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Tagesordnung

Gremium: Gemeinderat Ramsau

Bezeichnung der Sitzung:  Offentliche Sitzung Nr. 1

Sitzungstag: 14.01.2025

Sitzungsort: Rathaus Ramsau, Im Tal 2

Sitzungsraum Sitzungssaal

Sitzungsbeginn: 19:30 Uhr

Sitzungsende: 20:05 Uhr

TOP Gegenstand SV Nr.

2510101 |Bauantrag zum Neubau eines Wohngebdudes mit 3 Wohnungen und 4 |sv25003
Garagenstellplatzen als Ersatzbau fir ein ehemaliges Béckerei- und
Wohngebaude, Im Tal 7, Ramsau, Entscheidung uber die Erteilung des
gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB

2510102 |Antrag zum Abbruch der bestehenden Austragswohnung, Errichtung einer|sv25006
Betriebsleiterwohnung, Nutzungséanderung der bestehenden
Betriebsleiterwohnung zur Austragswohnung sowie der bestehenden
Gastezimmer zu zwei Ferienwohnungen, Schwarzecker Str. 20, Ramsau,
Entscheidung Gber die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens nach §
36 BauGB

2510103 |Antrag auf Nutzungsa@nderung der bisher genutzten Sparkasse in eine | sv25007
Wascherei und diverse Umbauarbeiten, Im Tal 56, Ramsau, Entscheidung
uber die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB

2510104 | Antrag auf Nutzungsanderung von Raumen fiir die temporéare Unterbringung | sv25008
einer altershomogenen Kindergartengruppe von ca. 10 Kindern im
bestehenden Anwesen "Mesnerhaus” in eine Wohnung. Im Tal 78, Ramsau,
Entscheidung Uber die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens nach §
36 BauGB

2510105 |Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 - Kaspernfeld - zur Schaffung von | sv25009
Wohnbauflachen auf der FI.Nr. 417/7 Gemarkung Ramsau mit 24. Anderung
des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich im Parallelverfahren;
Beratung und Abwagung der AuBerungen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit und der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und
Billigung der aktuellen Planentwirfe sowie Auslegung nach den §§ 3, 4 Abs.
2 BauGB

2510106 | InfrastrukturmaRnahmen — aktueller Stand sv25001

2510107 | Sonstiges sv25002
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_ Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
Offentliche Sitzung des Gemeinderats Ramsau
am 14.01.2025 in 83486 Ramsau, Im Tal 2, Rathaus

TOP 2510101
Bezugs-Nr.:
Az 610
Verfasser der Sitzungsvorlage / Schriftfihrer: Gabriela Rasp
Zahl der Gemeinderatsmitglieder / anwesend: 13710
Dokument: sv25003

Bauantrag zum Neubau eines Wohngebdudes mit 3 Wohnungen und 4
Garagenstellplatzen als Ersatzbau fiir ein ehemaliges Backerei- und
Wohngebdude im Tal 7, Ramsau, Entscheidung liber die Erteilung des
gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:
Dieser Bauantrag wurde von der Tagesordnung gestrichen, da der Bauantrag vom

Antragsteller zurickgezogen wurde.

Beschluss:
kein Beschluss gefasst.




_ Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
Offentliche Sitzung des Gemeinderats Ramsau
am 14.01.2025 in 83486 Ramsau, Im Tal 2, Rathaus

TOP 2510102
Bezugs-Nr.:
Az 610
Verfasser der Sitzungsvorlage / Schriftfiihrer: Gabriela Rasp
Zah| der Gemeinderatsmitglieder / anwesend: 13/10
Dokument: sv25006

Antrag zum Abbruch der bestehenden Austragswohnung, Errichtung einer
Betriebsleiterwohnung, Nutzungsanderung der bestehenden
Betriebsleiterwohnung zur Austragswohnung sowie der bestehenden
Gastezimmer zu zwei Ferienwohnungen, Schwarzecker Str. 20, Ramsau,
Entscheidung iliber die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36
BauGB

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Betroffen vom vorliegenden Bauantrag fur das Anwesen Schwarzecker Str. 20 ist das
Grundstiick mit der FI.Nr.108 Gemarkung Ramsau. Auf dem Grundstiick befinden sich zwei
gréRere Gebaude/MWohngebaude und ein kleineres Gebaude, welches hauptsachlich Garagen
und landwirtschaftliche Lagerflachen sowie eine ehemalige (Austrags)-Wohnung enthalt. Im
Luftbild und im amtlichen Lageplan hat das betroffene kleinere Gebaude die Hausnummer 18.

Mit dem geplanten Bauvorhaben sollen beim Gebaude mit der Hausnummer 18 die
bestehende Austragswohnung abgebrochen werden und das Gebaude an der Nord- und
Ostseite erweitert sowie insgesamt aufgestockt werden. Die neu entstehende Wohnung soll
als Betriebsleiterwohnung fur die Landwirtschaft im Nebenerwerb genutzt werden. Im
Hauptgebaude Hausnummer 20 sollen nun (als Abweichung vom bisherigen Bauantrag) der
Bestand von zwei Ferienwohnungen genehmigt und die bisherige Betriebsleiterwohnung in
eine Austragswohnung gedndert werden. Laut Betriebsbeschreibung besteht die
Landwirtschaft aus Grunlandbewirtschaftung, Forstbetrieb, Milchviehbetrieb und Zuerwerb
aus Gastevermietung.

Das Bauvorhaben befindet sich im Au3enbereich geman § 35 BauGB. Es ist als privilegiertes
Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu werten, da das geplante Vorhaben einem
landwirtschaftlichen Betrieb dient. Das Bauvorhaben soll im Rahmen des landwirtschaftlichen
Betriebes mehreren Generationen ausreichenden Wohnraum zur Verfligung stellen. Nach Nr.
3.3.2 der gemeinsamen Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien fur Wohnen, Bau
und Verkehr sowie fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten zum Bauen im Rahmen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe vom 7. Juli 2021, ist ein entsprechender Austragswohnraum
an der Hofstelle, wenn sich ein generationentibergreifender Bedarf abzeichnet, auch in der
Privilegierung des § 35 Abs. 1 BauGB enthalten. Das gilt ebenso bei langjahrig bestehenden
und auf Dauer angelegten Nebenerwerbslandwirtschaften. Die vorhandene Gastevermietung
ist in der Privilegierung integriert, da sie einen untergeordneten Anteil des Betriebes ausmacht.

Die Zufahrt zum Bauvorhaben ist gesichert (6ffentlicher Verkehrsweg Schwarzecker Stral3e).
Schutz- oder Gefahrengebiete (Naturschutz oder Georisiken) liegen nicht vor.

Das Niederschlags-/Oberflichenwasser kann vor Ort versickert werden.




Der Anschluss des Grundsticks an die zentrale Wasserversorgung sowie die
Abwasserentsorgung im Trennsystem der Gemeinde Ramsau liegen vor.

Allerdings verlauft nérdlich des Gebdudes mir der Hausnummer 18 eine Leitung der
gemeindlichen Wasserversorgung. Diese urspriinglich aus Gussmaterial bestehende
Wasserleitung wurde in den 1980er Jahren vom Grundstiickseigentimer augenscheinlich auf
Anforderung der Gemeinde selber umverlegt und durch PVC-Material ersetzt. Das PVC-
Material bzw. die Leitung aus diesem Material ist nicht zugsicher. Der genaue Verlauf/die Lage
der Leitung ist der Gemeinde nicht bekannt, daher kénnen auch eine Betroffenheit bzw. die
Einhaltung des notwendigen Abstands durch die Gemeinde vorliegend nicht festgestelit
werden. Das Einvernehmen zur Durchfiihrung des Bauvorhabens rein baurechtlich kann nicht
verweigert werden; sofern die Leitung tatsachlich nicht betroffen sein sollte, wére eine
Verweigerung des Einvernehmens rechtlich nicht in Ordnung.

Dem Bauherrn sollte als Auflage in die Baugenehmigung Ubernommen werden, dass die Bau-
bzw. Abbrucharbeiten beim Gebdude mit der Hausnummer 18 (neue Betriebsleiterwohnung)
auf jeden Fall in Absprache und Abstimmung mit der Gemeinde erfolgen. Dann wird vor Ort
der Verlauf der Leitung genau festgestellt und weiteres entschieden.

Beschluss:

Der Gemeinderat erteilt, da vom Vorliegen einer landwirtschaftlichen Privilegierung
ausgegangen wird, zum Vorhaben ,Abbruch der bestehenden Austragswohnung, Errichtung
einer Betriebsleiterwohnung, Nutzungsanderung der bestehenden Betriebsleiterwohnung zur
Austragswohnung sowie der bestehenden Gastezimmer zu zwei Ferienwohnungen,
Schwarzecker Str. 20, Ramsau, FI.Nr. 108 Gemarkung Ramsau“ das Einvernehmen gemaf §
36 Abs. 1 BauGB.

Das Landratsamt soll aber bei Erteilung der Baugenehmigung als Auflage in die
Baugenehmigung aufnehmen, dass die Bau- bzw. Abbrucharbeiten beim Gebaude mit der
Hausnummer 18 (neue Betriebsleiterwohnung) auf jeden Fall in Absprache und Abstimmung
mit der Gemeinde erfolgen. Dann wird vor Ort der Verlauf der Leitung genau festgestellt und
weiteres entschieden.

Abstimmungsergebnis: 10: 0



_ Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
Offentliche Sitzung des Gemeinderats Ramsau
am 14.01.2025 in 83486 Ramsau, Im Tal 2, Rathaus

TOP 2510203
Bezugs-Nr.:
Az.: 610
Verfasser der Sitzungsvorlage / Schriftfiihrer: Gabriela Rasp/ Barbara Beer
Zahl der Gemeinderatsmitglieder / anwesend: 13/10
Dokument: sv25007

Antrag auf Nutzungsanderung der bisher genutzten Sparkasse in eine
Wischerei und diverse Umbauarbeiten, Im Tal 56, Ramsau, Entscheidung liber
die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Betroffen vom vorliegenden Bauantrag fur das Anwesen Im Tal 56 ist das Grundstick mit der
FI.Nr. 428/1 Gemarkung Ramsau. Auf dem Grundstiick befindet sich ein Geb&ude, in welchem
im ErdgeschoB ein Kosmetikstudio, eine Ferienwohnung und ehemals die Filiale der
Sparkasse im Erdgeschof untergebracht sind bzw. waren. In den oberen Geschofien befinden
sich Wohnungen.

Die beantragte Nutzungsanderung bezieht sich auf den stdlichen Gebaudeteil im Erdgeschol,
der, bis zu deren Umzug im Frithjahr 2024, von der Sparkasse als Filiale genutzt wurde.
Zukiinftig soll dort, im ehemaligen Bereich der Sparkasse, die betriebsinterne Wascherei eines
ortsansassigen grofen Hotelbetriebes betrieben werden. Der geplante Wéaschereibetrieb wird
keinerlei externe Auftrage abwickeln; dieser Betrieb wird als Teil des Hotelbetriebs nur dessen
Wiésche reinigen und pflegen. Details dazu sind in einer Betriebsbeschreibung enthalten.

Das betroffene Grundstuick ist dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen; es ist daher
zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Diese Vorgaben kénnen anhand der vorhandenen und umgebenden Bebauung und
Einsichtnahme in die Plane bejaht werden; das Gebaude wird duRerlich kaum veréndert. Von
der StralRe aus (Studansicht) wird lediglich ein vorhandenes Schaufenster zugemauert werden.

Die weiteren Belange betreffend den Immissionsschutz, das Wasserrecht (Ramsauer Ache in
ca. 30m Entfernung) und die Staatsstrale in der Ortsdurchfahrt werden durch Beteiligung der
betroffenen Abteilungen und Behorden im Verfahren durch das Landratsamt bericksichtigt
und bearbeitet. Insbesondere zum Immissionsschutz ist zu erwahnen, dass der Betrieb dort
von 09:00 Uhr bis 18:00 Uhr geplant ist, die Anlieferung nur einmal taglich von einem Betrieb
her erfolgt und die eingesetzten elektrischen Gerate emissionsarm sein werden; insbesondere
werden Warmepumpentrockner eingesetzt, die keinerlei Dampfe/Abluft nach aufien leiten
werden (siehe Betriebsbeschreibung und Geréteinformationen).

Die Zufahrt ist gesichert (6ffentlicher Verkehrsweg — Staatsstrafle in der Ortsdurchfahrt ,Im
Tal").

Der Anschluss des Grundstiickes an die zentrale Wasserversorgung sowie die
Abwasserentsorgung im Trennsystem der Gemeinde Ramsau liegen vor.

Die Stellplatzerfordernis wird durch diesen Antrag nicht verandert.




Aussprache:

GR Richard Maltan erkundigte sich, wie momentan die Wé&sche des Hotelbetriebs gereinigt
werde. Laut Auskunft von GRin Birgit Gscholimann wird diese abgeholt und extern gereinigt.
Der 3. Burgermeister Richard GraRi erachtet es als sinnvoll, einen groler Ramsauer Betrieb
zu unterstitzen. Er fande jedoch fir diesen zentralen Ort im Dorf eine Nutzung mit mehr
Besucherverkehr zielfihrender und attraktiver.

Beschluss:

Der Gemeinderat erteilt zum Vorhaben ,Antrag auf Nutzungsénderung der bisher genutzten
Sparkasse in eine Wascherei und diverse Umbauarbeiten, Im Tal 56, Ramsau® das
Einvernehmen gemaf § 36 Abs. 1 BauGB.

Abstimmungsergebnis: 10: 0



_ Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
Offentliche Sitzung des Gemeinderats Ramsau
am 14.01.2025 in 83486 Ramsau, Im Tal 2, Rathaus

TOP 2510104
Bezugs-Nr.:
Az 610
Verfasser der Sitzungsvorlage / Schriftfihrer: Gabriela Rasp
Zahl der Gemeinderatsmitglieder / anwesend: 13/10
Dokument: sv25008

Antrag auf Nutzungsinderung von Raumen fiir die temporére Unterbringung
einer altershomogenen Kindergartengruppe von ca. 10 Kindern im bestehenden
Anwesen "Mesnerhaus” in eine Wohnung, Im Tal 78, Ramsau, Entscheidung
iiber die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Betroffen vom vorliegenden Bauantrag fir das Anwesen Im Tal 78 ist das Grundstiick mit der
FI.LNr. 63 Gemarkung Ramsau. Auf dem Grundstick befindet sich das Mesnerhaus. Das
Gebaude befindet sich direkt neben dem értlichen Friedhof.

Die beantragte Nutzungsanderung bezieht sich auf den Gebaudeteil im Erdgeschol3, der bis
Herbst 2024 von der Gemeinde zur Kinderbetreuung genutzt wurde. Zukinftig soll dort eine
Wohnung entstehen. Da die Rdume baurechtlich bisher als Raume fur die Unterbringung einer
Kindergartengruppe genehmigt wurden, ist dieser Antrag auf eine Nutzungsénderung gestellt
worden. Vor der Nutzung zur Kinderbetreuung wurden die Rdume als Burordaume und
Besprechungsraume und Laden genutzt.

Das betroffene Grundstiick ist dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Die geplante
Nutzungsénderung ist daher zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Diese Vorgaben kénnen anhand der vorhandenen und umgebenden Bebauung und
Einsichtnahme in die Pléne bejaht werden; das Gebaude wird duferlich nicht veréndert.

Die weiteren Belange betreffend den Denkmalschutz, das Wasserrecht (Ramsauer Ache in
ca. 35m Entfernung) und die Staatsstrale in der Ortsdurchfahrt werden durch Beteiligung der
betroffenen Abteilungen und Behérden im Verfahren durch das Landratsamt bericksichtigt
und bearbeitet.

Insbesondere zum Denkmalschutz ist zu erwahnen, dass das Gebaude dulerlich durch die
neue Nutzung nicht verandert wird und die Wohnnutzung dem Denkmalgedanken nicht
widerspricht.

Die Zufahrt ist gesichert (6ffentlicher Verkehrsweg — Staatsstrale in der Ortsdurchfahrt ,Im
Tal").

Der Anschluss des Grundstiickes an die zentrale Wasserversorgung sowie die
Abwasserentsorgung im Trennsystem der Gemeinde Ramsau liegen vor.

Die Stellplatzerfordernis wird durch diesen Antrag nicht verdndert; die erforderlichen
Stellplatze sind auf dem Eingabeplan dargestellt.




Aussprache:

Im Gemeinderat wird Kritik an der beantragten Nutzungsanderung geduflert, da man sich an
dieser Stelle eine andere Nutzung der Rdume in dem Gebaude vorstellen kann und wiinschen
wirde. Eine Nutzung als Raum fir die Jugend wurde vorgeschiagen.

Von Seiten der Verwaltung wurde erklart, dass aus rein baurechtlicher Sicht, das
Einvernehmen nur aus Griinden, die im § 36 Abs. 2 BauGB enthalten sind, verweigert werden
darf. Ein derartiger Grund liegt nicht vor und ist vorliegend nicht erkennbar.

Beschluss:

Der Gemeinderat erteilt zum Vorhaben ,Antrag auf Nutzungsdnderung von R&umen fir die
temporéare Unterbringung einer altershomogenen Kindergartengruppe von ca. 10 Kindern im
bestehenden Anwesen "Mesnerhaus" in eine Wohnung, Im Tal 78, Ramsau® das
Einvernehmen gemaf § 36 Abs. 1 BauGB.

Abstimmungsergebnis: 2 : 8



~ Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
Offentliche Sitzung des Gemeinderats Ramsau
am 14.01.2025 in 83486 Ramsau, im Tal 2, Rathaus

TOP 2510105
Bezugs-Nr.:
Az 6102
Verfasser der Sitzungsvorlage / Schriftfiihrer: Gabriela Rasp
Zahl der Gemeinderatsmitglieder / anwesend: 13/10
Dokument: sv25009

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 - Kaspernfeld - zur Schaffung von
Wohnbauflichen auf der FL.Nr. 417/7 Gemarkung Ramsau mit 24. Anderung des
Flichennutzungsplanes in diesem Bereich im Parallelverfahren; Beratung und
Abwigung der AuBerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und der
Stellungnahmen der Triger 6ffentlicher Belange und Billigung der aktuellen
Planentwiirfe sowie Auslegung nach den §§ 3, 4 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt und rechtliche Wiirdigung:

Auf einem gréReren Grundstiick im Ortsbereich Ramsau, welches der Gemeinde gehért, soll
ein Baugebiet entstehen. Der Bebauungsplan sowie die dazugehérige Anderung des
Flachennutzungsplanes, die die Bebauung auf dem Grundstiick erméglichen werden, befinden
sich derzeit in Aufstellung. Der Gemeinderat der Gemeinde Ramsau hat bereits am
07.10.2008 beschlossen, auf der heutigen FI.Nr. 417/7 und (damals) zum Teil auf der FL.Nr.
921 Gemarkung Ramsau einen Bebauungsplan aufzustellen, um dort eine Wohnbebauung zu
ermdglichen.

Der zweite und aktualisierte Aufstellungsbeschluss zu diesem Verfahren wurde am 18.10.2023
gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde bekannt gemacht; ein entsprechender Lageplan
dazu mit veréffentlicht.

Die Unterlagen fur die Planaufsteilung und -anderung wurden vom Planungsbiiro erstellt; der
Gemeinderat hat diese gebilligt und die férmliche friihzeitige Beteiligung der Birgerinnen und
Burger sowie der Trager 6ffentlicher Belange gemaf §§ 3,4 Abs. 1 BauGB in der Sitzung vom
13.12.2023 beschlossen. Darauf schloss sich das Verfahren an:

o die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit
Schreiben/Mail vom 14.12.2023/15.12.2023; die Stellungnahme solite bis 31.01.2024
erfolgen

o die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte mit Bekanntmachung auf den amtlichen
Anschlagtafeln und im Amtsblatt Landkreis BGL Nr. 51 vom 19. Dezember 2023, die
Unterlagen lagen zur Einsichtnahme vom 27.12.2023 bis 31.01.2024 aus.

Nach Eingang der Stellungnahmen erfolgte deren Prifung und Bearbeitung durch den Planer
und die Verwaltung. Es gingen 25 Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Absendern
ein. Davon waren 11 Stellungnahmen ohne weitere Veranlassung. Die Bearbeitung der
Ubrigen 14 Stellungnahmen war jedoch z.T. sehr umfangreich. Zudem erreichten die
Gemeinde vier Auferungen und Winsche von Burgerinnen und Burgern.

Es folgten fur die Verwaltung zeitintensive Abklarungen betreffend:
e Auswertung des Larmschutzgutachtens,
o Auswertung des hydrogeologischen Gutachtens,
e Einholung des Bodengutachtens,
e Abstimmung mit dem staatl. Bauamt, u.a. wegen Niederschlagswasserabfluss und
Anschluss zur S$t2099,




¢ Klarung von rechtlichen Fragen und zur praktischen Umsetzung der Verflgbarkeit des
Grundstlickes,
¢ Klarung der Thematik einer Ausgleichsflache.

In den vorliegenden Planentwlrfen wurden die nach den Stellungnahmen und Hinweisen aus
dem Gemeinderat erforderlichen Anderungen eingearbeitet.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der geringfigigen Veranderung der Baufenster im
ostlichen Teil eventuell noch das hydrogeologische Gutachten angepasst werden muss. Das
Bodengutachten liegt zum heutigen Tage noch nicht vor; es wurde aber vom Gutachter vorab
bestétigt, dass eine ausreichende Sickerfahigkeit des Bodens vorliegt.

Die Darstellung der AuRerungen, deren Woirdigung sowie der dazugehorigen
Beschlussvorschldge ist in einem umfangreichen Schriftstick des Planungsburos
zusammengefasst. Auf dieses wird verwiesen und ist diesem Protokoll als Anlage beigegeben.
Im Gemeinderat werden die Steliungnahmen zusammengefasst und abgekurzt, aber die
jeweilige Wuardigung bzw. der jeweilige Beschlussvorschlag im konkreten Wortlaut

vorgetragen.

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



A. Anderung Flichennutzungsplan

1. Keine Einwendung oder Bedenken haben vorgebracht:

Markt Berchtesgaden

Gemeinde Schneizlreuth

Gemeinde Schonau a. Kdnigssee
Bundeswehr

IHK

KJR

Bergamt bei der Regierung von Oberbayern
AELF Traunstein, Forst

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Auerungen zur Kenntnis.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

2, Regierung von Oberbayern, Stellungnahme vom 29.01.2024

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Gemeinderat geht davon aus, dass die
Anderung des Flachennutzungsplanes den Zielen der Raumordnung nicht entgegensteht. Es
sind keine Anderungen des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

3. WWA Traunstein, Stellungnahme vom 31.01.2024

Beschluss:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis.

Dem Gemeinderat ist bekannt, dass die Ergebnisse der Ermittlung der Wildbachgeféahrdung
nur unter den dort genannten Rahmenbedingungen gelten kénnen und dass es keine absolute
Sicherheit vor Hochwasser gibt.

Auch die Gefahrdung bei Starkniederschlagen ist dem Gemeinderat bekannt. Zu diesem
Thema wurde ein Gutachten erstellt, das Losungsmaéglichkeiten fir die Planung aufzeigt.

Insgesamt sind aus Sicht des Gemeinderates auf der Ebene des Flachennutzungsplanes
keine grundsatzlichen Hindernisse erkennbar, die einer Bebauung des Bereiches
widersprechen.

Die weiteren Themen der Stellungnahme sind auf der Ebene des Bebauungsplanes
abzuwagen.
Anderungen der Flachennutzungsplanung sind nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1



4. Kreisbrandrat, Stellungnahme vom 16.12.2023

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es sind keine Anderungen des
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

5. Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Stellungnahme vom 21.12.2023

Beschluss: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es sind keine Anderungen des

Flachennutzungsplanes erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

6. Staatl. Bauamt Traunstein, Stellungnahme vom 15.01.2024

Beschluss: i
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es sind keine Anderungen des
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

7. LRA BGL, Stellungnahme vom 22.01.2024

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Beschluss:

Es ist richtig, dass fiir eine Teilflache urspriinglich die Darstellung eines Mischgebietes geplant
war. Diese Planung hat die Gemeinde auch im Zuge der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes zwischenzeitlich fortgeschrieben und stelit fir das Baugebiet
insgesamt ein Allgemeines Wohngebiet dar. Es ist planerisches Ziel der Gemeinde, an dieser
Stelle vorrangig Wohnbebauung zu schaffen und Nicht-Wohnnutzung nur innerhalb der
Zulassigkeit eines WA zu beurteilen.

Wie dem Landratsamt bekannt ist, stellt die Gemeinde derzeit den Fldchennutzungsplan fur
das gesamte Gemeindegebiet neu auf. Dennoch ist es zur Deckung des Bedarfes an
Wohnraum erforderlich, diese Anderung des Flachennutzungsplanes vorgezogen als
eigenstandiges Verfahren vorzuziehen.

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes ist flir das hier (berplante Gebiet korrekt. Die
vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst nicht den Bereich des Hotels.

Die Begriindung ist redaktionell anzupassen.



Die Ableitung des Oberflachenwassers wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
detaillierter untersucht. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ergibt sich kein weiterer
Handiungsbedarf.

Mit der Neigung der StraBe hat sich der Gemeinderat ausfuhrlich auseinandergesetzt. Gepriift
wurde auch eine Variante mit geringerer Neigung. Dies hatte aber einen deutlich héheren
Flachenverbrauch fiir die Verkehrsflache verursacht mit der Folge, dass 1 Baugrundstiick
weniger zur Verfugung gestellt werden kénnte. Es handelt sich hier nur um einen sehr kurzen
StraRenstich, so dass die Gemeinde diese Neigung in der Gesamtabwéagung in Kauf nimmt.

Der redaktionelle Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

AB 312 Immissionsschutz

Beschluss:
Zur Beurteilung, ob fiir den Bebauungsplan Vorkehrungen zum Immissionsschutz erforderlich
sind, wurde durch Hoock & Partner eine schalltechnische Begutachtung erstellt.

Diese kommt zum Ergebnis, dass das Plangebiet im Einflussbereich von
StraRenverkehrsgerauschen der St2099 sowie von gewerblichen Gerduschen aus dem Hotel

Rehlegg liegt.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes stehen der Planung keine grundséatzlichen
Hindernisse aus Grinden des Immissionsschutzes entgegen. Auf der Eben des
Bebauungsplanes kénnen Festsetzungen zum Schallschutz getroffen werden.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

AB 322 Wasserrecht, Bodenrecht, Altlasten

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zur Beurteilung der Méglichkeiten flr die Niederschlagswasserbeseitigung wurde durch Herrn
Kellerbauer ein Gutachten erstellt. Dieses kommt zum Ergebnis, dass der Boden ausreichend
sickerfahig ist.

Die Begrundung ist entsprechend zu ergénzen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

FB 33 Naturschutz

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1



FB 23 StraBenverkehrswesen

Beschiuss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das staatliche Bauamt ist am Verfahren

beteiligt.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

FB 41 Gesundheitswesen

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

Z 3 Kommunale Abfallwirtschaft

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt keine Darstellung von
Wertstoffinseln und auch keine Darstellung der ErschlieBung. Im Ubrigen ist fir die Planung
der ErschlieBungsanlagen und die Dimensionierung von Wendeanlagen die Rast06 zugrunde

zu legen.

Die Begrindung wird in Ziffer 7.4.3 redaktionell angepasst. Die Unterstellung eines
Hintertiirchens wird zuriickgewiesen. Die Intensitat der Mallabfuhr ist hier nicht héher als in
jedem anderen Wohngebiet. Eine Wendeméglichkeit ist im Ubrigen nicht nur fiir die Mailabfuhr
erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

8. AELF Traunstein, Landwirtschaft, Stellungnahme vom 25.01.2024

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Stall befindet sich in einem Abstand von mehr als 40 m zur zulassigen Bebauung. Nach
der TA Luft (Tabelle 24 in Anhang 7) kénnen die Geruchsimmissionen von Schafhaltung der
von Rinderhaltung gleichgestellt werden kann. Der Betreiber gibt fur den Bestand 1,1
Grofvieheinheiten (GV) an und fir die kunftige Entwicklung 3 GV. Bei 3 GroRvieheinheiten
betragt der Abstand gem. Abstandsdiagramm zur Abstandsregelung fur Rinderhaltungen
gegeniber einem Allgemeinen Wohngebiet, ab dem keine schéadlichen Umwelteinwirkungen
zu erwarten sind, etwa 42 m. Damit sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen aus der
Schafhaltung zu erwarten, so dass die Erweiterungsmaéglichkeiten nicht beschrankt sind.



Die weiteren Punkte der Stellungnahme sind im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu beachten.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

9. LfU Bayern, Stellungnahme vom 16.01.2024

Beschluss:
Die  Stellungnahme  wird zur  Kenntnis  genommen. Erganzungen der

Flachennutzungsplananderung sind nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1



Anwaltskanzlei Messerschmidt und Kollegen fiir Leitner, Stellungnahme vom
25.01.2024

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu4.1:
Der Zugang zur Geschiebesperre erfolgt Gber Privatgrund, eine dingliche Sicherung des
Zuganges besteht bisher nicht.

Bereits im Jahr 2015 wurde mit der Eigentimerin vereinbart, dass der Zufahrt und dem Eintrag
einer Grunddienstbarkeit fir die Zufahrt zugestimmt wird. Hierzu liegt ein Schreiben der
Gemeinde vom 31.03.2015 vor, das den Inhalt der Besprechung zusammenfasst.

Die dort vereinbarte Grunddienstbarkeit kann auf dieser Basis eingetragen werden.

Es ist richtig, dass keine sachverstandige Untersuchung zu landwirtschaftlichen Immissionen
beauftragt wurde. Der Gemeinderat verweist in diesem Zusammenhang auf seine Abwagung
zur Stellungnahme des AELF. Konflikte zwischen landwirtschaftlicher Nutzung und
Wohnbebauung sind demnach nicht zu erwarten.

Zud.2:

Die Gemeinde hat bereits im Jahr 2009 beschlossen, die Flache als Baugebiet zu entwickeln.
Es ist dem Betreiber des landwirtschaftlichen Betriebes also spatestens seit diesem Zeitpunkt
bekannt, dass die Gemeinde auf dem in ihrem Besitz der Gemeinde befindlichen Grundstiick
eine Wohnbebauung plant. Insofern konnte er sich nicht darauf verlassen, dass diese Flache
dauerhaft als Futtergrundlage zur Verfligung steht.

Die Belange des Denkmalschutzes sind ausreichend berlicksichtigt. Das Landesamt fir
Denkmalpflege erhebt keine Einwendungen gegen den Bebauungsplan.

Zu4.3:
Die Anmerkungen zu Abstandsflache und FuBweg haben keinen Einfluss auf die Anderung

des Flachennutzungsplanes.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Entwicklungszone des Biosphérenreservates
Berchtesgadener Land. Hieraus ergibt sich kein naturschutzrechtlicher Verbotstatbestand.

Auf die Umsetzung der Bebauung hat die Anderung des Flachennutzungsplanes keinen
Einfluss. Da die Gemeinde die Grundstiicke vergibt wird sie sich aber vertraglich einen
Umsetzungszeitraum sichern. Im Ubrigen gelten hinsichtlich des Bauldrms gesetzliche
Vorschriften wie die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1



B. Aufstellung Bebauungsplan
1. Keine Einwendung oder Bedenken haben vorgebracht:

Markt Berchtesgaden

Gemeinde Schneizireuth

Gemeinde Schénau a. Kdnigssee
Bundeswehr

IHK

KJR

Bergamt bei der Regierung von Oberbayern
AELF Traunstein, Forst

Beschluss: )
Der Gemeinderat nimmt diese Auerungen zur Kenntnis.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

2, Regierung von Oberbayern, Stellungnahme vom 29.01.2024

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Gemeinderat geht davon aus, dass die
Aufstellung des Bebauungsplanes den Zielen der Raumordnung nicht entgegensteht.

Die Gemeinde ist Eigentimerin des Grundstiickes und kann im Rahmen der Verauf3erung
detailliertere Regelungen treffen als im Bebauungsplan. Daher werden die Anregungen im
Zuge der Verauferung beriicksichtigt.

Die wasserwirtschaftlichen Belange wurden durch entsprechende Begutachtung beachtet.

Die Férderung erneuerbarer Energien ist auch der Gemeinde ein Anliegen. Der
Bebauungsplan wird daher um die folgende Festsetzung ergéanzt:

,Die Dachflichen der Gebéude sind zu mindestens 40 % mit Photovoltaikmodulen oder
Solarwérmekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
soweit sie nicht der Belichtung oder Be- und Entliiftung dienen. Die Anlagen sind dachparallel
auszufihren.”

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

3. WWA Traunstein, Stellungnahme vom 31.01.2024

Beschluss:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahe zur Kenntnis.

Das hydrologische Gutachten und die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden nochmals
aufeinander abgestimmt. Insgesamt liegt jetzt ein Konzept vor, das eine schadlose Abfihrung
des Niederschlagswassers erméglicht, ohne dass Dritte negativ betroffen sind und die
Anforderungen des § 37 WHG eingehalten werden.



Dem Gemeinderat ist bekannt, dass die Ergebnisse der Ermittlung der Wildbachgefahrdung
nur unter den dort genannten Rahmenbedingungen gelten kénnen und dass es keine absolute
Sicherheit vor Hochwasser gibt.

Auch die Gefahrdung bei Starkniederschidgen ist dem Gemeinderat bekannt. Zu diesem
Thema wurde ein Gutachten erstellt, das Lésungsméglichkeiten fur die Planung aufzeigt.
Diese wurden in den Bebauungsplan Gbernommen.

Im Bebauungsplan wird ein Hinweis zur wasserrechtlichen Genehmigung innerhalb des 60m-
Bereiches von der Uferlinie erganzt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation.
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zur Beurteilung der Méglichkeiten fir die Niederschlagswasserbeseitigung wurde durch Herrn
Kellerbauer ein Gutachten erstellt. Dieses kommt zum Ergebnis, dass der Boden ausreichend
sickerfahig ist.

Die Begrundung ist entsprechend zu ergénzen, weitergehende Festsetzung im
Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Die weiteren Hinweise der Stellungnahme werden zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

4, Kreisbrandrat, Stellungnahme vom 16.12.2023

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zur
Gelandemodellierung im Hinblick auf die Anleiterung zu erganzen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

5. Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Stellungnahme vom 21.12.2023

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Denkmal befindet sich auRerhalb des

Plangebietes. Daher ist der gewiinschte textliche Hinweis auf Art. 4-6 BayDSchG zu ergdnzen,
eine Plandarstellung muss nicht erfolgen. Die Begriindung ist soweit erforderlich zu ergénzen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

6. Staatl. Bauamt Traunstein, Stellungnahme vom 15.01.2024

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.



Im Bebauungsplan sind die Hinweise zu erganzen.

Die Sichtdreiecke sind bereits bericksichtigt, soweit sie sich innerhalb des Plangebietes
befinden.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

7. LRA BGL, Stellungnahme vom 25.01.2024

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Beschluss:
Zur Anderung des Planungskonzeptes von MI zu WA verweist der Gemeinderat auf seine
Abwagung zur Anderung des Flachennutzungsplanes.

Zu1:
Die Untere Denkmalschutzbehérde wird beteiligt.

Zu 2:
Die Festsetzung 2.2 des Bebauungsplanvorentwurfes wird gestrichen.

Zu 3:

Die Festsetzung der Wandhohe ist eindeutig und bestimmt. Ein Bebauungsplan definiert aber
nicht die abstandsrelevanten Wandhohen, die im Einzelfall abweichen kénnen. Der
Bebauungsplan Iasst aber keine von den gesetzlichen Regelungen der BayBO abweichende
Tiefe der Abstandsflachen fest.

Es ist nicht erforderlich, allgemein die zulassigen Geléndeverdnderungen mit konkreten
MaRen festzusetzen. Im vorliegenden Fall ist es vielmehr wichtig, zum Schutz vor
Niederschlagswasser die Gelandehthen an der Nordseite der Geb&dude festzusetzen, um
einen schadlosen Abfluss zu gewahrleisten. Dies erfolgte auf der Grundlage des
hydrologischen Gutachtens.

Zu 4.

Gestalterische Festsetzungen zu Garagen halt der Gemeinderat nicht fir erforderlich.

Im Bebauungsplan ist zu erganzen, dass fur erduberdeckte Garagen ein begriintes Flachdach
zulassig ist. Die Wandhohe wird auf 3,0 m beschrankt, die Hohenlage des GaragenfulRbodens
darf nicht héher liegen als die des Hauptgebaudes.

Zub:

Eine Festsetzung von verbindlichen Héhenpunkten ist im Bebauungsplan aus ortsplanerischer
Sicht nicht erforderlich. Fur die ErschlieBung ist die Gemeinde Bauherr. Dadurch ist
sichergestellt, dass die bisherige Planung im weiteren Verlauf weiterentwickelt und
konkretisiert wird.

Zu 6:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beschranken sich auf das im Besitz der Gemeinde
befindliche Grundstiick. Der bestehende FuBweg ist gewidmet, dadurch ist er in seinem
Bestand ausreichend gesichert.

Zu’v:



Die Grunflache im Hangbereich ist als éffentliche Grunfliche — Hangbereich — ausreichend
bestimmt festgesetzt. Die zeichnerische Festsetzung wird textlich erganzt. DarUber hinaus
sieht die keinen weiteren Regelungsbedarf.

Zu 8:
Hier verweist der Gemeinderat auf seinen Beschluss zu 2.

Zu9:
Die Darstellung des Flachennutzungsplanes ist fur das hier Uberplante Gebiet korrekt. Der

Bebauungsplan umfasst nicht den Bereich des Hotels.

Zu 10:
Die Begrindung ist redaktionell anzupassen.

Zu 11:
Eine Ableitung des Niederschlagswassers Uber die Verkehrsflachen ist aus Sicht der

Gemeinde nicht problematisch. Aus dem Hydrotechnischen Gutachten des IB Aquasoli ergibt
sich im Planungsfall (= 100 jahriges Regenereignis) zwar ein Abfluss (ber die
StraRenverkehrsflaiche. Hier werden aber keine FlieRtiefen erreicht, welche die Strafle
unbenutzbar machen. Im Ubrigen stellt die Verkehrsfliche auch den einzig sinnvollen
Abflussweg fir Oberflachenwasser dar. Eine Ableitung in der Freidinger Graben scheidet aus,
da dessen Abflussmenge bereits begrenzt ist. Im Zuge der Planung der Verkehrsanlage wird
darauf geachtet, dass ein méglichst groBer Anteil des zuflielenden Niederschlagswassers
durch entsprechende StraBeneinldufe gesammelt und dann abgeleitet wird. Die Gemeinde
nimmt dabei in Kauf, dass voraussichtlich dennoch ein Teil des Niederschlagswassers
oberflachlich abflieBen wird.

Zu12:

Mit der Neigung der Strae hat sich der Gemeinderat ausfihrlich auseinandergesetzt. Geprift
wurde auch eine Variante mit geringerer Neigung. Dies héatte aber einen deutlich héheren
Flachenverbrauch fiur die Verkehrsflaiche verursacht mit der Folge, dass 1 Baugrundstiuck
weniger zur Verfigung gestellt werden kénnte. Es handelt sich hier nur um einen sehr kurzen
StralBenstich, so dass die Gemeinde diese Neigung in der Gesamtabwédgung als
unproblematisch ansieht.

Der redaktionelie Hinweis 13 wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

AB 312 Immissionsschutz

Beschluss:

Es wurde, wie den Ausfiihrungen unter dem Punkt ,Bearbeitung® zu entnehmen ist, inzwischen
zum Thema Immissionsschutz ein fachliches Gutachten erstellen lassen. Die
Gerauschimmissionen auf das Baugebiet wurden darin eingehend behandelt. Die
Konsequenzen aus diesem Gutachten wurden durchgéngig in die Planung Gbernommen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

AB 322 Wasserrecht, Bodenrecht, Altlasten



Beschluss:

Der Hinweis zur wasserrechtlichen Genehmigungspflicht wurde bereits aufgrund der
Stellungnahmen des Wasserwirtschaftsamtes erganzt.

Entsprechende Gutachten betreffend Hydrogeologie und Bodenbeschaffenheit wurden
inzwischen erstelit.

Die weiteren Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

FB 33 Naturschutz

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Freidinger Graben an sich wird durch die Planung nicht beriihrt oder in seinem Bestand
beeintrachtigt. Gleichzeitig wird ein Randstreifen von min. 5,0 m freigehalten. Daher kann
davon ausgegangen werden, dass die erwahnten mdglichen Korridore durch den
Bebauungsplan nicht nachteilig beeinflusst werden und keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde ausgeldst werden.

Fir den Freidinger Graben werden im Gewasserentwicklungsplan der Gemeinde allgemeine
Aussagen getroffen, die keine Anpassung des Planungskonzeptes erforderlich machen. Es ist
ein konkreter MaBRnahmenhinweis zur Verbesserung der Abflussverhaltnisse mit Reduzierung
des Geschiebetriebes und Wildholzriickhaltung angefuhrt. Diese MaRBnahme ist mit der
Geschiebesperre bereits umgesetzt. Daher ergeben sich keine Anpassungen des
Bebauungsplanes.

Die Ausgleichsflachen sollen (iber ein Okokonto der O_koagentur Bayern nachgewiesen
werden. Hierzu gibt es bereits eine Abstimmung mit der Okoagentur. Die Begrundung zum
Bebauungsplan ist entsprechend anzupassen.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die dargestellten Baumpflanzungen
sind lediglich Hinweise, eine Anderung ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

FB 23 StraBenverkehrswesen

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das staatliche Bauamt ist am Verfahren
beteiligt. Hierzu werden im weiteren Planungsverlauf weitere Abstimmungen erfolgen.

Die festgesetzten Sichtdreiecke entsprechen den genannten Anforderungen. Die weiteren
Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1



FB 41 Gesundheitswesen

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: 9: 1

Z 3 Kommunale Abfallwirtschaft

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Planung der ErschlieBungsanlagen und der Dimensionierung von Wendeanlagen ist die
Rast06 zugrunde als fur die Planung malgebliches Regelwerk gelegt. Die Nutzung der
StralRenraume als Parkraum liegt nicht im Einflussbereich der Bauleitplanung sondern kann
gof. durch verkehrsrechtliche Anordnungen geregelt werden. Der Bebauungsplan schrénkt die
Méglichkeit einer grundstiicksbezogenen Ubergabe der Abfille nicht ein.

Die Begriindung wird in Ziffer 8.4.3 redaktionell angepasst. Die weiteren Hinweise werden zur
Kenntnis genommen. Die Ergénzung eines Hinweises im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

8. AELF Traunstein, Landwirtschaft, Stellungnahme vom 25.01.2024

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Stall befindet sich in einem Abstand von mehr als 40 m zur zuldssigen Bebauung. Nach
der TA Luft (Tabelle 24 in Anhang 7) kénnen die Geruchsimmissionen von Schafhaltung der
von Rinderhaltung gleichgestellt werden kann. Der Betreiber gibt fir den Bestand 1,1
Grofvieheinheiten (GV) an und fur die kinftige Entwicklung 3 GV. Bei 3 GroRvieheinheiten
betragt der Abstand gem. Abstandsdiagramm zur Abstandsregelung fur Rinderhaltungen
gegeniber einem Allgemeinen Wohngebiet, ab dem keine schadlichen Umwelteinwirkungen
zu erwarten sind, etwa 42 m. Damit sind keine schéadlichen Umwelteinwirkungen aus der
Schafhaltung zu erwarten, so dass die Erweiterungsmdéglichkeiten nicht beschrankt sind.

Im Bebauungsplan kann ein Hinweis auf landwirtschaftliche Emissionen ergénzt werden, ein
Hinweis zum Abstand von Weidetieren wird nicht erganzt, da dieses Thema keine Frage der

Bauleitplanung ist. )
Der Ausgleich wird Uber eine Okokontoflache erbracht.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1



9. LfU Bayern, Stellungnahme vom 16.01.2024

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Geldndeanpassungen zum Schutz vor
Geogefahren kommen hier nicht in Frage, da diese den Abfluss von Oberflachenwasser
méglicherweise zum Nachteil Dritter verandern wiirden. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zu
erganzen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1

10. Anwaltskanzlei Messerschmidt und Kollegen fiir eine Biirgerin, Stellungnahme
vom 25.01.2024

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Der Gemeinderat verweist auf seine Abwagung zur Anderung des Flachennutzungsplanes.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1



11.  Stellungnahme einer Biirgerin vom 18.01.2024

Beschluss:

Zu1:
Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der eben nicht nur durch Ein- und Zweifamilienhduser

gepragt ist. Im Umfeld befinden sich durchaus auch groBe und hohe Baukérper. Ziel der
Gemeinde ist es, im Rahmen der Ausweisung des Baugebietes gemischte Wohnformen fur
unterschiedliche Anspriiche zur VerfUgung zu stellen. Hierzu gehéren auch
Mehrfamilienhduser.

Die Gemeinde hat sich im Vorfeld ausfihrlich mit der Gré3e und Héhen der kinftigen Geb&ude
auseinandergesetzt und ist der Auffassung, dass die gewahlte Kubatur angemessen ist. Eine
erdriickende Wirkung geht vom geplanten Gebaude nicht aus.

Zu 2;
Es ist richtig, dass das geplante Gebaude héher steht als das der Einwenderin. Es sind jedoch

die gesetzlichen Abstandsflichenvorschriften einzuhalten. Diese sichern ausreichende
Sozialabstande und gesunde Wohnverhaltnisse. Zudem befindet sich die geplante Bebauung
auf der Nordseite des Grundstiickes. Eine Verschattung ist hier also kaum gegeben.

Zu 3:
Der Bebauungsplan setzt keine abweichende Tiefe der Abstandsflichen fest, so dass die

Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gesichert ist.- Einer separaten Festsetzung
bedarf es hierzu nicht.

Zu4:
Die Durchgriinung von Baugebieten ist ein wichtiger Belang. Hiervon sind auch gemeindlichen
Flachen nicht ausgenommen. Die Gemeinde wird konkrete Pflanzstandorte mit den Nachbarn

abstimmen.

Zu5:

Das hydrologische Gutachten von Aquasoli untersucht den Einfluss der Planung auf die
Abflussverhaltnisse von Niederschlagswasser. Dazu wird auch untersucht, ob und ggf. welche
MaRnahmen erforderlich sind, damit negative Auswirkungen der Planung auf Dritte verhindert

werden.

Die Untersuchung zeigt, dass uber die bestehenden Hangbereiche Regenwasser abflielit. Ziel
der Planung muss es sein, dass die Planung nicht zu einer Erhdhung der Gefahrdung fiir die
Unter- oder Oberlieger fuhrt. Diese Anforderungen erfiillt das Gutachten. Der Bebauungsplan
setzt aufgrund dieses Gutachten Malinahmen zum Schutz fest.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1



12.  Stellungnahme einer Biirgerin vom 18.01.2024

Beschluss:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis.

Ein talseitig offenes Kellergeschoss ist aus Sicht eines Bauherrn nachvollziehbar. Aus
ortsgestalterischen Griinden sieht der Planer dies als nicht glicklich an, da damit die
Bebauung talseitig als 3-geschossig in Erscheinung treten wiirde. Die Gemeinde wiirde sich
diesem Wunsch aber nicht verschlie@en. Im Bebauungsplan ist diese Maoglichkeit
aufzunehmen.

Ein Anbau der Garage an das Haus ist ortsplanerisch ohne weiteres denkbar. Die Flachen fur
Garagen werden insoweit angepasst.

Abstimmungsergebnis: 9: 1

Es wurde alle Beschlisse zu den einzelnen Stellungnahmen so gefasst, dass sie den
Zielrichtungen der Stellungnahmen bzw. der Wurdigung des Planungsbiiros und der
Verwaltung entsprechen. Diese sind daher bereits in die Planung eingearbeitet.

Beschluss:

Der Gemeinderat bekraftigt zusammenfassend alle gefassten Beschlisse betreffend die
Stellungahmen zur 24. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des
Bebauungsplanes fir das Gebiet Kaspernfeld.

Der Gemeinderat nimmt die Planunterlagen der 24. Anderung des Flachennutzungsplanes
und Aufstellung des Bebauungsplans ,Kaspernfeld® i. d. Fassung vom 14.01.2025 zur
Kenntnis und billigt hiermit die vorgelegten Pldne und Unterlagen. Die erforderlichen
Gutachten zur Bauleitplanung (eventuelle Anderung des hydrogeologischen Gutachtens, das
Bodengutachten und das Immissionsgutachten) kénnen ohne weitere Beschlussfassung
verbffentlicht werden, auRer es wére eine grundlegende Anderung der Planung dadurch
veranlasst.

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, die Beteiligung der Birgerinnen und Blirger sowie
der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB zu veranlassen.

Abstimmungsergebnis: 9 : 1



Beschlussvorschlage Kaspernfeld

A. Anderung Flichennutzungsplan

1. Keine Einwendung oder Bedenken haben vorgebracht:

Markt Berchtesgaden

Gemeinde Schneizireuth

Gemeinde Schénau a. Kénigssee
Bundeswehr

IHK

KJR

Bergamt bei der Regierung von Oberbayern
AELF Traunstein, Forst
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2, Regierung von Oberbayern, Stellungnahme vom 29.01.2024

...die Regierung von Oberbayern gibt als héhere Landesplanungsbehérde zur o.g. Planung folgende
Stellungnahme ab:

Planung

Die Gemeinde Ramsau beabsichtigt auf dem Grundstlick Flurnummer 417/7, Gemarkung Ramsau,
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Er-richtung von 5 Wohngeb&uden (Einzel-,
Doppel- und Mehrfamilienhauser) mit bis zu 20 Wohneinheiten zu schaffen. Das Planungsgebiet
befindet sich am Rande des Zentrums der Gemeinde an der Staatsstrae ST 2099. Der
Geltungsbereich umfasst ca. 0,6 ha.

Der Planbereich befindet sich in bewegtem Gelénde, das teilweise von Uberschwemmungs- und
Geogefahren betroffen ist. Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan wird der nérdliche Bereich bisher
als landwirtschaftliche Flache und der sudliche Bereich als gemischte Bauflache dargestellt. Im
Rahmen der derzeit parallel im Verfahren befindlichen Flachennutzungsplan-Neuaufstellung ist bereits
geplant, den nérdlichen Bereich als Wohnbauflache darzustellen. Hierzu haben wir uns zuletzt mit
Stellungnahme vom 12.07.2023 ge&ulert.

Bewertung

Nachhaltige Siedlungsentwicklung

Die Planung leistet durch die differenzierte Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern sowie einem
Mehrfamilienhaus am Hauptort einen Beitrag zur flachensparenden und nachhaltigen
Siediungsentwickiung (vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 3.1.1 G, Regionalplan
Suidostoberbayern (RP 18) B Il 3.2 Z). Um eine méglichst flacheneffiziente und vollstédndige Bebauung
des Gebiets sicherzustellen, empfehlen wir, neben den Erlduterungen des Plankonzepts in den
Planbegriindungen auch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan zu formulieren (z.B. zur
Zulassigkeit der Wohneinheiten und zur Bauverpflichtung).

Wasserwirtschaft und Georisiken

Der Planbereich liegt im wassersensiblen Bereich (vgl. Umweltatlas Bayern). Gem. LEP 7.2.5 G sollen
die Risiken durch Hochwasser soweit als méglich verringert werden. Zudem liegt die Planung in einem
Bereich, der gem. Umweltatias Bayern eine Anfélligkeit fur flachgriindige Hanganbriche (auch im
Extremfall) aufweist. Raumliche Auswirkungen von Klimaénderungen und von klimabedingten
Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen beriicksichtigt werden (vgl. LEP 1.3.2
G). In den Planunterlagen ist ersichtlich, dass das Wasserwirtschaftsamt Traunstein bereits im Vorfeld
in die Planung einbezogen und fir die Planung ein hydrotechnisches Gutachten angefertigt wurde. Ob
die Ausfuhrungen und Festsetzungen in den Planunterlagen den Anforderungen gentgen, ist durch
die Fachstelle zu bewerten.

Erneuerbare Enerdgien

GemaR LEP 6.2.1 Z sind erneuerbare Energien verstérkt zu erschlieRen und zu nutzen (vgl. auch RP
18 BV 7.1 Z, 7.2 Z). Daher solite neben einer Empfehlung in der Planbegriindung geprift werden, far
die neu zu erstellenden Gebaude eine Teilversorgung aus regenerativen Energiequellen (z.B.
Sonnenkallektoren, Warmepumpen, Photovoltaik) bzw. die dafir notwendigen varbereitenden
MaRnahmen auch im Bebauungsplan festzusetzen (z.B. gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB oder § 9 Abs.
1 Nr. 23 BauGB) bzw. vertraglich zu regein. Dies tragt auch den Anforderungen des Klimaschutzes
(LEP 1.3.1 G) Rechnung.

Ergebnis

Unter Beriicksichtigung der Belange der Wasserwirtschaft, Gecrisiken sowie Erneuerbarer Energien
steht die 24. Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10
"Kaspernfeld" den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Gemeinderat geht davon aus, dass

die Anderung des Flachennutzungsplanes den Zielen der Raumordnung nicht
entgegensteht. Es sind keine Anderungen des Flachennutzungsplanes erforderlich.
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3. WWA Traunstein, Stellungnahme vom 31.01.2024
... das Wasserwirtschaftsamt Traunstein nimmt als Trager ¢ffentlicher Belange wie folgt Stellung.

Die Beteiligung als Trager Offentlicher Belange erfolgt parallel zum laufenden
Bebauungsplanverfahren fur den gleichen Planungsraum.

Wir verweisen daher auf unsere diesbezigliche Stellungnahme und bitten die dort genannten Punkte -
soweit erforderlich - analog fiir das hier laufende Flachennutzungsplanverfahren zu ber(icksichtigen.

Beschlussvorschlag:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis.

Dem Gemeinderat ist bekannt, dass die Ergebnisse der Ermittlung der Wildbachgefahrdung
nur unter den dort genannten Rahmenbedingungen gelten kénnen und dass es keine
absolute Sicherheit vor Hochwasser gibt.

Auch die Gefahrdung bei Starkniederschlagen ist dem Gemeinderat bekannt. Zu diesem
Thema wurde ein Gutachten erstellt, das L&sungsmoglichkeiten fiir die Planung aufzeigt.

Insgesamt sind aus Sicht des Gemeinderates auf der Ebene des Flachennutzungsplanes
keine grundsatzlichen Hindernisse erkennbar, die einer Bebauung des Bereiches
widersprechen.

Die weiteren Themen der Stellungnahme sind auf der Ebene des Bebauungsplanes
abzuwagen.

Anderungen der Flachennutzungsplanung sind nicht erforderlich.
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4. Kreisbrandrat, Stellungnahme vom 16.12.2023

Die ¢rtliche zustandige Feuerwehr Ramsau kann das Plangebiet innerhalb der 10-minitigen Hilfsfrist
geman der Vollzugsbekanntmachung 1.2 zu Art. 1 ,Aufgaben der Gemeinden® des Bayerischen
Feuerwehrgesetzes erreichen.

Bei den weiteren Planungen zu den ErschlieRungen ist die baurechtlich eingefiihrte ,Richtlinie
Flachen fur die Feuerwehr” in Verbindung mit Art. 5 Abs. 1 BayBO zu beachten. Die Gemeinde muss
die Loéschwasserversorgung gemaB Art. 1 Abs. 2 BayFwG als kommunale Pflichtaufgabe im
Plangebiet sicherstellen. Die Bemessung der Léschwasserversorgungsanlage solf sich nach dem
Arbeitsblatt W 405 des DVGW's, Tabelle 1, richten.

Die Gelandemodellierung muss so erfolgen, dass die Brustung von anzuleiternden Stellen zur
Sicherstellung des zweiten Rettungswegs Uber die tragbaren Leitern der Feuerwehren unter 8m
liegen. Fur das Aufstellen der tragbaren Leitern wére eine ebene hindernisfreie Flache von
mindestens 3,0 m (senkrecht zur Fassade) mal 2,0 m erforderlich.

Des Weiteren soll bei der Geldndemodellierung darauf geachtet werden, dass mégliches wild
abflieBendes Niederschlagswasser schadlos an den Geb&uden vorbeigeleitet wird.

Sofern die vorgenannten Punkte im weiteren Verfahren beachtet werden, ist keine erneute
Beteiligung bei geringfuigigen Plandnderungen notwendig.

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es sind keine Anderungen des
Flachennutzungsplanes erforderlich.
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5. Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Stellungnahme vom 21.12.2023

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich, bestehen von Seiten der Bau- und
Kunstdenkmalpflege gegen die oben genannte Planung keine grundsatzlichen Einwendungen.

In der unmittelbaren Nahe des Planungsgebiets befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch
folgendes Baudenkmal:

D-1-72-129-78: Feldkasten, erdgeschossiger Blockbau, vorkragendes Obergeschoss verbrettert,
Flachsatteldach mit Legschindeldeckung, 18. Jh. Wir bitten um Bertcksichtigung dieses Denkmals
und der dafur geltenden Bestimmungen in Begrindung und ggf. Umweltbericht.

Das Denkmal ist zunéchst mit vollstdndigem Listentext und Hinweis auf die besonderen
Schutzbestimmungen der Art. 4 -6 BayDSchG nachrichtlich zu ibernehmen sowie im zugehdrigen
Planwerk als Denkmal kenntlich zu machen. Fur jede Art von Veranderungen an diesem Denkmal und
in dessen Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach
Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen
Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme.

Beschlussvorschlag: )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es sind keine Anderungen des
Flachennutzungsplanes erforderlich.
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6. Staatl. Bauamt Traunstein, Stellungnahme vom 15.01.2024

gleichlautend mit der Stellungnahme zum Bebauungsplan

Beschlussvorschlag: .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es sind keine Anderungen des
Flachennutzungsplanes erforderlich.
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7. LRA BGL, Stellungnahme vom 22.01.2024

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

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Verfahren:

1.

Wegen der Nihe zu einem Denkmal (vgl. Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege vom 21.12.2023) empfehlen wir, im weiteren Verfahren die Untere
Denkmalschutzbehdrde zu beteiligen.

Inhalt:

2.

Der Planentwurf zur FNP-Anderung weicht in seiner Darstellung inhaltlich vom Vorentwurf des in
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans in der Fassung vom 28.12.2022 ab (Bereich
,Kaspern), welcher uns voriges Jahr — ebenfalls im Rahmen einer frilhzeitigen Behdrdenbeteiligung —
zur Stellungnahme vorgelegt wurde. Entlang der Staatsstrale 2099 Im Tal war noch eine Teilflache
als Mischgebiet (MI) geplant, nun ist beabsichtigt, auch diese als Wohngebiet (WA) auszuweisen. Die
nun geanderte planerische Zielsetzung sollte in der Begriin-dung naher erlautert sein, die konkreten
Grinde fur diese Konzeptanderung mit den stadtebaulichen Konsequenzen sind im
Auslegungsentwurf darzulegen (Begriindungspflicht).

3

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans sollte auf der Grundlage des ortsplanerischen
Gesamtkonzeptes fiir das gesamte Gemeindegebiet fortgefuhrt werden, nicht scheibchenweise fir
einzelne kleine Teilflachen.

4.

Der Auszug aus dem bestehenden Flachennutzungsplan ist falsch; der an das Plangebiet
angrenzende Bereich ,Rehlegg" ist mit der seit 2006 wirksamen 9. Anderung als Sondergebiet ,Hotel*
dargestellt.

5.

Unter Punkt 2.0 im 5. Absatz (auf S. 1) wird auf eine bestehende Campingplatz-nutzung verwiesen.
Dies erschlieBt sich nicht und bezeichnet wohi einen falschen Bereich.

6.

Die Ausfithrungen zur Ableitung von Oberflaichenwasser unter Punkt 6.0 im 6. Absatz (auf S. 5)
erscheinen problematisch, da die Ableitung tiber mehrere 6ffentliche Verkehrsflachen geplant ist.

7.

Die funktionierende ErschlieRung mit einer 15 % geneigten Stralle ist in dieser schneereichen Region
zweifelhaft (unter 7.4.2.2 im 3. Absatz, auf S. 12).

Redaktionell:
8.
Unter 4.4 im 1. Absatz (auf S. 4) wird erklart, dass das neue Baugebiet als ,Allgemeines Wohngebiet"

dargestellt werden soll.

In der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses vom 25.10.2023 wird (unter ,Aligemeine Ziele
und Zwecke der Planung") hingegen von einem ,Reinen Wohngebiet' gesprochen, das entstehen soll.
Es sollte im weiteren Verfahren auf Eindeutigkeit geachtet werden.

Beschlussvorschiag:

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Es ist richtig, dass fiir eine Teilflaiche urspriinglich die Darstellung eines Mischgebietes
geplant war. Diese Planung hat die Gemeinde auch im Zuge der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes zwischenzeitlich fortgeschrieben und stellt fiir das Baugebiet
insgesamt ein Aligemeines Wohngebiet dar. Es ist planerisches Ziel der Gemeinde, an
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dieser Stelle vorrangig Wohnbebauung zu schaffen und Nicht-Wohnnutzung nur innerhalb
der Zulassigkeit eines WA zu beurteilen.

Wie dem Landratsamt bekannt ist, stellt die Gemeinde derzeit den Flachennutzungsplan fiir
das gesamte Gemeindegebiet neu auf. Dennoch ist es zur Deckung des Bedarfes an
Wohnraum erforderlich, diese Anderung des Flachennutzungsplanes vorgezogen als
eigenstandiges Verfahren vorzuziehen.

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes ist fur das hier berplante Gebiet korrekt. Die
vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst nicht den Bereich des Hotels.

Die Begriindung ist redaktionell anzupassen.

Die Ableitung des Oberflachenwassers wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes detaillierter untersucht. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ergibt
sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Mit der Neigung der Stralie hat sich der Gemeinderat ausfiihrlich auseinandergesetzt.
Gepriift wurde auch eine Variante mit geringerer Neigung. Dies hatte aber einen deutlich
héheren Flachenverbrauch fiir die Verkehrsflache verursacht mit der Folge, dass 1
Baugrundstiick weniger zur Verfiigung gestellt werden kdnnte. Es handelt sich hier nur um
einen sehr kurzen Strallenstich, so dass die Gemeinde diese Neigung in der
Gesamtabwagung in Kauf nimmt.

Der redaktionelle Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Seite 8 von 42



AB 312 Immissionsschutz

Grundlegende Einwinde gegen die 24. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ramsau
bestehen aus fachtechnischer Sicht nicht, es wird auf die Ausfiihrungen in der Stellungnahme zur
frihzeitigen Behoérdenbeteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Kaspernfeld® hingewiesen.

Beschlussvorschlag:

Zur Beurteilung, ob fiir den Bebauungsplan Vorkehrungen zum Immissionsschutz
erforderlich sind, wurde durch Hoock & Partner eine schalltechnische Begutachtung erstelit.

Diese kommt zum Ergebnis, dass das Plangebiet im Einflussbereich von
StraRenverkehrsgerauschen der St2099 sowie von gewerblichen Gerduschen aus dem Hotel
Rehlegg liegt.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes stehen der Planung keine grundsatzlichen

Hindernisse aus Griinden des Immissionsschutzes entgegen. Auf der Eben des
Bebauungsplanes kénnen Festsetzungen zum Schallschutz getroffen werden.
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AB 322 Wasserrecht, Bodenrecht, Altlasten

Um die 6rtliche Versickerung von Oberflachenwasser im Flachennutzungsplan festzusetzen, ist ein
Nachweis (beispielsweise Bodenbeprobungen, Sickertests 0. A.) Uber die grundsatzliche Méglichkeit
einer ordnungsgemaéfen Versickerung zu erbringen. Nach den vorliegenden Unterlagen zum
Flachennutzungsplan wurden solche Untersuchungen nicht angestellt. Wir verweisen entsprechend
auf die Ausflihrungen in der Stellungnahme zum Bebauungsplan Kaspernfeld.

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein ist zu beachten.

Die betroffenen Grundstiicke sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Soliten auf-grund von
Bodenuntersuchungen oder wéhrend der Baumalnahmen dennoch Bodenauffalligkeiten angetroffen
werden, welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land oder das
Wasserwirtschaftsamt Traunstein umgehend zu versténdigen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zur Beurteilung der Méglichkeiten fiir die Niederschlagswasserbeseitigung wurde durch
Herrn Kellerbauer ein Gutachten erstellt. Dieses kommt zum Ergebnis, dass der Boden
ausreichend sickerfahig ist.

Die Begriindung ist entsprechend zu ergénzen.
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FB 33 Naturschutz

Die untere Naturschutzbehdorde hat keine Einwande oder Hinweise.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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FB 23 StraRenverkehrswesen

Da eine neue Zufahrt zur Staatsstrale L2099 angelegt wird, ist zwingend das Staatliche Bauamt
Traunstein am Verfahren zu beteiligen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das staatliche Bauamt ist am Verfahren

beteiligt.
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FB 41 Gesundheitswesen

Trinkwasserversorgung:

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zentrale
Versorgungsnetz an die Sffentliche Versorgung sicherzustellen. Die aus-reichende Leistungsfahigkeit
der értlichen Versorgungsleitungen ist vom Versor-gungstréger in eigener Zustandigkeit zu
Uberprafen.

Regenwasser:

Wird Regenwasser z.B. zur Gartenbewdsserung und fur die WC-Spllung ge-nutzt, sind diese Anlagen
ggf. nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsun-ternehmen zu melden. Es ist unter anderem
sicherzustellen, dass keine Riick-wirkungen auf das private und 6ffentliche
Trinkwasserversorgungsnetz entste-hen.

Abwasser:

Das Schmutzwasser ist Gber die zentrale Kanalisation zu entsorgen. Die ausrei-chende
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Kanalisation und der Klaranlage so-wie das Vorliegen der
erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen sind in eigener Zustandigkeit zu Gberprifen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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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 gemeindlichen Bauleitplanung zu bericksichtigen.

Im Rahmen des gemeindlichen Planungsrechts ist somit das Abfallwirtschafts-konzept des
Landkreises sowie die Abfallwirtschaftssatzung (AbfWS) des Land-kreises anzuwenden.

Weitere Belange des Abfallrechts insbesondere Bestimmungen zum Arbeits-schutz (DGUV Regel
114-601, Stand: Oktober 2016 sowie DGUV Information 214-033, , Sicherheitstechnische
Anforderungen an StraRen und Fahrwege flr die Sammlung von Abfallen* Stand Juli 2022) sind
hinreichend mit zu berlck-sichtigen.

Der Erarbeitung und Uberarbeitung von Flachennutzungsplanen kommt ein besonderes Gewicht zu,
da ein Ausbau der Wohngebiete, wie im vorliegenden Fall beabsichtigt, einhergeht mit der Zunahme
von Bevolkerung, lokal und/oder im Gemeindegebiet. Insoweit steigt auch stetig der Bedarf an
¢ffentlichen bzw. éffentlich zuganglichen Einrichtungen der Abfallwirtschaft. Trotz der allgemeinen
Larmthematik dieser Einrichtungen sind diese wohnort- und zentrumsnah zu er-richten.

Leider miissen wir aber auch in der derzeitigen Siedlungsstruktur feststellen, dass Belange der
Abfallwirtschaft bislang gar nicht bis bzw. nur stiefkindlich unzureichend bericksichtigt wurden. Weder
verfugt die Gemeinde bislang Giber ausreichend Wertstoffsammelstellen noch sind die
verkehrstechnischen Er-schlieBungen umfanglich im Sinne der Abfallwirtschaft nutzbar.

Die Planungsdarstellung in der Begrindung zur FNP-Anderung (Seite 12, Ziffer 7.4.2.2) I&sst 20
Wohneinheiten erwarten, Uberschldgig wird dieses Quartier fir den Zuzug von rund 80 Personen
geeignet sein. In Verbindung mit dem bestehenden baulichen Umgriff wére insofern der derzeitige
Planungsanlass zu nutzen und eine neue Flache fur eine Wertstoffinsel mit auszuweisen.

Die dargestellte Bebauungsstudie weist zudem falschlicherweise einen Wende-hammer fiir die
Bediirfnisse eines 3-Achser-Millsammelfahrzeugs aus. Im Rahmen der geblhrenrelevanten,
wirtschaftlichen Ausnutzung sowie der stetig steigenden Anforderungen im Sinne des Klimaschutzes
(SaubFahrzeugBeschaffG) ist mit einem Einsatz von 4-Achser-Fahrzeugen zu rechnen. Wir ver-
weisen insofern auch auf unsere Stellungnahme vom 05.05.2023 zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans.

Verbleibt die Planung, kann grundsatzlich eine grundstiicksbezogene Ubergabe der Abfélle nicht
sichergestellt werden. Die Einrichtung einer zentralen Ubergabestelle ist zu erwarten.

Die Begrindung unter Ziffer 7.4.3 ist irritierend. Wie definiert sich der gewerblich zulassige Rahmen
der Abfallerzeugung? Was soll darunter verstanden werden? Wird bereits auf der Ebene FNP das
Hinterturchen zum Mischgebiet aufgestoen oder steht die Schaffung von Wohnraum im
Vordergrund? Aus abfallwirtschaftlicher und -rechtlicher Sicht kommt es fur die Betrachtung der
wesentlichen Umweltauswirkungen nicht auf die Unterscheidung von Gewerbe und Privathaushalt an.

Tatsachlich ware jedoch die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch in diesem Zusammenhang
nochmals zu beleuchten, da die Intensitét fur dieses begrenzte Gebiet sehr hoch ist, und bei rund 80
Bewohnern eine Vielzahl von GefaRen, etc. zur getrennten Abfallsammlung erforderlich sind. Der
zeitliche Aufenthalt fir die Leerung im Plangebiet stellt insoweit auch eine Larm- und Staubbelastung
dar, gleichwohl wird dieser regelmaRig als sozialaddquat anzusehen sein. Die Gemeinde kdnnte aber
auch im Zufahrtsbereich zum Plangebiet eine zentrale Sammel- bzw. Ubergabestelle anlegen, so
dass Mullsammelfahrzeuge entlang der Hauptverkehrsachse verbleiben und keine stérende
Auswirkungen der Mullabfuhr auf das beabsichtigte Neubaugebiet entstehen. Auch die Problematik
Wendehammer lief3e sich hierdurch umgehen.

Im Ubrigen verweisen wir auf die Stellungnahme zum Bauleitverfahren des Bebauungsplans
LKaspernfeld®.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt keine Darstellung von
Wertstoffinseln und auch keine Darstellung der ErschlieRung. Im Ubrigen ist fiir die Planung
der ErschlieBungsanlagen und die Dimensionierung von Wendeanlagen die Rast06
zugrunde zu legen.
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Die Begriindung wird in Ziffer 7.4.3 redaktionell angepasst. Die Unterstellung eines
Hintertiirchens wird zuriickgewiesen. Die Intensitat der Mullabfuhr ist hier nicht héher als in
jedem anderen Wohngebiet. Eine Wendeméglichkeit ist im Ubrigen nicht nur fiir die
Miillabfuhr erforderlich.
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8. AELF Traunstein, Landwirtschaft, Stellungnahme vom 25.01.2024

Es wird auf unsere Stellungnahme vom 25.01.2024 zur Aufstellung BBP Nr. 10 ,Kaspernfeld*
verwiesen (AELF-TS-1.2.2-4612-30-12-2).

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Stall befindet sich in einem Abstand von mehr als 40 m zur zulassigen Bebauung. Nach
der TA Luft (Tabelle 24 in Anhang 7) kénnen die Geruchsimmissionen von Schafhaltung der
von Rinderhaltung gleichgestellt werden kann. Der Betreiber gibt fir den Bestand 1,1
Grofdvieheinheiten (GV) an und fiir die kinftige Entwicklung 3 GV. Bei 3 GroRvieheinheiten
betragt der Abstand gem. Abstandsdiagramm zur Abstandsregelung fiir Rinderhaltungen
gegenuber einem Aligemeinen Wohngebiet, ab dem keine schadlichen Umwelteinwirkungen
zu erwarten sind, etwa 42 m. Damit sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen aus der
Schafhaltung zu erwarten, so dass die Erweiterungsmdglichkeiten nicht beschrankt sind.

Die weiteren Punkte der Stellungnahme sind im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu beachten.
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9. LfU Bayern, Stellungnahme vom 16.01.2024

mit E-Mail vom 15.12.2023 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU) Gelegenheit zur
Stellungnahme im Rahmen der o.g. Planénderung.

Als Landesfachbehsrde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen und
Projekten mit (iberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von besonderem
Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von értlichen oder regionalen Fachstelien derzeit nicht
abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren).

Von den o.g. Belangen werden die Geogefahren berthrt. Dazu geben wir folgende Stellungnahme ab:
Nach der Gefahrenhinweiskarte zu Geogefahren besteht im Bereich des Bauvorhabens eine mégliche
Gefshrdung durch Hanganbriiche (kleinraumige flachgrindige Rutschungen, oftmals mit hohem
Wassergehalt und AusflieRen der Rutschmasse, auch Hangmuren genannt), wie sie nur anlasslich
von Starkregenereignissen auftreten. Die Eintretenswahrscheinlichkeit ist dabei Gblicherweise eher
gering, so dass die Gefahrdung allgemein nur als Restrisiko einzustufen ist. Sie ist grundsatzlich kein
Hinderungsgrund fiir eine Bebauung. Bei baulichen Manahmen kann dieses Restrisiko allerdings
bertcksichtigt und vermindert werden. Gelandemodellierungen oder der Verzicht auf ebenerdige
bergseitige Fenster und Tiren kénnen beispielsweise solche MaBnahmen sein. Die Bauherren bzw.
die Planer sollten wegen der Méglichkeiten zur Anpassung der Bauweise auf die mdgliche
Gefahrdung hinge-wiesen werden.

Ausfthrlichere 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 Frau Susanne Bonitz (Tel. 09281/1800-
4723, Referat 102).

Zu den 6rtlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschafts-pflege und
des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des Landratsamtes
Berchtesgadener Land (Untere Naturschutzbehérde und Untere Immissionsschutz-behdrde).

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

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ergénzungen der
Flachennutzungsplangnderung sind nicht erforderlich.
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10. Anwaltskanzlei Messerschmidt und Kollegen fiir Leitner, Stellungnahme vom
25.01.2024

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zud:
Der Zugang zur Geschiebesperre erfoigt tiber Privatgrund, eine dingliche Sicherung des
Zuganges besteht bisher nicht.

Bereits im Jahr 2015 wurde mit der Eigentlimerin vereinbart, dass der Zufahrt und dem
Eintrag einer Grunddienstbarkeit fir die Zufahrt zugestimmt wird. Hierzu liegt ein Schreiben
der Gemeinde vom 31.03.2015 vor, das den Inhalt der Besprechung zusammenfasst.

Die dort vereinbarte Grunddienstbarkeit kann auf dieser Basis eingetragen werden.

Es ist richtig, dass keine sachverstandige Untersuchung zu landwirtschaftlichen Immissionen
beauftragt wurde. Der Gemeinderat verweist in diesem Zusammenhang auf seine Abwégung
zur Stellungnahme des AELF. Konflikte zwischen landwirtschaftlicher Nutzung und
Wohnbebauung sind demnach nicht zu erwarten.

Zu4.2:

Die Gemeinde hat bereits im Jahr 2009 beschlossen, die Fléche als Baugebiet zu
entwickeln. Es ist dem Betreiber des landwirtschaftlichen Betricbes also spatestens seit
diesem Zeitpunkt bekannt, dass die Gemeinde auf dem in ihrem Besitz der Gemeinde
befindlichen Grundstiick eine Wohnbebauung plant. Insofern konnte er sich nicht darauf
verlassen, dass diese Fldche dauerhaft als Futtergrundlage zur Verfligung steht.

Die Belange des Denkmalschutzes sind ausreichend bericksichtigt. Das Landesamt fiir
Denkmalpflege erhebt keine Einwendungen gegen den Bebauungsplan.

Zu4.3:
Die Anmerkungen zu Abstandsfldche und FuRweg haben keinen Einfluss auf die Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Entwicklungszone des Biosphadrenreservates
Berchtesgadener Land. Hieraus ergibt sich kein naturschutzrechtlicher Verbotstatbestand.

Auf die Umsetzung der Bebauung hat die Anderung des Flachennutzungsplanes keinen
Einfluss. Da die Gemeinde die Grundstiicke vergibt wird sie sich aber vertraglich einen
Umsetzungszeitraum sichern. Im Ubrigen gelten hinsichtlich des Baularms gesetzliche
Vorschriften wie die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm.
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B. Aufstellung Bebauungsplan
1. Keine Einwendung oder Bedenken haben vorgebracht:

Markt Berchtesgaden

Gemeinde Schneizlreuth

Gemeinde Schénau a. Kénigssee
Bundeswehr

IHK

KJR

Bergamt bei der Regierung von Oberbayern
AELF Traunstein, Forst
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2. Regierung von Oberbayern, Stellungnahme vom 29.01.2024

...gleichlautend mit der Stellungnahme zum Flachennutzungsplan...

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Gemeinderat geht davon aus, dass
die Aufstellung des Bebauungsplanes den Zielen der Raumordnung nicht entgegensteht.

Die Gemeinde ist Eigentiimerin des Grundstiickes und kann im Rahmen der VerauRRerung
detailliertere Regelungen treffen als im Bebauungspian. Daher werden die Anregungen im
Zuge der VerauBerung berlcksichtigt.

Die wasserwirtschaftlichen Belange wurden durch entsprechende Begutachtung beachtet.

Die Férderung erneuerbarer Energien ist auch der Gemeinde ein Anliegen. Der
Bebauungsplan wird daher um die folgende Festsetzung ergénzt:

,Die Dachfldchen der Gebdude sind zu mindestens 40 % mit Photovoltaikmodulen oder
Solarwarmekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
soweit sie nicht der Belichtung oder Be- und Entliiftung dienen. Die Anlagen sind
dachparallel auszufiihren.”
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3. WWA Traunstein, Stellungnahme vom 31.01.2024

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht durfen wir daher vorab der standardisierten Stellungnahme noch auf
einige offene Punkte hinweisen, die wir bitten, bis zur abschlieBenden Beteiligung noch einzuarbeiten
bzw. zu bertcksichtigen.

So werden mehrfach Aussagen getroffen, die sich auf wild abflieRendes Wasser beziehen bzw.
auswirken kénnen. Wir empfehlen daher im Eigeninteresse der Kommune fiir den néchsten
Verfahrensschritt zu kidren und in den Unterlagen entsprechend darzustellen, dass die materiellen
Anforderungen des §37 WHG beriicksichtigt werden.

So werden in Anlage 01 Bebauungsplan folgende fur wild abflieBendes Wasser evtl. relevante Punkte
angesprochen:

- die Héhe von Stitzmauern (bis zu 1m), dies steht im Widerspruch zu Aussagen in Anlage 02
Begriindung Umweltbericht (Versatz ab 1m Héhe)

- zulassige Abgrabungen und Aufschittungen

- es dirfen keine Gelandever&nderungen vorgenommen werden, die wild abflieBendes Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

In der Anlage 02 Begrundung Umweltbericht werden erwahnt bzw. genannt:
- dass das Gelande durch Aufschiittungen und Abgrabungen zu modellieren sein wird

- dass parallel zum Bebauungsplan eine Untersuchung durch das Ingenieurbiiro aqua-soli Siegsdorf
erstellt ...“ wird und die ... Ergebnisses zum néchsten Verfahrensschritt in die Unteriagen
eingearbeitet werden. ..."

- dass die [vom IB aquasoli vorgelegten} ,... ersten Ergebnisse zeigen, dass zwar mit wild
abflieBendem Oberflichenwasser zu rechnen ist, dieses aber entweder ohnehin zum Freidinger
Graben abflie8t oder aber so gelenkt werden kann, ....ohne dass Dritte negativ betroffen sind. ...*

- In den beiden Tabellen 9 und 16 wird jeweils die Erheblichkeit der Auswirkungen auf den
Oberflachenwasserabfluss bewertet. Derzeit wird in beiden Tabellen jeweils die Gesamterheblichkeit
als ,gering” eingestuft.

Beschlussvorschlag:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahe zur Kenntnis.

Das hydrologische Gutachten und die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden
nochmals aufeinander abgestimmt. Insgesamt liegt jetzt ein Konzept vor, das eine schadlose
Abflihrung des Niederschlagswassers ermdéglicht, ohne dass Dritte negativ betroffen sind
und die Anforderungen des § 37 WHG eingehalten werden.

Dem Gemeinderat ist bekannt, dass die Ergebnisse der Ermittlung der Wildbachgeféhrdung
nur unter den dort genannten Rahmenbedingungen gelten kénnen und dass es keine
absolute Sicherheit vor Hochwasser gibt.

Auch die Gefahrdung bei Starkniederschlagen ist dem Gemeinderat bekannt. Zu diesem
Thema wurde ein Gutachten erstellt, das Losungsmdéglichkeiten fiir die Planung aufzeigt.
Diese wurden in den Bebauungsplan {bernommen.

Im Bebauungsplan wird ein Hinweis zur wasserrechtlichen Genehmigung innerhalb des 60m-
Bereiches von der Uferlinie erganzt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Zur Beurteilung der Méglichkeiten fiir die Niederschlagswasserbeseitigung wurde durch
Herrn Kellerbauer ein Gutachten erstellt. Dieses kommt zum Ergebnis, dass der Boden
ausreichend sickerfahig ist.

Die Begriindung ist entsprechend zu ergénzen, weitergehende Festsetzung im
Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Die weiteren Hinweise der Stellungnahme werden zur Kenntnis genommen.
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4. Kreisbrandrat, Stellungnahme vom 16.12,.2023

entspricht der Stellungahme zum Flachennutzungsplan

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zur
Geldandemodellierung im Hinblick auf die Anleiterung zu erganzen.
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5. Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Stellungnahme vom 21.12.2023

entspricht der Stellungahme zum Flachennutzungsplan

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das Denkmal befindet sich auerhalb des
Plangebietes. Daher ist der gewiinschte textliche Hinweis auf Art. 4-6 BayDSchG zu
erganzen, eine Plandarstellung muss nicht erfolgen. Die Begriindung ist soweit erforderlich

Zu erganzen.
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6. Staatl. Bauamt Traunstein, Stellungnahme vom 15.01.2024

sonstige fachliche Informationen...
Das Baugebiet soll Uber die Staatsstrale St2099 bei Abschnitt 140 Station 5,520 links erschlossen
werden. Die StraRenplanung ist mit dem Staatlichen Bauamt weiter abzustimmen.

Der Staatsstrale und ihren Nebenanlagen durfen keine Abwasser sowie Dach- und
Niederschlagswasser aus den Grundstucken zugefithrt werden. Die Entwasserung des
Stralengrundstiickes darf nicht beeintrachtigt werden.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbereich der
StralRenemissionen befindet. Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung von
LarmsanierungsmaRlnahmen durch den StraRenbaulasttrager kénnen daher geman den
Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR97) durch den Eigentumer nicht geltend gemacht werden.

Die erforderlichen Sichtdreiecke von 3m auf 70m bezlglich der Hauptfahrbahn sind dauerhaft von
sichtbehindernden Hindernissen ab einer Héhe von 0,80m bis 2,50m frei zu halten. Fiir Geh- und
Radwege ist grundsitzlich ein Sichtdreieck von 3m auf 30m einzuhalten. Ebenso wenig dirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde dort gelagert
oder hinter stellt werden, die diese Hhe Uberschreiten.

Vor den ErschlieBungsarbeiten ist die StraBenmeisterei Bischofswiesen zu verstandigen.

Die ErschlieBungsanlage ist vor jeglichen anderen Arbeiten fertig zu stellen (ausgenommen davon ist
die Deckschicht).

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Im Bebauungsplan sind die Hinweise zu erganzen,

Die Sichtdreiecke sind bereits beriicksichtigt, soweit sie sich innerhalb des Plangebietes
befinden.
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7. LRA BGL, Stellungnahme vom 25.01.2024
FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen ...

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Verfahren:

1. Wegen der Nahe zu einem Denkmal (vgl. Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege vom 21.12.2023) empfehlen wir, im weiteren Ver-fahren die Untere
Denkmalschutzbehérde zu beteiligen.

Inhalt:

2. NutzungsmaR: Die Obergrenze der GRZ Il (§ 19 Abs. 4 Satze 1 und 2 BauNVOQO) im WA betrégt
wegen der festgesetzten GRZ | von 0,4 max. 0,6 (50 % Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO). Dieser Orientierungswert wird durch die Festsetzungen in C (Festsetzungen durch Text im
Plan) 2.2 ausgehebelt, da durch diese deutlich héhere Werte der GRZ Il erméglicht werden (bis hin zu
insgesamt 0,8 bei vollsténdig ,halboffenen” Beldgen). Auf welche Rechtsgrundlage stitzt sich die
Gemeinde bei dieser Festsetzung, die keine konkrete Obergrenze fur die GRZ |l festsetzt, wie es § 19
Abs. 4 Satz 3 BauN-VO ermdéglichen wiirde?

Die Festsetzungen iber die Abweichungen der GRZ Il gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bedirfen
zudem der stadtebaulichen Begriindung. Dabei sind die Grundsétze der Bauleitplanung und das
Abwiagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) zu beachten.

(Kommentar zur BauNVO: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Séfker, 151. EL August 2023,
BauNVO § 19 Rn. 21)

3. Die festgesetzten Wandhoéhen betragen wegen C (Festsetzungen durch Text im Plan) 4.3 wohl
teilweise bis zu 30 cm mehr. Dies sollte angepasst werden bzw. bei der Festsetzung 4.3 dem
Anwender deutlich gemacht werden. Durch die Festsetzung 4.3 stellt sich zudem die Frage der
abstandsrelevanten Wandhohen. Fur die beabsichtigte Zulassung von Geléndeverénderungen
(Abgrabungen und Aufschittungen) sind daher konkrete Male anzugeben.

4. Es fehlen gestalterische Angaben zu Garagengebauden (die teilweise wohl auch unterirdisch
mdglich sind? Sh. nérdlichstes Baufenster) Ebenso H6henangaben der Garagengebaude und eine
stadtebauliche Erlauterung dazu.

5. Aufgrund der Gelédndeverhaltnisse sind an der Strafenverkehrsflache verbindliche Héhenpunkte
festzulegen.

6. Durch das Plangebiet verlduft ein bestehender Fuweg, welcher das Hotel ,Rehlegg" fuBlaufig mit
dem Ort im Tal verbindet. Dieser soll als relevanter stadtebaulicher Belang gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB durchgehend bis zur Holzengasse planungsrechtlich gesichert werden.

7. Fur die Grunflache im Hangbereich ist — wie fir festgesetzie Grunflachen grundsatzlich erforderlich
— ein konkreter stédtebaulicher Zweck zu bestimmen.

8. Begriindung: S. 10 Punkt 6.0: Die GRZ von 0,4 wird durch § 19 Abs. 4 und die oben genannten
Festsetzungen (Sh. Punkt 2) bei weitem Oberschritten, insofern ist die Begriindung nicht richtig.

9. Der Auszug aus dem bestehenden Fiachennutzungsplan (4.2 Abbildung 3, S. 3) ist falsch; der an
das Plangebiet angrenzende Bereich ,Rehlegg” ist mit der seit 2006 wirksamen 9. Anderung als
Sondergebiet ,Hotel* dargestelt.

10. Unter Punkt 2.0 im 5. Absatz (auf S. 1) wird auf eine bestehende Campingplatznutzung verwiesen.
Dies erschlielt sich nicht und bezeichnet waohl einen falschen Bereich.

11. Die Ausfiihrungen zur Ableitung von Oberflichenwasser unter Punkt 7.0 im 6. Absatz (auf S. 7)
erscheinen problematisch, da die Ableitung Gber mehrere &ffentliche Verkehrsflachen geplant ist.

12. Die funktionierende Erschlieung mit einer 15 % geneigten Stralle ist in dieser schneereichen
Region zweifelhaft (unter 8.4.2.1 im 3. Absatz, auf S. 14).

Redaktionell:

13. Unter 5.1 im (auf S. 5) wird beschrieben, dass das neue Baugebiet als ,Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt werden soll. In der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 25.10.2023 wird
(unter ,Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung®) hingegen von einem ,Reinen Wohngebiet*
gesprochen, das entstehen soll. Es sollte im weiteren Verfahren auf Eindeutigkeit geachtet werden.

Beschlussvorschlag:

Zur Anderung des Planungskonzeptes von MI zu WA verweist der Gemeinderat auf seine
Abwagung zur Anderung des Flachennutzungsplanes.
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Zu1:
Die Untere Denkmalschutzbehdrde wird beteiligt.

Zu2:
Die Festsetzung 2.2 des Bebauungsplanvorentwurfes wird gestrichen.

Zu 3:

Die Festsetzung der Wandhéhe ist eindeutig und bestimmt. Ein Bebauungsplan definiert
aber nicht die abstandsrelevanten Wandhdhen, die im Einzelfall abweichen kénnen. Der
Bebauungsplan lasst aber keine von den gesetzlichen Regelungen der BayBO abweichende
Tiefe der Abstandsflachen fest.

Es ist nicht erforderlich, aligemein die zulassigen Gelandeveranderungen mit konkreten
MafRen festzusetzen. Im vorliegenden Fall ist es vielmehr wichtig, zum Schutz vor
Niederschlagswasser die Geldndehdhen an der Nordseite der Gebdude festzusetzen, um
einen schadlosen Abfluss zu gewahrleisten. Dies erfolgte auf der Grundlage des
hydrologischen Gutachtens.

Zu4:

Gestalterische Festsetzungen zu Garagen hélt der Gemeinderat nicht fiir erforderlich.
Im Bebauungsplan ist zu erganzen, dass fur erdiberdeckte Garagen ein begriintes
Flachdach zulassig ist. Die Wandhéhe wird auf 3,0 m beschrankt, die Héhenlage des
GaragenfuBbodens darf nicht hdher liegen als die des Hauptgeb&udes.

Zu 5:

Eine Festsetzung von verbindlichen Héhenpunkten ist im Bebauungsplan aus
ortsplanerischer Sicht nicht erforderlich. Fur die Erschlieung ist die Gemeinde Bauherr.
Dadurch ist sichergestellt, dass die bisherige Planung im weiteren Verlauf weiterentwickelt
und konkretisiert wird.

Zu 6:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beschréanken sich auf das im Besitz der Gemeinde
befindliche Grundstiick. Der bestehende FuBweg ist gewidmet, dadurch ist er in seinem
Bestand ausreichend gesichert.

Zut:

Die Griinflache im Hangbereich ist als &ffentliche Griinflache — Hangbereich — ausreichend
bestimmt festgesetzt. Die zeichnerische Festsetzung wird textlich erganzt. Dariiber hinaus
sieht die keinen weiteren Regelungsbedarf.

Zu 8:
Hier verweist der Gemeinderat auf seinen Beschluss zu 2.

Zu9:
Die Darstellung des Flachennutzungsplanes ist fir das hier tiberplante Gebiet korrekt. Der
Bebauungsplan umfasst nicht den Bereich des Hotels.

Zu 10:
Die Begriindung ist redaktionell anzupassen.

Zu11:

Eine Ableitung des Niederschlagswassers uber die Verkehrsflachen ist aus Sicht der
Gemeinde nicht problematisch. Aus dem Hydrotechnischen Gutachten des IB Aquasoli ergibt
sich im Planungsfall (= 100 jahriges Regenereignis) zwar ein Abfluss liber die
StraBenverkehrsflache. Hier werden aber keine FlieBtiefen erreicht, welche die Stralle
unbenutzbar machen. Im Ubrigen stellt die Verkehrsflache auch den einzig sinnvollen
Abflussweg fir Oberflachenwasser dar. Eine Ableitung in der Freidinger Graben scheidet
aus, da dessen Abflussmenge bereits begrenzt ist. Im Zuge der Planung der Verkehrsanlage
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wird darauf geachtet, dass ein mdglichst groRer Anteil des zuflieRenden
Niederschlagswassers durch entsprechende Stralleneinldufe gesammelt und dann
abgeleitet wird. Die Gemeinde nimmt dabei in Kauf, dass voraussichtlich dennoch ein Teil
des Niederschlagswassers oberflachlich abflieRen wird.

Zu12:

Mit der Neigung der Stralie hat sich der Gemeinderat ausfiihrlich auseinandergesetzt.
Gepruft wurde auch eine Variante mit geringerer Neigung. Dies hétte aber einen deutlich
héheren Flachenverbrauch fur die Verkehrsflache verursacht mit der Folge, dass 1
Baugrundstiick weniger zur Verfigung gestellt werden kdnnte. Es handelt sich hier nur um
einen sehr kurzen StralRenstich, so dass die Gemeinde diese Neigung in der
Gesamtabwagung als unproblematisch ansieht.

Der redaktionelle Hinweis 13 wird zur Kenntnis genommen.
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noch Landratsamt Berchtesgadener Land

AB 312 Immissionsschutz

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung der geplanten 5
Wohngebauden fir 20 WE auf den gemeindeeigenen Flachen am Rand des Ortszentrums (bisher It.
Flachennutzungsplan Gberwiegend Flache fur

Landwirtschaft) soll der gegenstandliche Bebauungsplan aufgestelit werden. Als Art der baulichen
Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. BauN-VO festgesetzt — der Hang im westlichen
Planungsbereich soll dabei als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen werden.

Vor allem unmittelbar siidlich des Plangebietes verlauft die St2099 sowie weiter ndrdlich ab einem
Abstand von rd. 95m die B305. Westlich oberhalb des Plangebietes beginnt ein Hotelkomplex ab
einem horizontalen Abstand von rd. 30m. Stdlich grenzt Mischgebiet an das Planungsareal.

Nach einer Uiberschldgigen Berechnung der Verkehrslarmimmissionen entsprechend den Vorgaben
der RLS-19 unter Zugrundelegung der aktuellen Verkehrsdaten aus BAYSIS (Bayerisches
StraReninformationssystem) und einer Geschwindigkeit auf den relevanten Teilstrecken von 50 km/h
(5t2099) bzw. 100 km/h (B305) werden insbesondere im sidlichen Planungsbereich die
Orientierungswerte der DIN 18005 Bbl. 1 und auch noch die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV
jeweils fur ein aligemeines Wohngebiet (WA) tag und nachts tberschritten. Die
Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet sind daher bei der Aufstellung genauer zu betrachten.
Dafiir sollten die Verkehrsidrmimmissionen im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung eines
anerkannten schalltechnischen Beratungsburos untersucht und ggf. Lésungsmdglichkeiten
ausgearbeitet werden — entsprechende Vorschlage fir die Plandarstellung, Satzung und Begriindung
sind zu erarbeiten. In diesem Zusammenhang ist zu den Ausfuhrungen in den vorgelegten Unterlagen
auch anzumerken, dass die Verkehrslarmemissionen der Staatsstrae St2099 im Umweltatlas —
Umgebungslarmkartierung 2022 nicht dargestellt sind.

Zum Belang der Gewerbeldrmimmissionen vom Areal des nahegelegenen Hotels oder von den
angrenzenden Mischgebieten (bspw. Eisdiele mit Gastterrasse auf Fl.-Nr. 417/2 — BV 956-2015 samt
BV 144-2017) sind keine Ausfihrungen in den vorgelegten Unterlagen ersichtlich.

Zunichst sollte dieser Belang verbal argumentativ in den Unterlagen abgehandelt werden — u.a. auf
die schalitechnische Untersuchung des IB Steger & Partner GmbH v. 19.11.2020 zum Bebauungsplan
.Rehlegg® ist hinzuweisen.

Bearbeitung
Zur Beurteilung, ob fiir den Bebauungsplan Vorkehrungen zum Immissionsschutz
erforderlich sind, wurde durch Hoock & Partner eine schalltechnische Begutachtung erstellt.

Diese kommt zum Ergebnis, dass das Plangebiet im Einflussbereich von
Stralenverkehrsgerauschen der St2099 sowie von gewerblichen Gerauschen aus dem Hotel
Rehlegg liegt.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind aktive MaBnahmen (z. B. Schallschutzwand) nicht
sinnvoll méglich. Somit verbleiben zur Tagzeit kleinteilige MaBnahmen, d.h. dass Terrassen
und Balkone, die im Bereich der Siid- und Westfassaden entstehen kénnen durch
vorgesetzte (Glas-)Wénde, erhéhte Briistungen, kalte Wintergérten usw. abgeschirmt
werden miissten.
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Abb: Strafienverkehrsgerausche, tags, EG, ab gelb sind Sch:tzmaBnahmen erforderlich

Zur Nachtzeit wére die Situation vergleichbar, sodass wir hier zunédchst die abgewandte
Grundrissorientierung von zur Bel(iftung von Schiafréumen notwendigen AulZenbauteilen wie
Fenstern und Tiiren in die nicht von Uberschreitungen betroffenen Fassaden zur
Festsetzung vorschlagen wiirden.
?;I‘_;;i;' ! ¥

S ——— e e ‘\,‘ i < 4332 1
Abb: StraBenverkehrsgerdusche, nachts, 1. OG, ab gelb sind Schutzmafinahmen
erforderlich
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Der Hotelbetrieb verursacht zur Tagzeit keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der
TA L&rm.

Diese Uberschreitungen sind haupturséchlich durch den Freisitzbereich des Hotelrestaurants
zu erkldren, auf dem sich nach den Angaben des Hoteleigners in den Sommermonaten noch
in der Zeit von 22:00 bis 23:00 Uhr Géste authalten kénnen.

Die Uberschreitung des Immissionsrichtwerts wiirde bedeuten, dass an den betroffenen
Fassaden keine Immissionsorte nach TA Lérm entstehen diirften, d.h. es dtirften hier keine
offenbaren AulBenbauteile wie Fenster und Tiiren zu schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen
nach DIN 4109 (Schlafrdume, Kinderzimmer, Wohnzimmer) zu liegen kommen. Passive
MafRnahmen scheiden hingegen im Umgang mit Gewerbeldrm gemé&f den Vorgaben der TA
Lérm aus.

Nach den Vorgaben der TA Larm, die fiir Gewerbelarm heranzuziehen ist, ist der Messpunkt
0,5 m vor dem offenen Fenster. Im Gegensatz zum Verkehrslarm sind hier also nicht einfach
Schallschutzfenster oder Luftungseinrichtungen mdglich, sondern es ist entweder auf zu
Offnende Fenster zu verzichten oder es sind [Armabschirmende Vorbauten vor den Fenstern
erforderlich.

e ——— __ \-,\ N 4w i

Abb: Gewerbegerausche, nachts, 1. OG, ab gelb sind SchutzmaBnahmen erforderlich
Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zum Schallschutz zu ergénzen.

Beschlussvorschlag:

Es wurde, wie den Ausfilhrungen unter dem Punkt ,Bearbeitung” zu entnehmen ist,
inzwischen zum Thema Immissionsschutz ein fachliches Gutachten erstellen lassen. Die
Gerauschimmissionen auf das Baugebiet wurden darin eingehend behandelt. Die
Konsequenzen aus diesem Gutachten wurden durchgéngig in die Planung Gbernommen.
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noch Landratsamt Berchtesgadener Land
AB 322 Wasserrecht, Bodenrecht, Altlasten

Einwendung

Einer Bebauungsplanung muss im Sinne der Konfliktbewaltigung eine Erschliefungskonzeption
zugrunde liegen, nach der das im Planungsgebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser so
beseitigt werden kann, dass Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen diesseits und jenseits der
Plangrenzen keinen Schaden nehmen und die wasserrechtlichen Anforderungen gewabhrt sind. Auch
fur eine Konfliktverlagerung muss im Aufstellungsverfahren ein Kenntnisstand erreicht werden, nach
welchem eine sachgerechte Beurteilung der Méglichkeit einer nachfolgenden Konfliktbewéltigung
mdéglich ist.

Bezuglich der Niederschlagswasserbeseitigung wurde im voriiegenden Bauleitplanverfahren
vorgegeben, dass sich die Bauherren eigenverantwortlich um die Niederschlagswasserbeseitigung
durch Versickerung vor Ort kimmern missen. In der Begrindung wird weiterhin angegeben, dass
nicht davon auszugehen ist, dass sich die Oberflaichenentwasserung wesentlich dndert. Dies ist als
Begriindung fur eine ausreichende ErschlieBung nicht ausreichend.

Rechtsgrundlagen: Art. 14 GG; §§ 1 Abs. 6 und 7, 3 Abs. 2, 4a Abs. 3 BauGB, §§ 54, 55 WHG
Maglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Im Rahmen der baurechtlichen ErschlieBung sind bereits im Rahmen des Bebauungsplans
Untersuchungen (beispielsweise Sickertests oder Bodenuntersuchungen) anzustellen, um beurteilen
zu kénnen, ob eine ordnungsgemaBe Versickerung des Niederschlagswassers im Rahmen der
aligemein anerkannten Regeln der Technik grundsétzlich méglich ist oder eine anderweitige Form der
Niederschlagswasserbeseitigung (Regenwasserkanal oder Direkteinleitungen in oberirdisches
Gewasser) erforderlich und umsetzbar ist. Gegebenenfalls kénnte die bisherige
Entwasserungsplanung fur die Erweiterung ausreichen. Dies wére aber ebenfalls bereits im Rahmen
der Bauleitplanung zu Uberprifen. Sofern allerdings keine Informationen Uber die Sickerfahigkeit des
Bodens bzw. die Verwendbarkeit der bisherigen Entwésserungs-anlage/-n vorliegen, kann keine
sachgerechte Beurteilung der Maglichkeit einer nachfolgenden Konfliktbewaltigung erfolgen.

Weitere Hinweise

Wir weisen darauf hin, dass fir Anlagen, die sich im 60-m Bereich von der Uferlinie von Gewdassern
befinden, eine wasserrechtliche Anlagengenehmigung nach Art. 20 Bayerisches Wassergesetz
(BayW@) erforderlich ist. Sofern eine Baugenehmigung oder bauaufsichtliche Zustimmung erfolgt,
wird die wasserrechtliche Anlagengenehmigung mit dieser erteilt. Anderenfalls ist eine
wasserrechtliche Anlagengenehmigung gesondert zu beantragen.

Der im Planbereich verlaufende Freidlingergraben sowie die Ramsauer Ache sind Gewasser Il
Ordnung und in der Verordnung der Regierung von Oberbayern Uber die Genehmigungspflicht fur
Anlagen in oder an Gewassern dritter Ordnung im Regierungsbezirk Oberbayern vom 13.02.2014
(Oberbayerisches Amtsblatt Nr. 5/2014 Seite 43 ff) unter der Ifd. Nr. Nr.: 362 Ramsauer Ache mit
Quell- und Seitenbachen miterfasst.

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Traunstein ist zu beachten.

Die betroffenen Grundstiicke sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Sollten aufgrund von
Bodenuntersuchungen oder wahrend der BaumalRnahmen dennoch Bodenauffilligkeiten angetroffen
werden, welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land oder das
Wasserwirtschaftsamt Traunstein umgehend zu versténdigen.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis zur wasserrechtlichen Genehmigungspflicht wurde bereits aufgrund der
Stellungnahmen des Wasserwirtschaftsamtes erganzt.

Entsprechende Gutachten betreffend Hydrogeologie und Bodenbeschaffenheit wurden
inzwischen erstelit.

Die weiteren Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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noch Landratsamt Berchtesgadener Land

FB 33 Naturschutz

FB 33 Naturschutz

Den im Umweltbericht dargelegten artenschutzrechtlichen Folgerungen kénnen wir weitestgehend
nachvaeliziehen, jedoch nicht den Abschnitt zum Teil ,Amphibien®. Diese wandern gerne aus den
Winterhabitaten entlang von Gewiéssern zu deren Sommerlebensraume. Zu einem solchen
Lebensraum und Korridor kann der im Osten verlaufende Freidinger Graben gehéren. Zudem wurde
fur die Gemeinde Ramsau ein Gewasserentwicklungskonzept erstelit, dieses sollte im Rahmen der
Planung bericksichtigt werden.

Auch soll nicht unerwihnt bleiben, dass die Flache jungst ins Vertragsnaturschutzprogram
aufgenommen wurde und das Potential fur die Habitateigenschaften somit um ein Vielfaches erhéht
wurden. Leider kann dieses Ziel durch die geplante Bebauung nicht weiterverfolgt werden, was einen
Verlust fir die extensive Landwirtschaft und den Natur- und Artenschutz bedeutet.

Die Hangkante wird von Bebauung freigehalten, nichts desto trotz wird sie optisch kaum mehr
einsehbar sein durch die Bebauung. Die Wirkung fur das Landschaftsbild wird also weitestgehend
verloren gehen. Die zeichnerische Darstellung der ,vorgeschlagenen Baumpflanzungen® stellt mehr
Baume dar, als die Festsetzung verlangt uns zeichnet daher ein positiveres Bild als die Planung
hergibt.

Dies ist entsprechend den GrundstiicksgréRen und der Verteilung anzupassen um ein realistisches
Bild der Durchgriinung aufzuzeigen.

Erst mit der Planung der Ausgleichflache ist der Bebauungsplan abschlieend zu beurteilen, wir bitten
entsprechend um erneute Beteiligung im Rahmen des Verfahrens sobald diese vorliegt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Freidinger Graben an sich wird durch die Planung nicht beriihrt oder in seinem Bestand
beeintrachtigt. Gleichzeitig wird ein Randstreifen von min. 5,0 m freigehalten. Daher kann
davon ausgegangen werden, dass die erwahnten mdglichen Korridore durch den
Bebauungsplan nicht nachteilig beeinflusst werden und keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde ausgeldst werden.

Fir den Freidinger Graben werden im Gewasserentwicklungsplan der Gemeinde allgemeine
Aussagen getroffen, die keine Anpassung des Planungskonzeptes erforderlich machen. Es
ist ein konkreter Mainahmenhinweis zur Verbesserung der Abflussverhaltnisse mit
Reduzierung des Geschiebetriebes und Wildholzriickhaltung angefiihrt. Diese Malinahme ist
mit der Geschiebesperre bereits umgesetzt. Daher ergeben sich keine Anpassungen des
Bebauungsplanes.

Die Ausgleichsflachen sollen tber ein Okokonto der Okoagentur Bayern nachgewiesen
werden. Hierzu gibt es bereits eine Abstimmung mit der Okoagentur. Die Begriindung zum
Bebauungsplan ist entsprechend anzupassen.

Die weiteren Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die dargesteliten Baumpflanzungen
sind lediglich Hinweise, eine Anderung ist nicht erforderlich.
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noch Landratsamt Berchtesgadener Land

FB 23 StraBenverkehrswesen

Es wird eine neue Zufahrt an der Staatsstralie 2099 angelegt. Aus diesem Grund ist zwingend das
Staatliche Bauamt Traunstein am Verfahren zu beteiligen. Seitens der unteren
StraRenverkehrshehérde konnte weder mit der Ge-meinde Ramsau noch dem Staatlichen Bauamt
Traunstein abgeklart werden, ob es bereits Detailabsprachen gibt.

Neben der Staatsstralle verlauft ein Gehweg, der auf Grund der FuBgangersicherheit weiterhin
erhalten werden muss.

Details zum Sichtdreieck und zur zukiinftigen Gehwegplanung konnten weder aus dem Plan noch aus
der Begriindung entnommen werden. Das Sichtdreieck ist teilweise eingezeichnet und wird von der
Geltungsbereichsgrenze tberlappt. Da es in der Legende mit 70 m Schenkelldnge beschrieben ist,
gehen wir davon aus, dass das erforderliche Sichtdreieck fur den Stralenverkehr (bevorrechtige
Kraftfahrzeuge) eingehalten wird.

Alle Sichtdreiecke im StraBenverkehr sind gemaR den aktuell giltigen, einschidgigen Richtlinien
(6.3.9.3 Rast06) nachzuweisen. Die Flachen innerhalb der Sichtdreiecke sind dauerhaft von
Sichthindernissen ab einer Héhe von 0,80 m bis 2,50 m uber der Fahrbahnebene freizuhalten.
Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplétze errichtet und
Gegenstande gelagert bzw. abgestellt werden, welche diese Héhe Oberschreiten.

Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind mit den Staatlichen Bauamt Traunstein
abzustimmen.

Fur die Anlegung der Zufahrt ist auf Grund der Auswirkungen auf die Staatsstrale eine
verkehrsrechtliche Anordnung der unteren StraBenverkehrsbehérde gem. § 45 Abs. 6 StVO
erforderlich. Diese ist friihzeitig vor Baubeginn zu beantragen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das staatliche Bauamt ist am Verfahren
beteiligt. Hierzu werden im weiteren Planungsverlauf weitere Abstimmungen erfolgen.

Die festgesetzten Sichtdreiecke entsprechen den genannten Anforderungen. Die weiteren
Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt.
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FB 41 Gesundheitswesen

Trinkwasserversorgung:

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zentrale
Versorgungsnetz an die éffentliche Versorgung sicherzustellen. Die ausreichende Leistungsfahigkeit
der 6rtlichen Versorgungsleitungen ist vom Versorgungstréager in eigener Zustandigkeit zu Gberprifen.
Regenwasser:

Wird Regenwasser z.B. zur Gartenbew&sserung und fur die WC-Spulung genutzt, sind diese Anlagen
gof. nach AVBWasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem
sicherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das private und éffentliche
Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Abwasser:

Das Schmutzwasser ist (iber die zentrale Kanalisation zu entsorgen. Die ausreichende
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Kanalisation und der Klaranlage sowie das Vorliegen der
erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen sind in eigener Zustandigkeit zu Gberprifen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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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 gemeindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des gemeindlichen Planungsrechts ist somit das Abfallwirtschaftskonzept des
Landkreises sowie die Abfallwirtschaftssatzung (AbfWS) des Land-kreises anzuwenden.

Weitere Belange des Abfallrechts insbesondere Bestimmungen zum Arbeits-schutz (DGUV Regel
114-601, Stand: Oktober 2016 sowie DGUV Information 214-033, ,Sicherheitstechnische
Anforderungen an Stral3en und Fahrwege fiir die Sammiung von Abféllen” Stand Juli 2022) sind
hinreichend mit zu beriick-sichtigen.

Der Erarbeitung und Uberarbeitung von Flachennutzungsplanen kommt ein be-sonderes Gewicht zu,
da ein Ausbau der Wohngebiete, wie im vorliegenden Fall beabsichtigt, einhergeht mit der Zunahme
von Bevblkerung, lokal und/oder im Gemeindegebiet. Insoweit steigt auch stetig der Bedarf an
dffentlichen bzw. 6ffentlich zugénglichen Einrichtungen der Abfallwirtschaft. Trotz der allgemeinen
Larmthematik dieser Einrichtungen sind diese wohnort- und zentrumsnah zu errichten.

Leider mussen wir aber auch in der derzeitigen Siedlungsstruktur feststelien, dass Belange der
Abfaliwirtschaft bislang gar nicht bzw. nur unzureichend berlicksichtigt wurden. Weder verfigt die
Gemeinde bislang Uber ausreichend Wertstoffsammelstellen noch sind die verkehrstechnischen
ErschlieBungen umfanglich im Sinne der Abfallwirtschaft nutzbar.

Die Planungsdarstellung in der Begriindung zur FNP-Anderung (Seite 12, Ziffer 7.4.2.2) lasst 20
Wohneinheiten erwarten, berschlagig wird dieses Quartier fur den Zuzug von rund 80 Personen
geeignet sein. In Verbindung mit dem bestehenden baulichen Umgriff wére insofern der derzeitige
Planungsanlass zu nutzen und eine neue Flache fur eine Wertstoffinsel mit auszuweisen.

Die dargestellte Bebauungsstudie weist zudem falschlicherweise einen Wendehammer fir die
Bediirfnisse eines 3-Achser-Mullsammelfahrzeugs aus. Im Rahmen der gebilhrenrelevanten,
wirtschaftlichen Ausnutzung sowie der stetig steigenden Anforderungen im Sinne des Klimaschutzes
(SaubFahrzeugBeschaffG) ist mit einem Einsatz von 4-Achser-Fahrzeugen zu rechnen. Wir verweisen
insofern auch auf unsere Stellungnahme vom 05.05.2023 zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans.

Verbleibt die Planung, kann grundsétzlich eine grundstiicksbezogene Ubergabe der Abfille nicht
sichergestellt werden. Die Einrichtung einer zentralen Ubergabestelle ist zu erwarten.

Die Begrundung unter Ziffer 7.4.3 ist irritierend. Wie definiert sich der gewerblich zuféssige Rahmen
der Abfallerzeugung? Was soll darunter verstanden werden? Wird bereits auf der Ebene FNP das
Hinterturchen zum Mischgebiet aufgestolen oder steht die Schaffung von Wohnraum im
Vordergrund? Aus abfallwirtschaftlicher und -rechtlicher Sicht kommt es fur die Betrachtung der
wesentlichen Umweltauswirkungen nicht auf die Unterscheidung von Gewerbe und Privathaushalt an.
Tats#chlich ware jedoch die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch in diesem Zusammenhang
nochmals zu beleuchten, da die Intensitét fur dieses begrenzte Gebiet sehr hoch ist, und bei rund 80
Bewohnern eine Vielzahl von Gefédlen, etc. zur getrennten Abfallsammlung erforderlich sind. Der
zeitliche Aufenthalt fir die Leerung im Plangebiet stellt insoweit auch eine Larm- und Staubbelastung
dar, gleichwohl wird dieser regelmaRig als sozialadéquat anzusehen sein. Die Gemeinde kénnte aber
auch im Zufahrtsbereich zum Plangebiet eine zentrale Sammel- bzw. Ubergabestelle anlegen, so
dass Millsammelfahrzeuge entlang der Hauptverkehrsachse verbleiben und keine stérende
Auswirkungen der Mullabfuhr auf das beabsichtigte Neubaugebiet entstehen. Auch die Problematik
Wendehammer lieRe sich hierdurch umgehen.

Im Ubrigen verweisen wir auf die Stellungnahme zum Bauleitverfahren des Bebauungsplans
LKaspernfeld”.

Beschlussvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Planung der ErschlieBungsanlagen und der Dimensionierung von Wendeanlagen ist die
Rast06 zugrunde als fir die Planung maRgebliches Regelwerk gelegt. Die Nutzung der
Stralenrdume als Parkraum liegt nicht im Einflussbereich der Bauleitplanung sondern kann
ggf. durch verkehrsrechtliche Anordnungen geregelt werden. Der Bebauungsplan schrénkt
die Méglichkeit einer grundstiicksbezogenen Ubergabe der Abfille nicht ein.
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Die Begriindung wird in Ziffer 8.4.3 redaktionell angepasst. Die weiteren Hinweise werden
zur Kenntnis genommen. Die Ergdnzung eines Hinweises im Bebauungsplan ist nicht
erforderlich.
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8. AELF Traunstein, Landwirtschaft, Stellungnahme vom 25.01.2024
Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen...:

Zum angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb im Norden

Nach unserem Kenntnisstand befindet sich nérdlich der geplanten Flache ein
landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb mit Tierhaltung. Die Mindestabstinde 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 herannahenden Wohnbebauung an
landwirtschaftliche Betriebe kénnen nicht mehr eingehalten werden.

Da die zukiinftige Bewirtschaftung bzw. Erweiterung des Betriebes in keinster Weise
sichergestellt ist, ist die Erweiterung vom Wohngebiet auf der FI.Nr. 417/7 aus
landwirtschaftlicher Sicht abzulehnen.

Zudem muss im Rahmen einer immissionsschutzrechtlichen Beurteilung tGberpriift werden ob
nach der Planung die Entwicklungs- und Erweiterungsméglichkeit fiir den Betrieb weiterhin
gegeben ist.

Textliche Hinweise im BBP

In den textlichen Hinweisen sollte auf jeden Fall folgender Passus aufgefithrt werden: In der
Umgebung des Baugebietes liegen Flachen, die landwirtschaftlich genutzt werden. Es wird
darauf hingewiesen, dass es auch bei ordnungsgemaRer landwirtschaftlicher Nutzung dieser
Grundstiicke zu Geruchs- und Larmbelastigungen kommen kann. Von den
landwirtschatftlichen Fldchen ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub
und Erschitterungen sind im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zu dulden.

Zur Vermeidung moglicher zukiinftiger Konflikte schlagen wir zusétzlich vor, folgenden
Hinweis in den textlichen Festsetzungen aufzunehmen, da im konkreten Fall Weidehaltung
bis an die Grenze des Planungsgebietes betrieben wird.

,von den Weidetieren ist entsprechend Abstand zu halten, Hunde sind an der Leine zu
fithren®.

Zur Ausgleichsflache

Die berechnete Ausgleichsflache ist unseres Ermessens nicht im Sinne des Uberarbeitenden
Leitfadens und des sparsamen Umgangs mit landwirtschaftlicher Flache.

Bei der Berechnung der Ausgleichsflache wurde der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” von 2003 verwendet. Als Grundlage sollte der aktuelle Leitfaden von
Dezember 2021 verwendet werden, um die Ausgleichsflache mdglicherweise zu reduzieren.
Bei den noch festzulegenden Ausgleichsflachen ist darauf zu achten, dass aus Griinden der
Flachenknappheit keine weiteren, landwirtschaftlich genutzten Flachen bzw. qualitativ
hochwertige Flachen in Anspruch genommen werden.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Stall befindet sich in einem Abstand von mehr als 40 m zur zuldssigen Bebauung. Nach
der TA Luft (Tabelle 24 in Anhang 7) kénnen die Geruchsimmissionen von Schafhaltung der
von Rinderhaltung gleichgestellt werden kann. Der Betreiber gibt fiir den Bestand 1,1
Groftvieheinheiten (GV) an und fir die kiinftige Entwicklung 3 GV. Bei 3 Grofvieheinheiten
betragt der Abstand gem. Abstandsdiagramm zur Abstandsregelung fur Rinderhaltungen
gegeniiber einem Allgemeinen Wohngebiet, ab dem keine schadlichen Umwelteinwirkungen
zu erwarten sind, etwa 42 m. Damit sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen aus der
Schafhaltung zu erwarten, so dass die Erweiterungsmdglichkeiten nicht beschrénkt sind.

Im Bebauungsplan kann ein Hinweis auf landwirtschaftliche Emissionen erganzt werden, ein
Hinweis zum Abstand von Weidetieren wird nicht erganzt, da dieses Thema keine Frage der
Bauleitplanung ist.

Der Ausgleich wird tiber eine Okokontofliche erbracht.
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9. LfU Bayern, Stellungnahme vom 16.01.2024

Text siehe Stellungnahmen zum Flachennutzungsplan (Nr. 9)

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Geldndeanpassungen zum Schutz vor
Geogefahren kommen hier nicht in Frage, da diese den Abfluss von Oberflachenwasser
méglicherweise zum Nachteil Dritter verandern wiirden. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zu
erganzen.
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10. Anwaltskanzlei Messerschmidt und Kollegen fiir Leitner, Stellungnahme vom
25.01.2024

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Gemeinderat verweist auf seine Abwagung zur Anderung des Flachennutzungsplanes.
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11. Sarah Anna Resch, Stellungnahme vom 18.01.2024

Der Text der AuRerung ergibt sich aus dem Beschlussvorschlag.

Beschlussvorschlag:

Zu1:

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der eben nicht nur durch Ein- und Zweifamilienhduser
gepragt ist. Im Umfeld befinden sich durchaus auch groRe und hohe Baukdrper. Ziel der
Gemeinde ist es, im Rahmen der Ausweisung des Baugebietes gemischte Wohnformen fir
unterschiedliche Anspriiche zur Verfigung zu stellen. Hierzu gehéren auch
Mehrfamilienhduser.

Die Gemeinde hat sich im Vorfeld ausfiihrlich mit der Gréfe und H&hen der kiinftigen
Gebéaude auseinandergesetzt und ist der Auffassung, dass die gewahlte Kubatur
angemessen ist. Eine erdriickende Wirkung geht vom geplanten Geb&ude nicht aus.

Zu 2:

Es ist richtig, dass das geplante Gebdude hoher steht als das der Einwenderin. Es sind
jedoch die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften einzuhalten. Diese sichern
ausreichende Sozialabstande und gesunde Wohnverhaltnisse. Zudem befindet sich die
geplante Bebauung auf der Nordseite des Grundstiickes. Eine Verschattung ist hier also
kaum gegeben.

Zu 3:

Der Bebauungsplan setzt keine abweichende Tiefe der Abstandsflachen fest, so dass die
Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gesichert ist.- Einer separaten Festsetzung
bedarf es hierzu nicht.

Zu 4;

Die Durchgriinung von Baugebieten ist ein wichtiger Belang. Hiervon sind auch
gemeindlichen Flachen nicht ausgenommen. Die Gemeinde wird konkrete Pflanzstandorte
mit den Nachharn abstimmen.

Zu 5:

Das hydrologische Gutachten von Aquasoli untersucht den Einfluss der Planung auf die
Abflussverhaltnisse von Niederschlagswasser. Dazu wird auch untersucht, ob und ggf.
welche MaBinahmen erforderlich sind, damit negative Auswirkungen der Planung auf Dritte
verhindert werden.

Die Untersuchung zeigt, dass Uber die bestehenden Hangbereiche Regenwasser abflief3t.
Ziel der Planung muss es sein, dass die Planung nicht zu einer Erhdhung der Gefahrdung fir
die Unter- oder Oberlieger fiihrt. Diese Anforderungen erfiillt das Gutachten. Der
Bebauungsplan setzt aufgrund dieses Gutachten Manahmen zum Schutz fest.
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12.  Antonia Hillebrand, Stellungnahme vom 18.01.2024

Der Text der AuBerung ergibt sich aus dem Beschlussvorschlag.

Beschlussvorschlag:
Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis.

Ein talseitig offenes Kellergeschoss ist aus Sicht eines Bauherrn nachvollziehbar. Aus
ortsgestalterischen Griinden sieht der Planer dies als nicht gliicklich an, da damit die
Bebauung talseitig als 3-geschossig in Erscheinung treten wiirde. Die Gemeinde wiirde sich
diesem Wunsch aber nicht verschlieRen. Im Bebauungsplan ist diese Méglichkeit
aufzunehmen.

Ein Anbau der Garage an das Haus ist ortsplanerisch ohne weiteres denkbar. Die Flachen
fur Garagen werden insoweit angepasst.

Seite 42 von 42



Gemeinde Ramsau b. Berchtesgaden
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TOP 2510106
Bezugs-Nr.:
Az.:
Verfasser der Sitzungsvorlage / Schriftfiihrer: Herbert Gschofmann/ Barbara Beer
Zah! der Gemeinderatsmitglieder / anwesend: 13/10
Dokument: sv25001

InfrastrukturmafRnahmen - aktueller Stand

Sachverhalt:
Der 1. Burgermeister Herbert GschoRmann gab zunéchst einen kurzen Uberblick/Rtickblick
dariiber, welche InfrastrukturmafRnahmen im Laufe seiner Amtszeit bereits realisiert wurden.
Diese sind: Blaueis (Wasser), Mordau (alle Sparten) und Hirschkaser (alle Sparten). All diese
MaRnahmen haben gemeinsam, dass
a.) nur bereits bestehende Ziele erschlossen wurden und es zu keiner Erweiterung
dieser Ziele im Rahmen dieser Infrastrukturmaf®nahmen kam
b.) in keinem dieser Falle die Natur durch die Baumafinahmen dauerhaften Schaden
erlitten hat und die Trasse nicht von aufien erkennbar ist
c.) die ErschlieRung mit diesen InfrastrukturmaRnahmen eine elementare Grundlage fir
den dauerhaften Bestand dieser Ziele, sowohl im Bereich Landwirtschaft als auch im
Bereich Tourismus darstellt.

Bei der aktuell geplanten Infrastrukturmanahme Kilhroint liegt eine Baugenehmigung vor, so
Gschofimann. In diesem Verfahren hat sich das Landratsamt Berchtesgadener Land als
Genehmigungsbehdrde mit seiner unteren Naturschutzbehérde eingehend mit der Planung
beschéftigt. Auch der DAV als anerkannter Naturschutzverband hat sich fur diese Mal3nahme
ausgesprochen, ebenso der Nationalpark Berchtesgaden. Umso schwerer ist es zu verstehen,
dass der Bund Naturschutz (Kreisgruppe Berchtesgaden) gegen dieses Vorhaben interveniert.

GschoRmann fiihrte weiter aus, dass der Schutz der Natur ein sehr hohes und wichtiges Ziel
sei, welches auch der Bund Naturschutz verfolgt. Gerade wegen dem sehr hohen Zulauf in die
alpinen Regionen ist eine Besucherlenkung zu gewissen Zielen von hoher Bedeutung. Diese
Ziele sollten mit einer zeitgemaRen Infrastruktur ausgestattet sein. Es sollen keine neuen Ziele
geschaffen werden, sondern vorhandene Ziele zeitgemaR und naturvertraglich ausgestattet
sein. Wenn sich der Bund Naturschutz dieser Sichtweise nahern kénnte, dann wiirde man der
Natur und sich selbst in der Wahrnehmung der Bevdlkerung einen Gefallen tun, so
Gschofmann.

Der Erste Birgermeister fasste zusammen, dass die Gemeinde Ramsau als
MaRnahmentrager inzwischen schriftlich erklart hat, vom seinem Recht des Sofortvollzugs der
Baugenehmigung Abstand zu nehmen, bis eine Entscheidung des Verwaltungsgerichts zur
Hauptsache vorliegt. Dieses Urteil wird abgewartet, evtl. konnte es noch im 1. Halbjahr 2025
gesprochen werden.

Aussprache:

Der 2. Burgermeister Rudi Fendt bekraftigte die Ausfuhrungen von Gschof3imann und kritisierte
die Vorgehensweise des Bund Naturschutz (Kreisgruppe Berchtesgaden) scharf. Diese Klage
nutze der Natur sehr wenig und hat nur Zeitverzégerung und Kostensteigerungen zur Folge.
Durch solches Vorgehen wird der Bund Naturschutz (Kreisgruppe Berchtesgaden) in der
Offentlichkeit zur Unglaubwirdigkeit degradiert, so Fendt.
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Sonstiges

1. Verkehrssituation Hintersee

GR Richard Maltan freute sich Uber das hervorragende Winterwetter in den vergangenen
Weihnachtsferien, welches jedoch auch in vielen Teilen des Ortes fur verstopfte Straf’en,
Wildparken und (wie im Bereich Hintersee, Cafe Gelfart) zu einem regelrechten
Verkehrschaos fuhrte. Deshalb schlug Maltan in diesem Bereich (Bindenkreuz bis Kreuzung
Am See/Hinterseer Strale) fur Stollzeiten, in denen sehr viel Verkehr zu erwarten sei, eine
temporare Einbahnregelung vor (evil. mit einem beweglichen Hinweisschild). Der 1.
Birgermeister Herbert Gschol3mann gab an, dass es sich um eine Kreisstraf’e handle und er
diesbeziiglich beim Landratsamt als zustandige Behérde nachfragen werde.

2. Verkehrssituation Weinkaser

Der 2. Burgermeister Rudi Fendt berichtete von der ebenfalls in den Weihnachtsferien sehr
stark frequentierten Saalachtaler Bundestral3e, die als Umfahrung des immer noch gesperrten
StraRenabschnitts ,Weinkaser” auf der B305 im Kleinen deutschen Eck (Bau einer
Schutzgalerie) dient. Dieser Straenabschnitt sei schon sehr lange gesperrt, so Fendt und er
wiinscht sich eine Aussage des Staatlichen Bauamts, wann mit einer Beendigung der
Bauarbeiten und der Freigabe der Strae zu rechnen sei. Der 1. Burgermeister Herbert
GschofBmann gab an, dass diesbezlglich bei seinen letzten Gesprachen mit dem Staatlichen
Bauamt keine konkrete Zeitangabe genannt wurde.

3. Biirgerversammlung Ramsau
Der Erste Biargermeister Herbert GschoBmann informierte, dass die néachste

Birgerversammlung auf den 6.2.2025 terminiert wurde.

4. Veranstaltung ,Nationalpark informiert“
Herbert Gscholmann gab aulerdem bekannt, dass am 13.02.25 im Gasthaus Oberwirt die

Veranstaltung ,Der Nationalpark informiert* stattfinden wird. Hier wird u.a. auch das Thema
,Umgestaltung des Bereichs um das Klausbachhaus® auf der Tagesordnung stehen.




