentieren und fir Freiklassen herzustellen.
Die Flachen werden weitgehend in das bestehende Gelande integriert.
Unverschmutztes Wasser der Dachflachen und der versiegelten Flachen wird
maoglichst grof3flachig versickert oder einer Regenwassernutzung zugefuhrt.
Kleinere Wasserflachen im Gelande sollen soweit moglich mit vorgereinigtem
Regenwasser gespeist werden. Eine Beeintrachtigung des Grundwassers
durch die Nutzung des Freigel&ndes ist nicht zu erwarten. Bei Neuerrichtung
von Mauern und Gebauden v.a. im Suden ist auf eine ausreichende Dranage

und Schutz des Mauerwerks vor Feuchtigkeit zu achten.

Die Pflege der Griinflachen wird unter 6kologischen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkten erfolgen, da das Freigelande zum grof3en Teil aus

extensiven Griinflachen besteht.

Aushub soll wiederverwendet und in Bereich der Gelandemodellierungen oder
Aufschittungen wiedereingebaut, unbrauchbares Material entsprechend der

geltenden Richtlinien und Vorschriften entsorgt werden.

Umweltbildung, Freizeit und Erholung
Vorfeld und Museumspark
Aufgrund der o6ffentlichen, grinen Wegeverbindung, des attraktiven Vorfeldes

des ,Haus der Berge*" als Treffpunkt, des allgemein zugénglichen Spielplatzes,



sowie eine Bergarena, wird fir Besucher und die Berchtesgadener
Bevolkerung eine erholungswirksame Freiflache geschaffen. Der Spielplatz
wird den Charakter des Nationalparks widerspiegeln. Hier werden
naturbelassene bzw. natirliche Materialien im Vordergrund stehen. Die
Bergarena und der Panoramaweg sind behindertengerecht erschlossen. Die
Bergarena wird mit Sitzstufen in das Gelande eingefligt, sie kann zum Sitzen,
zum Informieren und fur Veranstaltungen genutzt werden. Durch
Gehdlzpflanzungen und Modellierungen werden Nachbargrundstiicke
abgeschirmt, so dass eine Beeintrachtigung durch Einsicht und Larm minimiert
wird.

Freigelande Umweltbildung

Verschiedene Experimentierfelder zu den Themen des Nationalparks sind
Uber das Freigelande verteilt und werden von Umweltbildung und
Museumsbesucher genutzt. Mehrere Schulklassen kdnnen gleichzeitig durch
das Gelande gefiihrt werden und in den Experimentierflachen forschen; es
finden sich hier Material zum Thema, Versuchstationen, Sitzstufen als grines
Klassenzimmer, ein Unterstand bei Schlechtwetter — hier steht Umweltbildung
im Vordergrund; Zwischen den intensiv gestalteten Bereichen sind weite
extensive Bereiche mit Wiesen, Gehdlzpflanzungen, Schotter und
Wasserflachen. Unmittelbar an die Umweltbildungswerkstatten angelagert
sind befestigte Freiflachen: Vorfeld und Zugang zu den
Umweltbildungswerkstatten; durch Aufstockung eines Teilstlckes der
Bestands-Stutzmauer im Stden werden Grinrdume entlang der

Gmundbergstral3e nutzbar.

Flora und Fauna

Im Planungsbereich werden unterschiedliche Pflanzungen nétig, um die
verschiedenen Lebensraume des Nationalparks wiederzuspiegeln, das
Artenspektrum wird sich an den Lebensraumen des Nationalparks orientieren,
die reale Vegetation beriicksichtigen. Die Naturlichkeit des Gelandes wird u.a.
durch Verwendung von autochthonem Material erhalten.

Im Siedlungsbereich befinden sich unterschiedlichste Strukturtypen an Grun:
wald- oder parkartige Grunflachen, strukturreiche Garten,

Verkehrsbegleitgrin, etc.. Durch die Neuplanung der Freiflachen des ,Haus



der Berge* wird eine Anreicherung der Strukturvielfalt an Grinflachen
(Lebensraumtypen des Nationalparks) erzielt (derzeit Brachflache), eine
maoglichst naturnahe Bewirtschaftung steht im Vordergrund.

Z.T. werden durch die Neuplanungen Fallungen notwendig, der Bestand von
hoher Wertigkeit bzw. die Baumgruppen nordlich der Hanielstral3e bleiben in
ihrem Charakter soweit moglich erhalten. Aufgrund der Baumal3nahmen zu
fallende Baume mit hoher Wertigkeit werden vor Ort ausgeglichen, das Holz
bzw. anfallendes Material wird durch die Umweltbildung genutzt.

Durch die Neuplanung der Freianlagen, u.a. Wasser-Schotter-Gehdélzflachen
entstehen unterschiedlichste Lebensrdume, eine Ansiedlung verschiedenster

Tierarten ist zu erwarten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Zusammenhang mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens (vgl.
Verfahrenswahl) kann von der Erstellung einer Umweltprifung und dem
Umweltbericht abgesehen werden. Eingriffe gelten im Sinne des 8§ 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig,

d.h. es besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

VII. Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Ordnung

Das ehemals fur Erholungszwecke der US- Armee genutzte Areal wird durch
die Uberplanung wieder einer stadtebaulichen Ordnung zugefiihrt. Mit der
Umsetzung des Bebauungsplans wird somit eine ungeordnete Situation an
stadtebaulich markanter Stelle strukturiert und aufgewertet.
Das Grundstiick wird durch die neue Nutzung 6ffentlich zuganglich, die
Erholungssituation durch die Neuanlage der Freiflachen aufgewertet.
Die Planung tritt vor allem von der Hanielstral3e aus durch die stadtebauliche
Dominante des Ausstellungsgebaudes mit entsprechendem Vorfeld in
Erscheinung.
Das Planungsgebiet ist Uber die Staatsstral3e 2097 (Hanielstral3e) an das
Ubergeordnete Stralensystem angeschlossen. Die zusétzlich zu erwartende
Verkehrsbelastung kann ohne Schwierigkeiten tber die HanielstraRe bewaltigt

werden.



Die Gemeinde Berchtesgaden profitiert neben der Verbesserung der
stadtebaulichen Situation vom hochwertigen touristischen Potential der

Planung.

Grinordnung

Die derzeitige Brachflache wird durch die Neuplanung der Freianlagen

gestalterisch und 6kologisch aufgewertet:

- Wertvoller Baumbestand kann zum Teil erhalten werden;

- die ortshildpragenden Sttitzmauern werden Teil des
Freianlagenkonzepts;

- strukturreiche Grunflachen erhéhen die Artenvielfalt;

- Baumpflanzungen bzw. extensive Wiesen mit autochthonem Material
Ubernehmen Vernetzungsfunktion zu den park- bzw. waldartigen
Nachbargrundstiicken.

- Grin- und Freiflachen tbernehmen Erholungs- und Bildungsfunktion

- Die Aspekte des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes werden in
das Gesamtkonzept integriert

Das neue Freigeldnde wird mit seinen 6ffentlich nutzbaren Erlebniswelten die

Marktgemeinde bereichern und mit seinen lernpadagogischen Angeboten in

der Umweltbildung eine Signalwirkung von tberregionaler Bedeutung

erreichen.

VIIl. Flachenbilanz

1. Flache nordlich der Hanielstral3e: 8.366 m?
abzuglich offentlich gewidmete Strale: 361 m2
8.005 m?
Offentliche Parkplatzflache: ca. 800 mz
Parkplatzflache ,Haus der Berge*: ca. 4.000 mz2
private Grunflache ,Haus der Berge*: ca. 3.000 mz2
2. Flache sudlich der Hanielstral3e: 17.492 m?
maximal zulassige Grundflache: 4.500 m?

maximal zulassige Grundflache fir Anlagen
gemal 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO: 2.250 m?



private Grunflache ,Haus der Berge*:

(davon Gehdlzpflanzung:

offentlich zugénglicher Vorbereich:

3. HanielstralRe incl. Gehsteig:

Gesamtflache des Planungsgebietes:

IX. Durchfihrungsvertrag

ca

ca

ca

ca

ca

. 5.900 mz
. 4.700 m?)
. 1.400 m?

. 3.386 m2

. 29.244 m?2

Vor Satzungsbeschluss wird ein Durchfihrungsvertrag gemaf 8 12 Abs. 1 Satz 1

BauGB geschlossen, in dem sich der Freistaat Bayern als Vorhabentrager zum

Tragen der Planungs- und ErschlielBungskosten ganz oder teilweise verpflichten wird

und in dem weitere Details zur Mal3nahme des Vorhabentragers geregelt werden.



