Zusammenfassende Erklarung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Rosenhof* gem. § 10a Abs. 1 BauGB

Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens

Das Ensemble ,Rosenhof” ist ein landschaftspragendes Baudenkmal von
Uberregionaler Bedeutung und Bekanntheit. Um das Baudenkmal zu sichern und eine
gesicherte, dauerhafte und denkmalgerechte Nutzung zu erreichen, muss eine zeit- und
marktgerechte Revitalisierung erfolgen. Daher sollen im Haupthaus sechs
Wohnungen entstehen. Das westliche Stall- und Stadlgebaude soll gewerblich fur
nichtstdrendes Gewerbe oder fir eine freiberufliche Nutzung umgebaut werden.

Um das Ensemble wieder zu komplettieren und einen attraktiven Innenhof fir die
verkehrsmafiige Erschlie3ung zu erhalten, soll das nicht mehr sanierungsféahige,
Ostliche Nebengebaude mit einem ensemblegerechten Wohngeb&ude erganzt
werden. Dieses Wohngebaude wird sich hdhenmalig den Bestandsgebauden
unterordnen, so dass damit der Ensemblecharakter verstarkt wird.

Zum Erhalt und der dauerhaften Sicherung des Baudenkmales ,Rosenhof”, hat der

Markt Berchtesgaden am 29.06.2015 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Rosenhof* mit integriertem Grinordnungsplan beschlossen. Ziel

des Bebauungsplans ist die Revitalisierung des historischen Rosenhofes, welcher seit
Aufgabe der Nutzung zusehends verféllt. Das denkmalgeschuitzte Haupthaus aus dem 16.
Jh. und das ebenfalls denkmalgeschiitzte Stallgebdude werden erhalten und saniert. Im
Hauptgebaude sollen satt bislang zwei, kiinftig sechs Wohneinheiten

untergebracht werden. Im Stallgebaude ist nicht stérendes Gewerbe vorgesehen. Das
verfallene Nebengebaude wird abgebrochen. An dieser Stelle ist ein Gebaude mit weiteren
Wohnungen geplant. Zusatzlich sind auf dem Gelénde 42 oberirdische

Stellplatze vorgesehen. Die Uberplanung des Gelandes mit einem zusétzlichen
Wohngebaude macht die Verlegung des Rosenhofweges nach Osten notwendig. Die
zentrale Zufahrt erfolgt Uber die Staatsstrafe 2100 im Westen. Die derzeitige

nordliche Anbindung an die Staatsstrae 2100 wird dabei geschlossen und wird
anschliel3end nur als FuRgangerweg genutzt. Diese Mal3nahme verbessert insgesamt die
Einmundungssituation der Ortsstral3e ,Rosenhofweg” in die St 2100, da diese derzeit
spitzwinkelig angelegt ist. Die bisherige ErschlieBungsstralie wird auf einer Teilstrecke von
etwa 160 m zu einem Ful3g&ngerweg zurtckgebaut.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die GrolRe des Geltungsbereiches betréagt 1,65 ha. Gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die
Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Schutzgut Mensch

Die Verkehrsbelastung durch die St 2100 im Westen wird durch die Revitalisierung des
Hofes nicht wesentlich verandert. Mit Umsetzung der Planung entstehen neue
Wohneinheiten in attraktiver Lage und die Verschattung auf dem Gelande wird deutlich
reduziert. Im Zuge der Uberplanung des Hofes wird der Radweg verbreitert und die
denkmalgeschiitzten Geb&ude saniert bzw. das verfallene Nebengebaude abgerissen.




Zur Ermittlung des anfallenden Verkehrslarms wurde durch Dipl.-Ing. (FH) Baumeister
Architekt Klaus Kirchner eine schalltechnische Untersuchung mit Bericht vom 24.05.2016
durchgefihrt. Die zulassige Verkehrslarmbelastung wird an der straRenzugewandten Siid-
und Westfassade des Hauptgebéaudes Uberschritten. Daher wird im Bereich der Sid- und
Westfassade in den Aufenthaltsraumen ein Schallschutzfenster mit einem resultierenden
Schallddmmmal R wres gemaf DIN 4109 >35 db eingebaut. Zusétzlich wird im Bereich der
angrenzenden Raume an der Sid- und Westfassade eine Liftungsanlage eingebaut, die
nachts uber den geforderten Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet.
Schutzgut Tiere und Pflanzen

Mit der Realisierung der Planung gehen Flachen mit naturschutzfachlicher Bedeutung
verloren. Es kommt zur Neuversiegelung und Entsiegelung von Flachen. Im Sidosten des
Geltungsbereiches werden nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope versiegelt bzw.
Uberbaut. Die naturschutzfachlich hochwertigen Einzelbdume wer-den beseitigt. Gemal § la
Abs. 3 BauGB werden die Eingriffe naturschutzfachlich ausgeglichen. Mit der Griinplanung
und dem Ausgleichsflachenkonzept innerhalb und aufl3erhalb des Geltungsbereichs kénnen
sich mittel- bis langfristig wieder wert-volle Vegetationsbestdnde einstellen.
Naturschutzfachlich hochwertige Einzelbdume werden erhalten.

Auswirkungen auf europaisch geschitzte Arten werden im Rahmen der artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) gepruft. Verbotstatbestande sind nicht einschlagig.

Schutzgut Boden

Altlastenverdachtsflachen liegen nicht vor.

Durch Versiegelung und Uberbauung kommt es zum Verlust bzw. zur Veréanderung der
Bdden. Die Neuversiegelung bzw. Uberbauung betragt nach Umsetzung der Planung etwa
0,7 ha. Durch Versiegelung gehen die Bodenfunktionen (Lebensraumbedingungen fir Fauna
und Flora, Grundwasserneubildung, Wasserrtickhaltung) vollstandig verloren.
Demgegenuber kénnen sich auf den zahlreichen Freiflachen nach Fertigstellung der
Bodenmodellierungen die Bodenfunktionen wieder regenerieren. Die Entsiegelung betragt
0,03 ha.

Schutzgut Wasser

Nach Aussagen des Informationsdienstes fiir Uberschwemmungsgebiete (Bayer. LfU) liegen
keine Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder wassersensible Bereiche
vor. Aufgrund angrenzender Graben, Nasswiesenbereiche und Flachmoore ist mit einem
geringen Grundwasserflurabstand zu rechnen. Das Niederschlagswasser von Dachflachen
und sonstigen befestigten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches wird wie bisher
versickert.

Schutzgut Luft und Klima

Die vom Vorhaben betroffenen Flachen (Griinflachen, Nasswiese, Gréaben, Hoch-
staudenfluren u.a.) haben Bedeutung fiir die lokale klimatische Ausgleichsfunktion. Trotz des
geplanten Wohngebaudes im Osten, der Stral3e im Norden und der Verlegung des Weges
im Osten verbleibt ein groRer Anteil an privaten Grinflachen und Ausgleichsflachen
innerhalb des Geltungsbereiches. Temperaturextreme wie im Innenhof werden mit der
Umsetzung reduziert.

Die Eingrinungsstrukturen sichern eine gute Durchliiftung des Gebietes und haben eine
positive Wirkung auf die Luftreinheit.




Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Lage des Planungsgebietes innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ist Prifung
der Voraussetzungen fur eine Erlaubnis nach § 5 der Landschaftsschutzgebietsverordnung
bzw. Befreiung nach 8§ 7 der Schutzgebietsverordnung notwendig. Mit der Revitalisierung
des Hofes werden die kulturhistorischen Gebaude erhalten. Ebenso kénnen die
landschaftsbildpragenden Einzelbdume in die Planung integriert werden. Im Bereich des
Wegekreuzes werden zwei Einzelbaume I. Ordnung festgesetzt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Zuge der Uberplanung der Hofstelle wird das denkmalgeschiitzte Haupt- und
Stallgebdude erhalten und saniert. Das verfallene Nebengebdude wird abgerissen. Jede
Veranderung an oder im Nahbereich von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 6 und Art. 7 BayDschG. Das Wege-kreuz im
Kreuzungsbereich Rosenhofweg — St 2100 wird erhalten.

Durch die Uberplanung gehen 0,3 ha Griinland geringer Ertragsfahigkeit verloren.

Die bestehende Anbindung des Hofes tber den Rosenhofweg an die St 2100 bleibt im Zuge
der Planung erhalten. Nordlich des Hofes entsteht eine 6 m breite Verbindungsstraf3e zur
Staatsstral3e. Im Zuge der Baumafinahme wird der Geh- und Radweg entlang der
Staatsstrafl3e St 2100 auf 2,80 m erweitert.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nach dem anzuwendenden Leitfaden
des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umwelt-fragen entsteht ein
Ausgleicherfordernis von 3.715 m2. Der Ausgleich kann inner-halb und auferhalb des
Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichtes ist festzustellen, dass mit der Umsetzung
des Bebauungsplans mit Griinordnung bei Mitbetrachten der vorgesehenen MalRhahmen zu
Vermeidung, Verminderung und Ausgleich keine erheblichen oder nachhaltigen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu
erwarten sind.

Ausnahmegenehmigung nach § 30 BNatSchG

Die Uberbauung von nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotopen die zur
Zerstorung oder einer erheblichen Beeintrachtigung derer fihren kénnen, ist gemafl3 den
gultigen Gesetzesvorgaben des BNatschG (8 30 Abs. 2) verboten. Laut § 30 Abs. 3
BNatSchG kann von den Verboten auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die
Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kdénnen. Im vorliegen-den Fall gelten die Verbote
des § 30 Abs. 2 BNatSchG fur die Biotoptypen (z.B. feuchte und nasse Hochstaudenflur,
Nasswiese, Graben mit Kleinréhricht). Insgesamt liegt durch die Vorhabenseingriffe eine
dauerhafte Flacheninanspruchnahme (Neuversiegelung und Uberbauung)
naturschutzrechtlich geschiitzter Vegetations-bestande gem. 8 30 BNatSchG von ca. 360 m?
vor. Die Kompensation dieses Ein-griffes erfolgt auf, fur die Erreichung und Entwicklung der
erforderlichen Biotopqualitat nach 8 30 BNatSchG geeigneten Flachen auf der
Ausgleichsflache A2.

Prifung der Voraussetzungen fir eine Erlaubnis nach § 5 der Landschafts-
schutzgebietsverordnung bzw. Befreiung nach § 7 der Schutzgebietsverordnung

Durch die Lage des Planungsgebietes innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ist die
Erteilung einer Erlaubnis bzw. einer Befreiung nach der Schutzgebietsverordnung
erforderlich. Das Vorhaben befindet sich im Randbereich des Landschaftsschutzgebietes.




Das dstlich des Geltungsbereiches liegende Wohngebiet wurde bereits aus dem
Schutzgebiet ausgenommen.

Die Priifung der Voraussetzungen einer Erlaubnis nach 8 5 der Verordnung kommt aus
fachgutachterlicher Sicht zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben dem Schutzzweck
grundsatzlich nicht zuwiderlauft und die Eingriffe im Bereich des LSG bestmdglich minimiert
werden. Ein Antrag auf eine Befreiung nach 8 7 der Landschaftsschutzgebietsverordnung ist

damit nicht erforderlich.



Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB — friihzeitige Beteiligung

Behandlung der Einwendungen und Anregungen der Trager Offentlicher und privater
Belange zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem
Grunordnungsplan ,Rosenhof* des Marktes Berchtesgaden

ToB 1

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 13.01.2016

Belang

FB 33 Naturschutz

Stellungnahme /
Einwand

1.1

Der Bebauungsplan befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
Rostwald. Anhand der bisherigen Ausfiihrungen im Umweltbericht kann nicht
abschliellend beurteilt werden ob fiir die geplanten baulichen Nutzungen eine
Erlaubnis oder Befreiung erteilt werden kann. Detaillierte Bewertung der
geplanten baulichen MaRnahmen anhand der VVorgaben und des
Schutzzweckes der Verordnung zum LSG im Umweltbericht. Hierbei ist auch
auf etwaige Alternativen einzugehen.

Wirdigung zu

1.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und der Umweltbericht
entsprechend ergénzt.

ToB 2

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 13.01.2016

Belang

AB 321 Immissionsschutz

Stellungnahme /
Einwand

2.1

Ermittlung Verkehrslarm der LocksteinstraRe mit Beschreibung im
Umweltbericht und Einarbeitung darauf aufbauender Ldsungsansatze in der
Planzeichnung (Anpassung Grundrissgestaltung; passive
SchallschutzmaRnahmen u.a.)

2.2

Definition des Begriffes ,,nicht stérendes Gewerbe*; ggf. aufzeigen von
Losungsansatzen fur mogliche Konflikte bspw. durch den Zu- und
Abfahrtsverkehr oder der Parkplétze des Gewerbes mit der Wohnbebauung
innerhalb des Bebauungsplangebietes

Wirdigung zu

2.1

Fir die Ermittlung des anfallenden Verkehrslarms wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch Dipl.-Ing. (FH) Baumeister Architekt Klaus Kirchner
durchgefihrt. Der zul&ssige Larmpegel wird an der straBenzugewandten Siid-
und Westfassade des Hauptgebdudes tberschritten.

Im Bereich der Stid- und Westfassade werden in den Aufenthaltsrdumen
Schallschutzfenster mit einem resultierenden Schallddmmmal R w,res geman
DIN 4109 >35 db eingebaut.

Ebenfalls wird im Bereich der angrenzenden Rdume an der Siid- und




Westfassade eine Luftungsanlage eingebaut, die nachts tiber den geforderten
Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet.
Die Planzeichnung und der Umweltbericht werden entsprechend ergénzt.

2.2

Unter ,,nicht stérende Gewerbepetriebe“ werden z.B. definiert:
Buronutzung, Freiberufler wie Arzte, Anwaélte, Steuerberater u.dgl.
Serviceberufe wie EDV und IT-Techniker u.dgl.

T6B 3

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 13.01.2016

Belang

FB 31 Bauen und Planungsrecht

Stellungnahme /
Einwand

3.1
keine Einwande; Auf das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
wird hingewiesen.

Wirdigung zu

3.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

ToB 5

Regierung von Oberbayern, Schreiben v. 11.12.15

Belang

Hdéhere Landesplanung

Stellungnahme /
Einwand

51

Forderung einer engen Abstimmung von unterer Denkmalschutzbehdrde,
Bauaufsichtsbehorde, Naturschutzbehdrde aufgrund des Denkmalschutzes der
Gebdude und der Lage im LSG und landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

5.2
Abstimmung mit der unteren Immissionsschutzbehdrde aufgrund der Lage an
der St 2100

Wirdigung zu

5.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5.2
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

TOB 6

Wasserwirtschaftsamt Traunstein, Schreiben v. 14.01.16

Belang

Wasserwirtschaft

Stellungnahme /
Einwand

6.1 Schutzgebietsbelange
Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche
Vorranggebiete sind von der Planung nicht betroffen.

6.2 Wasserversorgung
Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das
zentrale Versorgungsnetz der Kommune sicherzustellen. Leistungsfahigkeit




der ortlichen Versorgungsanlagen hinsichtlich Menge und Qualitét ist vom
Versorgungstrager eigenverantwortlich zu tberprifen.

6.3 Abwasserbeseitigung
Abwasser ist im Trennsystem zu erfassen.

6.4 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser muss Uber die zentrale Kanalisation entsorgt werden. Die
Leistungsfahigkeit der Kanalisation, der Mischwasserbehandlungsanlagen und
der Kl&ranlagen ist eigenverantwortlich zu prifen. Die Einleitbedingungen
sind mit dem Kanalnetzbetreiber abzustimmen.

6.5 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit vor Ort zu versickern. Fir jede
Versickerung ist eigenverantwortlich zu prifen, ob eine genehmigungsfreie
Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Sickerfahigkeit des
Untergrundes ist nachzuweisen.

6.6 Oberflachengewasser und Grundwasser

Bei Starkregenereignissen besteht die Gefahr von Uberflutungen durch wild
abflieRendes Oberflachenwasser aus den ndrdlich angrenzenden
Wiesenflachen. Wir empfehlen, eigenverantwortlich SchutzmaRnahmen
dagegen vorzunehmen. Je nach GroRe und Lage der neuen Baukdrper bzw.
Baumalnahmen kann das wild abflielende Oberflaéchenwasser gegebenenfalls
so veréndert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fur Ober- bzw.
Unterlieger fiihren konnte. Wir empfehlen daher 8§ 37 WHG entsprechend zu
berucksichtigen.

Wir weisen darauf hin, dass fir Anlagen, die sich im 60 m Bereich von der
Uferlinie von Gewassern befinden, eine wasserrechtliche
Anlagengenehmigung nach Art. 20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
erforderlich ist. Sofern eine Baugenehmigung oder bauaufsichtliche
Zustimmung erfolgt, wird die wasserrechtliche Anlagengenehmigung mit
dieser mit erteilt. Andernfalls ist eine wasserrechtliche Anlagengenehmigung
gesondert zu beantragen. Die genehmigungspflichtigen Gewésser sind in der
»Verordnung der Regierung von Oberbayern iber die Genehmigungspflicht fiir
Anlagen in oder an Gewassern dritter Ordnung im Regierungsbezirk
Oberbayern vom 13.02.2014 enthalten. Der Weiherbach ist mit der laufenden
Nr. 366 in der oben genannten Verordnung aufgefiihrt.

6.7 Altlasten und altlastenverdéchtige Flachen

Der aktuelle Informationsstand zu potenziellen, punktuellen
Bodenverunreinigungen z.B. durch Altlastenverdachtsflachen, Altstandorte,
Altlasten etc. ist stets bei der dafiir zustandigen Kreisverwaltungsbehorde
einzuholen.

Befinden sich auf dem Plangebiet Altlastenverdachtsflachen, Altstandorte,
Altlasten etc., sollten die zur Beurteilung der Gefahrdungspfade Boden-
Mensch, Boden-Pflanze und Boden-Wasser erforderlichen
Untersuchungsschritte im Rahmen der Bauleitplanung durchgefiihrt werden.
Mit den Untersuchungen sollten nur Sachverstandige und
Untersuchungsstellen mit einer Zulassung nach der Verordnung tiber
Sachverstandige und Untersuchungsstellen fur den Bodenschutz und die
Altlastenbehandlung in Bayern (VSU) beauftragt werden.

Sollten wéhrend der BaumalRnahmen dennoch Bodenauffélligkeiten
angetroffen werden, welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen, sind das LRA
Berchtesgadener Land und das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu
verstandigen.




Wirdigung zu

6.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

6.2

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Die Versorgung von Trink- und Brauchwasser wird an das zentrale
Versorgungsnetz der Kommune angeschlossen.

6.3
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in der Planung
beriicksichtigt.

6.4

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Die Einleitbedingungen werden bei der Planung mit dem Kanalnetzbetreiber
abgestimmt.

6.5

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in der weiteren Planung
bericksichtigt. Erfolgt die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem
eigenen Grund, wird die Sickerfahigkeit des Untergrundes sichergestellt.

6.6
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in der Planung
beriicksichtigt.

6.7

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sollten
Bodenauffélligkeiten vorgefunden werden, so werden die oben genannten
Amter in Kenntnis gesetzt.

ToB 7

Staatliches Bauamt Traunstein, Schreiben v. 23.12.2015

Belang

StraRenbau und Verkehr

Stellungnahme /
Einwand

7.1

Die Erschlieffung des Ensembles ,,Rosenhof* soll zukiinftig tiber eine zentrale
Zufahrt im Westen erfolgen. Die derzeitige nordliche Anbindung an die
Staatsstrafle 2100 ist dabei zu schlielen und wird anschlieRend nur als
FulRgangerweg genutzt. Die neue Zufahrt ist auf eine Lange von mind. 20 m
bituminds zu befestigen.

7.2

Die Eckausrundungen der StraReneinmindung in die Staatsstrale 2100 sind so
auszubilden, dass sie von den grofiten nach der StVO zugelassenen Fahrzeugen
ohne Benutzung der Gegenfahrbahn und der Seitenrdume befahren werden
kénnen. Die entsprechenden Schleppkurven nach RAL sind einzuhalten und in
den Bebauungsplan zu tibernehmen.

7.3
An der Einmiindung sind Sichtdreiecke mit den Abmessungen tiefe > 5,0 min




der Zufahrt (gemessen vom Fahrbahnrand der St 2100), Lange parallel zur
Staatsstralle 200 m freizuhalten. Im Bereich der Sichtfelder darf die Hohe der
Einfriedung und der Bepflanzung die Stral’enoberkante des angrenzenden
Fahrbahnrandes um nicht mehr als 0,80 m (iberragen. Ebenso wenig dirfen
dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und
Gegenstande gelagert oder hingestellt werden, die diese Héhe berschreiten.
Das geforderte Sichtdreieck ist in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mit aufzunehmen.

7.4

Aus der neuen Einmiindungsflache und dem Baugebiet darf kein
Oberflachenwasser auf die Staatsstrale zuflieRen. Der Strafe und ihren
Nebenanlagen dirfen keine Abwasser sowie Dach- und Niederschlagswasser
aus dem Grundstlick zugefiihrt werden. Die Entwasserung des
StralRengrundstiickes darf nicht beeintrachtigt werden.

7.5

Zufahrten auBerhalb des ErschlieSungsbereiches von Ortsdurchfahrten sind
Sondernutzung nach Art. 18, 19 BayStrWG und & 8a FStrG.

Vor Erteilung der Baugenehmigung ist ein entsprechender Antrag auf
Sondernutzung mit detaillierter Planung der Zufahrtssituation, unter
Einarbeitung der 0.g. Auflagen beim Staatlichen Bauamt Traunstein zu
beantragen.

7.6

Kosten fiir bauliche und sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der
Anbindung, welche sofort bzw. zu einem spéateren Zeitpunkt auf Grund
verkehrlicher Belange (Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs,
Verkehrsaufkommen etc.) oder fiir die ErschlieBung notwendig werden
(Nutzung des Baugebietes etc.), sind vom Antragssteller (der Markt) zu tragen
(z.b. Linksabbiegerspur, Querungshilfen).

7.7
Der Geh- und Radweg ist richtliniengemaf in Abstimmung mit der unteren
Verkehrsbehorde herzustellen.

7.8
Die Anbauverbotszone von 20 m ist im Bebauungsplan darzustellen.




Wirdigung zu

7.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in der Planung bzw.
Ausfiihrung beriicksichtigt.

7.2
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in der Planung bzw.
Ausfuhrung beriicksichtigt.

7.3
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in der Planung
bericksichtigt.

7.4
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in der Planung
berticksichtigt.

7.5

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in der Planung
berticksichtigt. Ein Antrag auf Sondernutzung mit detaillierter Planung der
Zufahrtssituation, unter Einarbeitung der 0.g. Auflagen wird beim Staatlichen
Bauamt Traunstein gestellt.

7.6
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7.7
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und mit der untere
Verkehrsbehorde abgestimmt.

7.8
Die Anbauverbotszone von 20 m wird im Bebauungsplan dargestellt.

ToB 8 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein, Schreiben v.
07.01.2016
Belang Landwirtschaft

Stellungnahme /
Einwand

8.1

Da an das Planungsgebiet landwirtschaftlich genutzte Fl&chen angrenzen
schlagen wir vor, zur Vermeidung von Konflikten folgenden Hinweis in den
textlichen Festsetzungen aufzunehmen:

In der Umgebung des Baugebietes liegen Flachen, die landwirtschaftlich
genutzt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass es auch bei
ordnungsgeméRer landwirtschaftlicher Nutzung dieser Grundstiicke zu
Geruchs- und Larmbelastigungen kommen kann. VVon den landwirtschaftlichen
Flachen ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen sind im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zu dulden.

Wirdigung zu

8.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird in die
textlichen Festsetzungen unter Hinweise mit aufgenommen.




ToB 9

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Schreiben v. 14.01.2016

Belang

Denkmalschutz

Stellungnahme /
Einwand

9.1

Fur die vorgesehene bauliche Instandsetzung der beiden denkmalgeschiitzten
Baukorper (Haupthaus und historischer Stallstadel) sind die Einholung
separater denkmalgeschutzter Erlaubnisse gem. Art. 6 DSchG erforderlich.
Vor Realisierung des Geb&udes auf Baufenster 3 sind die vorherige
Instandsetzung und Wiedernutzung der denkmalgeschitzten Baukdrper
(Haupthaus und historischer Stallstadel) verbindlich umzusetzen. Die
Errichtung des Baukorpers auf dem Baufenster 3 ist aufgrund des engen
Wirkungszusammenhanges zu den Baudenkmalern gem. Art. 6 DSchG
erlaubnispflichtig. Die Gestaltung des &ufReren Erscheinungsbildes ist
diesbezliglich jenem der Baudenkmaler architektonisch unterzuordnen.

9.2

Evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehtrde geméaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Wirdigung zu

9.1

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Einholung separater
denkmalgeschitzter Erlaubnisse wird entsprechend erfolgen.

Die Reihenfolge der Durchfiihrung wird in einem Durchfiihrungsvertrag
geregelt. Hierin wird festgelegt, dass Baufenster 3 erst nach Abschluss der
Mafnahmen in Baufenster 1 und 2 bebaut werden darf und der schriftlichen
Freigabe durch den Markt Berchtesgaden bedarf.

9.2
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

To6B 11 Deutsche Telekom,
Schreiben v. 31.12.2015
Belang Telekommunikation

Stellungnahme /
Einwand

111

Gegen die Planung bestehen seitens der Telekom grundsétzlich keine
Einwande. Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom, die durch die geplanten BaumalRnahmen beriihrt werden. Wir bitten
Sie alle Beteiligten darauf hinzuweisen, uns rechtzeitig, mindestens acht
Wochen vor Baubeginn, zu einem Spartengesprach einzuladen.

Wirdigung zu

11.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Beteiligten werden
hierauf hingewiesen.




T6B 12

Vodafone Kabel Deutschland GmbH,
Schreiben v. 15.01.2016

Belang

Telekommunikation

Stellungnahme /
Einwand

12.1
Keine Einwénde

12.2
Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens

12.3
Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist derzeit nicht geplant

Wirdigung zu

12.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

12.2
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

12.3
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

To6B 13 Bayernwerk,
Schreiben v. 16.12.2015
Belang Energieversorgung

Stellungnahme /
Einwand

13.1
Grundsatzlich keine Einwande, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und
der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden

13.2

In dem von Ihnen Gberplanten Bereich befinden sich
Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk AG. Wir bitten um friihzeitige
Mitteilung der zukiinftig bendtigten Anschlussleistung durch den
Vorhabenstrager

Wirdigung zu

13.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

13.2
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabenstragerin wird
hierauf hingewiesen.

TOB 14

Energie Stidbayern GmbH, Schreiben v. 13.1.2016




Belang

Energieversorgung

Stellungnahme / 141
Einwand Keine Einwendungen
Wirdigung 141
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
To6B 15 Kreisheimatpfleger Johannes Schébinger, Schreiben v. 8.01.2016
Belang Kreisheimatpflege

Stellungnahme /
Einwand

15.1
keine Einwendungen

15.2

Zu den historischen Aussagen (Begriindung Nr. 3.1) wird hinsichtlich der
ersten Bebauung eine etwas andere Auffassung vertreten: Beim heutigen
Rosenhofareal handelt es sich urspriinglich um den ,,Pfannhaushof* der
Augustiner — Chorfrauen. Es wird deshalb vorsorglich auf
bodendenkmalpflegerische Belange hingewiesen (s. Art. 8 DSchG).

Wirdigung zu

15.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

15.2
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird
entsprechend gedndert.

ToOB 16

Bund Naturschutz, Ortsgruppe Berchtesgaden, Schreiben v. 19.1.2016

Belang

Umwelt und Natur

Stellungnahme /
Einwand

16.1

Die zusétzliche Wohnbebauung sollte das denkmalgeschiitzte Gebaude
Rosenhof mit 6 Wohneinheiten nicht dominieren und entsprechend reduziert
werden.

16.2
Der Ausgleich sollte nicht innerhalb des Geltungsbereiches stattfinden, da es
hier hinreichend negative Erfahrungen gibt.

16.3

Pragende Einzelbdume sollten nicht nur wegen des Landschaftsbildes sondern
auch wegen der naturschutzfachlichen Wertigkeit und wegen des
Klimawandels als Schattenspender erhalten bleiben.

Wirdigung zu

16.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.




Die Proportionen/ Verhéltnisse sind mit dem Landesdenkmalamt abgestimmt
und als ausgeglichen erklart worden.

16.2

GemaR dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des
StMLU eignen sich zur Kompensation von Beeintrachtigungen besonders
diejenigen AusgleichsmaRnahmen, die einen moglichst engen raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den Werten und Funktionen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes herstellen. Der Eingriff
(Ausgleichsbedarf: ca. 0,4 ha) wird in gréRerem Umfang (Ausgleich: ca. 0,5
ha) als erforderlich ausgeglichen.

GemaéR einer Erklarung des Bund Naturschutzes in Bayern, sowie der
Kreisgruppe BGL, vertreten durch Rita Poser, ist vor dem Landgericht
Traunstein, am 30.08.2016 um 10:00 Uhr, dieser Einwand zurlick genommen
worden.

16.3
Die naturschutzfachlich hochwertigen Einzelbdume werden erhalten.

ToB 17

Landesbund fur Vogelschutz Bayern, Schreiben v. 13.01.2016

Belang

Umwelt und Natur

Stellungnahme /
Einwand

17.1

Es ist wahrscheinlich, dass in den alten Gebduden Flederméause und evtl.
Gebdaudebriter vorhanden sind. Unabdingbar ist deshalb vor Abschluss der
Planung die vorgesehene artenschutzrechtliche Prifung durchzufihren, um die
Bestande zu erhalten und ggf. rechtzeitig CEF-MaRRnahmen durchfiihren zu
kénnen. Die Erfassung von Fledermdusen und Gebdudebriitern ist dabei
unerlasslich.

17.2

Im Siidosten des Geltungsbereiches werden nach 830BNatSchG geschitzte
Biotope versiegelt bzw. iberbaut. Laut 8§ 30 Abs. 3 kann von den Verboten auf
Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen
ausgeglichen werden kdnnen. Wir haben Bedenken, dass der geforderte
Ausgleich erbracht werden kann und schlie3en uns diesbeziiglich, nach
Absprache, der Stellungnahme der Naturschutzbehdrde Berchtesgadener Land
an.

17.3

Durch die Lage des Planungsgebietes innerhalb eines Landschafts-
schutzgebietes ist die Erteilung einer Befreiung von der
Schutzgebietsverordnung erforderlich.




Wirdigung zu

17.1
Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bestandsaufnahmen wurden wie folgt durchgefiihrt:

4 x Begehung durch Hr. Narr am 17.03.16, 13.04.16, 11.05.16 und 15.06.16
1 x Begehung durch Fr. Paulik/Hr. Schraml am 19.07.16

1 x Kontrolle durch Hr. Dr. Manhart am 26.07.16

Aufgrund dieses Sachverhaltes werden folgende Punkte im Bebauungsplan
festgesetzt:

Umweltbaubegleitung bei Abriss von Remise /Nebengebdude

Abriss von Remise / Nebengebdude zwischen Okt. — Feb.

Ein- und Ausflugmdglichkeiten erhalten

keine mikroklimatische Veranderung

Schaffung von voriibergehenden Ersatzquartieren (Fledermausbretter) an
Nachbargeb&duden in verschiedenen Himmelsrichtungen

Schaffung dauerhafter Quartiere an Neubauten (Einbausteine)

17.2

Nach & 30 BNatSchG geschitzte Flachen, die durch das Bauvorhaben
versiegelt bzw. Uberbaut werden, werden innerhalb des Geltungsbereiches
ausgeglichen.

17.3

Eine Befreiung nach Art. 49 BayNatSchG von der Schutzgebietsverordnung
des Landschaftsschutzgebietes wird unter Kapitel 6 des Umweltberichtes
beantragt. Das Vorhaben befindet sich am Randbereich des Schutzgebietes.
Landschaftshildprdgende Einzelbdume werden in die Planung integriert.

Biirger 1

Ulrich Vogel
Schreiben v. 13.01.2016

Stellungnahme /
Einwand

1.1

Im rechtskraftigen FINPI Stand 2015 wird die Flache als ,,SO14* gefiihrt und
als Sondergebiet mit der Sondernutzungsbestimmung Tourismus ausgewiesen.
Im B-Plan Vorentwurf V3 wird eine Nutzung als Wohngebiet und auch mit
,»hicht stérendem Gewerbe* angestrebt. In der aktuellen Rechtsprechung wird
,»hicht stérendes Gewerbe®, wenn tberhaupt, nur unter strengsten Auflagen als
genehmigungsféahig im AuBenbereich oder gar Landschaftsschutzgebiet
angesehen.

Forderung einer unbedingten Beibehaltung der bestehenden Nutzungsauflage,
somit Genehmigungsfahigkeit nur fir rein touristische Nutzung. Dem FNP ist
als perspektivische Planung Genuige zu leisten, dazu ist er da.

Fir anderweitige Gewerbe stehen im Talkessel hinreichend passend
ausgewiesene und voll erschlossene Gebiete zur Verfugung.

Wirdigung zu

1.1

Der FINPI ist derzeit, wie von Hr. Dr. Vogel falschlicherweise angenommen,
noch nicht rechtswirksam.

Aus stadtebaulicher Sicht des Marktes Berchtesgaden ist eine denkmalgerechte
Sanierung des Anwesens ,,Rosenhof* mehr als wiinschenswert.

Der planerische Wille des Marktes Berchtesgaden wurde mit der Anderung der
Teilflache am Rosenhof zu einem WA im FINPI-Verfahren bereits offiziell
zum Ausdruck gebracht.




Die Aufstellung des Bebauungsplans soll Baurecht und eine gewisse
Flexibilitat hinsichtlich einer moglichen Nutzung schaffen.

Mit einer Nutzungsbeschrankung auf Tourismus kénnte das gesamte Ensemble
nicht wirtschaftlich instandgesetzt, bzw. denkmalgerecht saniert und einer
neuen Nutzung zugeflhrt werden.

Bei einer Festsetzung als WA kann das Ensemble mit, dem freien Markt zur
Verfligung stehenden Wohneinheiten, als auch Flachen fir sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, denkmalgerecht saniert und wiederbelebt werden.

Mit einer Festsetzung im BPI als WA sind entsprechend § 4, Abs. 3, Nr. 2
BauNVO ,,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe* ausnahmsweise zulassig.
Diese Ausnahme wird im BPI zugelassen.

Bei dieser Ausnahme handelt es sich nicht um eine ,,hoch unscharfe
Widmung“, da es hinsichtlich der Stérgrade gefestigte Rechtsprechung gibt.

Unter ,,nicht storende Gewerbebetriebe‘_‘_ werden z.B. definiert:
- Bironutzung, Freiberufler wie Arzte, Anwaélte, Steuerberater u.dgl.
- Serviceberufe wie EDV und IT-Techniker u.dgl.




Verfahren nach 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Wirdigung der Einwendungen und Anregungen der Trager 6ffentlicher und privater Belange
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem
Grunordnungsplan ,Rosenhof* des Marktes Berchtesgaden

ToB 1

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 13.12.2016

Belang

FB 33 Naturschutz

Stellungnahme /
Einwand

Landschaftsschutzgebiet

Der Bebauungsplan befindet sich innerhalb des LSG ,,Rostwald/Stanggaf*.
Fur die Wirksamkeit des Bebauungsplanes ist daher von entscheidender
Bedeutung, ob fir die geplanten Nutzungen eine Erlaubnis oder Befreiung
erteilt werden kann.

Um dies beurteilen zu kénnen, wurden bei der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung unsererseits detaillierte Ausfiihrungen im Umweltbericht
zu dieser Thematik gefordert. Kann keine Erlaubnis oder Befreiung in
Aussicht gestellt werden, ist der Bebauungsplan wegen mangelnder
Umsetzbarkeit von Anfang an funktionslos.

Im Umweltbericht des Buro NRT (Stand 10.10.2016) werden jedoch keine
priifbaren Aussagen gemacht. Das LRA hat bereits in seiner Stellungnahme
vom 13.01.2016 darauf hingewiesen, dass hierzu eine detaillierte
Auseinandersetzung mit dem Schutzzweck der LSG Verordnung zu erfolgen
hat. Die nun vorliegenden Unterlagen werden dem nicht gerecht.

Eine Erlaubnis kann laut Schutzgebietsverordnung nur dann erteilt werden,
wenn das VVorhaben den Charakter des Gebietes nicht verandert und dem
besonderen Schutzzweck des LSG nicht zuwiderl&uft.

Aus naturschutzfachlicher Sicht kann die Erlaubnis fur folgende Teilbereiche
des Bebauungsplanes in Aussicht gestellt werden, da sie dem Schutzzweck
nicht entgegenwirken:

- die Sanierung der denkmalgeschiitzten Geb&ude

- Offnung der Verrohrung im Bereich der geplanten Ausgleichsflache

- ober- und unterirdisch gefiihrte Kabel, Draht- oder Rohrleitungen zu verlegen
- Geholzentfernungen wie im Bebauungsplan dargestellt bei Erhalt von
pragenden Einzelbdumen

Die Flache 6stlich des bestehenden Rosenhofweges stellt einen 6kologisch
wertvollen, kleinparzellierten Landschaftsbereich dar. Ein solch topographisch
abwechslungsreiches, von Graben durchzogenes Gelande mit teilweisen sehr
artenreicher Vegetation, stellt einen schiitzenswerten Bestandteil des LSG dar.
Bei folgenden VVorhaben ist daher in Summation von einer Beeintrachtigung
des Schutzzweckes auszugehen:

- der Bau eines neuen Wohngebaudes in dargestellter Gré3e und Situierung

- die Errichtung von Carports und Stellplatzen in der dargestellten Menge

- die Verlegung der Verbindungs-/ ErschlieBungsstralie

- die Anlage eines Fullweges

- die Aufschittung im Bereich des neuen Gebédudes und der geplanten
Streuobstwiese

- die Verfillung kleiner Graben im Bereich des neuen Geb&udes und der
geplanten Streuobstwiese

Es liegen keine Schnitte vor, die den spéteren Gelandeverlauf verdeutlichen
wirden.

Das fiir den Betrachter als Komplex wahrnehmbare Gelédnde des bisherigen




Rosenhofes wird durch die Uberplanung insgesamt nahezu verdoppelt.

Eine Erlaubnis nach 85 der LSG Verordnung erscheint nur dann moglich,
wenn der Eingriff innerhalb des LSG durch Umplanung deutlich minimiert
wird, so dass der Charakter des Gebietes nicht verandert wird bzw. das
Vorhaben dem Schutzzweck nicht zuwiderlauft.

Es ist zu prifen, ob die Verlegung des Rosenhofweges vermieden werden
kann. Beispiele zur Minimierung des Eingriffes in das Landschaftsbild und den
Naturhaushalt wéren auch die Unterbringung von Stellplétzen in den
Gebdauden oder Reduzierung der Wohneinheiten und damit der erforderlichen
Stellplatze. Der Eingriff dstlich des bestehenden Rosenhofweges ist moglichst
gering zu halten (weniger Aufschuttung).

Eine Befreiung nach § 7 der LSG-VO kann nur erteilt werden, wenn
tiberwiegende Grunde des allgemeinen Wohls diese erfordern oder wenn die
Befolgung des Verbots zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiihren
wirde und die Abweichung mit den Zwecken des LSG vereinbar ist.

Die Erteilung einer Befreiung ist denkbar aufgrund der Moglichkeit des
Denkmalerhaltes. Diese ist zwar gesetzliche Pflicht, faktisch wirde der
Rosenhof jedoch ohne die Uberplanung dem schleichenden Verfall
preisgegeben.

Aber auch hier gilt: Grinde des 6ffentlichen Wohls miissen es erfordern. Das
heif3t, auch hier muss die fiir das Schutzziel vertréglichste Lsung gewéhlt
werden. Das ernsthafte Bemiihen um maglicherweise vertraglichere
Alternativenplanungen ist — wenn sie stattgefunden hat — zumindest nicht
ausreichend dokumentiert. So ist zum Beispiel nicht begriindet, warum die
Strafle unbedingt auf die andere, bislang unberiihrte Seite des Ensembles
verlegt werden muss.

Auch der Naturschutzbeirat weist auf die oben genannten Punkte hin. Diese
wurden der Gemeinde bereits mit Schreiben vom 20.06.2016 (iber das Bauamt
mitgeteilt.

- Die Verlegung der Strafe sollte nochmals lberdacht werden. Vorrangig ist
die Durchschneidung der freien Landschaft zu vermeiden. Die zusétzliche
Strale wiirde zu einer Verdoppelung von Verkehrswegen in diesem Bereich
des Landschaftsschutzgebietes fuhren.

- Die GrolRenordnung des neuen Gebdudes ist kritisch zu hinterfragen. Die
MaRstablichkeit in Bezug auf die bestehenden Geb&ude muss gewahrt werden.
- Die Versiegelung von Flachen ist auf das unbedingt notwendige Mindestmal
zu begrenzen. Dabei sind insbesondere Aussagen zu der im Bebauungsplan
weil dargestellten Flache ohne Legende (um die Gebdude herum) zu machen.
Stellplétze sind wasserdurchlassig auszufihren.

- Die Anzahl der Wohneinheiten sollte hinterfragt werden. Die damit
verbundene Anzahl von Stellplatzen wirkt sich negativ auf das
Landschaftsschutzgebiet aus. Die notwendigen Stellplatze sollen auf jeden Fall
zwischen den Gebéuden platziert werden.

Die Anlage einer Streuobstwiese auf dem aufzuschiittenden Hang stellt eher
eine Vermeidungsmalnahme als einen Ausgleich dar.

Es ist sicherzustellen, dass auf der Ausgleichsflache A2 die Entwicklung der
erforderlichen Biotopqualitdt erreicht wird, um als Ausgleich fir den Verlust
von 8§30-Flachen zu fungieren. Dies ist in den Jahren nach Anlage der
Ausgleichsflachen zu dokumentieren und der uNB vorzulegen.

Der Rosenhof wurde hinsichtlich seiner Eighung als Fledermausquartier
untersucht. Demnach wird der Dachboden des Hauptgebdudes vom Grofen
Mausohr genutzt. Der Dachboden eignet sich jedoch nicht als Winterquartier.
Wochenstuben wurden nicht festgestellt.




Bei der Renovierung ist die Stérung dachstuhlbewohnender Fledermduse zu
vermeiden, wie in der saP beschrieben. Genau Mafinahmen sind mit unserem
ehrenamtlichen Fledermausberater abzustimmen. Zusétzlich sind friihzeitig
Ersatzquartiere zu schaffen.

Wirdigung zu

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf den Schutzzweck sowie die VVoraussetzungen fiir eine
Erlaubnis bzw. Befreiung werden umfassend im Umweltbericht gepriift.

Zur Verdeutlichung des Geldndeverlaufs im Bereich der geplanten
Aufschittung wird ein Schnitt erstelit.

Im Planungsprozess wurden mehrere Alternativen geprift. Der Umweltbericht
wird dahingehend unter Punkt 8 ,,In Betracht kommende anderweitige
Planungsmadglichkeiten* erganzt.

Zur weiteren Optimierung der Planung und Abstimmung mit dem Landratsamt
fand am 24.2.2017 ein Abstimmungstermin am LRA statt.

Der ehemalige ,,Kirchenweg* 6stlich des Rosenhofes wird als historische
Verbindung erhalten. Um die Eingriffe in die naturschutzfachlich sensiblen
Bereiche durch die Verlegung des Rosenhofweges nach Osten zu minimieren
wird der Weg in seiner Breite auf 2,3 m (FuB- und Radweg) reduziert. Die
ErschlieBung durch den Autoverkehr (Breite 6 m) wird westlich des Hofes im
Bereich geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit (Intensivgriinland)
angeordnet. Gleichzeitig wird damit die Einmindungssituation in die St 2100
verbessert.

Das Ensemble Rosenhof bildet eine Gruppierung von stattlichen Gebauden, die
einen Innenhof begrenzen. Daher sind die Proportionen an den bestehenden
Gebduden anzupassen. In der Lange unterschreitet das neue Wohngebéude
deutlich die Lange des fast parallel verlaufenden Stadels. Die Hohenlage des
neuen Wohngebaudes ist deutlich niedriger als das viergeschossige
Bauernhaus und tiefer als das Stadlgeb&ude. Proportionen und Héhenlage
wurden in den Jour-Fixen mit dem Landesdenkmalamt, dem Kreisbauamt und
der Marktgemeinde Berchtesgaden abgestimmt.

Die Neuversiegelung fur Geb&ude, ErschlieRungsflachen, Carports und
Stellplatze liegt bei ca. 2.000 m2. Die Versiegelung erhdht sich geringfiigig fur
Zuwege, Terrassen im Bereich der in der Planzeichnung ,,weil3* dargestellten
Flachen. Alle nicht tiberbauten, nicht fir Geh- und Fahrflachen, Stellplatze
oder Terrassen befestigte Flachen innerhalb der privaten Grundstticksflachen
sind zu bepflanzen oder durch Ansaat zu begriinen (siehe Pkt. 1.1.1 der textl.
Festsetzungen). Die privaten Stellplétze sind wasserdurchlassig auszufiihren
(siehe Punkt 1.2.1 der textlichen Festsetzungen).

Um eine zeitgemé&Re Nutzung des Rosenhofes sicherzustellen ist die im Plan
dargestellte Anzahl an Wohneinheiten und Stellplatze erforderlich. Im
Planungsprozess wurden mehrere Stellplatzvarianten geprift und die aus
stadtebaulicher, denkmalschutz- und naturschutzfachlicher Sicht vertraglichste
Anordnung der Stellplatze und Carports gewahlt. Der geplante Carport im
Nordwesten wird in den Hang eingebaut und damit gut in die Landschaft
eingebunden. Die tbrigen oberirdischen Stellplatze sind aufgrund ihrer
Anordnung und Eingriinung von der St 2100 kaum einsehbar.

Die Uberbauung der Flache ostlich des bestehenden Weges wird mit dem
Faktor 0,4 (Kategorie I/Typ B) bzw. 0,6 (Kategorie Il/ Typ B) bilanziert und
vollumféanglich ausgeglichen. Die Anlage einer extensiven Streuobstwiese in
diesem Bereich stellt daher eine Ausgleichsflache und keine
Vermeidungsmafinahme dar.

Die Entwicklung der 830 Flachen auf der Ausgleichsflache A 2 wird in den
ersten Jahren nach Anlage der Flache dokumentiert und die Biotopqualitét der




UNB vorgelegt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und die genauen
Malnahmen mit dem ehrenamtlichen Fledermausberater abgestimmt.

ToB 2

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 13.12.2016

Belang

FB 321 Immissionsschutz

Stellungnahme /
Einwand

2.1

In Ergénzung zur letztmaligen Stellungnahme kann nach Vorlage der aktuellen
Planungsunterlagen, die im Wesentlichen dem Stand des Vorentwurfs
entsprechen, sowie der schalltechnischer Untersuchung des IB BKK vom
24.05.2016 nachfolgendes mitgeteilt werden.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Einwirkungen des
StraRenverkehrslarms des St2010 auf das Plangebiet ermittelt und bewertet.
Dabei konnte festgestellt werden, dass sowohl der Orientierungswert der DIN
18005 Bbl. 1 als auch der Immissionsgrenzwert der 16. MImSchV
insbesondere nachts vor allem am Geb&ude 1 an den zur StraRe hin
orientierenden Fassaden Uberschritten wird. Daher wurden weitergehende
SchallschutzmaBnahmen wie Grundrissorientierung bzw. Schallddmmung der
Aulenbauteile samt schallgeddmmten Liftungseinrichtungen ausgearbeitet
und entsprechende Vorschléage fur die zeichnerische Darstellung des
Bebauungsplans sowie der Festsetzungen formuliert, die in die
Planungsunterlagen offensichtlich auch eingearbeitet wurden. Im
Umweltbericht wird der StraBenl&drm ebenfalls abgehandelt. Der Begriff ,,nicht
storendes Gewerbe“ wurde im Bebauungsplan bzw. im Umweltbericht nicht
naher definiert bzw. eingegrenzt.

Aus fachtechnischer Sicht bestehen jedoch keine grundlegenden Einwénde
gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Rosenhof*
des Marktes Berchtesgaden.

Wirdigung zu

2.1. Die Einwande/Hinweise werden im Umweltbericht behandelt.

Die Definition ,,nicht stdrendes Gewerbe* wird sowohl im Bebauungsplan, wie
auch im Umweltbericht durch Beispiele erlautert. Explizit ausgeschlossen
sollen larmintensive Betriebe sein.

T6B 3

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 13.12.2016

Belang

FB 23 Stralenverkehrswesen

Stellungnahme /
Einwand

3.1

Es werden keine Einwénde erhoben. Fur die Feststellung der Sichtweiten ist
das Staatliche Bauamt zu beteiligen, Abmessungen sind im Lageplan nicht
eingezeichnet. Die Einmiindung befindet sich am Ubergang zum
Innerortsbereich.

Wirdigung zu

3.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.Die Sichtdreiecke werden im
Plan eingetragen.

TOB 4

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 13.12.2016




Belang

FB 31 Bauen und Planungsrecht

Stellungnahme /
Einwand

4.1

Das Entwicklungsangebot des 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist zu beachten; zur
Klarstellung zur Entwicklung empfiehlt es sich regelmaliig den
Verfahrensunterlagen einen Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
(FNP), z.B. als DIN A4-Blatt im M 1.5000, beizufiigen.

Wirdigung zu

4.1 Den Unterlagen wird ein Auszug aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan beigefligt.

Stellungnahme /
Einwand

4.2 Nutzungsart:

Fur das Baugebiet soll als zul&ssige Art der baulichen Nutzung entsprechend
des in Aufstellung befindlichen FNP ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach §
4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Dies sollte in der
Satzung deutlicher Klargestellt werden.

Es ist beabsichtigt, fiir das Baufenster 2 vorhabenbezogen als kiinftige
Nutzung nur ,,nichtstérendes Gewerbebetriebe* zulassen. Im Bebauungsplan
kann zwar nach § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt werden, dass bestimmte Arten
der Nutzungen die nach 8 4 Bau NVO zuléssig sind, nicht zul&ssig sind,
allerdings nur, sofern diese Bedingung erfullt werden kann. AuRerdem ist die
beabsichtigte Gliederung des Baugebietes stiddtebaulich zu begriinden.

Im Bebauungsplan kann zwar nach § 1 Abs. 6 Bau NVO festgesetzt werden,
dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehen
sind, im Baugebiet allgemein zuléssig sind, allerdings dem gleichen Vorbehalt,
dass die allgemeine Zustimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. In der
Begrundung ist darzulegen, dass diese Bedingung erfullt ist. Aulerdem sollten
zumindest in der Begriindung beispielhafte Betriebe aufgelistet werden, die als
nichtstérend eingestuft werden kénnen.

Wirdigung zu

4.2 Die gesamten Baufenster des Geltungsbereiches werden als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Ausnahmsweise sollen auch Nutzungen nach
BauNVO § 4 Abs. 3 Nr. 2 zuléssig sein. In der Begriindung werden
beispielhaft Betriebe (Arztpraxen, Biiros u.a.) aufgelistet.

Das ehemalige Bauernhaus und Hauptgebaude wird weiterhin als
Wohngebéude genutzt. Ebenso dient der Neubau im Osten der Wohnnutzung.
Insgesamt sind damit max. 16 Wohneinheiten im Geltungsbereich méglich und
der Wohncharakter des Gebietes gegeben. Das ehemalige Stallgebdude eignet
sich aufgrund der Lage im Zwickel der Staatsstrafle und der
ErschlieBungsstralie im Westen und der bisherigen Nutzung als Stallgebaude,
zukunftig am besten als Gebdude fur nicht stérendes Gewerbe. Zudem liegen
die nutzbaren Freiflachen des Geb&udes im Nordwesten und sind damit fur die
Nutzung als Wohngérten ungunstig.

Die Gartenflachen des geplanten Wohngeb&udes orientieren sich hingegen
nach Osten bzw. Siidosten mit Blick auf die Streuobstwiese. Der zwischen
Wohngarten und Streuobstwiese verlaufende ehemalige Kirchenweg wird als
FuR- und Radweg zuriickgebaut.

Stellungnahme /
Einwand

4.3 NutzungsmaR:
Die beabsichtigten Festsetzungen zum Mal? der baulichen Nutzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind regelmalig staddtebaulich zu begrinden, hier:




Grundflache (GR), Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulicher Anlagen
(WH).

Wirdigung zu

4.3 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird als maximal zulassige Grundflache (GR)
pro Baufenster festgesetzt und in der zugeordneten Nutzungsschablone
dargestellt. Zusammen mit den Festsetzungen zu GR, zu den Wandh&hen und
zu den Vollgeschossen wird die maximal zulassige duRBere Kubatur der
Gebaude bestimmt.

Die Grundflachen der Baufenster 1 und 2 (ehemaliges Haupt- und
Stallgebdude) ergeben sich aus dem Bestand und werden im Zuge der
Uberplanung nicht dartiber hinaus erweitert. Der geplante Neubau liegt mit der
maximal zul&ssigen GR deutlich unter dem bestehenden, fast parallel
verlaufenden Stallgebdude.

Die maximal zul&ssige Wandhohe und die Anzahl der Vollgeschosse der
Baufenster 1 und 2 wird ebenfalls entsprechend der Bestandsgebaude
tibernommen. Das Hauptgebaude mit einer Wandhéhe von 11,50 m und einer
zulassigen Anzahl von 4 Vollgeschossen soll als ehemaliges Hauptgebaude des
Rosenhofes weiter in seiner GroRe dominant sein. Das geplante Wohngeb&ude
im Osten passt sich beziiglich der Wandhohe und Anzahl der Vollgeschosse
dem gegeniiberliegenden Stallgebéaude an.

Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

Stellungnahme /
Einwand

4.4 Anzahl der Wohnungen:

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 Bau GB ist es moglich, aus stadtebaulichen Grinden fir
Wohngeb&ude eine Héchstzahl der Wohnungen festzusetzen. In der
Begrundung ist darzulegen, warum diese Festsetzung flr die Sicherung der
Eigenart des Gebietes erforderlich ist.

Wirdigung zu

4.4 Das Ensemble Rosenhof bildet eine Gruppierung von stattlichen
Gebduden, die einen Innenhof begrenzen. Daher sind die Proportionen an den
bestehenden Gebduden anzupassen. In der Lange unterschreitet das neue
Wohngeb&ude deutlich die L&nge des fast parallel verlaufenden Stadels. Die
Hohenlage des neuen Wohngebaudes ist deutlich niedriger als das
viergeschossige Bauernhaus und tiefer als das Stadlgebaude. Proportionen und
Hohenlage wurden in den Jour-Fixen mit dem Landesdenkmalamt, dem
Kreisbauamt, der Marktgemeinde Berchtesgaden und der Unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt.

Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

Stellungnahme /
Einwand

4.5 Baugrenzen und Firstrichtung:

Die beabsichtigten Festsetzungen zu den tberbaubaren und nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen sowie zur Stellung der Baulichen Anlagen nach § 9 Abs. 1
Nr. 2 Bau GB sind regelmaRig zu begrinden.

Wirdigung zu

4.5 Die Firstrichtungen sind durch die dominanten Bestandsgebdude
vorgegeben. Der Neubau orientiert sich lediglich an den bestehenden
Firstrichtungen und der bisherigen Stellung der vorhandenen baulichen
Anlagen.

Auf eine diesbeziigliche Erganzung der Begriindung wird verzichtet.

Stellungnahme /
Einwand

4.6 Verkehrsflachen:
Die Strallenbegrenzungslinie, welche in der Planzeichnung noch fehlt, bildet




die Rechtsgrundlage fiir bodengeordnete Malinahmen zugunsten der
Verkehrsflache und ist zugleich als Abgrenzung des Baulands raumliche
BezugsgroRe fur das Malk der baulichen Nutzung. Sie ist als durchgehende
Linie einzutragen und mit Maltangaben (Breite der Verkehrsflache in
Dezimetern) zu versehen. In der Begriindung soll die Verkehrliche
ErschlieBungskonzeption, die technische Ausgestaltung und Dimensionierung
der Verkehrsflachen sowie kiinftige Stralenraumgestaltung erldautert werden.
Dabei sind die Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral’en (RASt) zu
beachten.

Die StraRenbegrenzungslinie trennt die Verkehrsflachen von Verkehrsflachen
mit unterschiedlicher besonderer Zweckbestimmung sowie auch
Verkehrsflachen mit unterschiedlicher besonderer Zweckbestimmung
untereinander ab.

Wirdigung zu

4.6 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planunterlagen
werden um die StralRenbegrenzungslinien mit MalRangabe entsprechend
erganzt.

Stellungnahme /
Einwand

4.7 Grinflachen

Bei der Festsetzung von Griunflachen ist regelmaRig der Schutzzweck im
Einzelnen anzugeben. Bei der Festsetzung ist zwischen 6ffentlichen und
privaten Grinflachen zu unterscheiden. Die Festsetzungen sind zu begriinden.

Wirdigung zu

4.7 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Grunflachen im
(Sud-)Westen werden in der Planzeichnung als Flachen mit Bindung fir
Bepflanzungen dargestellt und die Legende entsprechend angepasst.

Stellungnahme /
Einwand

4.8 Baugestaltung

In den textlichen Festsetzungen sind nur Regelungen zur Griinordnung und
dem Schallschutz erhalten. Aus ortstechnischer Sicht ist dringend anzuraten,
auch Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung der Gebaude und zur Héhenlage
der baulichen Anlagen in die Satzung aufzunehmen. Das Héhenniveau soll
durch Hoéhenlinien in der Planzeichnung abgebildet werden.

Wirdigung zu

4.8 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Planunterlagen werden entsprechend ergénzt.

Erforderliche Bauvorschriften zur duReren Gestaltung der Geb&ude werden im
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Stellungnahme /
Einwand

4.9 Denkmalschutz
In der stadtebaulichen Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
sollen die Belange des Denkmalschutzes gesondert gewdirdigt werden.

Wirdigung zu

4.9 Die stadtebauliche Begriindung wird wie folgt in der Begriindung ergénzt:
Die Belange des Denkmalschutzes wurden in den Jour-Fixen (05.08.2015,
15.09.2015) mit dem Landesdenkmalamt abgestimmt und hatten in der
Planung oberste Prioritat. Die duBere Kubatur der sanierungsbedrftigen
Baudenkméler wird durch die GR, WH und Anzahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Das Haupthaus im Stiden bleibt weiterhin ortsbildprdgend. Durch
das Entfernen der tiberwiegend gebietsfremden Gehélze im Siiden wird der
Hof von der 6ffentlichen Perspektive her (Locksteinstral3e) sichtbar gemacht.
Die Stellplatze werden so angeordnet, dass sie die Sicht auf das Ensemble
nicht verdecken bzw. stéren und im Norden und im Innenhof situiert. Das
verfallene Nebengeb&ude im Osten, welches den Dreiseit-Hof vervollstdndigt,




muss abgerissen werden. Zum Erhalt des urspriinglichen Ensemble-Charakters
wird ostlich des Nebengebéudes ein Neubau geplant.

Stellungnahme /
Einwand

410 Kennzeichnungspflicht
Das festgesetzte Landschaftsschutzgebiet soll durch die Umgrenzungssignatur
Nr. 13.3 der PlanZV gemaR 8 9 Abs. 6 BauGB gekennzeichnet werden.

Wirdigung zu

4.10 Die Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes wird entsprechend der
Planzeichenverordnung (Nr. 13.3) gem. § 9 Abs. 6 BauGB in der
Planzeichnung eingetragen und als Legendenpunkt erganzt.

Stellungnahme /
Einwand

411  Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht zwingend aus den drei
Bausteinen Rechtsplan, VVorhaben- und Erschliefungsplan (VEP) und
Durchfiihrungsvertrag. Es empfiehlt sich, die gewlinschten Zwangspunkte der
hochbaulichen Ausfuhrung und Gestaltung im Durchfiihrungsvertrag zu
regeln. Die vorhabenbedingte Erschliefung ist vom Investor in einem (den
Auslegungsunterlagen nch beizufiigenden) VEP darzustellen.

Wirdigung zu

4.11 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Der Vorhaben- und Erschlieungsplan wird erganzend beigefigt.
Der Durchfiihrungsvertrag wird den Unterlagen beigefigt.

Stellungnahme /
Einwand

412

Wir weisen darauf hin, dass es sich bei der Nutzungsschablone (,,Fullschema
Legende®) derzeit lediglich um Hinweise handelt und nicht um Festsetzungen.
Derzeit kann geméal Bebauungsplan jedes Gebéude vier VVollgeschosse
erhalten.

Wirdigung zu

4.12 Die Nutzungsschablone wird unter Art und Mal der baulichen Nutzung
festgesetzt

T6B 5

Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 07.12.2016

Belang

Hohere Landesplanung

Stellungnahme /
Einwand

51

Die Regierung von Oberbayern hat als héhere Landesplanungsbehérde zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 “Rosenhof* bereits mit Schreiben
vom 11.12.2015 Stellung genommen. Auf diese Stellungnahme dirfen wir
verweisen.

Wir gehen davon aus, dass der von der Planung betroffene raumordnerischen
Belangen des Denkmalschutzes von, von Natur und Landschaft sowie des
Larmschutzes, in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden, Rechnung
getragen wurde.

Wirdigung zu

5.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Abstimmung mit
den Fachbehdrden ist bereits erfolgt.

TOB 6

Wasserwirtschaftsamt Traunstein, Schreiben vom 06.12.2016




Belang

Wasserwirtschaft

Stellungnahme /
Einwand

6.1 Die Art und Weise der Niederschlagswasserbeseitigung ist
unzureichend bericksichtigt.

Wirdigung zu

6.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser erfolgt auf dem eigenen
Grundstick. Die Sickerfahigkeit des Untergrundes ist sichergestellt.

ToB 7

Staatliches Bauamt Traunstein, Schreiben v. 15.12.2016

Belang

StralRenbau

Stellungnahme /
Einwand

7.1 Die Sichtdreiecke sind korrekt in den Bebauungsplan einzuzeichnen.
7.2 Neu gepflanzte Baume missen einen Mindestabstand von 7,50 m zum
Fahrbahnrand haben.

Wirdigung zu

7.1 Die Sichtdreiecke werden im Plan gedndert und korrekt dargestellt.

7.2 Der Mindestabstand von 7,5 m zum Fahrbahnrand bezieht sich auf die St
2100 ,,Locksteinstrafe” im Siiden des Geltungsbereiches. Der Abstand der neu
zu pflanzenden Baume im Nahbereich der St 2100 wird eingehalten.

ToB 8

Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein, 07.12.2016

Belang

Landwirtschaft und Forsten

Stellungnahme /
Einwand

8.1 Keine Einwénde

Wirdigung zu

8.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

ToB 10

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Freilassing, 12.12.2016

Belang

Landesvermessung

Stellungnahme /
Einwand

10.1  Weder Bedenken noch Anregungen




Wirdigung zu

10.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

ToB 12

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Miinchen, 01.12.2016

Belang

Telekommunikation

Stellungnahme /
Einwand

12.1  Keine Einwénde

Wirdigung zu

12.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

ToB 13

Bayernwerk AG Netzcenter Freilassing, 19.11.2016

Belang

Energieversorgung

Stellungnahme /
Einwand

13.1  Keine Einwénde

Wirdigung zu

13.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

TOB 14

Energienetze Bayern GmbH & Co.KG, 20.12.2016

Belang

Energieversorgung

Stellungnahme /
Einwand

14.1 Keine Einwénde

Wirdigung zu

14.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

ToOB 15

LRA BGL, Kreisheimatpfleger, 16.12.2016

Belang

Kreisheimatpflege




Stellungnahme /
Einwand

15.1  Keine Einwénde

Wirdigung zu

15.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

T6B 20 Landesverband Bayern der Deutschen Gebirgs- und Wandervereine e.V.,
17.11.2016
Belang Naturschutz

Stellungnahme /
Einwand

20.1 Keine Einwande

Wirdigung zu

20.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

ToB 22

Landesfischereiverband Bayern e.V., 16.12.2016

Belang

Naturschutz

Stellungnahme /
Einwand

22.1 Keine Einwande

Wirdigung zu

22.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

ToB 28

Isartalverein e.VV. Miinchen, 12.11.2016

Belang

Naturschutz

Stellungnahme /
Einwand

28.1  Weder Anregungen noch Bedenken

Wirdigung zu

28.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen




Erneutes Verfahren nach § 4a Abs. 3i.V.m. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Wirdigung der Einwendungen und Anregungen der Trager 6ffentlicher und privater Belange
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem
Griunordnungsplan ,Rosenhof” des Marktes Berchtesgaden

Es wurden keine Stellungnahmen von Privatpersonen abgegeben.

Durch Behdorden und Trager offentlicher Belange wurden Stellungnahmen wie folgt

abgegeben:
ToB 1 Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 16.06.2017
Belang FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Stellungnahme /
Einwand

1.1

Flachennutzungsplan: Den Verfahrensunterlagen ist ein Ausschnitt aus dem
neuen Flachennutzungsplan beigefiigt. Es empfiehlt sich regelméRig, diesen
Auszug malstabsgetreu abzubilden sowie das Plandatum und den
Verfahrensstand anzugeben.

Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf weicht im Bereich des geplanten
Neubaus (Baufenster 3) von den Zielen des FNP ab, der die Flache 6stlich des
bestehenden Nebengeb&dudes bis zum Weg konkret als Griin-flache darstellt.
Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist zu beachten.
Entsprechend der Darstellung im FNP und im Sinne des Entwicklungsgebots
sollte die vorgesehene Flache zum Anpflanzen von Bdumen und sonstigen
Bepflanzungen im Stiden und Westen des Plangebiets als Grunflache i.S. des §
9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt werden.

1.2

Ortsgestalterische Bedenken bestehen hinsichtlich der geplanten Hohenlage
und Hohe des geplanten Neubaus. GemaR stadtebaulicher Zielsetzung, den
Ensemblecharakter zu wahren bzw. zu starken, soll sich das neu geplante
Wohngeb&ude (Baufenster 3) hohenmalig den Bestandsgebauden deutlich
unterordnen. Hierzu ist es erforderlich, den Neubau deutlich tiefer ins Geldnde
zu setzen als geplant. Die Hohenlage des ErdgeschossfulRbodens ist im Schnitt
B-B mindestens um ca. ein halbes Geschoss niedriger festzulegen. Im
konkreten Fall ist es zweckmé&Rig und notwendig, auch die Hohenlage der
Geldndeoberflache festzusetzen. Die zuldssige Wandhdhe (WH) ist bezogen
auf das neu festgesetzte Geldnde mit max. 7 m talseitig festzulegen (anstatt
8,50). Erforderlichkeit und Umfang der massiven Veranderungen des
Urgeléndes sind in der Begriindung zu beschreiben, sie sind méglichst zu
minimieren. Analog zur Schnittzeichnung ist die zuldssige Dachneigung auf
max. 24° zu beschranken. Sofern Dachaufbauten in Form von Dachgauben
geplant sind bzw. zugelassen werden sollen (vgl. Ansichten), missen aus bau-
und ortsgestalterischen sowie denkmalpflegerischen Griinden deren zuldssige
Ausfihrung und GroRRe konkret geregelt werden. Die Ortsbild- bzw.
Ensemblevertréglichkeit konkreter Gestaltungsabsichten soll in der
Begrundung dargelegt werden.




1.3

Nutzungsart: GemaR beigefiigter Ergédnzungsliste sollen im Baugebiet
larmintensive Betriebe explizit ausgeschlossen sein. Es wird empfohlen, diese
Planungsabsicht im Vorhabenplan festzuschreiben und beispiel-haft
klarzustellen, welche Betriebe damit konkret gemeint sind.

1.4

Bauweise: Im Baufenster 3 soll vorhabenbezogen ein Reihenhaus entstehen.
Diese Bauweise kann in der Planzeichnung mit dem Planzeichen Nr. 3.1.3 der
PlanzV fur ,,Hausgruppe* festgelegt werden.

15

Immissionsschutz: An der Siid- und Westfassade des denkmalgeschiitzten
Rosenhofs werden vorgeschlagene Schallschutzmalinahmen an den Fassaden
bzw. Fenstern verbindlich festgesetzt. Die denkmal-vertragliche Umsetzbarkeit
dieser konkreten MaBnahmen ist im Rahmen des Aufstellungsverfahrens mit
der Unteren Denkmalbehdrde bzw. mit dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege abzustimmen, zur Kon-fliktvermeidung im spateren
Genehmigungs- bzw. Erlaubnisverfahren soll die Denkmalvertraglichkeit
dieser MalRnahmen in der Begriindung dargelegt werden.

1.6

Kinderspielplatz: Bei Gebauden mit mehr als drei Wohnungen ist durch Art. 8
Abs. 1 BayBO die Errichtung von Kinderspielplatzen vorgeschrieben. Im
konkreten Einzelfall sollte es aus stadtebaulichen Grinden zweckméRig sein,
den oder die Standort(e) dieser Gemeinschaftsanlagen durch Planzeichen Nr.
15.3 der PlanZV vorhabenbezogen zu bestimmen.

1.7

Verkehrsflachen: Die StraBenbegrenzungslinien sind sowohl fur die 6ffentliche
Verkehrsflache der Locksteinstral3e als auch fiir die 6ffentlichen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung noch zu erganzen.

Wirdigung zu

1.1
Der mafistabsgetreue Auszug des Flachennutzungsplanes mit Plandatum und
dem Verfahrensstand wird beigefugt.

Entsprechend den gesetzgeberischen Vorstellungen von der stufenweisen
Konkretisierung der zuldssigen Raumnutzung sind nach der Rechtsprechung
des BVerwG Bebauungspléne so aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln,
,»dass durch ihre Festsetzungen die zugrunde liegenden Darstellungen des
Flachennutzungsplans konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht
werden*.

Bebauungspléne kénnen grundsatzlich nur aus einem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Da dem Fl&chennutzungsplan der Charakter eines Zweckprogramms
beikommt, dessen zeichnerische Darstellungen einen {iberschieRenden
Genauigkeitsgrad entfalten, liegt es durchaus im Rahmen der mdglichen
Entwicklung eines Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan, wenn
dieser von den im Flachennutzungsplan gezogenen Grenzen der Darstellungen
abweicht.

Dies kann im Extremfall dazu fiihren, dass ein Bebauungsplan fiir seinen
gesamten Geltungsbereich eine andere Nutzung festsetzt, als sie im
Flachennutzungsplan vorgesehen ist.

Voraussetzung fiir eine solche abweichende Konkretisierung ist allerdings,




dass hierdurch die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans nicht berihrt
wird.

Die stédtebauliche Grundkonzeption des Flachennutzungsplans wird durch den
Bebauungsplan ,,Rosenhof* nicht bertihrt. Alle Flachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplan ,,Rosenhof* wurden explizit fur die Revitalisierung und
Entwicklung des Ensembles ,,Rosenhof* (iberplant. Durch den
Planungsprozess ergibt sich allerdings eine gewisse ,,Unschérfe* des
Flachennutzungsplanes. Diese Unscharfe ist dem vorbereitenden Bauleitplan
geschuldet. Die Detailabgrenzung erfolgt nun auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung.

1.2

Die Hohenlage des neuen Wohngebaudes ist deutlich niedriger als das
viergeschossige Bauernhaus und tiefer als das Stadlgebaude. Proportionen und
Hohenlage wurden in den Jour-Fixen mit dem Landesdenkmalamt, dem
Kreisbauamt, dem Markt Berchtesgaden und der Unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmt.

Der Stellungnahme des Fachbereiches 31 wird wie folgt Rechnung getragen:
Der im Schnitt B-B dargestellte Neubau liegt mit der gezeichneten Wandhéhe
von 7,00 m, deutlich unter dem bestehenden, benachbarten Stallgebaude. Die
in der Nutzungsschablone festgesetzte Hohe von max. 8,50 m wird auf max.
7,50 m reduziert und festgesetzt.

Die Hohenlage des Neubaus orientiert sich an dem vorgegebenen Innenhof,
der an die Bestandsgebdude anschliel3t. Insofern ergeben sich hier
Geléndefestpunkte. Um den Innenhof barrierefrei zu gestalten sind Neigung
kleiner/gleich 6 Prozent einzuhalten. Daher wird eine Hohendifferenz
zwischen den fertigen Erdgeschossfulbdden des bestehenden Stallgebdudes
und dem geplanten Neubau von mindestens 0,75 m angestrebt.

Die Dachneigung fiir den Neubau wird auf max. 24° festgesetzt.

Da die Hohe des Neubaus eingeschrankt ist, ist die Belichtung und Beliiftung
des DachgeschoRes u.a. durch Dachgauben erreichbar.

Das Hauptgebéude des Rosenhofes weist ebenfalls Dachgauben auf. Daher
sind die geplanten Gauben ensemblekonform.

Die Firste der Dachgauben sind mindestens 0,5 m unter dem Gebaude-first
auszufuhren. Die kumulierten Gaubenbreiten sind auf 1/3 der Geb&udelénge
beschrankt. Als Gaubenform sind Satteldachgauben zugelassen. Diese
Bauform wurde in der Visualisierung dargestellt und den beteiligten Behdrden
in den Abstimmungsterminen vorgelegt.

Der Durchflihrungsvertrag wird dahingehend erganzt.

1.3

Hinsichtlich des Begriffs ,,nicht stérendes Gewerbe* ist es auf Ebene des
Bebauungsplans nicht erforderlich eine weitere Eingrenzung vorzunehmen, da
dies den Rahmen sprengen wirde, keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt
und zu nichtstérenden Gewerbebetrieben gefestigte Rechtsprechung vorliegt .
Dies ist im Einzelfall anhand der Betriebsbeschreibung im Antragsverfahren
zu prifen, zu bewerten und zu entscheiden.

Beispielhaft werden als larmintensive Betriebe welche ausgeschlossen sind,
Schlossereien und andere metallverarbeitende Betriebe, sowie
Tischlereiwerkstétten und Zimmereibetriebe aufgefihrt.

Der Durchfiihrungsvertrag wird dahingehend erganzt.




1.4

Es handelt sich um einen gegliederten Baukdrper mit Mietwohnungen, nicht
um Reihenh&user im Sinne einer Hausgruppe. Eine Darstellung mit dem
Planzeichen ,,Hausgruppe® ist somit entbehrlich.

1.5

Die Fassaden- bzw. Mauerwerksflachen sind unproblematisch. Schwachstellen
stellen die historischen Fenster dar. Daher werden die Fenster durch schwerere
Scheiben bzw. zusétzlichen Scheiben schallschutztechnisch verbessert. Die
Auswahl der MalRnahmen wird in Zusammenarbeit mit dem
Landesdenkmalamt durchgefunhrt.

1.6

Der Spielplatz ist entsprechend den VVorgaben der BayBO zu etablieren. Die
Situierung soll derzeit noch offen bleiben, wird aber vorauss. zwischen
Hauptgebdude und Neubau sein; Der Durchfiihrungsvertrag wird dahingehend
erganzt. Eine Festsetzung durch Planzeichen erfolgt deshalb nicht.

1.7
Die fehlenden Stralenbegrenzungslinien werden im Planteil erganzt.

ToB 2

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 16.06.2017

Belang

FB 33 Naturschutz

Stellungnahme /
Einwand

2.1
Aus der Sicht der unteren Naturschutzbehorde besteht Einverstandnis mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Rosenhof”.

2.2

Fir das Vorhaben ist eine Befreiung nach § 7 der Verordnung des Landkreises
Berchtesgadener Land (ber das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
»Rostwald/StanggalR“ vom 24.02.1986 erforderlich. Die Befreiung ist nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes zu gegebener Zeit unter VVorlage
entsprechender Unterlagen bei der unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.
Wir bitten den Vorhabentrager hierauf hinzuweisen.

Die Erteilung der Befreiung wird grundsatzlich in Aussicht gestellt.

Wirdigung zu

2.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2.2

Der Vorhabentrager wird darauf hingewiesen, dass nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans unter VVorlage entsprechender Unterlagen bei der unteren
Naturschutzbehorde die Befreiung von der Verordnung Uber das LSG
»Rostwald/StanggalR“ zu beantragen ist.

T6B 3

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 16.06.2017

Belang

AB 321 Immissionsschutz

Stellungnahme /
Einwand

3.1

In Ergénzung zur letztmaligen Stellungnahme kann nach Vorlage der aktuellen
Planunterlagen nachfolgendes mitgeteilt werden.

U.a. soll der Begriff ,,nicht storendes Gewerbe* im Bebauungsplan bzw. dem
Umweltbericht gem. den vorgelegten Unterlagen nun naher definiert bzw.




eingegrenzt werden. Explizit ausgeschlossen werden sollen danach
larmintensive Betriebe.

Aus fachtechnischer Sicht bestehen weiterhin keine grundlegenden Einwénde
gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Rosenhof*
des Markts Berchtesgaden.

Wirdigung zu

3.1
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Wirdigung analog TOB 1, Pkt. 1.3

TOB 4

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 16.06.2017

Belang

FB 23 Stralenverkehrswesen

Stellungnahme /
Einwand

4.1

Der Geh- und Radweg neben der Staatsstrale ist derzeit aus beiden Richtungen
fur den Radverkehr freigegeben. Da der Radweg an der neuen Einmiindung
Rosenhofweg laut Planung stark abgesetzt ist (ca. 6 m), hat der Radfahrer
damit keinen Vorrang nach der StraRenverkehrsordnung. Der Rosenhofweg
wird auch durch neue Wohneinheiten keine erheblichen Verkehrsmengen
aufweisen, deshalb ware aus Sicht der Straltenverkehrsbehorde und der Polizei
ein ,, Tropfen® statt der Querungshilfe ausreichend. Daftr kdnnte eine direkt
nach dem Tropfen markierte Radfahrerfurt dem Radfahrer die Vorfahrt
gewahren, was die Verkehrssicherheit fur den Radfahrer erhoht.

4.2

Die Regelung der Vorfahrt an der Nahtstelle zur Staatsstrale
2100/Locksteinstrae muss von der Strallenverkehrsbehérde angeordnet
werden und ist unter VVorlage eines Verkehrszeichenplanes zu beantragen. Die
Beschilderung der Einmiundung hat bei der Variante Tropfen/Radfahrerfurt mit
VZ 205 (Vorfahrt gewahren) und Zusatzzeichen 1000-32 (kreuzender
Radverkehr von links und rechts) zu erfolgen. Es ist notwendig den
Radverkehr bereits rechtzeitig vor der Einmiindung in das Sichtfeld des
Kraftfahrzeugverkehrs zu fuhren. Deswegen durfen keine
Sichtbeeintréchtigungen durch Pflanzungen oder Z&une entstehen.

Wirdigung zu

4.1

Da die geplante Querungshilfe einen hoheren Sicherheitsstandard aufweist als
ein ,,Tropfen“ und gleichzeitig den abbiegenden Kraftfahrzeugverkehr am
verkirzen des Radius hindert, verbleit es bei der Darstellung.

4.2

Der Markt Berchtesgaden wird zu gegebener Zeit unter VVorlage eines
Verkehrszeichenplans die Regelung der VVorfahrt im neuen
Einmiindungsbereich der OrtsstraRe ,,Rosenhofweg* bei der
Strallenverkehrsbehtrde beantragen.

Lt. Planung wird der Radverkehr rechtzeitig in das Sichtfeld des
Kraftfahrzeugverkehrs gefiihrt. Die geplante Querungshilfe unterstiitzt diesen
Aspekt.




Angaben Uber die Abwagung der Alternativen

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Bebauungsplan entspricht den Entwicklungszielen des Flachennutzungsplans. Der
Flachennutzungsplan weist in diesem Bereich Wohngebiet (WA) und randliche
Eingrinungsstrukturen aus.

Im Zuge des Planungsprozesses wurden mit dem Ziel, die Beeintréachtigungen mdglichst
gering zu halten, mehrere alternative Varianten entwickelt.

- Alternativvariante: Neubau Wohngebaude dstlich der geplanten Streuobstwiese

1010

\
7R
Die bestehende Erschlie3ung 6stlich des Hofes kann in seiner Lage bestehen bleiben. Die
Anordnung des neuen Wohngebaudes 6Ostlich des Rosenhofweges verédndert jedoch den
Gesamteindruck des Ensembles und I6st den Dreiseithof in seiner historischen Form auf.
Zudem findet durch einen Neubau im Osten des Geltungsbereiches ein Eingriff in sensible
Bereiche (Feucht- und Nasswiese) statt.

Eine Auflosung des Gesamteindruckes des Ensembles als Dreiseithof ist weder aus
stadtebaulicher noch aus denkmalschutzfachlicher Sicht gewollt. Aus naturschutzfachlicher

Sicht ist ein Eingriff in die Nasswiesen 6stlich des Rosenhofes (Neubau mit Zufahrt) zu
vermeiden.

Zur jetzigen Planung wurden zusatzlich mehrere Varianten mit unterschiedlicher Anordnung
der Stellplatze entwickelt



Bei Variante 3.1 und Variante 3.2 ist eine Stellplatzreihe studostlich der Gebaude angeordnet
und damit dem Ensemble vorgelagert und deutlich von der Locksteinstral3e aus sichtbar.

Bei Variante 3.3 der Stellplatzanordnung erhoht sich die Versiegelung durch zuséatzliche
Zufahrten und Stellplatzflachen im Nordwesten deutlich. Zudem ermdglicht diese
Planungsvariante keine zusammenhangende Grinflache im Suden bzw. Studwesten.
AulRerdem sind die Stellplatze deutlich von der Locksteinstral3e aus einsehbar.

Variante 3.4 zeigt die unterirdische Unterbringung der Stellpléatze als Tiefgaragen. Bei einer
Untergrabung des bereits im Verfall befindlichen, denkmalgeschitzten Stallgebaudes
besteht jedoch die Gefahr des Einsturzes durch Erdbewegungen. Zudem sind zusatzliche
Bauwerke im Ein- und Ausfahrtsbereich der Tiefgaragen notwendig welche den
urspruinglichen Hofcharakter veréandern wirden.



Entschluss

Nach Abwéagung aller Varianten, denkmalpflegerischen, naturschutzfachlichen und
sonstigen Anregungen, untereinander und gegeneinander, wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom 24.07.2017 als Satzung beschlossen.

Die gewahlte Variante ist nach Auffassung des Marktes Berchtesgaden die,
insbesondere aus ortsplanerischer, denkmalpflegerischer und naturschutzfachlicher
Sicht, vertraglichste L6ésung um das stattliche Ensemble Rosenhof vor dem Verfall zu
retten und die ehemalige, landschaftsbildprdgende Hofstelle zu revitalisieren und
einer ordentlichen Nutzung zuzufthren.

Inkrafttreten
Die Satzung ist mit der Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises
Berchtesgadener Land am 01.08.2017 in Kraft getreten.



