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Offentliche Sitzung des Gemeinderats Ramsau
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Neuaufstellung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Ramsau; Beratung
und Abwigung der AuBerungen aus der frilhzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange nach §§
3,4 Abs. 1 BauGB und Billigung der neuen Planentwiirfe sowie Festlegung der
Beteiligungen nach §§ 3,4 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) besteht der gesetzliche Auftrag, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke durch Bauleitplane vorzubereiten, um die stédtebauliche und
landschaftliche Entwicklung zu ordnen. Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan
(vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan soll einen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren berick-
sichtigen. Sobald es Anderungen der Rahmenbedingungen sowie der kiinftigen Entwicklung
der Gemeinde erfordern, spéatestens jedoch bei Ablauf des Planungszeitraumes, ist die
vorbereitende Bauleitplanung zu &ndern, oder durch Neuaufstellung fortzuschreiben.

Der derzeitige Flachennutzungsplan (FNP) wurde 1979 aufgestellt. Der Flachennutzungsplan
hat zwischenzeitlich (iber 20 Anderungen erfahren. Daher ist es nach fast 45 Jahren an der
Zeit, dass der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ramsau neu aufgestellt wird.

Zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden durch das Planungsbiiro Hohmann
und Steinert, Ubersee, Vorentwiirfe zum Flachennutzungsplan mit Umweltbericht erstellt;
diese Planentwirfe sind vom 28.11.2022.

In der Gemeinderatssitzung vom 13.12.2022 wurde der Aufstellungsbeschiuss zur
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes gefasst. Auch die Planentwirfe vom 28.11.2022
und die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange wurde in der Gemeinderatssitzung vom 13.12.2022 beschlossen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit
Schreiben/Mail vom 07.02.2023/08.03.2023. Die Stellungnahmen sollten innerhalb von zwei
Monaten bei der Gemeinde eingehen.

Die Offentlichkeit wurde mit Bekanntmachung auf den amtlichen Anschlagtafeln ab 23.01.2023
und im Amtsblatt Landkreis BGL Nr. 5 vom 31.01.2023 am Verfahren friihzeitig nach § 3 Abs.
1 BauGB beteiligt (Auslage zur Einsichtnahme vom 13.02.2023 bis 14.04.2023).

Danach erfolgten die Prifung und Bearbeitung der eingegangenen Stellungnahmen durch den
Planer und die Verwaltung.

Es waren aufgrund der zahlreichen und umfangreichen Aul&erungen der Birgerinnen und
Birger sowie der Behdrden und weiteren Stellen sehr viele AuRerungen zu bewerten,
argumentativ zu bearbeiten und Plandnderungen zu berlicksichtigen.

Die Darstellung der AuRerungen, deren Wirdigung sowie der dazugehdrigen
Beschlussvorschlage ist in einem umfangreichen Schriftstick des Planungsbiros




zusammengefasst. Auf dieses wird verwiesen und ist diesem Protokoll als Anlage beigegeben.
Im Gemeinderat werden die Stellungnahmen zusammengefasst und abgekiirzt, aber die
jeweilige Wirdigung im konkreten Wortlaut vorgetragen.

Im Hauptteil des Protokolls werden der jeweilige Beschlusswortlaut und das dazugehdrige
Abstimmungsergebnis aufgefiihrt.

A) __ Beteiligung der Offentlichkeit

1. Herr Andreas Grassl, Schreiben vom 13.04.2023

Beschluss:
Der Gemeinderat stellt fest, dass
. die Flurkarte aktualisiert wird und die Planung in das giiltige Koordinatensystem
UTM umgewandelt wird,
. die Darstellung im Bereich noérdlich des Bergkurgartens gemaft der Wirdigung
geandert wird und
. die Fendten-Bartmannquelle im Planteil ergénzt wird.

Abstimmungsergebnis: 8 : 0

2. Herr Richard Grafl, Schreiben vom 16.04.2023

Beschluss:
Der Gemeinderat stellt fest, dass die Darstellung im Bereich nérdlich des Bergkurgartens
geman der Wiirdigung geéndert wird.

Abstimmungsergebnis: 9: 0

3. Frau Katharina Leitner, Schreiben vom 12.04.2023

Beschluss:
Der Gemeinderat beschlieft, dass die WA-Darstellung im Nordosten zurickgenommen wird.

Abstimmungsergebnis: 9: 0

4. Herr Richard Stockl, Schreiben vom 11.04.2023

Zu dieser Stellungnahme aufert der Gemeinderat, dass er die letztlich rechtliche Einschatzung
des Planers und der Verwaltung, dass dort eine planungsrechtliche Aufienbereichslage
besteht, nicht teilt. Der Gemeinderat sieht dort eine Bebauung als méglich an.

Beschluss 1: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen in den
Planunterlagen sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 4 : 5



Beschluss 2:
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; die Planunterlagen werden
dahingehend geéndert, dass eine mdgliche Wohnbebauung dargestellt wird.

Abstimmungsergebnis: 5 : 4

5. Herr Martin Willeitner, Schreiben vom 13.04.2023

Beschluss 1: )

Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen in den
Planunterlagen sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 4 : 5

Beschluss 2.

Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; die Planunterlagen werden

dahingehend geéandert, dass eine mégliche Wohnbebauung dargestellt wird.

Abstimmungsergebnis: 5: 4

B) Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

1. Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanung. Schreiben vom 12.07.2023 und
19.12.2023

Zu dieser Stellungnahme wird im Gemeinderat die Forderung der Regierung von Oberbayern,
dass die MiI-Darstellung Schwarzbachwacht sowie die SO-Darstellungen Berggasthof
Zipfhausl und Haus Schwarzeck nicht umgesetzt werden diirften, kritisiert. Es wird dazu
argumentiert, dass die verstreut im Gebiet liegenden sehr kleinen Siedlungsteile historisch
bedingt sind. Speziell an den Verkehrsachsen aus friiherer Zeit z.B. des Soleleitungsweges
und der Salzhandelswege entstanden Wirtshduser mit Ubernachtungsmdglichkeit far
Reisende. Es sind kleine Siedlungen geblieben; diesen Betrieben und Siedlungen nun
keinerlei Perspektive bieten zu kénnen, liegt nicht im Interesse des Gemeinderates.

Beschluss 1:
Der Gemeinderat beschlief3t, die

. Herausnahme der WA-Darstellung im Bereich ,Zollhduser” siidwestlich des Hintersees,
. Herausnahme der MI-Darstellung im Bereich Schwarzbachwacht,

. Herausnahme der Gemeinbedarfsfliche slidwestlich des Hintersees,

. Herausnahme der Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Skilift Talstation® (SO

3) sowie die Herausnahme des SO4 ,Skilift Bergstation der Sondergebiete SO1
Berggasthof Zipfhausl* und ,Haus Schwarzeck".

Die Darstellungen im neuen Flachennutzungsplan werden zudem an die 23. FNP-Anderung
an-gepasst.

Abstimmungsergebnis: 0: 9



Beschluss 2:
Der Gemeinderat beschlief3t, die

. Herausnahme der WA-Darstellung im Bereich ,Zollhauser” stidwestlich des Hintersees,
: Herausnahme der Gemeinbedarfsflache silidwestlich des Hintersees,
. Herausnahme der Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Skilift Talstation (SO

3) sowie die Herausnahme des SO4 ,Skilift Bergstation®. )

Die Darstellungen im neuen Flachennutzungsplan werden zudem an die 23. FNP-Anderung
an-gepasst.

Anmerkung: die Ml-Darstellung im Bereich Schwarzbachwacht und die Darstellung der
Sondergebiete SO1 ,Berggasthof Zipfhausl“ und ,Haus Schwarzeck" verbleiben damit in der
Planung.

Abstimmungsergebnis: 9: 0

2. Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben vom 05.05.2023

AB 321 Immissionsschutz

Beschluss:
Der Gemeinderat beschlief3t, dass

. die vorliegende schalltechnische Untersuchung zum Hotel Rehlegg fiir die
Begriindung und den Umweltbericht ausgewertet wird,

. die Gewerbeldrmsituation im Bereich der Neudarstellungen der Sonderbauflachen
und der Gewerbeflaiche in der Begrindung und im Umweltbericht verbal
argumentativ ergénzt werden und

. die Auswirkungen landwirtschaftlicher Emissionen im Entwurf auch fir
Sondergebiete und Mischgebiete geprift werden.

Abstimmungsergebnis: 10 : 0

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieRt, dass die Planunterlagen gemaR der Wirdigung angepasst
werden; Ausnahmen sind die Nr. 5 und 6 bzw. analog der Wirdigung/dem Beschluss zur
Stellungnahme der Regierung von Oberbayern betreffend die Mi-Darstellung im Bereich
Schwarzbachwacht und die Darstellung der Sondergebiete SO1 ,Berggasthof Zipfhdusl* und
,Haus Schwarzeck", die in der Planung verbleiben.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

FB 33 Naturschutz

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Die Ziele fiir Natur und Landschaft
werden insbesondere im Bereich der Legendenbeschreibung sowie fir das
Amphibienwandergebiet am Taubensee aktualisiert.

Abstimmungsergebnis: 11: 0



AB 322 Wasserrecht-Bodenschutz-Altlasten

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen in den
Planunterlagen sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 11: 0

FB 41 Gesundheitswesen

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen in den
Planunterlagen sind nicht veraniasst.

Abstimmungsergebnis: 10 : 0 (Gemeinderat Josef Maltan hat den Raum verlassen)

FB 23 Stralkenverkehrswesen

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen in den
Planunterlagen sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

Z 3 Kommunale Abfallwirtschaft

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen in den
Planunterlagen sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 11: 0

Untere Denkmalschutzbehorde

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen in den
Planunterlagen sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 11: 0

S030 Verkehrsmanagement

Beschluss:
Nicht erforderlich

S$S030 Klimaschutzmanagement

Beschluss:
Der Gemeinderat beschlieftt, dass die Inhalte des Energienutzungsplanes in der Begrindung
zum Flachennutzungsplan erganzt werden.



Abstimmungsergebnis: 11: 0

FB 21 Offentliche Sicherheit und Ordnung, Gewerbeamt

Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel}t, dass die Lawinenstriche in der Plandarstellung vervollstandigt
wer-den. Der Gemeinderat weist darauf hin, dass die Ausstattung 6ffentlicher Einrichtungen
nicht Uber den Flachennutzungsplan gesteuert werden kann.

Abstimmungsergebnis: 11: 0

3. Wasserwirtschaftsamt Traunstein, Schreiben vom 15.05.2023

Beschluss:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis.

Abstimmungsergebnis: 11: 0

4. Amt_fiir _Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein, Bereich Forsten,
Schreiben vom 31.05.2023

Beschluss:
Der Gemeinderat beschlieft, dass die Walddarstellung im Planteil gemaf der Stellungnahme

korrigiert wird.
Abstimmungsergebnis: 11: 0

5. Amt fiir Ernihrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Landwirtschaft, Schreiben
vom 31.03.2023

Beschluss: }

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Anderungen an den Planunterlagen
zum Flachennutzungsplan sind nicht veranlasst. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
zum Wohngebiet Kaspern wird ein Immissionsschutzgutachten (Larm und Geriiche) erarbeitet
werden.

Abstimmungsergebnis: 11: 0

6. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom 30.03.2023

Beschluss:
Der Gemeinderat beschlieftt, dass die Bodendenkmaler in Plan und Begriindung aktualisiert

werden.

Abstimmungsergebnis: 11: 0



7. Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Schreiben vom 19.04.2023

Beschluss:
Der Gemeinderat beschlieftt, dass

» der Planteil und die Begriindung den zu Lawinenstrichen und Steilhdngen ergénzt

werden,
+ die Geotope in der Plandarstellung aktualisiert werden,
» das Thema Geogefahren in der Begriindung Uberarbeitet wird,
« die Begriindung zum Thema Rohstoffgeologie ergénzt wird.

Abstimmungsergebnis: 11:0

8. Regierung von Oberbayern, Bergamt Siidbayern, Schreiben vom 15.03.2023

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen
Planunterlagen sind nicht veraniasst.

Abstimmungsergebnis: 11: 0

9. Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH, Schreiben vom 13.04.2023

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen
Planunterlagen sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 11: 0

10. Markt Marktschellenberg, Schreiben vom 09.03.2023

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen
Planunterlagen sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0

11. Markt Berchtesgaden, Schreiben vom 08.03.2023

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen
Planunterlagen sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 11: 0

12. Gemeinde Schonau a. Konigssee, Schreiben vom 11.04.2023

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Stellungnahme zur Kenntnis; Anderungen in den
Planunterlagen sind nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: 11 : 0
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Zusatzlich ist zu erwahnen, dass abgesehen von den Stellungnahmen weitere
Plananderungen/-ergénzungen stattgefunden haben, z.B. die Lage des Grabens in der Wiese
ostlich des Rathauses wurde berichtigt, die Gewerbegebiete erhielten bis auf eine Ausnahme
die Bezeichnung GE, wie es in der BauNVO vorgesehen ist (Ausnahme: GE Lager 8stlich Au
- nahe Ramsauer Ache), die Ausdehnung der Tratte am Bindenkreuz wurde berichtigt und die
Bereiche Bergbach und Simonhof wurden in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Zum Uberwiegenden Teil wurden die Beschlisse zu den einzelnen Stellungnahmen so
gefasst, dass sie den Zielrichtungen der Stellungnahmen bzw. der Wirdigung des
Planungsbiiros und der Verwaltung entsprechen. Diese sind bereits in die Planung
eingearbeitet.

Zu den Beschliissen A) 4 und A) 5 sowie B) 1, B) 2 — FB 31 Planen, Bauen, Wohnen wurde
jeweils ein abweichender Beschluss gefasst. Diese missen noch in die Planungsentwiirfe
eingearbeitet werden.

Die neuen Fassungen der geinderten Plane wird der Gemeinderat noch beschlussméfRig
billigen und die Auslegung der Unterlagen sowie der Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB wird dann angeschlossen.
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Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
Neuaufstellung Flichennutzungsplan / Landschaftsrahmenplan
Beteiligung der T6B / Biirger gem. §§ 3 und Abs. 1 BauGB - Abwégungsvorschlige

18.10.2024

A) Beteiligung der Offentlichkeit

1. Herr Andreas Grassl, Schreiben vom 13.04.2023

Stellungnahme:

Mir ist aufgefallen, dass in der aktuellen Fassung des Flachennutzungsplanes in den letzten Jahren genehmigte und
umgesetzte Bauvorhaben nicht dargestellt wurden: Exemplarisch: Bartmannlehen und eben unser fertiggestelites
Bauvorhaben der Werkstatterweiterung Riesenbichl 28.

Eine Zimmereiwerkstatt ist ein stérender Betrieb und daher vom Gebietscharakter einen Mischgebiet oder Gewerbe-
gebiet zuzuordnen.

Ebenso sind die direkten Nachbarn mindestens einen Mischgebiet zuzuordnen ansonsten ist ein reguldrer Betrieb mit
Nachweis durch ein Immissionsschutzgutachten nicht machbar.

Wir haben auf dieser Basis bereits hohen Aufwand betrieben beim Bauvorhaben um eine Baugenehmigung zu erhal-
ten, dieser Aufwand ist nur nachhaltig wenn der Betrieb der Zimmerei auch weiterhin mdglich ist. Hierzu bitte ich den
notwendigen Gebietscharakter des Mischgebietes sowohl auf der Betriebsflache - das ist auch Riesenbicht 28 (Werk-
statterweiterung) sowie den direkten Nachbarn darzustellen.

Mir ist nicht klar welchen Gebietscharakter die Griinflache am Malerwinkl und Schusterhausl entsprechen. Auch un-
ser Ferienwohnungsvermietungsbetrieb gehort in ein Mischgebiet.

Im Schusterhausl treffen die Nutzungen Landwirtschaft, kiinftig Ferienwohnungsvermietung und Verkaufsladen zu-
sammen auch hier sehe ich den Gebietscharakter des Mischgebiets.

Ein weiterer Punkt ist der Wasserlauf ab der Quellfassung der Fendten-Bartmannquelle. Dieses Gewésser und die
darin integrierte Kneippanlage ist nicht dargestellt. Die Flache ist als Wald dargestellt. Im Bereich des Weges zur
Quellfassung vom Bartmannlehen ist ein Biotop dargestellt. Als Vorstand des Fendten-Bartmannquellen-Vereins e.V.
bitte ich zu beriicksichtigen dass die Quellfassung ein schutzbedirftiges Bauwerk und Gebiet ist. Bei Instandhal-
tungsarbeiten kann es notwendig werden dass ein Bagger und Transportgerate eingesetzt wird hierzu ist derzeit die
Zufahrt nur vom Bartmannlehen oder von Richtung Kneippanlage denkbar. Ich gehe davon aus, dass dazu entweder
der Weg vom Bartmannlehen zu sanieren ist oder besser durch den Wald vom ehemaligen Sprungschanzenaus-
laufein neuer herzustellen ist. Die Verrohrung im Bereich des Bergkurgartens wurde vor Jahren mit hohen Aufwand
erneuert so dass auf ausdriicklichen Wunsch der Gemeinde die unzéhligen Einzelrohre insbesondere im offenen
Wassergraben des Bergkurgartens verschwunden sind. Rechte sind tw. Als Grunddienstbarkeit vorhanden und (iber
die Satzung. Ich bitte auch zukiinftig den Betrieb der Quelle samt der

Verteilungsanlagen und evtl. Instandhaltungsarbeiten zu erméglichen.

Wiirdigung:

Aufgrund der Umstellung der glltigen Koordinatensysteme von GaussKriiger auf UTM seit Be-
ginn der Bearbeitung des Flachennutzungsplans ist die dargestellte Flurkarte im Vorentwurf ver-
altet. Zum Entwurf wird die Flurkarte aktualisiert und in die Planung in das gliltige UTM-System
transferiert.

Die Darstellung des Siedlungsgebietes zwischen Malerwinkel, Bergkurgarten und Schule wird
iberarbeitet und nicht mehr insgesamt als Mischgebiet dargestellt. An den Randern im Westen
und Osten ist jeweils eine stérkere, gewerbliche Prégung vorhanden bzw. geplant. Im Osten ist
dies der Ubernachtungsbetrieb Neuhausenlehen (Ferienwohnungen) mit Planung zur Errich-
tung von weiteren Ferienwohnungen. Hier ist die Grenze des Ausnahmetatbestandes flr Beher-
bergungsbetriebe in einem allgemeinen Wohngebiet liberschritten. Im Westen sind neben der
Wohnnutzung drei Beherbergungsbetriebe, das Wirtshaus Waldquelle sowie das Bauunterneh-
men mit Zimmerei Grassl vorhanden. Diese gewerblich gepragteren Bereiche werden im Ent-
wurf als Mischgebiet dargestellt. im Westen werden dabei die, als Grinflache dargestellten aber
bebauten Bereiche am Malerwinkel sowie norddstlich der evangelischen Kirche in das Mischge-
biet einbezogen.
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Im zentralen Abschnitt zwischen den beiden Mischgebietsteilflachen fehlt diese gewerbliche
Pragung — und ist auch kinftig nicht geplant. Dieser Bereich wird im Entwurf als allgemeines
Wohngebiet dargestelit.

Die Fendten-Bartmannquelle wird im Planteil dargestellt. Der Betrieb der Quelle an sich kann
mit dem Flachennutzungsplan nicht gesichert werden. Bei Arbeiten an/in einem Biotop soll im
Einzelfall immer die UNB herangezogen werden, auch dies kann der Flachennutzungsplan nicht
leisten.

2. Herr Richard Grafl, Schreiben vom 16.04.2023

Stellungnahme:
Von meiner Seite noch zwei Anmerkungen, Stellungnahmen zum ausgelegten Entwurf Flachennutzungsplan:

Es wird der Ortsentwicklung besser gerecht im Bereich Riesenbichl einerseits die gewerblich geprégten (Ix Neuhau-
sen, Ix Waldquelle, Grassl Bau, Hosmader, Haus Malerwinkl) gezielt als Mischgebiet auszuweisen, andererseits aber
im Ubrigen beim Allgemeinem Wohngebiet zu bleiben.

Ansonsten besteht die Gefahr, dass z. B. die Baugenehmigungsbehdérde den Flachennutzungsplan als zu weit vom
Bestand entfernt ansieht und die Regelung auch den Gewerbebetrieben nicht die nétigen Méglichkeiten bietet.

Die Flurstlicke des Beherbergungsbetriebes Malerwink! sollten auch einbezogen werden.

Wiirdigung:

Einzelne Betriebe kdnnen nicht als Mischgebiet dargestellt werden. Dieses ist als Mischung aus
gewerblicher Nutzung und Wohnen definiert.

Die Darstellung des Siedlungsgebietes zwischen Malerwinkel, Bergkurgarten und Schule wird
iberarbeitet und nicht mehr insgesamt als Mischgebiet dargestellt. An den Randern im Westen
und Osten ist jeweils eine stérkere, gewerbliche Préagung vorhanden bzw. geplant. Im Osten ist
dies der Ubernachtungsbetrieb Neuhausenlehen (Ferienwohnungen) mit Planung zur Errich-
tung von weiteren Ferienwohnungen. Hier ist die Grenze des Ausnahmetatbestandes fiir Beher-
bergungsbetriebe in einem allgemeinen Wohngebiet Gberschritten. im Westen sind neben der
Wohnnutzung drei Beherbergungsbetriebe, das (iberregionale Wirtshaus Waldquelle sowie das
Bauunternehmen mit Zimmerei Grassl vorhanden. Diese gewerblich gepragteren Bereiche wer-
den im Entwurf als Mischgebiet dargestellt. Im Westen werden dabei die, als Griinflache darge-
stellten aber bebauten Bereiche am Malerwinkel sowie nordéstlich der evangelischen Kirche in
das Mischgebiet einbezogen.

Im zentralen Abschnitt zwischen den beiden Mischgebietsteilflachen fehlt diese gewerbliche
Pragung — und ist auch kiinftig nicht geplant. Dieser Bereich wird im Entwurf als allgemeines
Wohngebiet dargestelit.

3. Frau Katharina Leitner, Schreiben vom 12.04.2023

Stellungnahme:

Nach eingehender Priifung des Fldchennutzungsplan Ramsau "Kaspem" - Bekanntmachung vom 10.02.2023, teile
ich lhnen meine Einschatzung des Sachverhaltes mit.

1. Als Nachfolger des Verkaufers dieses Grundstiicks und direkt angrenzender Grundstiicksnachbar wére ich sehr
dankbar, wenn ich in dieses Verfahren eingebunden werde und Anderungen in der Planung vorgezeigt werden.

Ich habe aus 1. Hand die Information dariiber bekommen, dass in diesem Baugebiet 3 Doppelhduser mit je 2
Wohneinheiten geplant sind (gesamt 6 Wohneinheiten ). Laut Fldchennutzungsplan sind aber 10 Wohneinheiten an-
gedacht.

2. Landwirtschaftliche Nutzung meines Grundstiicks, welches an das zu bebauende Grundstiick angrenzt:
Meine Landwirtschaft mitten in der Ramsau, tragt zu einem sehr grofien Teil zum Landschaftsbild bei. Siehe TZ 9.6 -
Auswirkungen auf die Landwirtschaft - ich grenze direkt an !

Bei einer derart dichten Bebauung wie geplant, ist zu erwarten, dass die kiinftigen Bewohner der Siedlung durch die
Larmbeléstigung verursacht von Maschinen zur Bewirtschaftung und Geriichen, sowie weiteren landwirtschaftlichen
Emissionen versuchen werden, diese Einschrankungen abzuwehren. Auch kennt die landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung keine Ruhezeiten, vergleichbar wie in einem Wohngebiet. Bisher liegt auf diese Flache "Aufienbereich " vor.

ich sehe mich mit starken Rechtsstreitigkeiten konfrontiert.
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3. Gerne bin ich bereit mit Ihnen vorstehende Positionen zu besprechen und eine positive Einigung herbeizufithren.

Wiirdigung:

Im Flachennutzungsplan wird keine Anzahl von Wohneinheiten geplant. Es wird jedoch fiir Neu-
ausweisungen abgeschatzt, wie viele Wohneinheiten sich in einem Gebiet verwirklichen lassen
um die Auswirkungen einer Neuausweisung abschéatzen zu kénnen. Spétere, konkretere Pla-
nungen, z. B. in einer nachfolgenden Bauleitplanung (Bebauungsplan) kénnen von dieser Ab-
schatzung abweichen.

Der landwirtschaftliche Betrieb ist viehhaltend (Schafe). Derzeit besitzt der Betrieb 11 Schafe,
diese sollen auf 30 Schafe aufgestockt werden. 1 Schaf entspricht 0,1 GrofRvieheinheiten (GVE)
— die 30 Schafe damit 3,0 GVE. Von April bis Ende Oktober liegt eine Weidehaltung vor, in den
Wintermonaten werden die Tiere im Stall gehalten.

Die Flache des geplanten Baugebietes wird derzeit von einem Landwirt genutzt, die Flache ist
Futtergrundlage fiir die Tiere. Mit weiteren Larmemissionen aus dem landwirtschaftlichen Be-
trieb ist grundsétzlich zu rechnen.

Die Auswirkungen eines landwirtschaftlichen Betriebes auf eine heranriickende Wohnbebauung
sind grundsétzlich im Rahmen eines Geruchsausbreitungsgutachtens gem. TA Luft zu priifen.
Diese Prifung ist sinnvoll erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung maglich, da hier kon-
krete Baugrenzen festgesetzt werden. Im Rahmen des Flachennutzungsplans ist eine Vorpru-
fung der landwirtschaftlichen Geriiche mdglich.

Fir eine erste Vorpriifung ist das IMS v. 10.06.1996 11B5-4641.0-001/94 i.V.m. IMS v.
25.03.1997 heranzuziehen. Hier wird ein Abstand von Wohngebieten zu Rinderstéllen von 120
m empfohlen. Eine Rinderhaltung liegt nicht vor. Der Abstand zum geplanten Wohngebiet liegt
bei ca. 40 m:

2p/

m !

In nachster Naherung wird der Abstand geman des Arbeitspapiers des Arbeitskreises ,Immissi-
onsschutz in der Landwirtschaft gepruft. Auch diese beziehen sich jedoch auf die Rinderhal-
tung
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Bei der geringen GV-Zahl von 3,0 wéren voraussichtlich Abstdnde von rund 40 m bereits ausrei-
chend. Geringere Abstiande waren einer Einzelfallpriifung zu unterziehen. Erst bei einem Ab-
stand von weniger als 20 m waren schadliche Umwelteinwirkungen zu vermuten.

Es ist somit nicht abschlieRend ausgeschlossen, dass eine Konfliktsituation zwischen geplanter
Wohnbebauung und landwirtschaftlicher Tierhaltung entsteht. In der verbindlichen Bauleitpla-
nung kdnnten die Abstande Uber die Festsetzung von Baugrenzen gesteuert werden und so die
Beeintrachtigung vermieden werden.

Die Teilflache der FL.Nr. 417 wird aus der WA-Darstellung enthommen.

4. Herr Richard Stockl, Schreiben vom 11.04.2023

Stellungnahme:

Als Eigentiimer der Flurnummer 941 Gemarkung Ramsau hatte ich im Rahmen der vorbereitenden Arbeiten fiir die
Neuaufsteliung des Flachennutzungsplans gebeten, fiir dieses Grundstiick die Moglichkeit einer Bebauung zu schaf-
fen. Dieses Grundstiick wird derzeit als Lagerfliche fiir verschiedene Geratschaften und meine Holzbesténde ge-
nutzt. Aufgrund fehlender Flachen im Umgriff meines Wohnhauses benétige ich dringend die Méglichkeit, auf diesem
Grundstiick eine Hiitte zu erstellen, um eine sichere Unterbringung der zum Teil empfindlichen Geréate zu gewéhrleis-
ten.

Bei einer Einsichtnahme des nunmehr ausliegenden Entwurfs des Fldchennutzungsplans habe ich festgestellt, dass
mein Grundstiick als private Griinfliche ausgewiesen wurde. Leider kann ich es nicht nachvollzieshen warum hier
diese Einstufung vorgenommen wurde. Direkt im Anschluss an mein Grundstiick wurde fiir die zwei benachbarten
Grundstiicke eine AuRenbereichssatzung erlassen, um dort eine wohnbauliche Entwicklung zuzulassen. Siidéstlich
hat die Gemeinde eine Bauleitplanung durchgefiihrt, die dort ein eingeschrénktes Gewerbegebiet erméglicht hat. Erst
im Jahr 2022 wurde durch eine Klarstellungssatzung der Bereich Grundschule und Kindergarten als innenbereich
festgelegt. In Anbetracht dieser doch sehr bedeutenden und richtungsweisenden Schritte der Gemeinde, hier in die-
sem Bereich bauliche Entwicklung zuzulassen, bitte ich um nochmalige Priifung, ob durch entsprechende geénderte
Ausweisung eine bauliche Entwicklung auf meinem Grundstiick zumindest fiir die von mir oben angefiihrten Zwecke
{Bau einer Hutte fiir Lagerzwecke) erméglicht werden kann.

Wiirdigung:

Das Grundstiick befindet sich zwischen Ramsauer Ache und Waltmihlbach. Es liegt im pla-
nungsrechtlichen AuRenbereich. Das Grundstlick ist zudem nicht an eine andere Siedlungsein-
heit angebunden. Eine Darstellung dieser Flache als Siedlungsgebiet wiirde den Zielen der
Raumordnung (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan) widersprechen. Es bleibt bei der
Darstellung des Vorentwurfes.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen in den Planunterlagen sind nicht
veranlasst.
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5. Herr Martin Willeitner, Schreiben vom 13.04.2023

Stellungnahme:

Aufgabe und Ziel des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden ist unter anderem die maf-
volle bauliche Entwicklung in der Tallage der Gemeinde. Es ist allen bekannt, dass die Méglichkeiten fiir weitere bau-
liche Entwicklungen nur sehr eingeschrankt sind. Der in Angriff genommene Bebauungsplan ,Kaspern® wird zumin-
dest mittelfristig die einzige grokere Mdglichkeit sein, Bauraum in gréRerem MaR auszuweisen. Waobei auch hier wie-
der eine gut nutzbare landwirtschaftliche Fldche der Landwirtschaft entzogen wird. Die Gemeinde wird kiinftig aus-
schliefllich durch Innenverdichtung und maRvolle Erweiterung an bereits bestehende Siedlungen Wohnraum schaf-
fen kénnen. Ich bin Eigentlimer der FI.Nr.940 mit einer Flache von 782 gm, die sich auf der Insel zwischen dem Wal-
timithibach und der Ramsauer Ache befindet. Ich hatte bereits bei den urspriinglichen Grundlagenermittiungen zum
Flachennutzungsplan gebeten, die Méglichkeit einer Bebaubarkeit dieses Grundstiickes zu priifen. Seit dieser An-
frage hat die Gemeinde nachhaltig die stadtebaulichen Rahmenbedingungen in der Umgebung veréndert. Bereits im
Jahr 2011 hat die Gemeinde mit dem Beschluss der Satzung zum BPL ,Am Mihlbach® die bauliche Entwicklung in
diesem Bereich eingeleitet. In unmittelbarer Nachbarschaft wurde dstlich meines Grundstiicks eine Auenbereichs-
satzung erlassen, die dort die Schaffung von Wohnraum erméglichte. Derzeit wird diese Baumafinahme umgesetzt.
Im Jahr 2022 wurde durch eine Klarstellungssatzung festgelegt, dass der Bereich bis zum Kindergartengebdude dem
Innenbereich zuzuordnen ist. Die Entfernung meines Grundstiickes zum Kindergartengebzude betragt 20 m, zur
Ortsstrafle ,Am Mihlbach“ 10 m.

in Anbetracht dieser Entwicklungen sehe ich mein Grundstiick und auch das benachbarte Grundstiick Fl. Nr. 941 als
Bauliicken, die einer Bebauung zugefiihrt werden kénnten, da es sich hierbei lediglich um eine geringfiigige Erweite-
rung an eine bereits bestehende Bebauung handelt. Insoweit entspricht dies den Zielen des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden. Festzustellen ist auch, dass hier in diesem Bereich eine Bebauung erfol-
gen kann, die keine groRen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hat. Dies ist nur inwendigen Bereichen
in Ramsau méglich. Zudem wird auch keine landwirtschaftliche Flache verbraucht. Bei lhren Uberlegungen bitte ich
zu bedenken, dass auf diesem Grundstiick bei einer optimalen Planung 2 bis 4 Familien die Méglichkeit gegeben
werden kann, sich in Ramsau anzusiedeln. Dies kann in zentrumsnaher Lage in unmittelbarer Néhe von Kindergar-
ten und Grundschule erfolgen.

Mein Ziel ist es nicht, hier aus meinem Grund und Boden eine hohe Rendite zu erreichen, sondemn dieses Angebot
soll mein Beitrag sein, in Ramsau den so oft zitierten ,bezahlbaren Wohnraum® zu schaffen. In Anbetracht der derzei-
tigen extremen finanziellen Belastungen von vor allem jungen Bauherren, wére fiir mich auch das Erbbaurecht eine
denkbare Losung.

Ich bitte daher, unter Einbeziehung der in diesem Schreiben dargelegten Gedanken und Informationen, fiir das
Grundstiick auf Ebene des Flachennutzungsplans die Rahmenbedingungen zu schaffen, dass dieses Grundstiick fir
Wohnraumzwecke genutzt werden kann.

Wiirdigung:

Das Grundstiick befindet sich zwischen Ramsauer Ache und Waltmuihlbach. Es liegt im pla-
nungsrechtlichen Aufenbereich. Das Grundstick ist zudem nicht an eine andere Siedlungsein-
heit angebunden. Eine Darstellung dieser Flache als Siedlungsgebiet wiirde den Zielen der
Raumordnung (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan) widersprechen. Es bleibt bei der
Darstellung des Vorentwurfes.

Beschlussvorschlag: B
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen in den Planunterlagen sind nicht

veranlasst.
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B) Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

1. Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanung, Schreiben
vom 12.07.2023 und 19.12.2023

Stellungnahme:
die Regierung von Oberbayem als hohere Landesplanungsbehdrde gibt zur Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes in der Fassung vom 28.11.2022 folgende Stellungnahme ab:

Planung
Die Gemeinde Ramsau b.Berchtesgaden plant, den Flachennutzungsplan neu aufzustellen. Im Rahmen der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes ist Folgendes vorgesehen:

» Die Darstellung von ca. 0,65 ha neuen Wohnbauflachen (Kaspem ca. 0,36 ha und Grund ca. 0,29 ha)

+ Die Riicknahme von ca. 2,6 ha Wohnbauflichen im Bereich Bindenkreuz (Etzerhdusl ca. 0,91 ha, Kranabet ca. 1,68
ha)

+ Die Darstellung von bereits bebauten, noch nicht im Fldchennutzungsplan dargestellten Fiachen entsprechend ihrer
tatséchlichen Nutzung (Bestandsdarstellung), z.T. mit geringflgigen Erweiterungen, in Kederbach, Wimbachbriicke,
Ramsau, Schwarzbachwacht, siidwestlich des Hintersees sowie im Bereich von 14 Tourismusbetricben (13 Hotels
und Pensionen, 1 Campingplatz) und einer touristischen Einrichtung (Skilift)

+ Zahlreiche Umwidmungen von bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen entsprechend ihrer tat-
sachlichen Nutzung im Bereich Ramsau, z.T. mit geringfiigigen Erweiterungen

Bewertung

Zentralitat

Die Gemeinde Ramsau b.Berchtesgaden ist gem. Regionalplan Siidostoberbayern (RP 18) Karte 1 Raumstruktur
kein zentraler Ort und liegt gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern i.d.F. vom 16.05.2023 (LEP) 2.2.1 Anhang
Strukturkarte im allgemeinen landlichen Raum. Gem. LEP 2.2.5 G soll der landliche Raum so entwickelt und geord-
net werden, dass - er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter ent-
wickeln kann, - die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiterentwi-
ckelt wird, - seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit mdglichst auch mit
offentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind, er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-,
Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und - er seine landschaftliche und kulturelle
Vielfalt sichern kann.

Siedlungsstruktur

Zersiedelung - Anbindungsziel

Gem. LEP 3.3 G soll die Zersiedelung der Landschaft vermieden werden (vgl. auch RP 18 B 1l 3.1 Z). Neue Sied-
lungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).

Gem. RP 18 soll sich die Entwicklung der Siediungsflaichen auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrieren und
Freirdume erhalten (vgl. RP 18 A | 2.1 G). Die Siedlungsentwicklung soll sich dabei auf die Hauptsiedlungsbereiche
konzentrieren (vgl. RP 18 B Il 3.2 Z). Eine Siedlungsentwicklung bzw. Siedlungstéatigkeit aulerhalb der Hauptsied-
lungsbereiche soll nur noch die Abrundung bestehender Ortsteile erméglichen, wenn das Entstehen, Verfestigen o-
der Erweitern einer Splittersiedlung nicht zu befiirchten und eine ausreichende Infrastruktur gesichert ist (vgl. RP 18
B Il 3.3 Z). Die gewachsene Siediungsstruktur mit ihnren Einzelhéfen und verstreut liegenden schiitzenswerten Wei-
lern soll vor weiterer Siedlungstétigkeit bewahrt werden (RP 18 3.4 Z).

1. Wohnbauflachen

Die geplanten Bestandsdarstellungen in Ramsau und den angrenzenden Ortsteilen, z.T. mit geringfligigen Erweite-
rungen, die Flachenumwidmungen und die Darstellung der beiden neuen Wohnbaufldchen in Kaspem und Grund
entsprechen den o.g. Zielen und Grundsatzen des LEP sowie des RP 18.

Die geplante Darstellung der bestehenden Wohngebéude siidwestlich des Hintersees an der Hirschbichlstralte als
Wohnbauflache widerspricht dagegen dem Anbindungserfordernis gem. LEP 3.3 sowie den o0.g. Zielen des RP 18
zur Siedlungsentwicklung. Die bestehenden neun Wohngebaude befinden sich im planungsrechtlichen Aukenbereich
und verfligen nicht Uber das bauliche Gewicht, um als geeignete Siedlungseinheit im Sinne des LEP-Ziels 3.3 gewer-
tet zu werden. Sie eignen sich damit nicht fiir eine Darstellung als Bauflache im Flachennutzungsplan und damit auch
nicht als Ansatzpunkt fiir eine mégliche weitere bauliche Entwickiung. Dariliber hinaus wiirde mit einer Ausweisung
der bestehenden Wohngebéaude im Flachennutzungsplan an diesem deutlich vom Hauptsiedlungsbereich abgesetz-
ten Standort eine Zersiedelung der Landschaft befordert und eine Splittersiedlung verfestigt werden. Um einer sol-
chen Zersiedelung entgegenzuwirken, sollte sich die Siedlungstatigkeit der Gemeinde v.a. im Bereich Wohnen
grundsatzlich auf den Hauptsiedlungsbereich Ramsau / Reichlfeld / Wimbachbriicke konzentrieren, da sie eine wirt-
schaftliche Auslastung der Infrastruktur, eine giinstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten und eine Teilhabe
der Bevdlkerung an den dortigen Ereignissen ermdglicht. Kurze Wege zwischen verschiedenen Aufenthaltsorten des
Alltags vermeiden einerseits Verkehre und damit auch den Bau neuer Infrastrukturen und stérken andererseits das
soziale Leben vor Ort sowie die lokale Wertschépfung. Insofern kann hiermit ein besonderer Beitrag zu einer nach-
haltigen wie auch ressourcenschonenden Entwicklung geleistet werden und Belastungen der Bevdlkerung durch
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L&rm oder Stress minimiert werden. Eine auf die Aullenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fiihrt hingegen
zu erhhten Kosten und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen und wiirde Teilen der Bevilkerung zum Ein-
kaufen, Arbeiten etc. zusétzlich erhebliche Wege aufbiirden. Wir empfehlen, fiir eine Sicherung und Ordnung des
baulichen Bestands bzw. fiir eine mogliche untergeordnete bauliche Entwicklung in diesem Bereich mit dem Landrat-
samt zu kldren, ob dies ggf. mittels einer AuBenbereichssatzung realisiert werden kann.

2. Misch- und Gewerbefldchen

Die geplanten Bestandsdarstellungen in Ramsau und den angrenzenden Ortsteilen, z.T. mit geringfiigigen Erweite-
rungen sowie die Flichenumwidmungen entsprechen den o.g. Zielen und Grundsétzen des LEP sowie des RP 18.
Die geplante Darstellung der bestehenden, teils gewerblich genutzten Gebdude in Schwarzbachwacht als gemischte
Baufléche widerspricht dagegen dem Anbindungserfordernis gem. LEP 3.3 sowie den 0.g. Zielen des RP 18 zur
Siedlungsentwicklung. Die bestehenden sechs Haupt- sowie mehrere Nebengebéude befinden sich im planungs-
rechtlichen AuRenbereich und verfiigen nicht {iber das bauliche Gewicht, um als geeignete Siedlungseinheit im Sinne
des LEP-Ziels 3.3 gewertet zu werden. Sie eignen sich nicht fiir eine Darstellung als Baufldche im Fléchennutzungs-
plan und auch nicht als Ansatzpunkt fiir eine weitere bauliche Entwicklung wie sie zwischen dem nérdlichen und siid-
lichen, durch eine Griinfliche getrennten Bereich geplant ist. Eine Ausweisung der bestehenden Geb&ude wiirde wie
die Planung siidwestlich des Hintersees eine Zersiedelung der Landschaft an diesem deutlich vom Hauptsiedlungs-
bereich abgesetzten Standort beférdern.

3. Gemeinbedarfsflachen

Die geplante Darstellung des im planungsrechtlichen Aulenbereich bestehenden Verwaltungsgebaudes siidwestlich
des Hintersees an der Hirschbichlstrae (FI.Nr. 84/12, Gmkg. Forst Hintersee) als Gemeinbedarfsfldche widerspricht
auf Grund seines fehlenden baulichen Gewichts ebenfalls dem Anbindungserfordernis gem. LEP 3.3 sowie den o.g.
Zielen des RP 18 zur Siedlungsentwicklung.

4. Sonderbauflachen

Im gesamten Gemeindegebiet sollen 16 einzelne Sonderbaufléchen mit sieben verschiedenen Zweckbestimmungen
neu dargestelit werden. Bei der geplanten Darstellung der Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Beherber-
gungsbetrieb mit Gaststatte* (SO 1) bzw. ,Hotel* (SO 2) am Hauptort fiir die Betriebe ,Gasthof Oberwirt", ,Gasthof
Wimbachklamm*, ,Berghotel Rehlegg“ und ,Bergbach®, die zum Teil bereits als Wohn- oder Mischgebietsflachen im
Flachennutzungsplan dargestellt sind, handelt es sich um Bestandsdarstellungen in angebundener Lage am Hauptort
bzw. daran angrenzende Ortsteile. Diese Planungen stehen den o0.g. Zielen und Grundsétzen des LEP und des RP
18 nicht entgegen.

Die Standorte der geplanten Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Beherbergungsbetrieb mit Gaststatte®
(SO 1) fir die bestehenden Betriebe ,Gasthof Rehwinkl*, ,Hotel Gasthof Wérndlhof, ,Alpenhof am Hintersee®, ,Gast-
haus Pension Seeklause®, ,Alpenhotel Beslhof*, ,Hotel-Gasthof Nutzkaser* und ,Gasthof Baltram" sowie der Sonder-
baufiziche mit der Zweckbestimmung ,Jugendfreizeit (CVIM)* (SO 7) fiir den bestehenden Betrieb ,Alpen Experience
CVJM" liegen im planungsrechtlichen AuBenbereich und sind an keine geeignete Siedlungseinheit angebunden. Die
vorliegenden Planungen widersprechen damit grundsétzlich dem Anbindungserfordernis gem. LEP 3.3.

Eine Aushahme vom Anbindungsziel ist jedoch zul&ssig, wenn in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwértig
oder in der jiingeren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbe-
trieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden kann (vgl. LEP 3.3 Z, 6.
Tiret). Tourismusgemeinden im Sinne dieser Ausnahme sind Gemeinden, die berechtigt sind Fremdenverkehrsbei-
trage gem. Art. 6 Abs. 1 oder Kurbeitrdge gem. Art. 7 Abs. 1 des Kommunalabgabengesetzes zu erheben. Die Ge-
meinde Ramsau b.Berchtesgaden ist gem. dem amtlichen Verzeichnis der anerkannten Kur- und Erholungsorte in
Bayern als Mitglied des Fremdenverkehrsverbandes Berchtesgadener Land in diesem Sinne eine Tourismusge-
meinde. Bei den o.g. Betrieben handelt es sich um bestehende Hotels und Pensionen, die jeweils lber mindestens
rund 30 Betten verfiigen. Damit handelt es sich um von Beherbergung geprégte Standorte, die jeweils grundsétzlich
fiir die Ausweisung eines Sondergebiets mit den 0.g. Zweckbestimmungen fiir Beherbergungsnutzungen in Betracht
kommen.

Des Weiteren muss die Planung sicherstellen, dass es zu keiner Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
kommt. Gem. RP 18 B | 3.1.1 Z liegen die geplanten o0.g. Sonderbaufiéchen fiir die Betriebe ,HotelGasthof Nutz-
kaser* und ,Gasthof Baltram" im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 01 ,Reiter Alm und Lattengebirge”. Hier kommt
den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. In diesen sollen die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nachhaltig gesichert werden. Die Charakteristik der Landschaft
und ihrer Teilbereiche soll erhaiten werden. GroRere Eingriffe in das Landschaftsgefiige sollen vermieden werden,
wenn sie die dkologische Bilanz deutlich verschlechtem (RP 18 B | 3.1 Z). Wir empfehlen diesbeziiglich eine Abstim-
mung der Detailplanung der genannten Beherbergungsbetriebe mit der unteren Naturschutz- und Bauaufsichtsbe-
hdrde. Auch fiir die Gbrigen o.g. Betriebe, die zwar nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, jedoch ebenfalls
in landschaftlich sensiblen Bereichen wie am Hintersee liegen, sollten die Detailplanungen mit den beiden genannten
Behdrden abgestimmt werden.

Gem. RP 18 B Il 7.3 Z sollen Uberwiegend eigengenutzte Freizeitwohngelegenheiten [...] im Alpengebiet und am
Chiemsee mit Umgebung nicht errichtet werden. Durch die Errichtung eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten
wirde die Zahl der Erholungssuchenden erhéht und die {iberkommene béuerliche Kultur- und die Naturlandschaft
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weiter belastet. Durch geeignete MalRnahmen sollte daher sichergestellt werden, dass keine Nutzungen als Zweit-
wohnsitze in den einzelnen Plangebieten entstehen kdnnen. Dies wére beispielsweise mittels entsprechender Fest-
setzungen im Bebauungsplan mdglich.

Fiir die geplanten Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Beherbergungsbetrieb mit Gaststétte (SO 1) fir die
bestehenden Betriebe ,Berggasthof Zipfhausl“ und ,Haus Schwarzeck” kann auf Grund der angegebenen geringen
Bettenanzahl derzeit noch nicht abschlieRend bewertet werden, ob die beiden Betriebe jeweils den Standort als Be-
herbergungsbetrieb pragen. Fiir eine abschlieBende Bewertung sind noch weitere Informationen erforderlich.

Die geplanten Sonderbauflichen mit der Zweckbestimmung ,Skilift Talstation” (SO 3) und ,Skilift Bergstation® (SO 4)
befinden sich im planungsrechtlichen Auenbereich und verfiigen nicht liber das bauliche Gewicht, um als geeignete
Siedlungseinheit im Sinne des LEP-Ziels 3.3 gewertet zu werden. Die beiden Liftgebdude eignen sich nicht fiir eine
Darstellung als Baufliche im Flachennutzungsplan. Eine Ausnahme vom Anbindungserfordemis gem. LEP 3.3 ist
nicht ersichtlich.

Bei der geplanten Darstellung der Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Beherbergung/Landwirtschaft” (SO
5) und ,Wohnen/Schulung® (SO 6) handelt es sich um Ubernahmen von Darstellungen der bereits rechtskréftigen 12.
und 17. Flachennutzungsplananderung.

Die geplanten Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Camping” (SO 8) und ,Zelten" (SO 9) im Bereich des
bestehenden Campingplatzes ,Simonhof* befinden sich ebenfalls im planungsrechtlichen Auenbereich und sind an
keine geeignete Siedlungseinheit angebunden. Im Rahmen unserer Stellungnahme vom 16.03.2023 wurde diese
Planung im Zuge der 23. Flachennutzungsplananderung und der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Camping-
platz Simonhof" bereits bewertet. Auf diese Stellungnahme diirfen wir verweisen.

Flachensparen und Innenentwicklung

Gem. LEP 3.2 Z sind in den Siedlungsgebieten vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen. Die Auswei-
sung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
riicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der
natiirlichen Ressourcen und der Stérkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. Fla-
chen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1.1 G). Zudem ist der demographische Wandel bei allen raumbedeutsa-
men Planungen und MaRRnahmen, insbesondere der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung zu beachten
{vgl. LEP 1.2.1 Z), d.h. die Siedlungsentwicklung ist auf die Bevolkerungsentwicklung abzustimmen und die Alters-
struktur der Bevolkerung ist zu ber{icksichtigen. Im Zuge der Flachensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung
{vgl. Schreiben StMWi vom 05.08.2019 an die Gemeinden in Bayern) soll zudem die Flacheninanspruchnahme redu-
ziert und die vorhandenen Flachenpotenziale effizient genutzt werden.

1. Wohnbau- und Mischgebietsflachen

Die Gemeinde Ramsau b.Berchtesgaden fiihrt in der Begriindung zur vorliegenden Fléchennutzungsplanneuaufstel-
lung eine Bedarfsermittlung zu Neuausweisungen fir Wohn- und Mischgebietsfiichen an, um mit der vorliegenden
Planung den o.g. Zielen und Grundsétzen zum Flachensparen Rechnung zu tragen. Dabei geht die Gemeinde von
einem zusétzlichen Bedarf an Wohneinheiten im Umfang von 50 — 60 bis zum Jahr 2033 aus. Bei durchschnittlich
2,09 Einwohner/Wohneinheit in der Gemeinde ergibt sich fir diesen Zeitraum ein Bevélkerungszuwachs zwischen
104 und 125 Personen. Das entspricht ungefahr einem jahrlichen Zuwachs von ca. 0,5 %. Dies deckt sich nicht mit
den aktuellen Bevélkerungsvorausberechnungen des Bayerischen Landesamts fiir Statistik (ca. - 0,5% zwischen
2020 und 2033 fiir die Gemeinde). Fiir den Landkreis Berchtesgadener Land wird bis 2041 ein jéhrliches Bevolke-
rungswachstum von ca. 0,4 % ermittelt.

Angesichts der nicht erfolgten Ausweisung von Wohnbaufldchen in der jiingeren Vergangenheit und einer starken
Nachfrage nach Wohnraum fiir Personal der zahlreichen touristischen Betriebe in der Gemeinde kann der von der
Gemeinde angenommene, deutlich Uber der Prognose liegende Einwohnerzuwachs bis 2033 landesplanerisch je-
doch noch nachvollzogen werden.

Zudem soll der zukiinftige Wohnraumbedarf fiir die von der Gemeinde angenommenen zusétzlichen Einwohner bis
2033 in erster Linie am Hauptort innerhalb oder direkt an bereits bebaute Wohn- und Mischgebietsflachen angren-
zend, erfolgen. Diese Fléchen sind entweder bereits im Flachennutzungsplan dargestellt oder sollen im Zuge der vor-
liegenden Flachennutzungsplanneuaufstellung entsprechend ihrer tatsichlichen Nutzung als Wohn- und Mischge-
bietsflachen dargestellt werden. Laut Begriindung kénnten bereits 47 Wohneinheiten innerhalb der bestehenden Po-
tenzialflachen am Hauptort realisiert werden. Lediglich ca. 0,65 ha an unbebauten, derzeit landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen sollen fir den emittelten Wohnraumbedarf noch neu dargestelit werden. Gleichzeitig soll auf die Darstel-
lung von zwei bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufldchen im Umfang von ca. 2,6 ha im Bereich
Bindenkreuz verzichtet werden. Mit der Riicknahme dieser Flachen wird auf eine Siedlungsentwicklung an einem
vom Hauptort abgesetzten, im planungsrechtlichen Aulenbereich liegenden Standort verzichtet und die kiinftige
Siedlungsentwicklung auf den Hauptsiediungsbereich und v.a. auf die dort vorhandenen Potenzialfldchen gelenkt.

2. Gewerbefldchen

Die Darstellung von weiteren Gewerbeflichen beschrankt sich auf Bestandsdarstellungen sowie geringfiigige Erwei-
terungen bereits im Flachennutzungsplan dargestellter Flachen. Ein Bedarfsnachweis ist fiir diese Fléchen nicht er-
forderlich.
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Natur und Landschaft

Neben der Lage mehrerer geplanter Sonderbaufldchen im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 01 ,Reiter Alm und Lat-
tengebirge* befinden sich verschiedene, neu darzustellende Bauflachen unmittelbar angrenzend bzw. innerhalb kar-
tierter Biotope. Die Planung ist diesbezliglich ebenfalls mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Forstwirtschaft

Gem. RP 18 B 1 2.6 Z soll auf eine dauerhafte Sicherung von funktionsfahigen Schutzwéldern in den Berggebieten
mit gréRtem Nachdruck hingewirkt werden. Gem. RP 18 B Ill 3.1 Z soll der Wald in seinem Bestand erhalten und so
bewirtschaftet werden, dass er seine Funktionen bestmdglich erfiillen kann. Bei Inanspruchnahme von Waldfldchen
soll zur nachhaltigen Sicherung ihrer Funktionen und zur Verbesserung des dkologischen Gesamthaushalts gleich-
wertiger Ersatz geschaffen werden.

Auf Grund der Lage von mehreren neu darzustellenden Bauflédchen direkt angrenzend oder im Randbereich von
Waldflachen, die gem. Waldfunktionsplan diverse Schutzfunktionen haben, sind die fiir den Eingriff in Natur und
Landschaft erforderlichen Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen diesbezlglich mit der unteren Naturschutzbehérde
und dem Forstamt festzulegen.

Georisiken

Gem. Umweltatlas Bayern Naturgefahren sind flir zahlreiche Flachen, die neu im Flachennutzungsplan als Baufla-
chen dargestellt werden sollen, Georisiken in Form von Steinschlag/ Blockschlag mit und ohne Walddémpfung, tief-
reichende Rutschungen, Rutschanfalligkeit und Anfalligkeit fur flachgriindige Hanganbriiche (auch im Extremfall) kar-
tiert. Rumliche Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbe-
deutsamen Planungen berticksichtigt werden (vgl. LEP 1.3.2 G). Wir bitten diesbeziiglich um Abstimmung mit den
zustandigen Fachbehdérden.

Wasserwirtschaft

Mehrere Anderungsbereiche (u.a. Sonderbauflichen am Hintersee, Umgebung Holzengasse in Ramsau) liegen gem.
Umweltatlas Bayern Naturgefahren in wassersensiblen Bereichen. Gem. LEP 7.2.5 G sollen die Risiken durch Hoch-
wasser soweit als moglich verringert werden. Hierzu sollen u.a. bestehende Siedlungen vor einem mindestens hun-
dertjghrlichen Hochwasser geschiitzt werden. Die Planung ist diesbezlglich mit dem Wasserwirtschaftsamt abzu-
stimmen.

Tourismus

Gem. RP B VI 1 G kommt in allen Teilen der Region kommt dem Tourismus und der Erholung eine besondere Be-
deutung zu. Deshalb sind die Landschaftsschinheiten, die kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteile und Denk-
maler in ihrer Charakteristik zu erhalten. Alpenraum und Alpenvorland sollen als Erholungsraum von lberregionaler
Bedeutung erhalten werden. Die Erholungseinrichtungen sollen iberwiegend qualitativ ausgebaut und ergénzt wer-
den (RP 18 B VI 2.1 G. Im Berchtesgadener Land und Reichenhaller Land sollen das bestehende Angebot an Erho-
lungs- und Tourismusméglichkeiten sowie Einrichtungen fir das Kur- und Gesundheitswesen gesichert und nur noch
malvoll erweitert werden. Zusétzliche Einrichtungen sollen im Vorfeld des Nationalparks Berchtesgaden und im Rei-
chenhaller Land geschaffen werden, wenn es Okologische Belastbarkeit und Landschaftsbild zulassen (RP 18 B VI
4.1 G). Das gesamte Gemeindegebiet liegt im Alpenpark Berchtesgaden (Vorfeld zum Nationalpark Berchtesgaden).
Mit dem in der Begriindung genannten Ziel, die landschattliche und ortsrdumliche Struktur der Gemeinde beizubehal-
ten und gleichzeitig den Tourismus weiterzuentwickeln, tragt die Planung den o0.g. Grundsétzen Rechnung.

Ressourcenschonung, Energieversorgung und Klimaschutz

Gem. LEP 1.1.3 G soll der Ressourcenverbrauch (u.a. Béden und Freirdume) in allen Landesteilen vermindert und
auf ein dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Maf reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressour-
censchonend erfolgen. Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine inte-
grierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden (LEP 6.1.1 G). Den Anforderungen des Klimaschutzes soll
Rechnung getragen werden, insbesondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten
Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung [...] (LEP 1.3.1).

Im Zuge der Flachennutzungsplanneuaufstellung sollen hauptséchlich bereits bebaute Flachen entsprechend ihrer
tatséchlichen Nutzung im Flachennutzungsplan neu dargestellt werden. Zwei gréfere bereits im Flachennutzungs-
plan dargestellte Wohnbaufléichen im planungsrechtiichen Aulenbereich sollen zudem im kiinftigen Fléchennut-
zungsplan wieder als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt werden. Dadurch kommt es zu keiner nennenswerten
Neuinanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen.

Unabhangig davon weisen wir darauf hin, neue Siedlungsflachen so zu wahlen, dass damit eine mdglichst kompakte
Waeiterentwicklung der Siedlungsstruktur ermdoglicht wird. Durch kompakte Siedlungsstrukturen kann Verkehr vermie-
den und Energie gespart bzw. effizient genutzt werden. Kompakte Siedlungsstrukturen tragen auch zur Schonung
von Bdden und Freiflichen bei und mindern den Verbrauch natliflicher Ressourcen und reduzieren den Einsatz von
Ressourcen.

Ergebnis

Die geplante Darstellung von neuen Wohnbau-, Mischgebiets- und Gewerbeflachen in Ramsau und den angrenzen-
den Ortsteilen sowie die Darstellung der Sonderbauflachen mit den Zweckbestimmungen ,Beherbergungsbetrieb mit
Gaststatte" (Ausnahme: ,Berggasthof Zipfhausl® und ,Haus Schwarzeck"), ,Hotel", ,Jugendfreizeit CVJM*, ,Camping*
und ,Zelten* steht den Erfordernissen der Raumordnung grundsétzlich nicht entgegen.
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Die geplante Darstellung der Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Beherbergungsbetrieb mit Gaststatte*
(SO 1) firr die bestehenden Betriebe ,Berggasthof Zipfhausl' und ,Haus Schwarzeck” kann gegenwartig landesplane-
risch nicht abschlieen bewertet werden.

Die geplanten Darstellungen einer Wohnbau- sowie einer Gemeinbedarfsfldche siidwestlich des Hintersees, einer
Mischgebietsfliche in Schwarzbachwacht und zwei Sonderbaufldchen mit den Zweckbestimmungen ,Skilift Bergsta-
tion“ bzw. , Skilift Talstation“ widersprechen dem Anbindungserfordernis gem. LEP 3.3

Des Weiteren sind die Belange von Natur und Landschaft, der Forstwirtschaft, der Wasserwirtschaft, der Ressour-
censchonung, der Energieversorgung, des Klimawandels und des Klimaschuizes im weiteren Planungsprozess zu
berlicksichtigen.

Hinsichtlich der fehlenden Aussagen zu zwei Sonderbauflichen wurden der Regierung von
Oberbavern noch weitere Informationen {ibermittelt. Nach Sichtung dieser Informationen hat die
Regierung von Oberbayern mit E-Mail v. 19.12.2023 folgende ergdnzende Stellungnahme ab-

gegeben:

Vielen Dank fiir die ergénzenden Informationen zu den beiden Betrieben Gasthof Zipthausl und Gaststatte Hoch-
schwarzeck im Rahmen der geplanten Flachennutzungsplanneuaufstellung.

Bzgl. der geplanten Fidchennutzungsplandarstellung der beiden Betriebe als Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Beherbergungsbetrieb mit Gaststatte" kommen wir zu dem Ergebnis, dass beide Standorte aus landesplaneri-
scher Sicht nicht von Beherbergungsnutzung gepragt sind und foiglich nicht unter die gem. LEP 3.3 Z, 6. Tiret ge-
nannte Ausnahme vom Anbindungserfordernis fallen. Beide Betriebe eignen sich somit nicht fiir eine Darstellung als
Baufléche im Flachennutzungsplan, da sie im Widerspruch zu LEP 3.3 stehen.

Fir eventuelle Riickfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Wiirdigung:

Zu 1. Wohnbauflachen

Die als WA dargestellten Wohngebaude siidwestlich des Hintersees (Zollhduser) werden im
Entwurf nicht mehr als WA dargestellt sondern als Gebaude im Auenbereich. Bei der Bewer-
tung von abgesetzter Bestandsbebauung liegt jedoch keine einheitliche Linie vor — insbeson-
dere auch im Abgleich der Einschatzung mit dem Landratsamt. So werden z. B. die 3 Bestands-
gebaude im Bereich Holzenlehen dem Innenbereich zugeordnet. Die drei bestehenden Ge-
baude westlich des Hintersees sind gemaR eines Gerichtsurteils als Innenbereich zu bewerten.
Demgegeniiber stellen nun 9 Wohngebaude, ebenfalls in abgesetzter Lage keinen ausreichen-
den Siedlungsansatz dar. Der Empfehlung der Regierung von Oberbayern wird dennoch ge-
folgt.

Zu 2. Misch- und Gewerbeflachen

Die MI-Darstellung wird zuriickgenommen, es erfolgt eine Darstellung als Gebaude im Aulen-
bereich. Analog zum Bereich Zolthduser ergibt sich auch hier die Frage der Vergleichbarkeit:
Den hier vorhandenen 6 Gebéauden ohne ausreichendes bauliches Gewicht stehen im Bereich
Holzenlehen und auch westlich des Hintersees jeweils 3 Gebdude in abgesetzter Lage entge-
gen, bei den ein ausreichendes bauliches Gewicht vorliegt. Der Empfehlung der Regierung von
Oberbayern wird dennoch gefolgt.

Zu 3. Gemeinbedarfsflache
Die Gemeinbedarfsflache wird zurickgenommen.

Zu 4. Sonderbauflachen

Bei Detailplanungen erfolgt in allen Gebieten eine Abstimmung mit der unteren Natur- und der
unteren Bauaufsichtsbehdrde am Landratsamt. In dieser Detailplanung wird auch auf einen
Ausschluss von Zweitwohnungsnutzung geachtet.

Die geplanten Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Skilift Talstation® (SO 3) und ,Ski-
lift Bergstation“ (SO 4) sowie Berggasthof Zipfhaus!“ und ,Haus Schwarzeck® werden zurlickge-
nommen.

Die geplante Sonderbauflache Bereich des bestehenden Campingplatzes ,Simonhof* wurde
durch die Regierung im Zuge der 23. Flachennutzungsplandnderung und der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 20 ,Campingplatz Simonhof* bewertet. Hier wurde festgestellt, dass soweit
sich die zuldssigen Nutzungen auf die Ublichen Campingplatznutzungen beschranken, eine Ver-
einbarkeit mit den Zielen des LEP besteht. Dies gilt nicht fir den Fall, dass ortsfeste Unterbrin-
gungen (Ferienh&user, Ferienwohnungen) geplant sind. Die Planung (23. FNP-Anderung und

MAAblags_alt0-ALLGVW102_Gemei i _Gemei _si 1 _11\03_Anlgen

20 TOPSITOP_F-PlaniAntage zum Protokoll_StN und Abwégungen_FPlan_Nov_2024.docx



Seite 11

Bebauungsplan) wurde dann dahingehend geéndert, dass nur noch ein Campingplatzgebiet
(Sondergebiet das der Erholung dient mit Zweckbestimmung Campingplatzgebiet) zuléssig ist.
Die Darstellung der 23. FNP-Anderung wird in den Flachennutzungsplan Gbernommen. Eine
Vereinbarkeit mit dem LEP ist somit gegeben.

Zu Flachensparen und Innenentwicklung:
Es wird begriit, dass die Regierung der gemeindlichen Einschétzung folgt. Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis genommen.

Zu Natur und Landschaft:

Die untere Naturschutzbehérde wurde im Rahmen des Verfahrens beteiligt. Aussagen zu Kon-
flikten aus landschaftlichem Vorbehaltsgebiet und Siedlungsfléchen liegen nicht vor. Im Rah-
men von Detailplanungen wird die untere Naturschutzbehérde erneut beteiligt.

Zu Forstwirtschaft:

Die untere Naturschutzbehérde und das Forstamt wurden im Rahmen des Verfahrens beteiligt.
Die Festlegung von Ausgleichsmafnahmen oder Ersatzaufforstungsflachen erfolgt im Rahmen
der Detailplanung. Die Detailplanungen in den betreffenden Bereichen werden mit unterer Na-
turschutzbehoérde und Forstamt abgestimmt.

Zu Georisiken:

Die Gefahrdung durch Georisiken ist aufgrund der Topographie im gesamten Gemeindegebiet
gegeben. Die Gefahrdungslage wurde dabei auch in Umweltbericht und Begriindung beschrie-
ben. Das LfU wurde im Rahmen des Verfahrens beteiligt, die Anregungen flieen in den FNP-
Entwurf ein. Aufgrund der nahezu flachigen Gefdhrdungslage — auch des Baubestandes — ist
eine L6sung der Thematik in der nachgelagerten Detailplanung erforderiich.

Zu Wasserwirtschaft: )

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gibt es im Gemeindegebiet nicht. Eine Uberschwem-
mungsgefahr resultiert v. a. durch den Abfluss in kleineren Gewassern und Wildbachen. Zu Ge-
wassern wird im Siedlungsbereich ein Pufferabstand eingehalten. Das Wasserwirtschaftsamt
wurde im Rahmen des Verfahrens beteiligt. Zum Wildbachgeféhrdungsbereich der Ramsauer
Ache liegen noch keine Daten vor, die Bearbeitung lauft.

Fur den Freidinger Graben liegt die Berechnung bereits vor. Eine Gefahrdung bis zu HQ100
liegt nicht vor. Dies betrifft v.a. die Wohngebietsausweisung ,Kaspern®.

Zu Tourismus:
Der Tourismus ist von besonderer Bedeutung fiir die Gemeinde — nicht nur wirtschaftlich. Die
Stellungnahme wird wiirdigend zur Kenntnis genommen.

Zu Ressourcenschonung, Energieversorgung und Klimaschutz:

Die Gemeinde verfolgt eine, auf den Hauptort und den Ortsteil Wimbachbriicke konzentrierte
und zuriickhaltende Siedlungsentwicklung. Dies ist nicht zuletzt aus Griinden der Topographie
geboten. Gleichzeitig werden so Auswirkungen auf Natur und Landschaft reduziert. Damit ergibt
sich auch gleichzeitig eine ressourcenschonende, klimaschiitzende Siedlungsentwicklung. Die
Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum Ergebnis:

Die Baugebiete, die nach Einschatzung der Regierung dem Anbindegebot widersprechen wer-
den zurlickgenommen.

Die Belange von Natur und Landschaft, der Forstwirtschaft, der Wasserwirtschaft, der Ressour-
censchonung, der Energieversorgung, des Klimawandels und des Klimaschutzes sind fiir die
Gemeinde von besonderer Bedeutung und werden bei kiinftigen Detailplanungen berticksich-
tigt.

Beschlussvorschlag:
Herausnahme der WA-Darstellung im Bereich ,Zollhduser sitdwestlich des Hintersees.
Herausnahme der Mi-Darstellung im Bereich Schwarzbachwacht
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Herausnahme der Gemeinbedarfsfléche siidwestlich des Hintersees.

Herausnahme der Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung , Skilift Talstation* (SO 3) und
,Skilift Bergstation (SO 4) sowie Berggasthof Zipfhausl“ und ,Haus Schwarzeck” (SO1).
Angleichen der FNP-Darstellung an die 23. FNP-Anderung.
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2. Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben vom 05.05.2023

Stellungnahme:

AB 321 Immissionsschutz

Die Gemeinde Ramsau beabsichtigt einen neuen Flachennutzungsplan zu erstelien und damit den derzeit noch
rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu ersetzen. immissionsschutzrechtlich relevant und im Umweltbericht detail-
lierter zu betrachten und zu bewerten sind im Rahmen der Neuaufstellung insbesondere die neuen Baugebiete, spe-
ziell, wenn sich diese im Einwirkungsbereich von stark belasteten Verkehrswegen, Gewerbebetrieben und -gebieten,
Sportanlagen oder landwirtschaftlichen Betriebsstétten befinden.

Als Neuausweisungen sind 4 Wohnbaufldchen als Allgemeines Wohngebiet (Kaspern, Hiesenhéusi, Kunterweg,
Grund), 5 Gemischte Bauflachen als Mischgebiete (Neuhausen, Alte Feuerwehr, Im Tal, Schwarzbachwacht, Wim-
bachbriicke), sowie 11 Sondergebiete — Beherbergungsbetrieb mit Gaststétte, Jugendfreizeit, Skilift und Camping-
platz/Zeltplatz (Worndl, CVJM Aktivzentrum, Baitram, Zipfhausl, Schwarzeck, Berg und Talstation Hochschwarzeck,
Seeklause, Simonhof, Beslhof, Erlach, Nutzkaser) vorgesehen. Die neuen Sonderbauflichen (S) sollen dabei ledig-
lich der Darstellungen des Baubestandes zur Sicherung der Betriebe dienen. Neue Gewerbeflachen (G) sind nicht
vorgesehen — lediglich der bestehende Betrieb an der Kederbachstrafle soll zur Sicherung des Betriebs dargestellt
werden.

Hinweise:

1. Kaspern:

Das geplante Wohngebiet liegt unmittelbar unterhalb des Sondergebiets (Rehlegg). Zum Bebauungsplangebiet ,Reh-
legg® liegt bereits eine schalltechnische Untersuchung vor. Die vorliegenden Erkenntnisse iiber die Larmsituation
sollten daher im Umweltbericht noch verbal argumentativ beschrieben und bewertet werden.

2. Im Umweltbericht sollte auch die Gewerbel&rmsituation im Bereich der Neudarstellungen der Sonderbauflachen
und der Gewerbeflache zumindest noch verbal argumentativ beschrieben und bewertet werden.

3. Zu Ziff. 9.3.3 — letzter Absatz

Durch gewerbliche Nutzungen (bspw. Gaststétten, Hotelbetriebe etc.) entstehen auch entsprechende gewerbliche
Emissionen, die ggf. zu berlicksichtigen sind.

Im Umweltbericht sind deshalb auch die Gewerbelammsituation in Bezug auf die neuen Sonderbauflichen zumindest
noch verbal argumentativ zu beschreiben und zu bewerten — siehe auch obigen Hinweis.

4. Zu Ziff. 9.3.3

Die Sonderbauflache Baltram und die gemischte Baufliche Wimbach befinden sich offenbar im Nahbereich von land-
wirtschaftlichen Betrieben. Im Umweltbericht sind auch die Geruchsimmissionen landwirtschaftlichen Betrieben ver-
bal argumentativ zu beschreiben und zu bewerten, sofern diese noch im Umkreis von 120 m um die Neuausweisun-
gen liegen.

Wiirdigung:

Zu 1. Kaspern: Zum Bebauungsplan Nr. 8 “Rehlegg“ wurde durch das Biro Steger & Partner
eine schalltechnische Untersuchung mit Datum 28.04.2005 erarbeitet. Dabei wurden auch die
vom Hotelbetrieb ausgehenden Gerauschimmissionen untersucht. Der nachstgelegene, unter-
suchte Immissionsort liegt auf FI.Nr. 457/18 mit einem Abstand von nur rund 20 - 25 m zum
Parkplatz des Hotels. Der Immissionsort weist die Schutzwiirdigkeit eines WAs auf. Zur Tagzeit
werden die Immissionsrichtwerte um mindestens 7 - 10 dB(A) unterschritten. Nachts treten
Uberschreitungen von ca. 2-4 dB(A) auf. Der 103 auf FI.Nr. 457/10 hat einen Abstand von ca.
50 m zum Hotelparkplatz. Uberschreitungen sind tags und nachts nicht zu verzeichnen.

Die WA-Ausweisung ,Kaspern“ hat einen Abstand von ca. 60 m zum Hotelparkplatz. Es wird da-
her davon ausgegangen, dass keine negativen Auswirkungen resultieren.

Zu 2.+3..: In Begriindung und Umweltbericht wurden im Vorentwurf v. a. der Verkehrslarm so-
wie mogliche Konflikte zwischen Neuausweisung von Wohnflachen und gewerblicher Nutzung
bewertet. Die immissionsschutzrechtliche Betrachtung neu ausgewiesener Gewerbe- und Son-
dergebiete fehlt noch und wird in den Entwurf des Flachennutzungsplans eingearbeitet.

Zu 4.: Im Kapitel 9.3.3 der Begriindung sowie im Umweltbericht werden auch die Auswirkungen
landwirtschaftlicher Geruchsemissionen auf die Neuausweisungsflachen beschrieben. Die Pri-

fung der Auswirkungen erfolgte jedoch nur fiir die neu dargestellten allgemeinen Wohngebiete.

Die Prifung der Auswirkungen durch landwirtschaftliche Betriebe erfolgt im Entwurf auch fir die
Sondergebiets- und Mischgebietsflachen.

Das Sondergebiet Baltram befindet sich im Nahbereich zu einem landwirtschaftlichen Betrieb in
Waxen. Der Abstand betragt rund 60 m. Als Beherbergungsbetrieb mit Gaststatte in vorheriger
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Auflenbereichslage wird von der Schutzwiirdigkeit eines Dorfgebietes ausgegangen. Die Aus-
wirkungen eines landwirtschaftlichen Betriebes auf eine Siedlungsflache sind grundsétzlich im
Rahmen eines Geruchsausbreitungsgutachtens gem. TA Luft zu priifen. Im Rahmen des Fla-
chennutzungsplans ist eine Vorpriifung der landwirtschaftlichen Geriiche méglich.

Fur eine erste Vorpriifung ist das IMS v. 10.06.1996 11B5-4641.0-001/94 i.V.m. IMS v.
25.03.1997 heranzuziehen. Hier wird ein Abstand von Wohngebieten zu Rinderstallen von 120
m empfohlen. Ein allgemeines Wohngebiet liegt nicht vor. In nachster Naherung wird der Ab-
stand geméR des Arbeitspapiers des Arbeitskreises ,Jmmissionsschutz in der Landwirtschaft’
geprift. Auch diese beziehen sich jedoch auf die Rinderhaltung.

Abstand inm

0 26 650 75 100 125 180 176 200 225 2850
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160
140
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g 100 __
£ 80 Einzeffallprifung
]
c
8 60
[}
2
< 40
20
Schadliche Umwelteinwirkungen zu vermuten
0 :
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250
4 GV-Zahl

Bei einem Abstand von 60 m wére selbst eine GV-Zahl von bis zu 200 voraussichtlich ohne ne-
gative Auswirkungen. Bei der Schutzwirdigkeit eines Wohngebietes, von der nicht ausgegan-
gen wird, lage die unproblematische GV-Zahl noch bei bis zu 50.

Die GVE-Zahlen des gegenstandlichen landwirtschaftlichen Betriebes sind der Gemeinde nicht
bekannt. Aufgrund der grof3en, unproblematischen GV-Zahl und der Tatsache, dass es sich um
ein bereits seit Jahren bestehendes Nebeneinander von Beherbergungsbetrieb und Landwirt-
schaft handelt, wird davon ausgegangen, dass mit der Sondergebietsausweisung keine negati-
ven Auswirkungen fUr Sondergebiet oder Landwirtschaft verbunden sind.

Auch die Darstellung des Baubestandes als Mischgebiet in Wimbach befindet sich im Nahbe-
reich zweier landwirtschaftlicher Betriebe.
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Zum Betrieb in Anfang besteht ein Abstand von rund 150 m zu dem in Wimbach ein Abstand
von mehr als 200 m. Aufgrund der Entfernung wird nicht von negativen Auswirkungen ausge-
gangen.

Stellungnahme:

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Allgemeines:
1. In ortsplanerischer Hinsicht ist die Neuaufstellung des Fléchennutzungsplans fiir das Gemeindegebiet Ramsau
begriienswert.

2. Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung diirfen wir zunachst auf die Planungshilfen fiir die Bauleitplanung p 20/21
und hier insb. auf Kapitel 1V, Ziffern 4 f. hinweisen.

Verfahren:

1. Es erscheint zweifelhaft, ob der beigefiigte Landschaftsrahmenplan, der ja im Rahmen der F NP- Aufstellung aller
fiinf Gemeinden des siidlichen Landkreises verfasst und it. den ausgelegenen Unterlagen zuletzt am 09.03.2015 ak-
tualisiert wurde, ausreichend und insb. aktuell genug ist, um einen eigenen Landschaftsplan fiir die Gemeinde zu er-
setzen.

Inhalt:

1. BzgL dem neu dargesteliten WA im Bereich Hiesenhausl ist nicht eindeutig erkennbar, ob die als Bestand darge-
stellten Geb&ude Teil der Darstellung WA sein sollen. I.U. ist die Darstellung im Planteil nicht vollstdndig Gibereinstim-
mend mit der Darstellung auf S. 49 der Begriindung (Eck im Siidwesten).

2. Bzgl. dem Bereich Campingplatz Simonhof verweisen wir auf unsere Stellungnahme im Rahmen der 23. Anderung
des FNPs (BLP 125-23) sowie das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Campingplatz Simonhof*
(BLP 126-23). Diese ist auch im Rahmen der Neuaufstellung des FNPs zu beachten.

3. Der Bereich der FINr. 953/34, Gemarkung Ramsau, wird einerseits als Wald dargestellt und gleichzeitig die Be-
zeichnung ,Parkplatz® erwahnt. Dies erscheint widerspriichlich.

4. Inwiefern flr den Bereich rund um den Bergkurgarten bzw. Neuhausen ein Ml vorliegt bzw. angestrebt wird, sollte
ausfiihrlich begriindet werden. Bislang wird fur dieses Gebiet ein WA angenommen. Auf den Gebietserhaltungsan-
spruch weisen wir hin.

5. Es ist mit der Hoheren Landesplanungsbehérde an der Regierung von Oberbayern abzustimmen, inwiefern der
Bereich Schwarzbach wacht als angebundener Standort betrachtet werden und somit eine Darstellung als Ml zulas-
sig sein kann.

6. Die Darstellung der div. Sondergebiete und die hierzu erfolgten Ausfithrungen in der Begriindung unter Ziffer 5.5
sollten intensiv mit der Hoheren Landesplanungsbehdrde abgestimmt werden, ob tatsachlich fiir alle Standorte eine
Ausnahme vom sog. Anbindegebot vorliegt und falls dem so ist, ob die vorliegende Begriindung hierfiir ausreichend
ist.

7. Im Bereich Holzenlehen liegt insb. im siidlichen Bereich direkt an der Strale ein Innenbereich vor. Insofern er-
scheint es zielfiihrend, eine entspr. Darstellung im FNP zu lberprifen.
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8. Dies gilt auch fiir einen Teilbereich direkt am nordwestlichen Ufer des Hintersees. Hierzu liegt ein entsprechendes
Gerichtsurteil vor.

9. In der Begriindung unter Ziffer 2.1.2 (,3. Hochschwarzeck®) auf S. 13 wird bzgl. der Wiederbelebung des Gasthau-
ses Hochschwarzeck erwihnt, dass auch Ubernachtungen méglich sein sollen. Da dies baurechtlich unzulassig ist,
bitten wir darum, die Begriindung diesbeziiglich anzupassen.

10. Die Bestandsanalyse der Gemeinde Ramsau enthalt keine Angaben zum Gebaudeleerstand im Gemeindegebiet
und somit zu einem einzubeziehenden Potenzial bei der Frage der Wohnraumschaffung.

Redaktionell:
11. Uns wurde in Papierform einerseits der Gesamtplan libersandt. Der Planausschnitt 1:5.000 ist jedoch ein leeres
Blatt. Wir bitten im Rahmen der formlichen Beteiligung um Ubersendung auch dieses Planteils.

Wiirdigung:

Zu Allgemeines:

Die Planungshilfen sind der Gemeinde bekannt und wurden im Rahmen der Bearbeitung heran-
gezogen.

Zu Verfahren:

Der Landschaftsrahmenplan (gemeindeiibergreifend) stellt jeweils fir die 5 Gemeinden den
Landschaftsplan dar. Dies war abstimmungsgeméafer Hintergrund der Bearbeitung sowie der
Kooperation zwischen den Gemeinden. Aufgrund dieser gemeindetibergreifenden Bearbeitung
erfolgte auch eine Forderung fiir die Gemeinden, die ausschlaggebend dafiir war, dass die
Neuaufstellung FNP-LP durchgefiihrt wurde und wird.

Der Landschaftsrahmenplan enthalt Ziele, Erfordernisse und Mafinahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege. Diese Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen wurden im Rahmen der
Flachennutzungsplanbearbeitung beachtet und somit integriert. Der Landschaftsrahnmenplan
enthalt die nach § 9 Abs. 3 BNatSchG erforderlichen Inhalte eines Landschaftsplanes. Dies
zeigt auch die bereits abgeschlossene Bearbeitung in den Gemeinden Berchtesgaden und
Schoénau a. Konigssee. In diesen Gemeinden wurde der Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan (=Landschaftsrahmenplan) bereits genehmigt.

Zu Inhalt:

1. Die Darstellung des allgemeinen Wohngebietes im Bereich Hiesenh&usl umfasst die Be-
standsgebaude — geht jedoch nicht darliber hinaus. Zur Klarstellung wird im Entwurf des
Flachennutzungsplanes die WA-Grenze leicht Uber die Bestandsgebaude hinaus erwei-
tert.

Die Darstellung in der Begriindung dient der besseren Orientierung, welche Neuauswei-
sung fur die Bedarfsermittlung zugrunde gelegt wurde. Dies umfasst nicht den Baube-
stand. Abweichungen im Millimeterbereich sind hierflr irrelevant.

2. Die Darstellung der 23. FNP-Anderung wird in den Flachennutzungsplan Gbernommen
(s. Abwagung zur Stellungnahme der Regierung von Oberbayern).

Es liegen zudem die Stellungnahmen zur 23. FNP-Anderung sowie zum Bebauungsplan
im Parallelverfahren vor. Zum FNP schreibt das LRA: ,Es bestehen in ortsplanerischer
und allgemein baurechtlicher Hinsicht auf Ebene des FNPs keine Einwendungen oder
Bedenken, sofern das Campingplatzgebiet in geeigneter Weise in die sensible Land-
schaft eingebunden und fiir eine ausreichende Eingriinung sowie fur eine angemessene
ErschlieRung Sorge getragen wird. Diese Planungsziele sind durch geeignete Regelun-
gen auf Ebene der Bebauungsplanung stadtebaurechtlich zu sichern. Insofern verwie-
sen wir auf unsere Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 20 "Campingplatz Simonhof". Dieser Vorgabe steht der Darstellung im FNP
nicht entgegen. Eine Eingriinung ist dargestelit.

3. Dargestellt ist eine Verkehrsflache, die an eine Waldflache angrenzt. Ein Widerspruch
existiert nicht. Zur Klarstellung wird das Parkplatzsymbol etwas nach links verschoben.

4. Die Darstellung des Siedlungsgebietes zwischen Malerwinkel, Bergkurgarten und
Schule wird Uberarbeitet und nicht mehr insgesamt als Mischgebiet dargestellt. An den
Réandern im Westen und Osten ist jeweils eine starkere, gewerbliche Prédgung vorhan-
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den bzw. geplant. Im Osten ist dies der Ubernachtungsbetrieb Neuhausenlehen (Ferien-
wohnungen) mit Planung zur Errichtung von weiteren Ferienwohnungen. Hier ist die
Grenze des Ausnahmetatbestandes fiir Beherbergungsbetriebe in einem allgemeinen
Wohngebiet tiberschritten. Im Westen sind neben der Wohnnutzung drei Beherber-
gungsbetriebe, das (iberregionale Wirtshaus Waldquelle sowie das Bauunternehmen mit
Zimmerei Grassl vorhanden. Diese gewerblich gepragteren Bereiche werden im Entwurf
als Mischgebiet dargestelit. Im Westen werden dabei die, als Griinflache dargesteliten
aber bebauten Bereiche am Malerwinkel sowie norddstlich der evangelischen Kirche in
das Mischgebiet einbezogen.

Im zentralen Abschnitt zwischen den beiden Mischgebietsteilflachen fehit diese gewerb-
liche Pragung — und ist auch kiinftig nicht geplant. Dieser Bereich wird im Entwurf als all-
gemeines Wohngebiet dargestellt.

5. Die Mischgebietsdarstellung wird zuriickgenommen. Es erfolgt eine Darstellung von Ge-
béduden im Aulienbereich.

6. Hinsichtlich der Sondergebiete darf auf die Stellungnahme der Regierung von Oberbay-
ern verwiesen werden. Im Wesentlichen wird die Darstellung der Sondergebiete durch
die Regierung getragen.

7. Die Auffassung, dass die wenigen Gebaude im Bereich Holzenlehen einen Innenbereich
darstellen wird nicht geteilt. Dennoch wird der Empfehlung des Landratsamtes gefolgt
und der bereits bebaute Teil als WA dargestellt.

8. Bei der Bebauung an der Nordwestseite des Hintersees handelt es sich um vereinzelte
Gebéaude, die im Westen von Wald und im Osten vom Hintersee begrenzt werden. Ein
im Zusammenhang bebauter Ortsteil ist nicht erkennbar. Seitens der Regierung von
Oberbayern wird deutlich gemacht, dass selbst den 9 Wohngebauden im Bereich Zoll-
haus im Siidwesten des Hintersees das bauliche Gewicht fiir eine Siedlungsdarstellung
fehlt. Diese Argumentation ist auch auf den Bereich des Westufers Ubertragbar, indem
noch ein deutlich geringeres bauliches Gewicht vorliegt. Eine Darstellung erfolgt nicht.

9. Die Ubernachtungsmdglichkeiten im Bereich des Hochschwarzeck (Ferienwohnungen)
sind baurechtlich genehmigt (BV 708-2006). Es verbleibt bei der Beschreibung in der
Begrindung.

10. Die Bestandermittlung im Rahmen der Potentialanalyse wurde durch die Regierung als
nachvollziehbar bewertet. Leerstédnde bestehen im Gemeindegebiet in erster Linie im
Bereich Hotel Hochkalter. Hier ist eine andere Nutzung vorgesehen. Potential fir eine
Innenentwicklung Gber Leerstande liegt nicht vor. Dies wird in der Begriindung erganzt.

Zu Redaktionell:

Die digitalen Planunterlagen in pdf-Form wurden an alle Behdrden gleich versandt. Hier traten
keine Probleme aus. Die durch das LRA beschriebenen Probleme konnten trotz intensiver Pri-
fung weder bei der Gemeinde noch im Planungsbiiro nachvolizogen werden. Es muss davon
ausgegangen werden, dass ein technisches Problem auf Seiten des Landratsamtes vorliegt.

Beschlussvorschlag:
Die Planunterlagen werden gemaf der Wurdigung angepasst.

FB 33 Naturschutz

Hierzu ist Ihnen ein separater Antrag auf Fristverlangerung per Mail zugegangen. Insofemn verweisen wir auf diesen.

Wiirdigung:

Mit dem Fachbereich Naturschutz fand am 14.9.2023 ein Abstimmungstermin statt. In diesem
wurde durch die Naturschutzbehorde dargelegt, dass nach ihrer Auffassung der Landschafts-
rahmenplan nicht den Vorgaben eines Landschaftsplanes entspricht. Durch die Gemeinde
wurde entgegnet, dass der Landschaftsrahmenplan die nach § 9 Abs. 3 BNatSchG erforderli-
chen Inhalte umfasst und auf die Genehmigungslage der Gemeinde Berchtesgaden und
Schonau a. Kdnigssee verwiesen.

Es wurde vereinbart, dass die untere Stellungnahme diese Bedenken als schriftliche Stellung-
nahme im Rahmen des Verfahrens formuliert. Trotz mehrmaliger Nachfrage liegt diese Stellung-
nahme nicht vor.
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Es darf im Ubrigen auf die Abwégung zur Stellungnahme des Fachbereiches Bauen, Planen,
Wohnen, Unterpunkt ,Verfahren verwiesen werden.

Um die Ziele, Erfordernisse und MaRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
noch zu konkretisieren werden im Entwurf insbesondere die Legendenpunkte der Ziele fur Na-
tur und Landschaft ausfuhrlicher und genauer beschrieben. Dariiber hinaus werden weitere
Ziele fur den Biotopverbund aus dem Landschaftsrahmenplan in die Plandarstellung des FNP-
LPs {ibernommen. Fir den Bereich des Taubensees wird eine weitere Schraffur mit Hinweis auf
das bedeutende Amphibienwandergebiet erganzt.

AB 322 Wasserrecht-Bodenschutz-Altlasten

Wir weisen vorab bereits darauf hin, dass bei einem spateren Bebauungsplan (beispielsweise durch Bodenbeprobun-
gen, Sickertests 0.A.) festzustellen ist, ob die geplante Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort grundsatzlich
méglich ist. Sofern man nach entsprechenden Untersuchungen zu der Erkenntnis gelangt, dass eine Versickerung
auf dem eigenen Grundstiick nicht moglich ist, ist ggf. eine Niederschlagswasserbeseitigung liber einen gemeindli-
chen Kanal erforderlich.

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Traunstein ist zu beachten. Mit den Ausfiihrungen zur Altlastenver-
dachtsfiache Kat Nr. 17200010 besteht aus Sicht der unteren Wasserrechtsbehérde Einverstandnis. Sollten aufgrund
von Bodenuntersuchungen oder wahrend der BaumafRnahmen weitere Bodenauffélligkeiten angetroffen werden, wel-
che auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land oder das Wasserwirtschaftsamt
Traunstein umgehend zu versténdigen.

Wiirdigung:
Die Angaben werden bei der nachfolgenden Aufstellung etwaiger Bebauungspléne beachtet.

FB 41 Gesundheitswesen

Den Ausfiihrungen zu den Auswirkungen auf Umwelt und Menschen schlieRen wir uns insbesondere bei den Larm-
immissionen und den Gefahren durch Starkregenereignissen, Murenabgéngen und Felsstiirzen den Ausfiihrungen

des Planungsbiiros an. Insbesondere die L&rmemissionen der Deutschen Alpenstrall ab dem Kreisverkehr sind ein
bekanntes und weiterhin ungeléstes Problem.

FB 23 StraRenverkehrswesen

In die zukiinftige Planung zu Verkehrslenkungskonzepten und Verkehrsleitsystemen ist die Stralenverkehrsbehérde
friihzeitig einzubinden.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die StraBen des (iberortlichen Verkehrs (Bundes-, Staats- und Kreisstrafen), so-
weit sie nicht beschrénkt sind (z.B. im Nationalpark), grundsatzlich der Verkehrsabwicklung dienen miissen und
durch die Widmung, gemn. Art. 6 BayStrwWG, ist der Gebrauch der Stral’e jedermann uneingeschrénkt zu gestatten.

Z 3 Kommunale Abfallwirtschaft

Belange der Abfallwirtschaft sind im Rahmen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, dem Schutz von Klima
und Natur aber auch im Rahmen der Ver- und Entsorgungssicherheit als Teil der Daseinsvorsorge in der gemeindli-
chen Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Im Rahmen des gemeindlichen Planungsrechts ist somit das Abfallwirt-
schaftskonzept des Landkreises sowie die Abfallwirtschaftssatzung (AbfWWS) des Landkreises anzuwenden.

Weitere Belange des Abfallrechts insbesondere Bestimmungen zum Arbeitsschutz (DGUV Regel 114-601, Stand:
Oktober 2016 sowie DGUYV Information 214-033, ,Sicherheitstechnische Anforderungen an Straen und Fahrwege
fiir die Sammlung von Abfallen” Stand Juli 2022) sind hinreichend mit zu beruckS|cht|gen

Das Abfallwirtschaftskonzept des Landkreises befindet sich derzeit noch in der Uberarbeitung. Bereits in den derzeiti-
gen Entwurfsstand (Kreistagsbeschluss vom 30.10.2022) stellen die aktuellen und zu erwartenden Veranderungen in
der Abfallwirtschaft dar. Zu diesen gehort eine Veranderung der Sammeleinrichtungen fiir Wertstoffe bzw. Abfélle zur
Verwertung. AbschlieRende Entscheidungen zur Sammellandschaft werden voraussichtlich erst im laufenden Bauleit-
verfahren abschlieRend vom Kreistag beschlossen werden. Kern der Weiterentwicklung ist, Sammelangebote wirt-
schaftlicher und biirgerfreundlicher (once in - once out) auszugestalten und dabei ein Hochstmal® an Umwelt- bzw.
Okoeffektivitat zu erreichen.

Der Erarbeitung und Uberarbeitung von Flachennutzungsplénen kommt ein besonderes Gewicht zu, da ein Ausbau
der Wohngebiete und Gebiete mit zulassigem Wohnen als auch die Intensivierung von Gewerbefléchen einhergehen
mit der Zunahme von Bevélkerung. Insoweit steigt auch stetig der Bedarf an 6ffentlichen bzw. offentlich zuganglichen
Einrichtungen der Abfallwirtschaft. Trotz der allgemeinen Larmthematik dieser Einrichtungen sind diese Wohnort- und
zentrumsnah zu errichten. Leider miissen wir aber auch in der derzeitigen Siedlungsstruktur feststellen, dass Be-
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lange der Abfallwirtschaft bislang gar nicht bis stiefkindlich berlicksichtigt wurden. Weder verfligt die Gemeinde bis-
lang Giber ausreichend Wertstoffsammelstellen noch sind die verkehrstechnischen ErschlieBungen umfanglich im
Sinne der Abfallwirtschaft nutzbar.

Selbst wenn die Planungsprognosen einen Rickgang der Bevélkerung voraussagen, besteht abfallwirtschaftlich An-
passungs- und Handlungsbedarf. Bereits bei der Uberarbeitung bzw. Ausarbeitung des Flachennutzungsplans ist das
Vorhalten &ffentlicher bzw. 6ffentlich zugénglicher Flachen fir kleinerer Wertstoffsammelstellen (sogenannte Wert-
stoffinseln) im Sinne geordneter Siedlungsentwicklung zu beriicksichtigten und darzustellen.

Obgleich diese Flachen fiir Wertstoffinseln (rund 50 - 150 gm) einzeln von untergeordneter GréRe sein mégen, gilt es
die erforderliche Versiegelung innerhalb der kiinftigen Plangebiete mit zu beriicksichtigen. Die Flachen missen fiir
den &ffentlichen Zweck gesichert werden, im |dealfall stehen sie im Eigentum der Gemeinde oder des Landkreises.
Eine klassische Wertstoffinsel (Altglas und Textil) sollte rund 300 Biirger zugénglich sein bzw. versorgt einen Umkreis
von rund 500m (Wohnquartiere) bis 3000m (dislozierte Wohnbereiche). Alle Wertstoffinseln miissen neben der Woh-
nortndhe insbesondere verkehrstechnisch gut angebunden sein, um die Leerung der Sammelbehélter zu ermégli-
chen.

Den Wertstoffsammelstellen kommt insbesondere an touristisch veranlagten Bereichen eine gewichtige Bedeutung
bei, da hier neben den verwertbaren Abfallen wie Glas, Papier und Verpackungsabfélle oftmals auch zentrale Rest-
millsammelstellen der fiir die Wanderwege zustindigen Gemeinden angelegt werden kdnnen. Solche Flachen fiir
eine Wertstoffsammlung sollten bereits im FNP mit dargestelit und beriicksichtigt (Versiegelung) werden.

Die kommunale Abfallwirtschaft beabsichtigt grundsétzlich das Sammelangebot an den Wertstoffinseln auszubauen.
Hierzu stehen wir derzeit auch in Gesprachen mit den Dualen Systemen, welche gemaf VerpackG mit in der Verant-
wortung stehen. Teil unserer bisherigen Uberlegungen ist auch der Ausbau von Sammelstellen fiir Gehdlze und
Strauchschnitt. Neben der abschlieBenden Konzeptionierung und Freigabe durch den Kreistag wird es bei Umset-
zung insbesondere auf &ffentlich zugéngliche Flachen fir diese Verdnderungen ankommen. Der Zugang betrifft hier-
bei die baurechtliche Gebietsvertriglichkeit (vorrangig Gewerbegebiete) und vor allem die Erreichbarkeit der Sam-
melstellen durch die Logistik.

Neben den Wertstoffinseln bendtigt die Kommunale Abfallwirtschaft weitere Flachen fiir eine dezentrale Sammlung
von Abfillen. Die derzeitige Problemabfallsammlung (Giftmobil) stéft auch im Gemeindegebiet Ramsau regelméRig
an lhre Leistungsgrenze und auf Unmut der Birger. Derzeit findet die Sammlung mittels 2 Abrollcontainer mit Zug-
fahrzeug, bzw. ein Abroller mit Zugfahrzeug zzgl. Lade-LKW (>12 t) und Kleinlastfahrzeug (7,5 t) statt. Fiir die sach-
gerechte Sammlung (u.a. getrennte Sammlung und Transport von einzelnen gefahrlichen Abféllen) von Problemab-
fallen werden kiinftig (vss. ab 2024) Bereitstellungsflachen fiir mindestens 3 Abrollcontainer zzgl. Zugfahrzeuge
(diese kénnen aber in einem begrenzten Umfang/Entfemung versetzt werden) erforderlich. Hinzu tritt der Raumbe-
darf firr die Anlieferer (PKW, in einem nicht unerheblichen Teil mit Anhénger; erfahrungsgemaf bis zu 60 Anlieferer je
Stunde in der Ramsau). Die derzeit genutzte Flache beim Bauhof ist insoweit semioptimal.

Sofern alternative Flachen nicht gefunden werden kénnen, wird kiinftig das Giftmobil im Gemeindegebiet nicht mehr
sichergestellt werden kdnnen und die Biirger sind auf andere Sammelstétten verwiesen.

Zur Starkung der abfallwirtschaftlichen Versorgungslage sollte die Gemeinde im Rahmen der stadtebaulichen Fort-
schreibung und Entwicklung ausreichenden versiegelten (geschlossene, wasserundurchlassige Decke)) Parkraum
beriicksichtigen, der fiir die Sammlung der Problemabfélle uneingeschrankt mit genutzt werden kann.

Derzeit verfiigt die Gemeinde Uber keine geeigneten Fléchen fiir einen kommunalen Wertstoffhof. Historische ge-
wachsen ist insofern die Kooperation mit der Gemeinde Schonau am Konigssee und der gemeinsamen Partnerschaft
mit der Fa. Maltan.

Zudem méchten wir aus abfaliwirtschaftlicher Sicht die ErschlieRungssituation im Gemeindegebiet thematisieren.
GemaR den einschldgigen abfalirechtlichen Schriften sowie der RAStOB gilt fiir Fahrbahnen als Anliegerstraften oder
-wege fiir die Durchfahrt ohne Begegnungsverkehr bei geradem Straflen verlauf fir die Vorwérisfahrt mindestens
eine Breite von 3 m aufzuweisen. Fahrbahnen mit Gegenverkehr sind mit mind. 5,75m anzulegen. Die Erschlieung
der entsorgungspflichtigen Grundstiicke ist grds. 6ffentlich zu sichern bzw. zu widmen. Der kommunalen Abfallwirt-
schaft ist es grds. verwehrt auf Privatstrafien und -Flachen zu fahren oder zu wenden. Bei Stichwegen sind geeigne-
ten Ausweichstellen und 6ffentlich-rechtlich gesicherte Wendemdglichkeiten vorzusehen.

Aufgrund neuer Technologien (Wasserstofffahrzeuge, Elektrofahrzeuge) und dem Erfordemis als éffentliche Einrich-
tung die Anforderungen das Saubere-Fahrzeug- Beschaffungs-Gesetz (SaubFahrzeugBeschG) umzusetzen, missen
wir darauf hinweisen, dass fiir eine veriragliche Gebihrenstabilitét kiinftige Abfallsammlungen (ab 2025) mit grofe-
ren, schwereren und leistungsstarkeren Fahrzeugen der Abfallsammlung zu rechnen ist.

Neben einer wiinschenswerten Infrastruktur (z.B. E-Ladestellen auch fir LKW) sind es die Fahrbahnverengungen
und Wendekreise, welche noch starker zum Hindernis werden, mit der Folge, dass verstérkt zentrale Sammelplatze
eingerichtet werden miissen. Diese filhren zu Verengungen im Straftenraum, insbesondere auf Gehwegen, und zu
Verkehrsbehinderungen im flieenden StraBenverkehr. Sowohl bei der Ausgestaltung des FNP als auch spater bei
der Uberarbeitung oder Neuaufstellung von Bebauungsplénen sind diese Aspekte zu berlicksichtigen. Entweder die
ErschlieBungsstralRen verfigen Uiber ausreichend Breite, etc. oder es solite in regelméBRigen Abstanden durch die
Straenbaubehbrde eine ,Nische" fiir die bereitgesteliten, abzuholenden Tonnen und Abfille vorgesehen werden,
um die Verkehrsbeeintrachtigungen fir die Fahrzeugfahrer und Fullgénger zu minimieren.

Die verkehrstechnischen Probleme sind umso gravierender zu beurteilen, wenn man den bereits vorhandenen Tou-
rismus beriicksichtigt und die Zielsetzung des sanften Tourismus ernsthaft verfolgen will (Planungsziele unter Ziffer
5).
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Die derzeitige Planung bzw. die zugehérigen Dokumente (allen Voran die Begriindung) lassen eine Beriicksichtigung
der voranstehenden Gesichtspunkte vermissen.
Insoweit bestehen auch Bedenken, ob die Ausfilhrungen zur Auswirkung der Planung tatsdchlich greifen.

Zudem leidet die derzeitige Begriindung zum FNP-Entwurf an einem erheblichen inhaltlichen Fehler (Seiten 25 und
Seite 30).

a) Der Punkt 2.5.4 ,Abfallbeseitigung" ist falsch. Die Abfallbeseitigung betrifft nur einen Teil des Aufgabenspektrums
der Abfallwirtschaft bzw. im ,Lebenszyklus" von Abfallen.

b) Die Abfaliwirtschaft ist seit 1972 Pflichtaufgabe des Landkreises. In den vergangenen Jahrzehnten hat der Land-
kreis Teile dieser Aufgabe auf die Kommunen mittels Rechtsverordnung {ibertragen. Die Ubertragungsverordnung
wurde mit Wirkung zum 31.03.2019 aufgehoben. Seither betreibt der Landkreis die Aufgabe umfanglich in Eigenre-
gie. Ziel der Aufhebung der Ubertragung ist es, den erheblich gestiegenen rechtlichen Anforderungen in der Abfall-
wirtschaft gerecht zu werden, Geblihrenstabilitdt und —Solidaritét herbeizufiihren sowie den Biirgern eine moderne
und leistungsfahige Entsorgungsmoglichkeit bereitzustellen. Neben den Pflichttonnen fiir die Privathaushalte (Rest-
miill-, Bioabfall- und Altpapiertonne) sowie der Pflichttonne fir Nichthaushaite (Restmiilitonne) im Holsystem, betrifft
dies die Annahme von Abféllen im Bringsystem. Hierzu geh6rt auch, dass der Landkreis flir die Sammlung der Ab-
falle aus privaten Haushalten sog. Wertstoffsammelstellen betreibt. Derzeit befindet sich die nachstgelegene groRere
Annahmestelle beim Auftragnehmer der Fa. Maltan in der Schénau (Gewerbegebiet Duftgiitl). Uber kiinftige Ausge-
staltung und Fortfiihrung des Betreibervertrags kann an dieser Stelle keine Aussage getroffen werden. Grundsétzlich
kénnen alle Biirger des Landkreises alle Abfallentsorgungseinrichtungen des Landkreises benutzen. Drehpunkt fir
die Biirger im siidlichen Landkreis ist primar der Wertstoffhof Bischofswiesen (Am Bichlberg 3, Bischofswiesen-
Winkl).

c) Die Deponie Winkl steht den Landkreisblirgemn fiir die Entsorgung von Abféllen zur Beseitigung zur Verfiigung.
Dies betrifft aber primar die Bauabfélle (z.B. asbesthaltiger Bauschutt), welche aufgrund chemischer Betrachtung De-
ponien den Klassen 1 und 2 zuzuordnen sind. Im Ubrigen verweisen wir auf die Abfallwirtschaftssatzung.

d) Der Landkreis ist nicht fiir die Sammlung von Verpackungsabféllen zusténdig. Diese Zusténdigkeit liegt bei den
Herstellern von Verpackungen bzw. den mit der Sammlung betrauten Dualen Systemen. Die Systeme kommen |hrer
Aufgabe mittels der Sammlung im gelben Sack nach. Derzeit liegt der Sammelrhythmus bei 4 Wochen. Die Samm-
lung erfolgt v.a. im Gemeindegebiet Ramsau verstérkt iiber sog. Sammelplétze entlang der Verkehrsachsen. Diese
Flachen sind regelmafig rechtlich nicht gesichert, mogliche negative Beeinflussungen des Verkehrs aber auch der
Umwelt sind nicht ausgeschlossen.

e) Beim Wertstoffhof Maltan im Gewerbegebiet Duftgiitl handelt es sich um einen gewerblichen Anbieter, der auf ver-
traglicher Basis eine Teilflache fir den Betrieb eines kommunalen Wertstoffhofs bereitstellt. Die Sammelfraktionen
bestimmen sich aus der Abfaliwirtschaftssatzung und dem jeweils giiltigen Vertrag bzw. der lokalen Ausschilderung.
Styropor ist keine Sammelleistung des Landkreises, da es sich hierbei regelméfiig um Verpackungsabfalle handelt.
Die Begriindung ist insoweit abzuéndemn. Ein Vorschlag unsererseits ist, auf Seite 25 (Ziffer 2.4.1 ,Anlagen fur den
Gemeinbedarf, éffentliche Einrichtungen®, Unterpunkt Wertstoffhof) diesen Punkt wie folgt abzuéndern:
Abfallsammelstellen

Der Landkreis Berchtesgadener Land betreibt als 6ffentlich-rechtlicher Entsorger die Abfallentsorgungseinrichtungen
im Hol- und Bringsystem. Im Gemeindegebiet befinden sich derzeit zwei Glascontainerstandorte a) Hintersee, Park-
platz Seeklause und b) Wimbachbriicke, Parkplatz Wimbachbriicke."

Die Ausfithrungen unter Ziffer 2.5.4 ,Abfallentsorgung" (Seite 30) sollten wie folgt abgeéndert werden:

»2.5.4 Abfallwirtschaft

Zu den Pflichtaufgaben des Landkreises zahlt die Abfallwirtschaft im Kreisgebiet. Kemaufgabe ist es, Abfalle aus pri-
vaten Haushaltungen und Abfille zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen fachgerecht zu entsorgen. Dabei
wird das Ziel verfolgt, Abfille zu vermeiden, Abfille zur Verwertung getrennt zu erfassen und primér der stofflichen
Verwertung zuzufilhren, dabei die Restabfallmenge stetig zu reduzieren, Gebiihrenstabilitét und -Solidaritét herbeizu-
fiihren sowie den Biirgern eine moderne, leistungsfahige und umwelteffektive Entsorgungsmoglichkeit bereitzustel-
len.

Neben den bundes- und landesrechtlichen Bestimmungen (z.B. Kreislaufwirtschaftsgesetz, Elektroaltgerétegesetz,
Bayerisches Abfallgesetz, etc.) wird die kommunale Abfallwirtschaft bzw. die Benutzung der &ffentlichen Einrichtun-
gen des Landkreises im Rahmen der Abfallwirtschaftssatzung (AbfWS) und der zugehérigen Abfallgebiihrensatzung
(AbfGebS) geregelt. Ebenso wie die Mitwirkungspflichten der Landkreisburger.

Derzeit erfolgt die Entsorgung der Abfélle aus Privathaushalten mittels Holsystem (Pflichttonnen fiir Restmilll, Bioab-
fall und Altpapier) sowie im Bringsystem an den Wertstoffsammelstellen im Landkreis. Alle Biirger des Landkreises
kénnen dabei alle Abfallentsorgungseinrichtungen des Landkreises nach Maftgabe der Abfallwirtschaftssatzung und
den lokalen Begebenheiten benutzen. Den Biirgern der Gemeinde Ramsau stehen insbesondere der kommunale
Wertstoffhof Bischofswiesen (Am Bichlberg 3, Bischofswiesen-Winkl) sowie die kommunale Wertstoffsammelstelle
bei der Fa. Maitan. (Brandweg 13, 83471 Schonau a. Kdnigssee) zur Verfligung.

Problemmiillabfalle werden vom Landkreis nach offentlicher Bekanntmachung zweimal im Jahr zentral gesammelt
(Giftmobil).

Fir die Sammiung der Verpackungsabfalle nach Verpackungsgesetz betreiben die Dualen Systeme eine Sammlung
im gelben Sack.
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Nichthaushalte (u.a. Gewerbebetriebe, Vereine, Verwaltungen, Schulen, etc.) unterliegen der Gewerbeabfallverord-
nung (GewAbfV). Im Rahmen der Gewerbeabfallverordnung sowie der Abfaliwirtschaftssatzung gilt auch fir Nicht-
haushalte der Uberlassungszwang fiir Restabfélle zur Beseitigung. Hierfiir ist die erforderliche Restmiilitonne von
jedem Nichthaushalt vorzuhalten (Pflichttonne!). Im Ubrigen gelten fiir die Nichthaushalte die Anforderungen der Ge-
wADbfV fiir die getrennte Erfassung der Abfalle und der eigenverantwortlichen stofflichen Verwertung.” [Hinweis an
den Gemeinderat und die Gemeindeverwaltung: Die Bereitstellung von Sammeleinrichtungen von Abféllen wird kiinf-
tig mit Blick auf Erstattungsleistungen aus dem Fond der Einwegkunststoffe (Einwegkunststofffondsgesetz; Umset-
zung der EU-Einwegkunststoffrichtlinie) von Bedeutung sein. U.a. wird die Hohe der Erstattungsleistung auch nach
der Anzah! und Verfligharkeit ermittelt werden}.

Wiirdigung:

An der Kooperation mit der Gemeinde Schonau in Sachen Wertstoffhof muss in Sachen Birger-
freundlichkeit und Offnungszeiten festgehalten werden. Die Thematik-Giftmobil ist auf Ebene
des Flachennutzungsplanes nicht zu lsen.

An der bestehenden dorflichen StraBeninfrastruktur kdnnen keine wesentlichen Anderungen
vorgenommen werden.

Die Begriindung leidet nicht, wie dargestellt, an ,erheblichen inhaltlichen Fehlern®. Die ange-
fihrten redaktionellen Ungenauigkeiten in der Begriindung werden gemaf dem Vorschlag korri-
giert.

Untere Denkmalschutzbehorde

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege hat sich mit Schreiben vom 30.03.2023 zur Neuaufstellung ,Fléchen-
nutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan sowie eines gemeinsamen Landschaftsrahmenplanes® schriftlich ge-
geniber der Gemeinde Ramsau gedulert.

Die Untere Denkmalschutzbehorde schliefit sich der Stellungnahme des BLD vollumfénglich an.

$030 Verkehrsmanagement
Zum aktuellen Planstand wird keine Stellungnahme abgegeben.

S$030 Klimaschutzmanagement

Mit Beschluss des Energienutzungsplans der Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden als informelles Planungsinstru-
ment im Jahr 2017 hat sich die Gemeinde das Ziel zum Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung vor Ort ge-
setzt. Es wird empfohlen im Flachennutzungsplan den Ausbau erneuerbarer Energien als Planungsziel mitaufzuneh-
men, um die Ziele der Gemeinde aus dem Energienutzungsplan zu bekraftigen.

Der Anteil erneuerbarer Energien in der Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden lag im Jahr 2020 im Bereich Strom bei
48 % und in der Warme bei 35 %. Um den Anteil erneuerbarer Energien in der Gemeinde zu steigemn, wurden im
Energienutzungsplan Ausbaupotenziale insbesondere bei der Solarenergie (Photovoltaik-Dachflachen und Solarther-
mie) und der Wasserkraft identifiziert. Bei gleichzeitiger Energieeinsparung kann durch Realisierung dieser Potenzi-
ale der Anteil emeuerbarer Energien im Bereich Strom auf 84 % und im Bereich Wérme auf 48 % bis 2030 gesteigert
werden.

Um eine vollstandige Deckung des Strombedarfs durch emeuerbare Energien zu erreichen, sollte zusétzlich auch die
Mdglichkeiten der Freiflichen-Photovoltaik einbezogen werden. Um seitens der Gemeinde die Errichtung von Photo-
voltaik Freiflichenanlagen mit gleichzeitiger Abwagung weiterer Belange wie Landschaftsbild und Naturschutz (siehe
Kap. 2.5.1 der Begriindung zum FNP) aktiv steuern und bewerten zu kdnnen, wird empfohlen eine Standortkonzep-
tion fir Photovoltaik Freifiichenanlagen durchzufihren. Das Klimaschutzmanagement des Landkreises unterstiitzt
diesen Prozess und kann hierfiir entsprechende Planungsgrundlagen bereitstellen.

Wiirdigung:

Die Inhalte des Energienutzungsplanes werden noch stérker in die Begrtindung Gbernommen.
Gleichzeitig kann eine Umsetzung nur eingeschrankt Gber den Flachennutzungsplan gesteuert
werden.

Die Thematik Freiflaichen-PV ist der Gemeinde insgesamt nicht im Rahmen eines Gesamtkon-
zeptes zu losen. Aufgrund der angrenzenden Gebirgszlige sind Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild an nahezu allen Stellen im Gemeindegebiet zu erwarten. Dem gegentiiber stehen die
Vorteile, die eine dezentrale Stromversorgung mit erneuerbaren Energien bietet. Nachteile ei-
nes Standortkonzeptes sind zudem, dass Eigentumsverhaltnisse nicht einflieRen und damit eine
Umsetzungswahrscheinlichkeit nicht absehbar ist. Die Frage von Freiflachen-PV-Anlagen muss
im Rahmen der gesetzlichen Rahmenbedingungen jeweils elnzelfallbezogen betrachtet werden.
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FB 21 Offentliche Sicherheit und Ordnung, Gewerbeamt

Wir empfehlen im Sinne des Katastrophenschutzes folgendes zu beachten:

1. Uberschwemmungsflachen- / gebiete und betroffene Fléchen bei Starkregenereignissen (Sturzfluten; Murenab-
gangen) soliten bei den Planungen berlicksichtigt werden.

2. Bekannte Lawinenabgénge nach dem Lawinenkataster sollten dargestellt werden.
3. Einrichtungen der kritischen Infrastruktur (KRITIS) soliten nicht in gefdhrdeten Gebieten geplant werden, altemnativ
miissen sie baulich geschiitzt werden.

4, Offentliche Einrichtungen zum Schutz der Bevélkerung bzw. im Rahmen der eigenen Daseinsvorsorge (z.B. Was-
ser- und Abwasserversorgung, Feuerwehr, ,Leuchttiirme®) sollten entsprechend ausgestattet sein (z.B. mit Not-
strom), hierbei soliten die Empfehlungen des BBK beachtet werden.

Wiirdigung:

Starkregenereignisse, Sturzfluten oder Murenabgange nehmen an Haufigkeit zu und kénnen
aufgrund der Topographie im gesamten Gemeindegebiet auftreten. Neuausweisungen werden
mit einem Pufferabstand zu Gewassern dargestellt.

Die Lawinenstriche sind bereits in der Plandarstellung enthalten. GemaR der Stellungnahme
des LfU ist hier jedoch noch keine vollsténdige Darstellung gegeben. Die Lawinenstriche wer-
den aktualisiert.

Die Ausstattung &ffentlicher Einrichtungen kann nicht Giber den FNP gesteuert werden.

3. Wasserwirtschaftsamt Traunstein, Schreiben vom 15.05.2023

Stellungnahme:

Allgemein diirfen wir anmerken, dass das WWA TS sich bereits bisher und auch kiinftig im Rahmen der Beteiligung
bei Bebauungsplanverfahren im Gemeindegebiet duRern wird. Darin werden auch konkretere Aussagen zu wasser-
wirtschaftlichen Punkten erfolgen. In der aktuellen Stellungnahme wird nur auf die genannten Anderungsbereiche
eingegangen.

Unsere folgende Stellungnahme bezieht sich nur auf die maRgebenden Bereiche der Gemeinde Ramsau. Die im
Landschaftsrahmenplan dargestellten und erlduterten Bereiche aulerhalb der Gemeinde Ramsau wurden wasser-
wirtschaftlich nicht betrachtet.

1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen

- entfalit -

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des
Sachstands

Das Wasserwirtschaftsamt Traunstein ermittelt sogenannte Wildbachgefahrdungsbereiche an einzelnen Gewassem.
Fur den Freidingergraben wurde der Gemeinde das entsprechende Ergebnis bereits vorgestellt, der endgiiltige
Schlussbericht liegt allerdings noch nicht vor. Bei HQ100 ist demnach derzeit keine Geféhrdung durch den Freidin-
gergraben gegeben.

Der Wildbachgefahrdungsbereich Ramsauer Ache ist aktuell in der Bearbeitung.

3. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in
der Abwigung nicht iiberwunden werden kdénnen (Lage im Wasserschutzgebiet)

3.1 Lage im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet bzw. Vorrang- und Vorbehaltsgebiet
- entféllt -

3.2 Lage im vorlaufig gesicherten / amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet

- entfallt -

3.3 Lage im faktischen / ermittelten Uberschwemmungsgebiet
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Aktuell liegen keine hydraulischen Berechnungen fiir das Gemeindegebiet Ramsau vor, welche Aussagen Uber die

Uberschwemmungsgebiete treffen lassen. Aktuell ist der Wildbachgefahrdungsbereich der Ramsauer Ache in Bear-
beitung. Eine Gefahrdungslage in Teilbereichen des vorliegenden Flachennutzungsplanes kann nicht ausgeschlos-
sen werden.

3.4 Kennzeichnung von Uberschwemmungsgebieten in der Bauleitplanung

- entfallt -

4. Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

4. 1 Grundwasser / Wasserversorgung
4.1.1 Grundwasser

Im Planungsbereich liegen uns keine Erkenntnisse Uber Grundwasserstande vor. Diese sind bei Bedarf in eigener
Zustandigkeit zu ermitteln.

Hinweis: Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld ggf. die entsprechenden wasserrechtli-
chen Gestattungen einzuholen.

4 1.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an die &ffentliche Wasserversorgung sicherzu-
stellen. Die ausreichende Eignung sowie die ausreichende Leistungsféhigkeit der ortlichen Versorgungsleitungen
sind vom Versorgungstrager in eigener Zustandigkeit zu liberprifen.

Einzelversorgungsanlagen sind in eigener wasserrechtlichen Gestattungsverfahren zu behandeln.

4.1.3 Lage im bzw. am Wasserschutzgebiet (z.B. Auflenbereichssatzungen):

Innerhalb der Planungsgrenzen sind Wasser- und Heilquellenschutzgebiete vorhanden. Die dargesteliten Neuaus-
weisungen liegen aulerhalb von Wasser- und Heilquellenschutzgebieten.

Wenn Schutzgebietsbelange beriihrt werden, so sind die jeweiligen Schutzgebietsverordnungen zu beachten. Aus-
nahmen davon bediirfen einer Ausnahmegenehmigung durch das Landratsamt Berchtesgadener Land. Die Neuaus-
weisung des Baugebietes ,Schwarzeck" befindet sich im vermuteten Einzugsgebiet der Trinkwassergewinnungsan-
lage ,Loipl* der Gemeinde Bischofswiesen. Hier ist besondere auf die Schutzbediirfnisse des Grundwassers zu ach-
ten.

4.2 Oberflachengewisser/ Uberschwemmungssituation
4.2.1 Starkniederschlage

Starkniederschlige kénnen flichendeckend iberall auftreten. Voraussichtlich werden solche Niederschldge aufgrund
der Klimadnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Auch im Planungsgebiet kdnnen bei sogenannten
Sturzfluten flachenhafter Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist auch
das von auRen dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu beachten.

Wir empfehlen dringend, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu berticksichtigen und in eigener
Zustandigkeit Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu treffen und SchutzmaRnahmen beziiglich Personensché-
den vorzunehmen.

Je nach GréRe und Lage der neuen Baukdrper bzw. BaumaBnahmen kann der Abfluss des flichenhaft abflieRenden
Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verdndert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen
auf Ober bzw. Unterlieger fiihrt. Wir verweisen daher auf § 37 WHG.

im Zusammenhang mit Starkregen méchten wir Sie auf die RZWas 2021, Nr. 2.1.6 “Konzepte zum kommunalen
Sturzfluten-Risikomanagement” hinweisen (RZWas2021: 7538-U Richtlinien flir Zuwendungen zu wasserwirtschattli-
chen Vorhaben (RZWas 2021) Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Verbraucher-
schutz vom 9. Dezember 2020, Az. 58g-U4450-2020/1-95 (BayMBI. Nr. 782) - Burgerservice (gesetze-bayern.de)).
Die Férderung richtet sich insbesondere an kleinere Kommunen, fiir die Sturzfluten eine existenzielle Bedrohung sein
kénnen. Ziel des Férderprogrammes ist es, die Hochwassergefahren nicht nur von kleinen Gewassern, sondern auch
von sogenanntem wild abflieRendem Wasser in einer Kommune zu erkennen. Darauf aufbauend werden individuelle
Handlungsmaéglichkeiten und Schutzma3nahmen fiir die Kommunen sowie fiir die Betroffenen vor Ort aufgezeigt
Nicht nur die klassischen Maoglichkeiten des technischen Hochwasserschutzes, sondern auch Elemente wie die
Hochwasservorsorge bei der Flachennutzung oder Bauleitplanung werden dabei beleuchtet. Der aktuelle Férdersatz
liegt bei 75% der férderfahigen Kosten.

4.2.2 Oberflachengewasser

Oberflaichengewésser befinden sich teilweise in bzw. nahe der Planungsgebiete. Grundsétzlich sind zu allen Gewas-
sern fiir bauliche und sonstige MaRnahmen ausreichende Gewésserabstandsstreifen einzuhalten. im Regelfall sind
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dies 5 Meter, gemessen von der Bdschungsoberkante, im Einzelfall kann auch ein groferes MaB erforderlich sein. In
diesem Abstandsstreifen ist die Errichtung von jeglichen Einbauten unzuléssig, die die Zugénglichkeit zum Zwecke
der Gewasserunterhaltung oder der Hochwasserabwehr erschweren oder behindern.

An Gewassern ist beiderseits ein mindestens 5 m breiter Uferstreifen (gemessen ab der Bdschungsoberkante) fiir die
Gewiasserentwicklung und -Unterhaltung von jeglichen Anlagen, Ablagerungen oder sonstigen Hindernissen freizu-
machen und stéandig freizuhalten. Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei entsprechenden Starkniederschlagsereignis-
sen von den Gewéssern eine Uberschwemmungsgefahr fiir den Erschlieungsbereich ausgeht. Dieser Sachverhalt
ist eigenverantwortlich zu priifen.

Wir empfehlen der Kommune, die Flachen der Uferstreifen und des Bachbetts zu erwerben und im Bebauungsplan
als dffentliche Flachen darzustellen. Die Flachen sollten naturnah gestaltet und unterhalten werden.

Wir weisen daraufhin, dass fiir Anlagen, die sich im 60-m Bereich von der Uferlinie von Gewéssern befinden, gege-
benenfalls eine wasserrechtliche Anlagengenehmigung nach Art. 20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) erforder-
lich sein kann (Siehe Oberbayerisches Amtsblatt Nr. 5/2014 OBABI Nr. 05.indd (Ira-bgl.de)). Beispiele fiir genehmi-
gungspflichtige Anlagen sind: bauliche Anlagen wie Gebéude, Gartenhduser, Carports, Holzlegen, Briicken, Stege,

Unter- oder Uberkreuzungen, Léngsverlegungen, etc. Eine wasserrechtliche Anlagengenehmigungspflicht gilt nicht

fur Anlagen, die der Benutzung, Unterhaltung oder dem Ausbau dienen.

Die éffentlich-rechtliche Verpflichtung zur Unterhaltung von oberirdischen Gewassern umfasst deren Pflege und Ent-
wicklung. Genaueres hierzu ist §39 WHG zu entnehmen. §40WHG und §41 WHG regeln darliber hinaus die Trager-
schaft der Unterhaltung bzw. Besondere Pflichten bei der Gewasserunterhaltung.

Grundsatzlich ist fir alle BaumaRnahmen - einschlieflich Auskragungen - beiderseits zur Béschungsoberkante von
Gewassern ein Mindestabstand von 5 Meter einzuhalten. In diesem Korridor ist die Errichtung von jeglichen Einbau-
ten unzulassig. Damit wird sichergestellt, dass die die Zuganglichkeit zum Zwecke der Gewésserunterhaltung, Ge-
wisserentwicklung oder der Hochwasserabwehr nicht erschwert oder behindert wird. Bei Anderungen von Bestands-
bauten, welche diese Abstandsfléche unterschreiten, ist das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu beteiligen.

Wiirdigung:
Zwischen allen Gewassern und Siedlungsflachen stellt der Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan als landschaftsplanerische Zielaussage Puffergrinflachen dar.

Stellungnahme:
4.2.3 Lage im ermittelten Uberschwemmungsgebiet bei Extremhochwasser (HQextrem)
- entfallt -

4.2.4 Lage im technisch vor Hochwasser geschiitzten Gebiet
- entfallt -

4.3 Abwasserbeseitigung

Abwasser ist im Trennsystem zu erfassen (§ 55 Abs. 2 WHG).
Die ausreichende Leistungsfahigkeit der Kanalisation, der Mischwasserbehandlungsanlagen, der Kldranlage sowie
das Vorliegen der erforderlichen wasserrechtlichen Gestattungen sind in eigener Zustandigkeit zu Gberprifen.

4.3.1 Offentlicher Schmutzwasserkanal
Das Schmutzwasser ist grundsatzlich Uiber die zentrale Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation zu entsorgen.

Kleinklaranlagen
Einzelne Teile des Gemeindegebietes sind beziiglich Abwasserentsorgung nicht zentral erschlossen. Es ist nach un-
serer Kenntnis zurzeit auch nicht geplant einen Anschluss an eine zentrale Kldranlage herzustellen.

Falls kiinftig Ausweisungen von Wohn- oder Gewerbegebieten im Planungsgebiet vorgesehen sind, hat die Kom-
mune vorrangig einen Anschluss an den offentlichen Kanal und an die zentrale Kl&ranlage priifen. Kleinklaranlagen
sind fur Einzelanwesen grundsétzlich nur dann eine

gleichwertige Moglichkeit, Abwasser zu behandeln und zu entsorgen, wenn geeignete Vorfluter fir die Ableitung vor-
handen sind, oder wenn bei einer Versickerung des gereinigten Abwassers Gefahren fiir das Grundwasser ausge-
schlossen werden konnen.

4.3.2 Niederschlagswasser

Die Abwasserbeseitigungspflicht (dazu zahit auch Niederschlagswasser von befestigten Flachen) liegt zunéchst bei
der Kommune. Sie kann das ablehnen, wenn ,das Abwasser wegen seiner Art oder Menge besser von demjenigen
behandelt wird, bei dem es anfillt.“ (vgl. dazu Art. 34 BayWG). Zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist von der
Kommune nachzuweisen, wie das Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstlicken ordnungsgemaf und un-
schidlich entsorgt werden kann. Soweit eine dezentrale Versickerung vorgesehen ist, ist die Eignung des Untergrun-
des zur Versickerung nach den Regeln der Technik zu priifen.

Wir bitten die Kommune, die Entwésserungsplanung mit dem Wasserwirtschaftsamt frilhzeitig abzustimmen.
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Stellungnahme:
4.4 Altlasten Verdachtsflachen

Es bestehen keine Einwénde zu den in den Unterlagen zu diesem Thema genannten wasserwirtschaftlichen Aussa-
gen bzw. Festsetzungen.

4. Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein, Be-

reich Forsten,
Schreiben vom 31.05.2023

Stellungnahme:

Folgende Waldfiichenbetroffenheiten wurden von Seiten der unteren Forstbehdrde am AELF Traunstein bei der
Durchsicht der kartenméBigen Darstellung des eingereichten Flachennutzungsplans der Gemeinde Ramsau b.
Berchtesgaden erkannt:

i) Waldflachen auf Flur-Nr. 273/0 (Gemarkung Ramsau) noch enthalten (= Rodungen Campingplatz). Diese Fléchen
stellen keinen Wald mehr i. S. d. Art. 2 Abs. 1 des Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) dar.

ii} Rodung fir die Wald-Weide-Trennung Mordaualm auf Flur-Nr. 30/0 (Forst Taubensee) noch als Wald enthalten.
Diese Flachen stellen keinen Wald mehri. S. d. Art. 2 Abs. 1 BayWaldG dar.

iii) Wald auf Flur-Nr. 370/0 und 408/0 (Gemarkung Ramsau), der durch Sukzession entstanden ist, und wegen der
jetzigen Schutzwaldeigenschaft nicht mehr gerodet werden darf, ist im eingereichten Flachennutzungsplan noch als
»artenreiches Griinland und Griinlandbrache” enthalten.

iv) An mehreren Stellen gibt es Flachen, die waldgesetzlich als Wald anzusprechen sind, aber im Flachennutzungs-
plan als ,Griinland und Griinlandbrache" dargestellt werden. Diese Abgrenzung ist nach h. E. aus der Alpenbiotop-
kartierung tiberommen worden, da dort, ohne die Beschirmung zu beriicksichtigen, 100% Offenlandbiotope kartiert
sind (z. B. Flur-Nm. 143/0, 346/0, 345/0, 347/0 Gemarkung Ramsau; Flur-Nrn. 759/0, 768/0 Gemarkung Ramsau und
Flur-Nrn. 137/0, 350/0 Gemarkung Ramsau). Diese 0. g. Bereiche stellen Wald i. S. d. Art. 2 Abs. 1

BayWaldG dar.

Ergebnis:

Die untere Forstbehérde am AELF Traunstein erteilt der Aufstellung des Fl&chennutzungsplans der Gemeinde Ram-
sau b. Berchtesgaden erst dann ihr Einvernehmen, sofern die o. g. Flur-Nrn. gemaR der festgesteliten, tatséchlichen
Nutzung (Wald i. S. d. Art. 2 Abs. 1 BayWaldG bzw. kein Wald i. S. d. Art. 2 Abs. 1 BayWaldG) korrekt dargestelit
werden.

Bitte beachten: .

Die untere Forstbehdrde am AELF Traunstein bittet um Ubersendung einer Kopie / eines Abdruckes (per Mail an:
epost-forst@aelf-ts.bayern.de) des final gefertigten Bewilligungsbescheides; Genehmigungsbescheides bzw. des
Antwortschreibens an die Antragstellerin bzw. an

den Antragsteller.

Des Weiteren bittet untere Forstbehdrde am AELF Traunstein zukiinftig auch um Ubersendung
der Planunterlagen im shape-Format bzw. der zugrundlegenden shapefiles (https://de.wikipedia.org/wiki/Shapefile
[Stand: 06.04.2023}).

Wiirdigung:

Die Walddarstellung im Flachennutzungs- und Landschaftsplan resultiert aus einer Luftbildaus-
wertung der Nationalparkverwaltung, die mit Projektbeginn zur Verfugung gestellt wurde. Seit-
her ist einige Zeit vergangen, sodass Korrekturen, insbesondere in den Ubergangsbereichen
zwischen Wald und Offenland.

Die Plandarstellung wird geman der Stellungnahme korrigiert.

Der Flachennutzungsplan wird im AutoCAD gezeichnet — shape-Dateien liegen daher nicht vor.
Das Umwandeln aller relevanten Layer in shape-Dateien ware mit einem unvertretbar hohem
Aufwand verbunden.
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5. Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Landwirt-
schatft,
Schreiben vom 31.03.2023

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem 0.g. Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage Zu folgenden Anderungsbereichen beste-
hen aus landwirtschaftlicher Sicht keine Einwénde:

Neuhausen, Hiesenh3usl, Kunterweg, Im Tal, Baitram, Schwarzeck, Schwarzbachwacht und Wimbach-Hocheck/ Mi-
nigolf.

Zu folgenden geplanten Anderungsbereichen werden Einwande erhoben:

Kaspern )
Nérdlich der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tier-

haltung. Durch die Ausweisung der Flache als allgemeines Wohngebiet wird dieser in der betrieblichen Entwicklung
eingeschrankt.

Die Mindestabstéinde im Sinne der Immissionsschutzbelange im Bauplanungsrecht (IMS vom 10.06.96 Nr. Il B 5-
4641.0-001/94, aktualisiert durch das IMS vom 25.03.97) - Grundsatz der herannahenden Wohnbebauung an einen
landwirtschaftlichen Betrieb kénnen méglicherweise nicht mehr eingehalten werden.

Konflikte sind erfahrungsgemaf vorprogrammiert. Die Ausweisung als aligemeines Wohngebiet wird daher abge-
lehnt.

Grund
Die Zufahrt mit landwirtschaftlichen Maschinen zum Flurstlick Fl. Nr. 954 Teilflache nérdlich sowie der FI.Nr. 956 und
957 ostlich des Planungsgebietes muss sichergestellt sein.

Wir empfehlen hierzu die Landwirte vor Ort in die Planung/Umsetzung aktiv mit einzubeziehen.

Alte Feuerwehr
Die Zufahrt zum Flurstiick FI.Nr. 910 nordlich des Planungsgebietes muss sichergestellt sein.

Wir empfehien hierzu die Landwirte vor Ort in die Planung/Umsetzung aktiv mit einzubeziehen.

Zur Ausaleichsflache allgemein

Bei den noch festzulegenden Ausgleichsflachen ist darauf zu achten, dass aus Griinden
der Flachenknappheit keine weiteren, landwirtschaftlich genutzten Fléchen bzw.
qualitativ hochwertige Flachen in Anspruch genommen werden.

Wiirdigung:

Zu Kaspern:

Der landwirtschaftliche Betrieb ist viehhaltend (Schafe). Derzeit besitzt der Betrieb 11 Schafe,
diese sollen auf 30 Schafe aufgestockt werden. 1 Schaf entspricht 0,1 GroRvieheinheiten (GVE)
— die 30 Schafe damit 3,0 GVE. Von April bis Ende Oktober liegt eine Weidehaltung vor, in den
Wintermonaten werden die Tiere im Stall gehalten.

Fur die Flache des geplanten Baugebietes liegt ein Pachtvertrag vor, die Flache ist Futtergrund-
lage fuir die Tiere. Mit weiteren Larmemissionen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb ist grund-
satzlich zu rechnen.

Die Auswirkungen eines landwirtschaftlichen Betriebes auf eine heranriickende Wohnbebauung
sind grundsatzlich im Rahmen eines Geruchsausbreitungsgutachtens gem. TA Luft zu prifen.
Diese Priifung ist sinnvoll erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung méglich, da hier kon-
krete Baugrenzen festgesetzt werden. Im Rahmen des Flachennutzungsplans ist eine Vorpri-
fung der landwirtschaftlichen Gertiche méglich.

Fiir eine erste Vorpriifung ist das IMS v. 10.06.1996 11B5-4641.0-001/94 i.V.m. IMS v.
25.03.1997 heranzuziehen. Hier wird ein Abstand von Wohngebieten zu Rinderstéllen von 120
m empfohlen. Eine Rinderhaltung liegt nicht vor. Der Abstand zum geplanten Wohngebiet liegt
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bei ca. 40 m:

In nachster Naherung wird der Abstand geman des Arbeitspapiers des Arbeitskreises ,Immissi-
onsschutz in der Landwirtschaft* gepriift. Auch diese beziehen sich jedoch auf die Rinderhal-

tung

160
140

Einzelfallprifung

Abstand inm

Schédliche Urwetteinwirkungen zu vermuten

0 25 5 75 100 125 150 175 200 225 250
P GV-Zahl

Bei der geringen GV-Zahl von 3,0 wéren voraussichtlich Abstdnde von rund 40 m bereits ausrei-
chend. Geringere Abstande wéren einer Einzelfallpriifung zu unterziehen. Erst bei einem Ab-
stand von weniger als 20 m wéren schadliche Umwelteinwirkungen zu vermuten.

Es ist somit nicht abschlieRend ausgeschlossen, dass eine Konfliktsituation zwischen geplanter
Wohnbebauung und landwirtschaftlicher Tierhaltung entsteht. In der verbindlichen Bauleitpla-
nung kénnten die Absténde Uber die Festsetzung von Baugrenzen gesteuert werden und so die
Beeintréchtigung vermieden werden. Ein Geruchsgutachten gem. TA Luft wird empfohlen.

Die Teilflache der FI.Nr. 417 wird aus der WA-Darstellung entnommen.

Zu Grund / Alte Feuerwehr:

Der Flachennutzungsplan ist als Zielvorstellung flr eine Baugebietsentwicklung zu verstehen.
Die Beriicksichtigung einer landwirtschaftlichen Zufahrt ist tiber die nachfolgende verbindliche
Bauleitplanung sicherzustellen. Eine Umsetzbarkeit im Rahmen des FNP ist gegeben.

Zu Ausgleichsfléchen:
Als landschaftsplanerisches Ziel werden in der Begriindung folgende zu priorisierende Maf3nah-
menbereiche genannt:
e MafRnahmen zur Renaturierung und Wiederherstellung der Durchgéngigkeit im Bereich
der vorhandenen Fliehgewasser
¢ Produktionsintegrierte Malnahmen zur Griinlandextensivierung v. a. innerhalb des
~Schwerpunktgebietes fur den Biotopverbund®;
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e Aufbau eines Walddkokontos nach dem Vorbild des Marktes Berchtesgaden in geeigne-
ten Flachen am Gétschen oder der Gsengschneid.

Ein Fldchenentzug aus der Landwirtschaft ware damit nicht gegeben. Eine Festlegung erfolgt
im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung — auch unter Berlicksichtigung der
Verfligbarkeit aufgrund der Eigentumsstruktur.

6. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom
30.03.2023

Stellungnahme:

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Im Gemeindegebiet befinden sich nach unserem derzeitigen Kenntnisstand die im Anhang (Auszug aus der Denk-
malliste) aufgefiihrten Bodendenkméler und Baudenkméler.

Diese Denkmaler sind gern. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der ungestérte Erhalt
dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege Prioritit. Weitere Pla-
nungsschritte sollten diesen Aspekt bereits berilicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige
Mindestmaf beschrénken.

Eine Orientierungshiife bietet der 6ffentlich unter http://www.denkmal.bavern.de zugéngliche Bayerische Denkmal-
Atlas. Dariiber hinaus stehen die digitalen Denkmaldaten fiir Fachanwender als Web Map Service (WMS) zur Verfi-
gung und kénnen so in lokale Geoinformationssysteme eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lau-
tet: hitps://Reoservices.bayermn.de/wms/vl/ogc denkmal.cgi Bitte beachten Sie, dass es sich bei 0.g. URL nicht um
eine Intemetseite handelt, sondern um eine Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender Software erfordert.

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innem abgestimmte Rechtsauffassung des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege zur Uberpla-
nung von (Boden-) Denkmalem entnehmen Sie bitte unserer Homepage:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/rechtlichegrundlagen Uberplanung boden-
denkmaler.pdf (Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern)

Es ist daher erforderlich, die genannten Bodendenkmaler nachrichtlich in der markierten Ausdehnung in den Fla-
chennutzungsplan zu {ibernehmen, in der Begriindung aufzufiihren sowie auf die besonderen Schutzbestimmungen
hinzuweisen (§ 5 Abs. 4-5 BauGB) und im zugehérigen Kartenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu kennzeichnen
(PlanzV 90 14.3). Die aktuellen Denkmalfidchen kénnen durch WMS-Dienst heruntergeladen werden.

Zudem sind regeiméig im Umfeld dieser Denkméler weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Weitere Planungen im
Nahebereich bedirfen daher der Absprache mit den Denkmalbehérden.

Informationen hierzu finden Sie unter:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/publikationen/denkmal pflege-themen denkmalvermutung-
bodendenkmalpflege 2016.pdf

Im Bereich von Bodendenkmélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bediirfen Bodenein-
griffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1 BayDSchG.

Ferner sind zuféllig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde meldepflichtig gemn. Art. 8 BayDSchG.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fiir allge-
meine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur
Verfiigung.

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

Wiirdigung:

Die Darstellung der Bodendenkmaler wird geméan der Angaben in der Stellungnahme aktuali-
siert. DarUiber hinaus erfolgt eine Aufnahme in die Begriindung mit Darlegung des Schutzstatu-
ses.

7. Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Schreiben vom 19.04.2023
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Stellungnahme:

Als Landesfachbehérde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen und Projekten mit
iberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von besonderem Gewicht sowie solchen Fachbe-
langen, die von értlichen oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeclogie, Ge-
otopschutz, Geogefahren).

Von den o.g. Belangen werden der Lawinenschutz, der Geotopschutz, die Geogefahren und die Rohstoffgeologie
berlihrt. Dazu geben wir folgende Stellungnahme
ab:

Lawinenschutz

Im Umweltatlas Bayern (http://www.umweltatlas.bavern.de/) ist der Lawinenkataster der Bayerischen Alpen veroffent-
licht Darin sind Lawinenstriche erfasst, die in der Vergangenheit zu einer Bedrohung von Siedlungsrdumen, Ver-
kehrswegen, Wintersportanlagen oder sonstigen Infrastruktureinrichtungen gefiihrt haben und von Lawinenkommissi-
onen liberwacht werden. Lawinen abseits der genannten Einrichtungen wurden in der Vergangenheit nicht erfasst.
Es muss deshalb davon ausgegangen werden, dass im Steilhangbereich weitere lawinenbedingte Gefahrenpunkte
existieren bzw. auftreten kdnnen. Dies hangt mafigeblich auch von der aktuellen bzw. zukiinftigen Vegetation auf
dem Standort ab.

Im Gemeindegebiet Ramsau sind Lawinengefahrdungen vor allem fiir den Siedlungsraum Ramsau (Steinberglawine
Nr. 56613-27250), Hintersee (Antonigraben Nr. 56314-27593, Barenlochgraben Nr. 56287-27568, WoérndIigraben-
Toneckergraben Nr. 56277-27548 und Reiteralpe Hinterseegraben Nr. 56212-27497) und am Wimbachschloss
(Schlosslawine Nr. 56591-27077) bekannt. Sie sind im FNP nicht vollstdndig durch Markierungen hervorgehoben. Im
Bereich der Infrastruktur ist die Staatsstrale 2099 Kreuzung Hirschbichlstr., Hinterseer Str., Am See sowie die B305
bei Schwarzbachwacht lawinengefahrdet.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung sollten grundsatzlich Gber 30 Grad geneigte Steilflachen und Randstreifen
am Fuf von Steilhingen aus lawinenkundlicher Sicht von jeglicher weitergehenden Nutzung und ErschlieBung aus-
genommen werden. Sollte sich die Notwendigkeit ergeben, derartige Fl&chen bzw. daran anschlieende talwértige
Randstreifen im Auslaufbereich solcher Steilhénge als Siedlungs- bzw. Verkehrsraum nutzen zu wollen, bitten wir um
Vorlage der Detailplanung, um in einer Einzelbegutachtung unter Berlicksichtigung der Topographie, des Reliefs und
der Vegetation zu der fraglichen Situation Stellung nehmen zu kénnen.

Bei weiteren Fragen zum Lawinenschutz wenden Sie sich bitte an Herrn Hans Konetschny (Tel. 089/9214-1543, Re-
ferat 87) oder Herrn Armin Fischer (Tel. 089/9214-1522, Referat 87).

Geotopschutz

Einwénde gegen die Aufstellung des FNP werden seitens des Geotopschutzes nicht erhoben. Im Geltungsbereich
des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Ramsau bei Berchtesgaden befinden sich zurzeit 15 im Geotopka-
taster Bayern erfasste Geotope. Die aktuellen Katasterausziige sind beigefigt.

Eine Beriicksichtigung der Geotope im FNP der Gemeinde Ramsau bei Berchtesgaden wére aus Sicht des Ge-
otopschutzes zu begriiRen. Die Geotope Nr. 172G002 und Nr. 172R010 sind bereits in der Begriindung zum Entwurf
des aufzustellenden FNP beriicksichtigt.

Geotope sind erdgeschichtliche Bildungen der unbelebten Natur, die Erkenntnisse Uber die Entwicklung der Erde und
des Lebens vermitteln. Sie umfassen Aufschliisse von Gesteinen, Boden, Mineralien und Fossilien sowie einzelne
Naturschépfungen und natiirliche Landschaftsteile. Schutzwiirdige Geotope zeichnen sich durch ihre besondere erd-
geschichtliche Bedeutung, Seltenheit, Eigenart oder Schonheit aus. Fir Wissenschaft, Forschung und Lehre sowie
fiir Natur- und Heimatkunde sind sie Dokumente von besonderem Wert. Sie kdnnen insbesondere dann, wenn sie
gefihrdet sind und vergleichbare Geotope zum Ausgleich nicht zur Verfiigung stehen, eines rechtlichen Schutzes
bediirfen (Definition der Ad-Hoc-AG Geotopschutz des Bund-/Lénderausschusses ,Bodenforschung®, 1996). Das
Ziel, die wichtigsten Dokumente der erdgeschichtlichen Entwicklung Bayerns zu erhalten, wurde 2006 in das Boden-
schutzprogramm Bayern aufgenommen.

Der Geotopkataster Bayern wird am Bayerischen Landesamt fiir Umwelt - Abteilung Geologischer Dienst - gefiihrt
und unterscheidet filnf Arten von Geotopen:

» Aufschlilsse (kiinstliche und natdirliche),

« geohistorische Objekte (regelméaRig Bergbau relikte),

* Héhlen,

* Quellen und

« Reliefformen (Dolinen, Blockmeere, Eiszerfallslandschaften usw.).

Zurzeit sind in dieser Inventarliste 3891 Geotope katalogisiert. 675 Geotope werden als ,interne Datenséatze* gefiihrt.
Bei diesen handelt es sich um besonders sensible Objekte wie etwa aktive Abbaue, historische Bergbaurelikte und
Héhlen, die aus Schutz- bzw. Sicherheitsgriinden einer breiten Offentlichkeit nicht zuganglich gemacht werden sollen
(Stand: 14. Méarz 2023).
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Der Bestand von Objekten im Geotopkataster ist nicht statisch. Vielmehr unterliegt er Schwankungen, die abhéngig
sind vom Auffinden neuer Objekte und Veranderungen bereits erfasster Geotope, die dadurch ihre Schutzwiirdigkeit
verlieren kénnen. Auch unterliegt die Bewertung, die sich auf den jeweiligen Gesamtdatenbestand bezieht, Verande-
rungen. Aus diesen Griinden wird der Datenbestand laufend aktualisiert und regelméBig neu bewertet.

Bei weiteren Fragen zum Geotopschutz wenden Sie sich bitte an Herm Peter Kostner (Tel. 09281/1800-4674, Refe-
rat 101).

Geogefahren

In der Begriindung zum Flachennutzungsplan wird unter Punkt 9.3.2 bereits konkret auf einzelne Bereiche mit Geo-
gefahren eingegangen. Soweit die Themen Hanganbriiche oder Subrosion betroffen sind, erscheint es grundsétzlich
machbar, mégliche Gefahrdungen im Rahmen konkreter Planungen zu diskutieren und ggf. zu minimieren. Dies kann
im Einzelfall auch fur das Thema tiefreichende Rutschungen gelten, je nach konkreter Situation und Vorhaben ist
eine Machbarkeit aber nicht garantiert, sondern muss vorab geprft werden.

In Bereichen, die potenziell von Stein-/Blockschlag geféhrdet sind, sollten keine neuen Nutzungen vorgesehen wer-
den, welche die Aufenthaltswahrscheinlichkeit von Personen erhdhen. Die Gefahrenhinweisbereiche in der Gefah-
renhinweiskarte fur Geogefahren sind das Ergebnis einer Modellierung im UbersichtsmaRstab 1 :25:000. Ob am kon-
kreten Ort eine Steinschlaggefahrdung besteht, kann nur durch einen einschlagig erfahrenen Gutachter festgestelit
werden. Von einer Neubebauung im sturzgefihrdeten Bereich wird von uns grundsétzlich abgeraten. Fiir bestehende
Bauten werden je nach konkreter Gefahrdungslage Schutzmalinahmen angeraten.

Sollten bereits Schutzmafinahmen (z.B ein Steinschlagschutzzaun) vorhanden sein, so miissen diese regelméiig auf
ihren Zustand und ihre ausreichende Dimensionierung gepriift und gewartet, ggf. ersetzt werden. Dies muss fiir die
Lebensdauer des Gebéudes gewéhrleistet sein. Zudem ist jedes Schutzbauwerk nur fiir ein bestimmtes Bemes-
sungsereignis ausgelegt. Kommt es zu einem gréBeren Ereignis, wird das Schutzbauwerk mit hoher Wahrscheinlich-
keit versagen. Schutzbauwerke kénnen daher keine absolute Sicherheit bieten.

Ausfiihrlichere Informationen zur Gefahrenhinweiskarte und zu Georisk-Objekten finden Sie unter:
www.umweltatlas.bayern.de > Standortauskunft > Geogefahren.

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an Herm Dr. Stefan Glaser (Tel.
0821/9071-1390, Referat 102).

Rohstoffgeologie

Belange oberflichennaher mineralischer Rohstoffe sind durch die geplanten MalRnahmen nicht unmittelbar betroffen.
Erganzend weisen wir auf ein bestehendes flachenhaftes Bergwerkseigentum fiir Sole und Steinsalz im gesamten
Gemeindegebiet hin.

Vor der Ausweisung ggf. notwendiger externer Ausgleichsflichen (im weiteren Verfahren), insbesondere auflerhalb
des Gemeindebereichs, ist die Rohstoffgeologie erneut zu beteiligen, um potenzielle Konflikte mit Belangen der Roh-
stoffgeologie frihzeitig zu vermeiden.

Bei weiteren Fragen zur Rohstoffgeologie wenden Sie sich bitte an Herrn Dr. Georg Biittner
(Tel. 09281/1800-4751) oder an Frau Anja Gebhardt (Tel. 09281/1800-4757), beide Referat 105
Wirtschaftsgeologie, Bodenschétze.

Zu den értlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des techni-
schen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des Landratsamtes Berchtesgadener Land (Untere
Naturschutzbehorde und Untere Immissionsschutzbehérde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom Wasserwirtschaftsamt Traun-
stein wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem fachspezifischem Klarungsbedarf im Einzelfall.

Wiirdigung:

Zu Lawinenschutz:

Der Flachennutzungsplan enthalt bereits Plandarstellungen der Lawinenstriche. Diese Darstel-
lung wird geméf der Stellungnahme auf Vollstandigkeit tiberpriift und ggf. ergénzt. Die Prifung
der Steilhénge (iber 30° Neigung erfolgt auf Ebene der nachgelagerten verbindlichen Bauleitpla-
nung anhand von Vermessungen. Die Begriindung wird Uber diese Prifung erganzt.

Zu Geotopschutz:
Der Flichennutzungsplan enthalt bereits Darstellungen von Geotopen. Diese werden gemaf
der Stellungnahme aktualisiert.

Zu Geogefahren:
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Die Beschreibung der Geogefahren in der Begriindung wird vertieft. Von Stein- und Blockschlag
betroffen sind die Flachen Kunterweg und Im Tal. Im Bereich Kunterweg gibt es bereits umge-
setzte Malinahmen mit Kontrolle und Wartung. Von den Georisiken im Bereich ,Im Tal* ist auch
die Bestandsbebauung betroffen. Bei einer Bebauung werden vergleichbare Malinahmen erfor-
derlich. Dies wird in der Begriindung erlautert.

Zu Rohstoffgeologie:
Auf das bestehende flachenhafte Bergwerkseigentum flr Sole und Steinsalz im gesamten Ge-
meindegebiet wird in der Begriindung hingewiesen.

8. Regierung von Oberbayern, Bergamt Siidbayern, Schreiben vom
15.03.2023

Stellungnahme:
Gegen die im Betreff genannten Planungen der Gemeinde Ramsau bei Berchtesgaden bestehen aus bergrechtlicher

Sicht keine Einwendungen.

9. Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH, Schreiben vom
13.04.2023

Stellungnahme:
Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH/Vodafone Deutschtand GmbH gegen die von Ihnen geplante Mafk-
nahme keine Einwéande geltend macht.

In lhrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei objektkonkreten Bau-
vorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskuntft {iber unseren vorhande-
nen Leitungsbestand abgeben.

Weiterfiihrende Dokumente:
» Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
« Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH

» Zeichenerklarung Vodafone GmbH
» ZeichenerklarungVodafone Deutschland GmbH

10. Markt Marktschellenberg, Schreiben vom 09.03.2023

Stellungnahme:
Die Belange des Marktes Marktschellenberg werden durch ihren Fldchennutzungsplan nicht berihrt.

Von einer Beteiligung im weiteren Verfahren kann abgesehen werden.

11. Markt Berchtesgaden, Schreiben vom 08.03.2023

Stellungnahme:
Die Neuaufstellung des FLNPL wurde zur Kenntnis genommen. Die Belange des Markies Berchtesgaden werden
hierdurch nicht bertihrt. Es werden keine Anregungen vorgebracht.

12. Gemeinde Schonau a. Konigssee, Schreiben vom 11.04.2023

Stellungnahme:
Die Gemeinde Schénau a. Kdnigssee hat keine Einwendungen zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans von
der Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden vorzubringen.
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Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
Offentliche Sitzung des Gemeinderats Ramsau
am 26.11.2024 in 83486 Ramsau, Im Tal 2, Rathaus

TOP 2411202
Bezugs-Nr.:
Az.: 610
Verfasser der Sitzungsvorlage / Schriftfiihrer: Gabriela Rasp
Zah! der Gemeinderatsmitglieder / anwesend: 13/11
Dokument: sv24173

Bebauungsplan Nr. 6 Hintermiihle; Klidrung der Frage, ob eine Anderung dieses
Planes, eine Aufhebung oder eine unveridnderte Beibehaltung erfolgen soll

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:
Der erste Birgermeister beginnt den Vortrag zu diesem Thema mit der Feststellung, dass die
Gemeinde derzeit drei laufende Bebauungsplanverfahren bearbeitet; er erklart, dass er damit
meint, dass bei diesen Verfahren bereits Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschliisse erfolgt sind.
Diese drei Verfahren sind der Bebauungsplan Rehlegg, der Bebauungsplan Bergbach und der
Bebauungsplan Kaspernfeld. Dabei stellt er fest, dass der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Kaspernfeld bereits Uber 10 Jahre zurtckliegt. Er fuhrt weiter aus, dass
Festsetzungen in Bebauungsplanen zwar rechtlich bindend, aber nicht fir die Ewigkeit fixiert
waren. Es gébe sog. stadtebauliche Griinde, aus denen ein Gemeinderat einen rechtskraftigen
Bebauungsplan durchaus andern kénne. Er erklart weiter, dass eine derartige Anderung
jedoch Zeit, Mittel und personelle Ressourcen der Verwaltung in Anspruch nehme und sich im
Verfahren auch ergeben kann, dass eine von der Gemeinde gewinschte Anderung nicht
immer genau umgesetzt werden kénne.
Er verweist zudem darauf, dass in den letzten Jahren fur folgende Bebauungsplane jeweils
eine Anderung angedacht bzw. beantragt wurde: Am Forstamt, Reschenweg, Hintermuhle und
Am Reichlifeld. Dazu berichtet er, dass sich der Gemeinderat betreffend den Bebauungsplan
Am Reichlfeld per Beschiuss bereits dazu entschieden hat, diesen Plan beizubehalten bzw.
nicht zu andern.
Zum Bebauungsplan Hintermiihle berichtet er, es gébe den Auftrag des Gemeinderates, die
Optionen Anderung, Aufhebung oder Beibehaltung etwas naher zu priffen und zu bewerten,
bevor der Gemeinderat sich ndher damit befasst.
Zu den Bebauungspléanen Am Forstamt und Reschenweg gébe es bisher nur ,lose Gespréche”
mit einzelnen Anliegern, konkrete Antrage auf Anderung dieser Plane lagen nicht vor.
Er verweist auf eine Aussage, dass die Aufstellung bzw. Anderung von Planen verschiedene
Ressourcen binden wiirde, tber die die Gemeinde derzeit nicht verfige. Ebenso spricht er
einen personellen Umbruch in der Verwaltung der Gemeinde an.
Er fuhrt weiter aus, dass nicht abgeschlossene, vielleicht angedachte, aber formell noch nicht
begonnene Verfahren, Hoffnungen wecken wiirden, denen die Gemeinde womdglich nicht
gerecht werden kann. Er wiirde gerne Enttduschung, Verdruss und Arger auf allen Seiten
vermeiden.
Angesichts dessen macht er den Vorschlag,

¢ die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans,

e die Aufstellung des Bebauungsplans Kaspern,

« die Anderung des Bebauungsplans Rehlegg und

e die Aufstellung des Bebauungsplans Bergbach
mit Hochdruck zu Ende zu bringen.

Fur alle anderen Verfahren (Am Forstamt, Hintermuhle, Reschenweg, Am Reichlfeld), fur die
per Beschluss das formelle Verfahren noch nicht gestartet wurde, méchte er den Status Quo
bestatigen und bis auf weiteres keine, zumindest bis die 0.g. Verfahren nicht abgeschlossen




sind, Anderungen vornehmen. Vorhabenbezogene Verfahren (z.B. fir das Hotel Hochkalter)
sollen von dieser Regelung ausgenommen sein.

Aus dem Gemeinderat kommt zu diesem Vorschlag des ersten Birgermeisters dem Grunde
nach Zustimmung. Lediglich der Bebauungsplan Hintermuhle wird angesprochen. Dieser solle
aus der Regelung, diesen vorerst nicht zu andern, rausgenommen werden, da konkrete
Anderungswiinsche dazu von Burgerinnen bzw. Biirgern voridgen.

Zum Bebauungsplan Hintermilhle werden dem Gemeinderat die folgenden Inhalte dieser
Tabelle vorgetragen/erlautert.

Aufhebung Anderung »nichts tun“
Kosten 10.200 Euro brutto 16.200 Euro brutto 0 Euro

der von der Anderung hauptbetroffene Burger hat
eine Kostenbeteiligung dem Grunde nach zugesagt
Bei der Beurteilung | Die Gemeinde gibt den | § 1 BauGB bestimmt,
nach § 34 BauGB gibt | Rahmen der méglichen | dass die Gemeinden
die Bebauung vor. Sie | die Bauleitplane
Umgebungsbebauung | bestimmt die moéglichen | (Flachennutzungsplan
den Rahmen  der | Nutzungen und die [ und Bebauungsplan)
Entwicklung vor. Wenn | bauplanungsrechtlichen | aufzustellen haben,
eine Nachverdichtung | Vorgaben im Gebiet. sobald und soweit es
auch in die Hoéhe fur die stadtebauliche
geplant ist, was der Fall Ordnung  erforderlich
ist, kann die ist.
Umgebungsbebauung
dazu fuhren, dass eben Eine Bebauung in dem
genau keine Erhéhung/ Gebiet, z.B. auch fur
Aufstockung  méglich kleinere Vorhaben, ist

| ist. nur im Rahmen des

[ Wenn der Plan Bebauungsplanes
aufgehoben  werden maoglich. Ggf. sind auch
soll, muss eine verfahrensfreie
stadtebauliche Vorhaben nicht bzw.
Erforderlichkeit  dafur nur mit einer Erlaubnis
vorhanden sein. Dabei maoglich, soweit sie dem

Bebauung unbedingt  beachten, Bet?auungsplan

dass bei einer widersprechen.
Aufhebung die
stadtebaulichen Keine weitere
Grundzuge eingefroren Bebauung mehr
sind; das ist in diesem méglich.
homogenen Gebiet
eher schlecht.
§ 34 Abs. 3a BauGB
erlaubt im Einzelfall
zwar die Abweichung
vom  Einfagen bei
Wohnbauvorhaben,
aber die
Bauaufsichtsbehorde
hat dabei ein Ermessen
(,kann*) und die
stadtebauliche
Vertretbarkeit muss
trotzdem gegeben sein. -




Eine Genehmigung des

Vorhabens hat die

Gemeinde nicht ,in der

Hand".

Antrag auf | sog. Freisteller, sofern | in Einzelféllen isolierte

Baugenehmigung mit | alle Pianvorgaben | Befreiungen far

Entscheidung  durch | eingehalten werden kleinere Anlagen, die

das Landratsamt nach der BayBO
Realisierung ' genehmigungsfrei
von eine Sicherheit, dass waren
BaumaRfnahmen | eine  Erhéhung der

Wandhghe und

Dachanhebung

méglich ist, wird nicht

erteilt

Aufhebung Anderung nach § 13a | --

Regelverfahren mit | BauGB — beschleunigtes
Verfahren Umweltbericht Verfahren der

| innenverdichtung
Beschluss 1:

Der Gemeinderat beschliefdt, dass

e die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans,
die Aufstellung des Bebauungsplans Kaspern,
die Anderung des Bebauungsplans Rehlegg und
die Aufstellung des Bebauungsplans Bergbach

mit Hochdruck zu Ende gebracht werden.

Far alle anderen Verfahren (Am Forstamt, Hintermihle, Reschenweg, Am Reichlfeld), fur die
per Beschluss das formelle Verfahren noch nicht gestartet wurde, soll der Status Quo bestéatigt
und bis auf weiteres keine, zumindest bis die o.g. Verfahren nicht abgeschlossen sind,
Anderungen vorgenommen werden. Vorhabenbezogene Verfahren (z.B. fiir das Hotel
Hochkalter) sollen von dieser Regelung ausgenommen sein.

Abstimmungsergebnis: 5: 6

Beschluss 2:
Der Gemeinderat beschlief3t, dass
e die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans,
e die Aufstellung des Bebauungsplans Kaspern,
e die Anderung des Bebauungsplans Rehlegg und
o die Aufstellung des Bebauungsplans Bergbach
mit Hochdruck zu Ende gebracht werden.

Far alle anderen Verfahren (Am Forstamt, Reschenweg, Am Reichifeld), fur die per Beschluss
das formelle Verfahren noch nicht gestartet wurde, soll der Status Quo bestatigt und bis auf
weiteres keine, zumindest bis die o.g. Verfahren nicht abgeschlossen sind, Anderungen
vorgenommen werden. Vorhabenbezogene Verfahren (z.B. fur das Hotel Hochkalter) sollen
von dieser Regelung ausgenommen sein.

Die Anderung des Bebauungsplans HintermUhle wird weiterverfolgt werden (Kostentragung,
genauere Festlegung, ob Anderung oder Aufhebung).

Abstimmungsergebnis: 6 : 5



_ Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
Offentliche Sitzung des Gemeinderats Ramsau
am 26.11.2024 in 83486 Ramsau, Im Tal 2, Rathaus

TOP 2411203
Bezugs-Nr.:
Az.:
Verfasser der Sitzungsvorlage / Schriftfihrer: Herbert Gschoimann
Zahl der Gemeinderatsmitglieder / anwesend: 13/11
Dokument: sv24174

Stoahidusl: weiteres Vorgehen

Sachverhait:

Der Erste Burgermeister Herbert GschoRmann rief in Erinnerung, dass sich der Gemeinderat
nach intensiven Beratungen vor etlichen Monaten mehrheitlich dafiir entschieden hat, das
Objekt ,Stoahausl‘ gegen Hochstgebot zu verduern. Es gingen mehrere Angebote dazu ein,
doch bevor es zu einer Bewertung dieser Angebote kam, stelite GR Josef Maltan den Antrag,
das Thema noch einmal 6ffentlich neu zu diskutieren, insbesondere mit einer angemessenen
und seiner Ansicht nach vielleicht zu kurz gekommenen Bewertung der Historie dieses
Gebaudes. Das Ergebnis dieses Austausches war: die Absicht des Verkaufs wird ausgesetzt,
bis geklart wird, ob es Méoglichkeiten gibt, das Objekt zu halten (Zusammenarbeit mit
BayernGrund, BayernHeim GmbH, Leader oder einem anderen Partner). AuRerdem hat GR
Josef Maltan umfangreiche Berechnungen vorgestellt — mit dem Ziel, darzustellen, dass auch
eine gewisse Wirtschaftlichkeit gegeben sein kdnnte. Die Ergebnisse der Recherche {ber
maogliche Kollaborationen liegen nun vor:

e die Firmen BayernGrund und BayernHeim GmbH scheiden aus, insbesondere
weil das Objekt von der Flache zu klein ist und zudem vom Investitionsvolumen
nicht ins Schema passt

e Leader scheidet aus, weil die Nutzung ,Wohnnutzung® nicht den Leader-
Bedingungen entspricht

o Das Wohnbauwerk hat schon bei einer friheren Befragung abgesagt
Eine weitere Institution (Vorschlag GR Dr. MeeR) scheidet ebenfalls aus, da
sich diese lediglich bei der Planung mit einbringen wirde

Nach diesen Recherchen wurde die Bewertungstabelle von GR Josef Maltan naher beleuchtet.
In diesem Zusammenhang dankte Gschoffimann GR Josef Maltan nochmals fiir die gemachte
Muhe. Jedoch musste man feststellen, dass wichtige Daten dieser Tabelle wie z.B. zu
erwartende Gestehungskosten je m? Wohnflache zu weit von der Realitat entfernt liegen, um
daraus belastbare GréRen abzuleiten, die eine Sanierung oder einen Neubau auf
Fremdmittelbasis darstellbar machen. Dies ware etwas anderes, wenn eine gewisse
Eigenkapitalausstattung vorliegen wirde oder ein gewisser Eigenkapitalstock aufgebaut
werden kann, wenn gewisse Voraussetzungen erfllit sind.

Im Folgenden verlas der 1. BGM den Beschlussvorschlag Nr. 1:

,Der Gemeinderat bestétigt seine Verkaufsabsicht und beauftragt Birgermeister und
Verwaltung, die beiden Hochstbieter zu Bietergesprédchen in den Gemeinderat einzuladen mit
dem Ziel, das Stoahédusl zu verduf3ern.”

Solite dieser Beschluss eine Mehrheit finden, wird es in der heutigen Sitzung keinen weiteren
Beschluss dazu geben, so Gschoflmann.

Solite dieser Beschluss keine Mehrheit finden, dann lautet der Beschlussvorschlag 2:




In Sachen ,Stoahéusl” riickt der Gemeinderat von seiner Verkaufsabsicht ab. Biirgermeister
und Verwaltung werden beauftragt, ein Konzept auszuarbeiten, welches in einem Zeitraum
von 10-15 Jahren erlaubt,
» das Objekt auf einen zeitgeméallen Stand zu bringen,
» das Objekt im Eigentum der Gemeinde zu halten und
mittelfristig (10-15 Jahre) so zu nutzen, wie es am ehesten dem Willen und Wunsch
des damaligen Schenkers entspricht oder entsprechen kénnte*

Beschluss 1:

Der Gemeinderat bestatigt seine Verkaufsabsicht und beauftragt Birgermeister und
Verwaltung, die beiden Héchstbieter zu Bietergesprachen in den Gemeinderat einzuladen mit
dem Ziel, das Stoahdausl zu veraullern.

Abstimmungsergebnis: 1 : 10 (abgelehnt)

Beschluss 2:
,In Sachen ,Stoahaus! riickt der Gemeinderat von seiner Verkaufsabsicht ab. Biirgermeister
und Verwaltung werden beauftragt, ein Konzept auszuarbeiten, welches in einem Zeitraum
von 10-15 Jahren erlaubt,

« das Objekt auf einen zeitgemafRen Stand zu bringen,

« das Objekt im Eigentum der Gemeinde zu halten und

« mittelfristig (10-15 Jahre) so zu nutzen, wie es am ehesten dem Willen und Wunsch

des damaligen Schenkers entspricht oder entsprechen kénnte*

Abstimmungsergebnis: 10 : 1



_ Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
Offentliche Sitzung des Gemeinderats Ramsau
am 26.11.2024 in 83486 Ramsau, Im Tal 2, Rathaus

TOP 2411204
Bezugs-Nr.:
Az.:
Verfasser der Sitzungsvorlage / Schriftfiihrer: Barbara Beer
Zahl der Gemeinderatsmitglieder / anwesend: 13/11
Dokument: sv24175
Bekanntgaben

Zu diesem Tagesordnungspunkt wurden keine Angaben gemacht.




_ Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
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Az.:
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Zu diesem Tagesordnungspunkt wurden keine Angaben gemacht.



