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23. Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung eines
Bebauungsplanes Nr. 20 fiir den Campingplatz Simonhof — Ansicht der
aktualisierten Unterlagen und Einleitung der Auslegung/Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung: )

Die Gemeinde Ramsau hat ein Verfahren zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes und
Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 20 fir den Campingplatz Simonhof begonnen.

Auf dem Gelénde des bestehenden Campingplatzes sollen die Moglichkeiten fiir bauliche
Erweiterungen, die dem Betriebsablauf und dem Betrieb dienen, geschaffen werden. Ein
Bebauungsplan liegt bisher nicht vor. Zur Sicherung einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung und zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
geplanten Manahmen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planung
entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Gemeinde und dient der nachhaltigen
stadtebaulichen Entwickiung und der langfristigen bauplanungsrechtlichen Sicherung des
bestehenden Betriebes. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltprifung und
artenschutzrechtlicher Betrachtung aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geéandert.

Der Anderungsbeschluss fiir beide Plane wurde in der Gemeinderatssitzung vom 05.04.2022
gefasst. Danach wurden die Vorentwlirfe durch ein Planungsbiiro erstellt. Die Billigung der
Vorentwirfe und der Beschluss zur Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager o6ffentlicher Belange wurden in der Gemeinderatssitzung vom
13.12.2022 gefasst. Die Trager der offentlichen Belange wurden mit Schreiben/Mail vom
03.02.2023 zur Stellungnahme aufgefordert; vom 26.01.2023 bis 28.02.2023 lagen die
Unterlagen zur Beteiligung der Offentlichkeit aus.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ramsau hat in der Sitzung am 01.08.2023 (ber die
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange beraten. Diese wurden eingehend beraten,
abgewogen und nach Bedarf ausfiihrlich beantwortet. Aufgrund der Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange wurden nach der Sitzung die Unterlagen angepasst. Zudem
wurden die noch offenen Auflerungen der Forstverwaltung bearbeitet und in die Unterlagen
eingearbeitet.

Zur Erinnerung an die Sitzung vom 01.08.2023 die Stellungnahme des AELF, Bereich
Forsten vom 01.03.2023 in Kurzform:

Das Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten hat festgestellt, dass
- bestehende Waldflache von der Planung betroffen ist (mittelbar, da ein Meter entfernt
und unmittelbar, da gerodet werden soll),
- (Teil)Flachen des Waldes stellen Bodenschutzwald und Wald mit besonderer Bedeutung
dar,




- der Wald leistet gewichtige Gemeinwohl- und Schutzfunktion (z.B. Genressource),

- es geht bei den geplanten Rodungen um Fichten zwischen den geplanten Chalets

- es sind unerlaubte Rodungen des Waldbestandes aus Vorjahren vorhanden, diese
Rodungen miissen in den Planen richtig dargestellt werden,

- dem AELF, Bereich Forsten liegt die Baugenehmigung aus dem Jahr 2014 nicht vor,

- es erfolgt kein Einvernehmen zur vorgelegten Planung.

Der nachfolgende Beschluss wurde einstimmig durch den Gemeinderat gefasst:

Der Gemeinderat stellt fest, dass durch die Entfernung der Baufenster fiir die urspringlich
geplanten Chalets, in diesem Bereich keine Rodungen stattfinden werden. Der Plan ist
insoweit anzupassen. Die mdglichen (alteren evtl. ungenehmigten) Rodungsflachen werden
noch Uberpriift. Gaf. wiirden dann, laut der Stellungnahme des AELF, Bereich Forsten, die
daraus folgenden Konsequenzen umgesetzt werden (wie Wirdigung der Rodungsfléchen,
Bilanzieruna des  Eingriffs/der  Eingriffe, Aufzeigen und  Entwicklung  von
AusgleichsmafRinahmen, naturschutzrechtliche und naturschutzfachliche Beurteilung, weiteres
Vorgehen usw.) sowie ggf. im Planteil des Bebauungsplanes, der Begriindung und im
Umweltbericht angepasst.

Die Beurteilung der geholzbestockten Bereiche (Wald?) wird Uberpriift und ggf. in der
Begriindung und Umweltbericht redaktionell klargestelit.

AnschlieRend hat sich das Planungsbiiro um die ausstehende Bearbeitung dieser
Stellungnahme gekiimmert. Es wurde ein gemeinsamer Termin vor Ort mit dem AELF, Bereich
Forsten, dem Planungsbiiro, der Gemeinde und dem Campingplatzbetreiber abgehalten. Dort
wurden alle notwendigen MaRnahmen besprochen und inzwischen in die Planung und die
weiteren Unterlagen eingearbeitet. Die Anderungen sind im Planteil des Bebauungsplanes
sowie in den textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5 und 6 sowie der Begriindung enthalten.

Die Verwaltung hat die Unterlagen eingehend geprift und das Planungsbiro hat zuletzt mit
Datum vom 13.10.2023 berichtigte Unterlagen vorgelegt.

Die Flachennutzungsplananderung und Bebauungsplananderung flir den Simonhof kann nun
im Verfahren weiterverfolgt werden.

Beschluss: )

Der Gemeinderat nimmt die geadnderten Planunterlagen der 23. Anderung des
Flachennutzungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplans ,Simonhof* i. d. Fassung vom
01.08.2023 (berichtigt zuletzt am 13.10.2023) zur Kenntnis. Er billigt hiermit die vorgelegten
Pline und Unterlagen, insbesondere billigt er die AuBerungen betreffend die Stellungnahme
der Forstverwaltung. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, die Beteiligung der
Blirgerinnen und Blirger sowie der Trager &ffentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2
BauGB zu veranlassen.

Abstimmungsergebnis: 9: 0
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Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 Kaspernfeld zur Schaffung von
Wohnbauflachen auf der FLNr. 417/7 Gemarkung Ramsau mit gleichzeitiger
Anderung des Flichennutzungsplanes in diesem Bereich; Ansicht der aktuellen
Entwurfsplanung und Erneuerung des Aufstellungsbeschlusses

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Der Gemeinderat der Gemeinde Ramsau hat bereits am 07.10.2008 beschlossen, auf der
heutigen FI.Nr. 417/7 und (damals) zum Teil auf der FI.Nr. 921 Gemarkung Ramsau einen
Bebauungsplan aufzustellen, um dort eine Wohnbebauung zu ermdglichen. Beim damaligen
Aufstellungsbeschluss ging man davon aus, dass ein Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefihrt werden kann und eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtung erfolgen kann, sieche § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB. Dementsprechend wurde dies im Aufstellungsbeschluss auch so festgestellt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Kaspernfeld ist in den Jahren ab 2009
nicht mehr verfolgt worden, da insbesondere das Wasserwirtschaftsamt aufgrund einer
Hochwassergefahrdung einer Bebauung nur nach umfangreichen Sanierungsmafinahmen am
Freidinggraben zustimmen konnte; dazu gibt es einen Aktenvermerk vom 04.02.2009.

Aufgrund des Hochwassers im Jahr 2021 wurden durch das Wasserwirtschaftsamt Traunstein
verschiedene Wildbache in der Region hinsichtlich méglicher Hochwassergefahrdungen
untersucht. In Abstimmung mit der Gemeinde wurde damals der Freidinggraben betrachtet.
Ein Vertreter des Wasserwirtschatsamtes hat das Ergebnis dieser Untersuchung am
07.03.2023 dem Gemeinderat vorgestellt. Er hatte damals erklart, dass sich die bereits von
der Gemeinde Ramsau errichtete Geschiebesperre sehr positiv auswirke. Diese bewirke
namlich, dass im gesamten Lauf unterhalb dieser Sperre keine Uberschwemmungen zu
erwarten sind. AbschlieBend wurde vom Wasserwirtschaftsamt darauf hingewiesen, dass bei
ordnungsgeméafer Bewirtschaftung der Geschiebesperre keine Probleme im Bereich der
Briicke an der Holzengasse und am Durchlass im Bereich der StaatsstraRe 2099 entstehen
sollten. Es wurde damals zusétzlich darauf hingewiesen, dass im Rahmen einer
Bauleitplanung neben den FlieRgewassern ebenso die wild abflieRenden Oberflachenwasser
zu betrachten wéren.

Da die Ausweisung des Baugebietes Kaspernfeld weiterverfolgt werden sollte, wurde eine
hydrotechnische Begutachtung des Gebietes vorgenommen; diese wurde im April 2023 vom
Gemeinderat beauftragt.

Die Untersuchung kam zum Ergebnis, dass wild abflieRendes Oberflachenwasser
(Niederschlagswasser) zwar entsteht und abfliet, dieses kann aber im Abfluss so geflhrt
werden, dass keine Gefahrdung der neuen und bestehenden Wohnbebauung zu erwarten ist.
Laut dem Ergebnis dieser Untersuchung wird durch Geldndemodellierungen und eine
entsprechende StraRenfiihrung wild abflieRendes Oberflachenwasser gefuhrt und gefasst.
Zusatzlich wurde festgestellt, dass eine Aufstellung des Bebauungsplanes nur im
Regelverfahren und nicht in Anwendung des § 13a BauGB erfolgen kann. Das bedeutet, dass
eine frilhzeitige formliche Unterrichtung der Offentlichkeit sowie Beteiligung der Trager




offentlicher Belange notwendig ist und eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden muss.
Zusétzlich muss der Flachennutzungsplan mit gedndert werden; eine Anpassung im Wege der
Berichtigung kann nicht erfolgen.

Die Erstellung des Umweltberichts, die mitlaufende Anderung des Fléchennutzungsplanes und
die Abarbeitung des Regelverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes verursachen
einen héheren Aufwand im Verfahren und in der Erstellung der Unterlagen, so dass vorerst
nur die Vorstellung des Planentwurfs und die Beschlussfassung zur Aufstellung des Planes
erfolgen kénnen. Das Planungsbiiro fertigt die nun weiteren notwendigen Unterlagen. Sobald
diese fertig gestellt sind, kann die férmliche friihzeitige Beteiligung der Biirgerinnen und Birger
sowie der Trager oOffentlicher Belange gemaR §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB erfolgen.

Aussprache:

Aus dem Gemeinderat kommt insgesamt Zustimmung zur Weiterverfolgung dieser Planung,
auch wenn die Zinsen zur Verwirklichung von Bauvorhaben derzeit relativ hoch sind. Es wird
zudem darauf hingewiesen, dass betreffend die Einzelplanungen noch Woinsche von
Birgerinnen und Biirgern berlicksichtigt werden sollen. Auch Gemeinderéte weisen darauf
hin, dass insbesondere bei Wandhohen oder Baufenstern darauf geachtet werden muss, dass
dies so geplant wird, dass nicht umfangreich nachgebessert werden muss. Auch ausgebaute
Dachgeschosse sollten unbedingt eingeplant werden. Dies wird im Verfahren in
Zusammenarbeit mit dem Planer berlicksichtigt werden. Der erste Biirgermeister erklart, dass
in den nachsten Tagen ein Fragebogen an die interessierten Biirgerinnen und Burger versandt
wird. Er gibt zudem eine Information zur Zeitplanung: er hofft, dass das Verfahren bis zum
Jahresende 2024 abgeschlossen sein wird.

Im Gemeinderat wird noch die Beheizung des Baugebietes eventuell mit einen
Blockheizkraftwerk oder Uber ein Fernwarmenetz angesprochen. Auch wenn die Umsetzung
einer zentralen Warmeversorgung in dem Gebiet als eher schwierig angesehen wird, soll dies
jedoch im Aufstellungsverfahren angesprochen und geprlft werden.

Aus dem Gemeinderat gibt es zudem eine Auferung, dass man der Planung nicht zustimmen
kann, da wertvolle landwirtschaftliche Flachen versiegelt werden; man solle lieber auf die
SchlieRung von Bauliicken setzen. Auch die Situierung der Gebéude wird angesprochen.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt den Planungsentwurf in der aktuell vorliegenden Fassung zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 Kaspernfeld zur Kenntnis. Er fasst hiermit zur
Aufstellung des Bebauungsplanes sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren den Aufstellungsbeschluss; der Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan Nr. 10 Kaspernfeld vom 07.10.2008 wird gleichzeitig aufgehoben und ist nicht
mehr gultig.

Abstimmungsergebnis: 8 : 1
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Antrag auf Erneuerung und Anheben der Dachkonstruktion zum Einbau und
Erweitern der Betriebsleiterwohnung um die bestehenden Zimmer im DG;
Nutzungsinderung der bestehenden Austragswohnung zu einer zweiten
Ferienwohnung; Nutzungsdnderung der bestehenden Betriebsleiterwohnung
zur Austragswohnung; Errichtung einer AuBBentreppe im Anwesen Datzenweg
10, FI.Nr. 479, Gemarkung Ramsau

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Betroffen vom vorliegenden Bauantrag fir das Anwesen Datzenweg 10 ist das Grundstick mit
der FI.Nr. 479 Gemarkung Ramsau. Auf dem Grundstiick befindet sich ein landwirtschaftlicher
Betrieb mit einem Wohnhaus und den dazugehdrigen Nebengebduden. Beim
landwirtschaftlichen Betrieb handelt es sich um einen Nebenerwerbsbetrieb mit
Grunlandbewirtschaftung,  Forstwirtschaft und  Tierhaltung (19 Tiere) gemalR
Betriebsbeschreibung.

Mit dem geplanten Bauvorhaben soll die Dachkonstruktion erneuert und angehoben werden.
Das Dach wird laut Plan um 1,13m angehoben. Dadurch konnen im Dachgeschof Zimmer
eingebaut werden. Die Zimmer im DachgeschoB (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad) bilden
mit Zimmern im Obergescho® (Wohnen, Kiche, Biro) die Betriebsleiterwohnung. Im
Obergeschofl entstehen bzw. befinden sich =zwei Ferienwohnungen. Aus der
Betriebsleiterwohnung im Erdgeschof} entsteht eine Austragswohnung. Die Austragswohnung
im ErdgeschoR wird abgeschlossen; deshalb wird eine Auflentreppe zum Obergeschof’
errichtet.

Das Bauvorhaben befindet sich im AuRenbereich geman § 35 BauGB. Das geplante Vorhaben
dient einem landwirtschaftlichen Betrieb, der augenscheinlich vorhanden ist. Das
Bauvorhaben soll den Landwirten und der Familie ausreichenden Wohnraum zur Verfiigung
stellen. Die Wohnflaichen nehmen zudem einen untergeordneten Raum ein. Die
Ferienwohnungen sind in der Privilegierung integriert, da auch sie einen untergeordneten
Anteil ausmachen. Das Einvernehmen gemaR § 36 Abs. 1 BauGB kann erteilt werden, da vom
Vorliegen einer landwirtschaftlichen Privilegierung fur das Gesamtvorhaben ausgegangen
wird.

Die Zufahrt ist gesichert (offentlicher Verkehrsweg Datzenweg); allerdings ist hier zu
erwahnen, dass es sich um einen schmalen, nicht sehr belastbaren Verkehrsweg handelt, der
in kommenden Jahren einer Sanierung bedarf. Der Anschluss des Grundstiickes an die
zentrale Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung im Trennsystem der Gemeinde
Ramsau liegen vor. Das Niederschlags-/Oberflachenwasser kann vor Ort versickert werden.

Nachbarrechtliche Zustimmung
Die Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden erteilt als Eigentlimerin der FI.Nr. 485/4 Gemarkung
Ramsau die nachbarrechtliche Zustimmung.




Beschluss:
Der Gemeinderat Ramsau erteilt, da vom Vorliegen einer landwirtschaftlichen Privilegierung

ausgegangen wird, das Einvernehmen gemaf § 36 Abs. 1 BauGB zum Vorhaben ,Erneuerung
und Anheben der Dachkonstruktion zum Einbau und Erweitern der Betriebsleiterwohnung um
die bestehenden Zimmer im DG; Nutzungsanderung der bestehenden Austragswohnung zu
einer zweiten Ferienwohnung; Nutzungsénderung der bestehenden Betriebsleiterwohnung zur
Austragswohnung; Errichtung einer AuRentreppe” auf der FI.Nr. 479, Datzenweg 10.

Abstimmungsergebnis: 9: 0
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Antrag auf einen Vorbescheid zur Nutzungsidnderung bisher gewerblich
genutzter Raumlichkeiten zu Wohnzwecken, Hinterseer StraBe 3, Gemarkung
Ramsau, Flurstiick 1091

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Betroffen vom vorliegenden Vorbescheidsantrag fir das Anwesen Hinterseer Strafle 3 ist das
Grundstiick mit der FI.Nr. 1091 Gemarkung Ramsau. Auf dem Grundstick sind bereits ein
Wohnhaus sowie mehrere Nebengebdude und Garagen vorhanden. Im Wohnhaus sowie den
Nebengebauden wurde bereits seit mehreren Jahren ein Malerbetrieb/-geschéaft gefihrt. Der
Malerbetrieb wird an diesem Standort in der bisherigen Form nicht mehr weitergefiihrt. Der
Betrieb wird auf einen 1-Frau-Betrieb erheblich verkleinert. Die Bauherrin/Besitzerin mdchte
R&ume, die bisher dem Malerbetrieb/-geschéaft gedient haben und fiir den verkleinerten Betrieb
nicht mehr bendtigt werden, in Wohnungen umwandeln/umbauen. Es soll eine kleine
Wohnung mit ca. 45m? im Kellergeschof} und eine groRere Wohnung mit ca. 84m? Wohnflache
entstehen. GemaR vorliegender Bauvoranfrage soll am vorhandenen Gebaude aufierlich
keine (wesentliche) Veranderung stattfinden.

Fir die Beurteilung des nun beantragten Bauvorhabens gilt der Bebauungsplan Nr. 6
Hintermiihle in der Grundfassung aus dem Jahr 1978 bzw. in der Fassung der 2. Anderung
aus dem Jahr 2013.

Die Art der baulichen Nutzung ist im Planungsgebiet auch nach der 2. Anderung als WA —
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ein Allgemeines Wohngebiet ist ein Baugebiet, das
vorwiegend dem Wohnen dient. AulRer Wohngebauden wéren ,der Versorgung des Gebiets
dienende* Laden und Gaststatten sowie nichtstérende Handwerksbetriebe und
Gemeinschaftseinrichtungen zulassig.

Die Zufahrt ist gesichert (6ffentlicher Verkehrsweg Hinterseer Strale und private Zufahrt). Der
Anschluss des Grundstiickes an die zentrale Wasserversorgung sowie die
Abwasserentsorgung im Trennsystem der Gemeinde Ramsau liegen vor. Eine Umnutzung der
Raume in Wohnraum ist daher planungsrechtlich zuléssig.

Ob die Raume bauordnungsrechtlich fir die Nutzung als Wohnraum geeignet sind, prift das
Landratsamt (z.B. Priifung des Art. 45 BayBO — Hohe, Beliiftung, Belichtung).

Im Rahmen der Bebauungsplanéanderung flir das betroffene Gebiet im Jahr 2012 wurde durch
ein hydrotechnisches Gutachten nachgewiesen, dass eine Hochwassergefahr fir das
Grundstiick nicht besteht. Evtl. muss im Rahmen der Baugenehmigung geprift werden, ob
dies weiterhin gilt. Das gilt insbesondere zum Einbau der Wohnung in das Unter-
/Kellergeschol}.

Die Bauherrin/Besitzerin soll zusatzlich darauf aufmerksam gemacht werden, dass im Falle
der Errichtung von zwei (weiteren) Wohnungen, soweit nicht vorhanden, je
Wohneinheit/Wohnung 1,5 Stellplatze nachgewiesen werden mussen.




Nachbarrechtliche Zustimmung
Die Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden erteilt als Eigentimerin der FIL.Nr. 578, 579, 558

Gemarkung Ramsau die nachbarrechtliche Zustimmung.

Aussprache:
Aus dem Gemeinderat kommen mehrfach AuRerungen, dass dieser Antrag keine

Begeisterung ausldse und es zu bedauern ist, dass Gewerbeflache verloren geht.

Beschluss:
Der Gemeinderat Ramsau erteilt das Einvernehmen geméaR § 36 Abs. 1 BauGB zum

beantragten Vorbescheid (Umnutzung von Betriebsrdumen eines Malerbetriebes in
Wohnraum in der Hinterseer Stralle 3).

Abstimmungsergebnis: 5 : 4
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Antrag auf Vorbescheid zur Anhebung des Dachstuhles zur
Wohnraumerweiterung im 1. OG im Fendtenweg 16, FIL.Nr. 4/3, Gemarkung
Ramsau

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Betroffen vom vorliegenden Bauantrag fur das Anwesen Fendtenweg 16 ist das Grundstlck
mit der FI.Nr. 4/3 Gemarkung Ramsau. Auf dem Grundstiick sind bereits ein Wohnhaus und
ein Nebengebaude (Gartenhduschen) vorhanden. Der Bauherr méchte durch einen Antrag auf
Vorbescheid geklart haben, ob eine Anhebung des Dachstuhls zur Wohnraumerweiterung im
DachgeschoR méglich ist. Auf der dem Antrag beigefuigten Planskizze ist zu sehen, dass das
Dach angehoben werden soll und eine Dachgaube (mit Balkon) sowie ein weiterer Balkon an
der Ostseite errichtet werden soll. Die auf den Planen mit Kreuzen versehenen Bauteile sind
laut einem friheren Bauantrag genehmigt, diese wurden aber nicht errichtet und sollen auch
nicht mehr entstehen.

Das betroffene Grundstiick ist dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen; dazu hat die
Gemeinde Ramsau eine Klarstellungssatzung erlassen. Daher ist das Vorhaben zuléssig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt
und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Herangezogen fiir das Einfiigen kénnen allerdings nicht alle Grundstiicke/Gebaude, die sich
innerhalb der Klarstellungssatzung befinden. In der maRgeblich ndheren Umgebung befinden
sich nur die Gebaude Fendtenweg 14 und 19 (Fendtenweg 15 ist auRBerhalb der Satzung und
im AuRenbereich). Die Geb&ude Fendtenweg 4, 6, 7 und 8 befinden sich zwar innerhalb der
geltenden Klarstellungssatzung, aber sie sind durch die topografische Lage nicht sichtbar und
daher nicht heranzuziehen.

Nach Art der baulichen Nutzung fugt sich das geplante Vorhaben ein, da Wohnraum
geschaffen werden soll und ausschlielich Wohnbebauung in der Umgebung vorhanden ist.
Das Maf der baulichen Nutzung wird vor allem durch die Grundflaichenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie durch die Hohe (z. B. Erdgeschossfuflbodenhohe,
Traufhéhe, Firsthéhe) der baulichen Anlage bestimmt.

Die Hohen der maRgeblichen Gebaude stellen sich folgendermalen dar:

Fendtenweg 19, FI.Nr. 4/4, EG+1, Dachneigung 18,5 Grad, Héhe von OK Kellerdecke bis
Schnitt der Dachhaut mit AuRenwand 5,90m (aus Plan mit Mafistab 1:1000 gemessen)
Fendtenweg 16, FI.Nr. 4/3, EG+1, Dachneigung 24 Grad, Hohe von OK Kellerdecke bis Schnitt
der Dachhaut mit AuRenwand 6,00 m (aus Plan mit Maf3stab 1:1000 gemessen)

Fendtenweg 14, FI.Nr. 5/1, EG+1, Dachneigung 19 Grad, Hohe von OK Kellerdecke bis Schnitt
der Dachhaut mit AuRenwand 5,80m (aus Plan mit MaRstab 1:1000 gemessen)




Es liegt, bezogen auf die Hohe und die Anzahl der (genutzten) Geschosse, eine bisher
homogene Bebauung vor. Durch die Erhéhung des Daches, den Einbau der Dachgauben und
der Errichtung der Balkone wird die Optik im Baugebiet nicht erheblich verandert. Das Dach
soll maRvoll angehoben werden, die Dachneigung ggf. angepasst werden und im
DachgeschoR eine Wohneinheit errichtet werden. Die letztliche Hohe ist im Antrag auf
Vorbescheid nicht genau abzulesen; der Dachstuhl wird aber ca. 1m héher liegen. Dazu sind
die Gauben sowie die Balkone unerlésslich. Das Einfiigegebot zwingt nicht zur Uniformitat;
gewisse Uber-/Unterschreitungen sind zuldssig und Anderungen sind nicht unbedingt
ausgeschlossen. Das Ziel des Einfligens nach § 34 BauGB ist das Erreichen einer baulichen
Harmonie im Gebiet.

Zudem liegt ein Fall des § 34 Abs. 3a Nr. 1b BauGB vor. Danach kénnte, wenn notwendig,
vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung im Einzelfall sogar
abgewichen werden, wenn die Abweichung der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines
zulassigerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden Gebdudes dient. Die Anderung ist
stadtebaulich vertretbar und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar.

Die Erschlieung des Vorhabens ist gesichert und es liegen weiterhin gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse vor; es liegt keine Beeintrachtigung des Ortsbildes vor.

Im Vorbescheidsantrag ist es das Ziel, zu ermitteln, ob die Gemeinde grundsatzlich
einverstanden ist; dies kann bejaht werden.

Die Zufahrt ist gesichert (6ffentlicher Verkehrsweg Fendtenweg). Der Anschluss des
Grundstiickes an die zentrale Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung im
Trennsystem der Gemeinde Ramsau liegen vor. Durch die Errichtung der Garage mit drei
Stellplatzen ist § 1 der gemeindlichen Stellplatzsatzung erfillt.

Nachbarrechtliche Zustimmung
Die Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden erteilt als Eigentimerin der FI.Nr. 6/0 Gemarkung
Ramsau die nachbarrechtliche Zustimmung.

Beschluss:

Der Gemeinderat Ramsau erteilt dem Vorbescheidsantrag zur Anhebung des Dachstuhles zur
Wohnraumerweiterung im 1. OG auf der FI.Nr. 4/3 Gemarkung Ramsau (Fendtenweg 16) das
Einvernehmen geman § 36 Abs. 1 BauGB.

Abstimmungsergebnis: 9: 0
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Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Rehlegg“ der Gemeinde Ramsau;
Festlegung der Anderungstatbestinde und Aufstellungsbeschluss

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Seit dem April 2023 ist die zweite Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 Rehlegg in Kratft. In
dieser urspriinglichen Planfassung waren zwei Planbereiche (Hotel Rehlegg und ein
Wohngebiet) enthalten. Im Rahmen der Bebauung dieses Gebietes — vor allem des
Wohngebietes — hat sich ein zusétzlicher Anderungsbedarf fiir diesen Plan herausgestelit.

Der Gemeinderat hat ein weiteres (3.) Anderungsverfahren fiir diesen Bebauungsplan vorab
grundsétzlich akzeptiert. Am 05.09.2023 wurde dem Gemeinderat vorgetragen, dass jeweils
die Baufenster fiir Garagen auf den Bauparzellen FI.Nr. 457/18 und FLNr. 457/14
(Holzengasse 19) veradndert werden miissen. Zudem sollte das Baufenster fiir das
Wohngebaude auf der Bauparzelle (FI.Nr. 457/7), Holzengasse 21, angepasst werden, da ein
um das Gebaude umlaufender Balkon und eine Uberdachte Terrasse innerhalb der
Baugrenzen liegen sollte.

Nun hat sich insbesondere fiir das Grundstiick Holzengasse 21 weiterer Anderungsbedarf
ergeben:

Tatbestand gewiinschte Anderung
Dachiiberstinde  auRerhalb  der | Baugrenze entsprechend den Dachuberstdnden
Baugrenzen erweitern

Gehweg um das Gebaude (ostseitig
an Garage und Haus sowie sudseitig
am Haus)

in die Baugrenzen {ibernehmen bzw. im Text
klarstellen, dass der Gehweg auflerhalb der
Baugrenzen zuldssig ist, wenn er
wasserdurchldssig hergestellt wird

Abgrabung an Westseite, die als
| Terrasse ausgebildet wird vor dem
| Keller- bzw. Untergeschosses

laut Nr. 2.1 der textlichen Festsetzungen sind
Terrassen unter 30m? aufierhalb der Baugrenzen
zulassig; dies sollte ggf. klargestellt werden

| die Terrassierung vor dem Keller-
bzw. Untergeschoss an der Westseite
mit  Gelandemodellierungen  (im
Steilhang zum Schluchtweg)

Gelandemodellierungen sind laut Bebauungsplan
so vorzunehmen, dass an den Grenzen an das
natirliche Gelande angeschlossen wird

soll der Bebauungsplan so angepasst werden, dass
die Wulst vor der Kellerterrasse zuléssig wird?

zwei Stitzmauern aus Beton auf der
Westseite des
Gebaudes/Grundstiickes

das Landratsamt argumentiert, dass Stltzmauern
zwar zugelassen sind, sich aber im Baufenster
befinden missen, zudem befinden sich diese
Stitzmauern im Bereich des Steilhanges Richtung
Schiuchtweg




Nr. 6 der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

...Vegetationsdecke der Steilbéschungen im
Westen und Siiden des Gebietes ist zu erhalten

zuséatzlich wurden diese Mauern im Bereich des
Steilhangs bzw. der Flache zum Erhalt von
Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen
(im Planteil des Bebauungsplanes griin dargestellt)
errichtet.

sollen diese Festsetzungen angepasst werden? —
dabei bitte das Bodengutachten betrachten
Stellplatz fiur die Warmepumpe auf | siche oben, hangt mit der Zuldssigkeit der
der Westseite des | Stiitzmauern zusammen

Gebaudes/Grundstiickes auf einer
Stufe der notwendigen Stiitzmauer im

Westen
steinerne Schwergewichtsmauer an | Nr. 6 der textlichen Festsetzungen des
der sudlichen Grundstiicksgrenze Bebauungsplanes

auf dieser Mauer soll ein Holzzaun | ...Vegetationsdecke der Steilbéschungen im
errichtet werden — laut Plan handelt | Westen und Stden des Gebietes ist zu erhalten

es sich um eine Einfriedung mit
Sockel zusétzlich wurde diese Mauer/dieser Sockel im

Bereich des Steilhangs bzw. der Fldche zum Erhalt

von Baumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen (im Planteil des Bebauungsplanes

grun dargestellt) errichtet. |

Einfriedungen sind bis 0,8m zulassig, sie sind aus
Holz oder Hecken herzustellen (ohne Sockel)

sollen diese Festsetzungen angepasst werden? —
dabei bitte das Bodengutachten betrachten

Die farbige Markierung der Liste verdeutlicht, dass die griinen und gelben Anderungen
stadtebaulich vertretbar und im Rahmen des vereinfachten Verfahrens im Bebauungsplan
geandert werden kénnen. Die rot markierten Tatbestdnde sollen nicht in den Bebauungsplan
Ubernommen werden, da diese Tatbestédnde sehr wichtige, im Ausgangsplan bewusst
festgelegte Regelungen zur Sicherheit der Steilhédnge betreffen. Es wird abgeraten, diese
Anderungen festzulegen. Wie mit den bereits errichteten baulichen Anlagen umgegangen
wird, muss eigens geklart werden.

Der Bebauungsplan kann mit den dargesteliten Andeq_ungen im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB aufgestellt werden, da mit den kleineren Anderungen die Grundziige der Planung
nicht berthrt werden. Im vereinfachten Verfahren wird kein Umweltbericht erstellt.

Von Seiten der Verwaltung wird die Thematik mit der Bebauung der Hangkante zum Steilhang
bzw. des Steilhanges noch eingehender erldutert. Es wird erklart, dass es sich um einen
aufgeschiitteten Hang handelt, dessen Festigkeit durch Bauten eigentlich nicht beeintréchtig
hatte werden durfen.

Aussprache:

Es wird noch eine Frage zu den Konsequenzen fiir andere Grundstickseigentiimer in diesem
Gebiet beantwortet. Aus dem Gemeinderat kommt der Wunsch, dass eine Ortseinsicht
vorgenommen werden soll, damit man genauer feststellen kann, um welche Anderungen es



sich handeln soll. Der Gemeinderat stimmt (ber die Abhaltung eines Ortstermins ab. Die
Abhaltung eines Ortstermins wird mit 2:7 Stimmen abgelehnt.

Dann ergeht ein/der Aufstellungs-/Anderungsbeschluss, der mit untenstehender Formulierung
vorgetragen wird.

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt den Planungsentwurf in der Fassung vom 16.10.2023 zur Anderung
des Bebauungsplans Nr. 8 Rehlegg zur Kenntnis. Er fasst hiermit zur Anderung des
Bebauungsplanes den Aufstellungs-/Anderungsbeschluss. Es handelt sich um eine Anderung
bzw. Erganzung des Bebauungsplanes. Der beabsichtigte Geltungsbereich ist dem
Planentwurf zu entnehmen; er betrifft die FIL.Nrn. 457/7, 457/14 und 457/18 Gemarkung
Ramsau. Folgende Anderungen sollen im Wesentlichen erfolgen:
o jeweils die Baufenster fir Garagen auf den Bauparzellen FI.Nrn. 457/14 (Holzengasse
19) und 457/18 Gemarkung Ramsau verandern
o das Baufenster fir das Wohngebaude auf der Bauparzelle FI.Nr. 457/7 (Holzengasse
21) so anpassen, dass ein um das Gebdude umlaufender Balkon, eine Gberdachte
Terrasse sowie ein Gehweg um das Haus und die Dachiiberstdnde innerhalb der
Baugrenzen liegen

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt, da mit den
kleineren Anderungen die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden. Die Verwaltung kann
nun das Planungsblro mit der Erstellung der weiteren Unterlagen beauftragen, um das
Verfahren fortzufiihren.

Abstimmungsergebnis: 4: 5

(GR Josef GraBll nimmt an der Abstimmung nicht teil, da er erst wihrend der
Behandlung dieses Tagesordnungspunktes zum Gremium hinzugestoBen ist)

Nach der Beschlussfassung zur Aufstellung/Anderung dieses Plans ergeht aus dem
Gemeinderat ein weiteres Mal der Wunsch nach einer Ortsteinsicht. Eine weitere Abstimmung
dariiber ergibt mit 9:1 Stimmen, dass der Gemeinderat nun vor einer Entscheidung lber die
Anderung des Planes ein Ortstermin abgehalten werden soll. Der vorherige Beschluss zur
Anderung des Planes wird somit fir ungultig erkldrt und bis zur n&chsten Sitzung am
15.11.2023 zuriickgestellt.
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Antrag auf Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage, Holzengasse 21,
FI.Nr. 457/7 Gemarkung Ramsau, Entscheidung zu den notwendigen
Ausnahmen und Befreiungen im Rahmen dieses Bauvorhabens - Entscheidung
tiber die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB fiir
Teilbaugenehmigung und Gesamtvorhaben mit Ausnahmen und Befreiungen

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Zum geplanten Bauvorhaben Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage,
Holzengasse 21, FIL.Nr. 457/7 Gemarkung Ramsau wurden von den Bauherren beim
Landratsamt Berchtesgadener Land folgenden Antrage eingereicht:

e Teilbauantrag fiir das Wohngeb&ude mit Dach am 27.09.2023
¢ Bauantrag fiir das Gesamtvorhaben am 02.10.2023

Zu beiden Antragen wurde die Gemeinde gebeten, eine Stellungnahme nach § 36 BauGB
abzugeben. Nach Ricksprache mit dem Landratsamt Berchtesgadener Land soll derzeit eine
Stellungnahme aber lediglich zum Teilbauantrag erfolgen, da zum Bauantrag fir das
Gesamtbauvorhaben noch interne Stellungnahmen beim Landratsamt fehlen. Diese Anfrage
wird daher zurlickgestellt. Derzeit wird allein (iber den Antrag auf Teilbaugenehmigung fir das
Haupthaus mit Dach und ohne Balkon, ohne (berdachte Terrasse an der Garage und ohne
die weiteren Bauwerke (Stiitzmauern, Terrasse und Natursteinmauer) entschieden.

Betroffen von vorliegendem Antrag (Teilbauantrag) fir das Anwesen Holzengasse 21 ist das
Grundstiick mit der FI.Nr. 457/7 Gemarkung Ramsau. Auf dem Grundstiick befindet sich
derzeit ein Gebaude (geplantes Haus mit Garage, welches einschlieflich Erdgeschofs im
Rohbau hergestellt ist sowie mehrere weitere Bauwerke (Stitzmauern, Terrasse und
Natursteinmauer). Wie erwahnt gilt der Teilbauantrag nur fir das Haupthaus mit Dach. Fir die
Beurteilung des nun beantragten Bauvorhabens gilt grundsétzlich der Bebauungsplan Nr. 8
Rehlegg in der Fassung der zweiten Anderung aus dem Jahr 2023.

Die Antragsteller hatten bereits am 22.03.2023 einen sogenannten Freisteller bei der
Gemeinde eingereicht; dieser wurde am 17.04.2023 an das Landratsamt weitergegeben (der
Bebauungsplan musste erst in Kraft sein). Die Gemeinde prift diese Antrage Gblicherweise
nicht. Das Landratsamt macht jedoch stichprobenweise Priifungen dieser Antréage. Im Rahmen
dieser Prifung wurde vom Landratsamt festgestellt, dass beim vorliegenden Bauvorhaben ein
umlaufender Balkon im Obergeschof geplant wurde, der sich nicht im Baufenster befindet. Im
Ergebnis entsprache das Geb&ude nicht dem Bebauungsplan, so dass kein Freisteller vorliegt.
Da das Einreichen eines Bauantrages sehr viel Zeit kostet, wurde von den Bauherren mit der
Gemeinde vereinbart, dass ein Freisteller ohne den Balkon eingereicht wird (und dieser auch
vorerst nicht errichtet wird). Dieser Balkon bzw. die Erweiterung der Baugrenze fiir den Balkon
sollte dann durch eine Bebauungsplananderung ermdglicht werden. Der Bebauungsplan
Rehlegg sollte ohnehin geédndert werden. Im Plan zur Anderung des Bebauungsplanes wurde




dann auch noch die Errichtung einer (berdachten Terrasse sudlich der Garage vom
Antragsteller vorgesehen/eingeplant.

Der vereinbarte weitere Freisteller (ohne Balkon) wurde am 17.08.2023 bei der Gemeinde
eingereicht. Dieser wurde am 18.08.2023 an das Landratsamt weitergegeben. Das
Landratsamt hat dann den eingereichten Plan mit dem Bebauungsplan und dem Ergebnis
einer Baukontrolle vom August 2023 abgeglichen. Im Rahmen dieser Prifung wurde vom
Landratsamt festgestellt, dass:

. im Kellergeschoss in der Planung Lichtschéchte eingezeichnet sind, obwohl auf der
westlichen Seite Terrassentiren errichtet wurden,

. die Terrasse auf der Westseite vor dem Keller- bzw. Untergeschosses im Plan gar
nicht dargestellt ist,

. zwei Stitzmauern auf der Westseite aus Beton hergestellt worden sind,

. die Terrassierung vor dem Keller- bzw. Untergeschoss an der Westseite mit

Gelandemodellierungen (im  Steilhang zum  Schluchtweg) nicht dem
Bebauungsplan entsprechen

. die steinerne Schwergewichtsmauer an der slidlichen Grundstiicksgrenze weder
im Plan eingezeichnet war und sie auch nicht zulassig sei.

Die Bautétigkeiten wurden daher vom Landratsamt eingestellt. Es lag kein Freisteller und keine
Baugenehmigung vor.

Am 13.09.2023 fand ein Gesprach im Landratsamt statt; Teilnehmer waren die Bauherren mit
Planer, die Gemeinde und mehrere Vertreter vom Landratsamt. Dort wurde eingehend die
Sachlage erortert und Losungsvorschldge erarbeitet. Dazu gibt es ein ausfihrliches und
abgestimmtes Protokoll. Es wurde letztlich festgestellt, dass mehrere Méglichkeiten bestehen.
Zum Tragen kommen sollte aber folgende:

. Antrag auf Baugenehmigung mit Beantragung sémtlicher Befreiungen (z.B. Mauer,
Terrasse, Wirmepumpe, Dachiiberstand) mit Antrag auf Teilbaugenehmigung fir
den Hauptbaukdrper,

. anhand der notwendigen Befreiungen kann die Gemeinde eine Bebauungsplan-
Anderung im vereinfachten Verfahren angehen.

Die Teilbaugenehmigung wurde in Aussicht gestellt, wenn klar ist, dass die Gemeinde fur die
restlichen Tatbestdnde die Anderung des Bebauungsplanes in Aussicht stellt. Die
Teilbaugenehmigung setzt immer einen Bauantrag voraus (Art. 70 BayBO), auch
Planunterlagen sind dafiir erforderlich.

Es fand dann im Vorfeld des Antrags auf Wunsch des Bauherrn am 26.09.2023 ein weiterer
Ortstermin der Gemeinde mit dem Planer und den Bauherren statt; dort wurde das Verfahren
nochmals eingehend erlautert.

Dem Teilbauantrag fiir das Hauptgebdude kann die Gemeinde das Einvernehmen nach § 36
BauGB erteilen. Der Antrag bezieht sich, gemaf der vorgelegten Unterlagen, rein auf das
Gebaude mit Dach und ohne alle weiteren Bestandteile des Hauptantrages.

Die Zufahrt ist gesichert (6ffentlicher Verkehrsweg Holzengasse). Der Anschluss des
Grundstiickes an die zentrale Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung im
Trennsystem der Gemeinde Ramsau ist mdglich und geplant. Durch die Errichtung der Garage
mit zwei Stellplatzen ist § 1 der gemeindlichen Stellplatzsatzung erfiilit.

Nachbarrechtliche Zustimmung
Die Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden erteilt als Eigentimerin der FI.Nr. 420/2 Gemarkung
Ramsau (Holzengasse) die nachbarrechtliche Zustimmung.




Beschluss:
Die Gemeinderat Ramsau erteilt zur beantragten Teilbaugenehmigung fiir das Haupthaus

Holzengasse 21, FL.Nr. 457/7 Gemarkung Ramsau mit Dach und ohne Balkon, ohne
Uberdachte Terrasse an der Garage und ohne die weiteren Bauwerke (Stiitzmauern, Terrasse
und Natursteinmauer) das Einvernehmen geman § 36 Abs. 1 BauGB.

Abstimmungsergebnis: 9 : 0
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