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Bauantrag zur Errichtung eines Heizgebaudes mit Neben- und Lagerrdumen zum
Einbau einer ,Erneuerbare-Energien-Hybridheizung“ mit Abbruch eines
bestehenden Geriteschuppens auf dem Anwesen Alte Reichenhaller Stralle 94
(FI.Nr. 1231 Gemarkung Ramsau), Bauherr: Bernhard Maltan; Entscheidung tiber
die Erteilung des Einvernehmens der Gemeinde zu diesem Vorhaben gemaR §
36 BauGB

Sachverhalt:

Betroffen vom vorliegenden Bauantrag fir das Anwesen Alte Reichenhaller Str. 94 ist das
Grundstiick mit der FI.Nr. 1231 Gemarkung Ramsau. Auf dem Grundstiick befindet sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit einem Vermietungsbetrieb fiir Ferienwohnungen und Zimmern
sowie den dazugehérigen Nebengebduden. Mit dem geplanten Bauvorhaben soll ein Geb&ude
fir eine  Hackschnitzelheizung  mit  dazugehérigem  Lager, Vorraum  fir
Hackschnitzelanlieferung und einem Raum als Lager fir landwirtschaftliche Kleingerate
errichtet werden. Das neue Gebaude soll ein Untergeschof und ein Erdgeschol’ erhalten; es
wird in Betonbauweise mit einer Holzverschalung errichtet. Ein bereits an der geplanten Stelle
befindliches Nebengebaude (Gerateschuppen) wird abgerissen. Das Bauvorhaben befindet
sich im AuRenbereich gemall § 35 BauGB. Das geplante Vorhaben dient einem
landwirtschaftlichen Betrieb, da es sich um die technisch und baulich notwendige Erneuerung
der Beheizung der vorhandenen Wohnréaume handelt. Von einer Privilegierung des Vorhabens
nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird ausgegangen.

Die Zufahrt zum Bauvorhaben ist gesichert; es liegt an der Kreisstrale BGL14 (Alte
Reichenhaller StraRe) und dem Zufahrtsweg mit der FI.Nr. 1231, der im Eigentum des
Bauherrn ist, sowie dem Weg mit der FI.Nr. 1245, der sich im Eigentum des Freistaates Bayern
(Forstverwaltung) befindet. Mit der Forstverwaltung ist aber eine Widmung dieses (Teilstlickes
des) Weges in einem Gesprach vereinbart worden; diese Widmung muss noch umgesetzt
werden. Diese Widmung ist aber obligatorisch, da das Anwesen anders nicht erreichbar wére.

Das Niederschlags-/Oberflachenwasser kann vor Ort versickert werden. Der Anschluss des
Grundstiickes an die zentrale Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung im
Trennsystem der Gemeinde Ramsau liegen vor.

Das planungsrechtliche Einvernehmen geman § 36 Abs. 1 BauGB kann grundsétzlich erteilt
werden, da, wie oben beschrieben, vom Vorliegen einer landwirtschaftlichen Privilegierung fur
das Vorhaben ausgegangen wird.

Es muss aber beachtet werden, dass in der Ndhe der Stelle, an der der Abbruch des
vorhandenen Gebdudes und die Errichtung des neuen Gebdudes vorgesehen ist, der
Abwasserkanal und vor allem die Wasserversorgungsleitung der Gemeinde Ramsau
vorbeilaufen. Im Eingabeplan sind diese Leitungen nicht ersichtlich; sie werden vom
vorhandenen und geplanten Gebaude aus Sicht der Gemeinde nicht berbaut. Dem




Antragsteller miissen daher, sofern das Gebaude wie beantragt errichtet wird, folgende
Auflagen in der Baugenehmigung erteilt werden:

1. Die Leitungen des Abwasserkanals sowie die Leitung der Wasserversorgung der
Gemeinde Ramsau diirfen durch das Vorhaben keinesfalls Gberbaut werden.

2. Es ist ein Abstand von 2m des neuen Gebdudes =zur vorhandenen
Wasserversorgungsleitung einzuhalten. Eine Leitungsverlegung kann nicht in Aussicht
gestellt werden.

3. Der Baubeginn des neuen Geb&dudes muss unbedingt vorher mit der Gemeinde
Ramsau abgestimmt werden. Dazu ist vor Baubeginn ein Ortstermin mit der Gemeinde
(Bauhof und Bauamt) zu vereinbaren.

4. Die Betroffenheit der Hausanschllisse fir Wasser und Abwasser usw. muss der
Bauherr selber priifen.

Um diese Vorgaben einzuhalten miisste der Bauherr sein geplantes Geb&ude an der
nordlichen Ecke in Richtung der Hausnr. 96 drehen bzw. noch besser um knapp 2m in
Richtung der Hausnr. 96 verschieben. Diese geringe Plandnderung ist aus Sicht der Gemeinde
fiir den Bauherrn zumutbar. Eine Verlegung der Wasserleitung durch die Gemeinde auf Kosten
der Gemeinde kann der Bauherr nur verlangen, wenn die Einrichtung (hier: Wasserleitung) an
der bisherigen Stelle unzumutbar ist. Das kann vorliegend ganz klar nicht festgestellt werden,
da eine (firr die Allgemeinheit) sehr kostspielige Baumafinahme gegen eine doch geringe
ortliche Verschiebung des geplanten Gebaudes steht.

Mit dem Bauherrn wurde dahingehend schon Kontakt aufgenommen und es fand auch ein
kurzer Ortstermin statt. Der Bauherr hat sich wegen einer Plandnderung betreffend das
Gebéaude telefonisch dahingehend geduRert, dass er keine Planénderung vornehmen maochte.

Letztlich bedeutet das, dass die Gemeinde/der Gemeinderat das Einvernehmen zu dem
Bauvorhaben, wie vorgelegt, nur erteilen kann, wenn die 0.g. Auflagen in der Baugenehmigung
festgelegt werden, als der Bauherr in letzter Konsequenz das Bauvorhaben gering dreht bzw.
verschiebt.

Aussprache:

In der darauffolgenden Aussprache wurde im Gemeinderat Unverstandnis dartiber gedufert,
dass der Bauherr nicht von seiner Planung abweicht, da es sich lediglich um eine geringe
Drehung bzw. Verschiebung des Gebaudes handeln wiirde. Grundsétzlich sollte sich jeder
Bauherr vor der Planung eines Bauvorhabens erkundigen, wo Leitungen im betroffenen
Bereich liegen. AnschlieRend wurden noch weitere mégliche Alternativen fiir den Bauherrn im
Gemeinderat diskutiert, jedoch als nicht sinnvoll bewertet.

Beschluss:

Die Gemeinde Ramsau kann grundséatzlich, da vom Vorliegen einer landwirtschaftlichen
Privilegierung ausgegangen wird, das allgemeine planungsrechtliche Einvernehmen gemaf §
36 Abs. 1 BauGB zum Vorhaben ,Errichtung eines Heizgebdudes mit Neben- und
Lagerraumen zum Einbau einer ,Erneuerbare-Energien-Hybridheizung mit Abbruch eines
bestehenden Gerateschuppens” auf dem Anwesen Alte Reichenhaller Strae 94 (FI.Nr. 1231
Gemarkung Ramsau) erteilen.

Da das Einvernehmen der Gemeinde aber mit der Bedingung verbunden werden muss, dass
eine Baugenehmigung nur unter Auflagen erteilt werden kann, die der Bauherr ohne eine
Plananderung nicht einhalten kann, wird die letztliche Entscheidung iiber die Erteilung des
Einvernehmens in diesem Einzelfall auf die Verwaltung Gbertragen.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0
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1. _Informationen zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10

Kaspernfeld“;

Sachstandsbericht/Ubersicht zu den eingegangenen_Stellungnahmen, Weiterfiihrung
des Verfahrens mit noch notwendigen Unterlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 flr das Kaspernfeld wird in Teilen der Ramsauer
Bevélkerung schon lange erwartet, da es einige bauwillige Birgerinnen und Blrger gibt. Die
Enttduschung ist oft sehr gro3, wenn zeitliche Verzégerungen entstehen.

Momentan sieht es folgendermafien aus:

1. Anderungsbeschluss

Gemeinderat vom 07.10.2008

...danach ruhte das Verfahren,
in erster Linie wegen der
Bedenken des
Wasserwirtschaftsamtes
beziglich der
Hochwassergefahr durch den
Freidingergraben

2. Anderungsbeschluss

Gemeinderatssitzung vom
18.10.2023

Bekanntmachung des
Anderungsbeschlusses

Amtsblatt Nr. 45 vom 07.11.2023

auf der Homepage

Erstellung von
Vorentwirfen durch ein
Planungsbiiro

Planentwlrfe vom 04.12.2023

Billigung der Vorentwiirfe
beider Planungen und
Beschluss der
Durchfihrung der
frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit und der
T6B

Gemeinderatssitzung vom
13.12.2023

Planentwlrfe vom 04.12.2023

mit einem Entwurf des
hydrotechnischen Gutachtens
und ohne Larmgutachten, da
dieses noch nicht fertig war
und zum Teil noch
nachbesserungswiirdigen
Unterlagen...

Beteiligung T6B nach § 4
Abs. 1 BauGB

mit Schreiben/Mail vom
14.12.2023/15.12.204

Stellungnahme sollte bis
31.01.2024 erfolgen

Beteiligung der
Offentlichkeit

mit Bekanntmachung auf den
amtlichen Anschlagtafeln ab
15.12.2023 und im Amtsblatt

Landkreis BGL Nr. 51 vom 19.

Dezember 2023

Auslage zur Einsichtnahme
vom 27.12.2023 bis
31.01.2024




Prifung und Bearbeitung | 25 Stellungnahmen von Behérden | Termin mit Planer dazu am

4 AuRerungen und Winsche von | 27.02.2024
Burgerinnen und Burgern

zeitintensive Abklarungen

¢ Auswertung
Larmschutzgutachten

» Bodengutachten wegen der
Versickerung muss noch
angefordert werden

e Abstimmung mit dem staatl.
Bauamt, u.a. wegen
Niederschlagswasserabfluss
und Anschluss zur St2099

e ggf.
Gewasserentwickliungskonzept
fur den Freidinger Graben

o Abklarung Ausgleichsflachen

Termin im Biiro aquasoli am

der eingegangenen und sonstigen 19.02.2024 — es wurden dabei

Stellungnahmen durch (11 Stellungnahme ohne weitere | die Stellungnahmen und die

den Planer und die Veranlassung), aber die (brigen Bearbeitung der

Verwaltung 14 Stellungnahmen sind z.T. sehr | Stellungnahmen besprochen
umfangreich

neue Planentwirfe das Planungsbiro ist dabei, eine
fertigen, Vorbereitung der | Beratung im Gemeinderat wird so
Unterlagen fir eine schnell wie méglich umgesetzt

weitere Behandlung im
Gemeinderat

Betrachtung einer aufwindigen Bearbeitung anhand des hydrotechnischen
Gutachtens:

Fur die Realisierung des Baugebietes Kaspernfeld muss, unter anderem, eine sichere
Ableitung des Oberflachen-/Niederschlagswasser gewahrleistet werden. Das ist uneriasslich,
da wegen der immer haufiger werdenden Starkregenereignisse eine sichere und vor allem
rechtssichere Ableitung von Niederschlagswasser unerlasslich ist. Das Baugebiet befindet
sich auRerdem in einer Hanglage, in der das Niederschlagswasser vor allem die weiter unten
liegenden Gebaude schon massiv beeintrachtigen kann. Die Gemeinde muss bei
Schadensfallen immer nachweisen, dass die getroffenen MalRnahmen dem Stand der Technik
entsprechen. Dieser aktuelle Stand der Technik kann nur durch ein Gutachten von einem
Fachbiro gewéhrleistet werden.

Fur das Gebiet Kaspernfeld macht das Biiro aquasoli fiir die Gemeinde dieses Gutachten. Das
bedeutet, dass das Biiro konkret fiir das Kaspernfeld

e den IST-Zustand (bezogen auf das Niederschlagswasser) erfasst,

e danach den geplanten Zustand (bebautes Kaspernfeld) darstellt und bewertet,

e aus dieser Bewertung muss das Buro sinnvolle MaBnahmen entwickeln und
vorschlagen, wie Problemstellungen beim Auftreten von Oberflachen-
/Niederschlagswasser insbesondere bei (Stark) Regen begegnet werden kann;
solche MaRnahmen sind z.B. Festlegung von Héhen der Oberkante von
FertigfuRb6den, Mauern zur Ableitung des Wassers, Geldndemodellierungen usw.




Diese MaRRnahmen missen mit dem Planungsbiiro plg, welches den Bebauungsplan fiir die
Gemeinde erstellt, abgestimmt werden. Die vorgeschlagenen Malnahmen mussen zudem
stadtebaulich umsetzbar sein. Die beiden Planungsbiiros missen sich daher mit der Planung
und dem Gutachten mehrfach gemeinsam befassen. Die Gemeinde hat z.B. beim Termin am
27.02.2024 in Siegsdorf bei aquasoli an einer dieser Abstimmungen teilgenommen.

Nach dieser/n Abstimmung/en kann das Buiro aquasoli das endgiiltige Gutachten fertigstelien,
zu dem aber dann noch umfangreiche Rechnungsldufe notwendig sind. Der letzte
Rechnungslauf kann frihestens im Zeitraum KW 14/15 (erste beiden Aprilwochen)
durchgefiihrt werden. Das ist kein zusatzliches Gutachten, welches gefertigt wird, sondern das
Gutachten, welches fir den Bebauungsplan grundsétzlich bendtigt wird.

Eine weitere Beratung des Bebauungsplanes vor Erstellung dieses Gutachtens bzw. vor der
damit abgestimmten Planfassung des Bebauungsplanes ist nicht sehr zielfthrend, da z.B.
gerade die Festsetzung von Hohen in einem Bebauungsplan ein wichtiger und zentraler
Bestandteil sind.

AuRerdem miussen in der nach der Sitzung folgenden Auslegung wirklich volistandig
fertiggestelite Unterlagen den betroffenen Behdrden und der Offentlichkeit vorlegt werden.

Nach Erstellung des Gutachtens betreffend das Niederschlagswasser ist eine Beratung im
Gemeinderat vorgesehen. In dieser Beratung sollen aber auch die weiteren eingegangen
Stellungnahmen bearbeitet werden. Und bitte daran denken, dass auch die oben erwéhnten
zeitintensiven Bearbeitungen aus den Stellungnahmen weitestgehend erledigt sein sollen:
Larmschutzgutachten, Bodengutachten, Abstimmung mit dem staatl. Bauamt, gof.
Gewasserentwicklungskonzept fir den Freidinger Graben, Ausgleichsflachen.

Ein gut dreiwdchiger Ausfall im Bauamt hat das Verfahren auch nicht gerade beschleunigt. Die
Gemeinde ist aber in Kontakt mit dem Planungsbiro und den weiteren Stellen und wird eine
weitere Beratung im Gemeinderat so bald wie méglich veranlassen.

Bei Nachfragen nach dem Zeitplan fur den Bebauungsplan Kaspernfeld werden die
Nachfrager*innen immer um Verstandnis gebeten, dass die Festlegung der grundlegenden
Bebaubarkeit von Grundstiicken normalerweise auf Basis eines planmaRigen Konzeptes
(Bebauungsplan) erfolgt bzw. erfolgen muss. Im Baugesetzbuch ist die Systematik der
Aufstellung eines Bebauungsplanes verbindlich festgelegt. Dieses Verfahren nimmt
erfahrungsgemafl immer einige Zeit in Anspruch, da es mit der Offentlichkeit und allen
Fachbehdrden und weiteren Stellen (z.B. Naturschutzverbénde) abgestimmt sein muss.

Letztlich ist es auch im Interesse der bauwilligen Blrgerinnen und Burger, dass sie auf einer
rechtssicheren und technisch einwandfreien Grundlage ein so groRes Projekt wie einen
Hausbau verwirklichen kénnen.

Im Gemeinderat werden die Ausfilhrungen betreffend die Bearbeitung des Bebauungsplanes
Kaspernfeld zur Kenntnis genommen und koénnen augenscheinlich grundsatzlich
nachvollzogen werden.

Aus dem Gemeinderat wird die Frage nach der Zahl der Interessenten fir den Kauf/Verkauf
von Grundstiicken gestellt, die der erste Blrgermeister beantwortet. Er erklart, dass sich die
Zahl der Bewerber auf der Liste der Interessenten schon reduziert habe. Er geht derzeit von
nur einer ganz konkreten Nachfrage nach einem Einfamilienhaus aus; weitere Nachfragen
kénne er nicht bzw. nur eingeschrankt beurteilen, insbesondere wie aktuell diese noch sind
und, ob der Wunsch nach einem Grundstiick mit Haus auch umgesetzt werden kdnne. Aus
dem Gemeinderat wird erklart, dass die Zahl womdéglich héher sei.

Zum Zeitplan erklart der erste Burgermeister, ebenfalls auf Nachfrage, dass mit einer
Fertigstellung des Bebauungsplanes nicht vor dem Frihjahr 2025 zu rechnen ist.
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1. Amphibienschutz Taubensee

GR Josef Maltan berichtete, dass aktuell aufgrund der néachtlichen Wanderungen der
Frosche/Krdten sehr viele dieser Tiere Uberfahren auf den Stralen um den Taubensee
aufgefunden werden und erkundigte sich Uber die Méglichkeit, einen Froschschutzzaun oder
alternative Schutzmafnahmen zu errichten. GR Josef Gral}l erwahnte, dass es friher in
diesem Bereich einen Tunnel unter der Strae fur die Amphibienwanderungen gegeben hétte.
Die Verwaltung sicherte zu, sich beim Stralenbauamt sowie beim Landkreis Uber evtl.
Schutzmalnahmen zu informieren.

2. Ehrung Benedikt Riel (Junioren Weltmeister im Teamwettbewerb Snowboard)

GRin Dr. Stephanie Meef erkundigte sich, ob fur den erfolgreichen Snowboarder des SK
Ramsau Benedikt Riel (Goldmedaille im Teamwettbewerb bei den Junioren-
Weltmeisterschaften zusammen mit Salome Jansing) eine ahnliche Ehrung geplant sei, wie
vor einigen Wochen bei den Schwestern Maria und Steffi Votz (Skeleton). Der Erste
Burgermeister Herbert GschoRmann gab bekannt, dass am kommenden Freitag, 05.04.24,
um 16:30 Uhr im Rathaus Ramsau zusammen mit dem Skiklub ein Empfang inki. Ehrung von
Benedikt Riel stattfinden wird.

3. Beseitiqung Windwurf Parkplatz Seeklause
GR Richard Maltan erkundigte sich, ob die Beseitigung der Baume nach dem Windwurf im

Dezember des vergangenen Jahres im Bereich des Parkplatzes Seeklause vom Nationalpark
tatsachlich mit Hubschraubern durchgefuhrt werden musse (Durchfihrung geplant far 08. —
10.04.24). Einige Mitglieder des Gemeinderats vertraten die Auffassung, dass es hierfur
andere (einfachere und umweltvertraglichere) Méglichkeiten gabe, die B&ume zu beseitigen
und gaben an, dass es fiir eine derartige (zudem kostenintensive) Vorgehensweise in der
Bevélkerung wenig bis kein Verstandnis gabe. Der 2. Burgermeister Rudi Fendt erlauterte
kurz, dass mit der Beseitigung erst jetzt begonnen werden koénne, da fur die Entrindung der
Baume erst eine Ausschreibung erfolgen musste. Auf Nachfrage aus dem Gremium gab die
Verwaltung an, dass mit dem Nationalpark vereinbart wurde, dass die Baume 3 Tage am
Parkplatz gelagert werden dirfen, hierzu wurde auch eine Anordnung zur Sperrung des
Parkplatzes in diesem Zeitraum erlassen. GR Andreas Thomae bezweifelte, dass auch das
entstehende Hackgut innerhalb von 3 Tagen beseitigt sein wird — dies wird
héchstwahrscheinlich langere Zeit in Anspruch nehmen und méglicherweise die Parkflachen
fur einen langeren Zeitraum blockieren. Dieses Thema soll laut 1. BGM Herbert Gschofmann
bei der Informationsveranstaltung des Nationalparks am 03.04.24 in Schénau am Koénigssee
angesprochen werden, wozu er alle Mitglieder des Gemeinderats einlud.




