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T6B 1

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 13.12.2016

Belang

FB 33 Naturschutz

Stellungnahme /
Einwand

1.1 Landschaftsschutzgebiet
Der Bebauungsplan befindet sich innerhalb des LSG ,Rost-
wald/Stanggaly“. Fir die Wirksamkeit des Bebauungsplanes ist daher
von entscheidender Bedeutung, ob flr die geplanten Nutzungen eine
Erlaubnis oder Befreiung erteilt werden kann.
Um dies beurteilen zu kénnen, wurden bei der friihzeitigen Behor-
denbeteiligung unsererseits detaillierte Ausfihrungen im Umweltbe-
richt zu dieser Thematik gefordert. Kann keine Erlaubnis oder Befrei-
ung in Aussicht gestellt werden, ist der Bebauungsplan wegen man-
gelnder Umsetzbarkeit von Anfang an funktionslos.
Im Umweltbericht des Biiro NRT (Stand 10.10.2016) werden jedoch
keine prufbaren Aussagen gemacht. Das LRA hat bereits in seiner
Stellungnahme vom 13.01.2016 darauf hingewiesen, dass hierzu ei-
ne 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 Vorhaben den Charakter des Gebietes nicht ver-
andert und dem besonderen Schutzzweck des LSG nicht zuwider-
l&uft.

Aus naturschutzfachlicher Sicht kann die Erlaubnis fir folgende Teil-
bereiche des Bebauungsplanes in Aussicht gestellt werden, da sie
dem Schutzzweck nicht entgegenwirken:

- die Sanierung der denkmalgeschuitzten Gebaude

- 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 Einzelbaumen

Die Flache 6stlich des bestehenden Rosenhofweges stellt einen 6ko-
logisch wertvollen, kleinparzellierten Landschaftsbereich dar. Ein
solch topographisch abwechslungsreiches, von Graben durchzoge-
nes Geldnde mit teilweisen sehr artenreicher Vegetation, stellt einen
schiutzenswerten Bestandteil des LSG dar.

Bei folgenden Vorhaben ist daher in Summation von einer Beein-
trachtigung des Schutzzweckes auszugehen:

- der Bau eines neuen Wohngebaudes in dargestellter Gré3e und Si-
tuierung

- die Errichtung von Carports und Stellplatzen in der dargestellten
Menge

- die Verlegung der Verbindungs-/ ErschlieRungsstralle

- die Anlage eines FulRweges

- die Aufschittung im Bereich des neuen Gebdudes und der geplan-
ten Streuobstwiese

- die Verfillung kleiner Grében im Bereich des neuen Gebaudes und
der geplanten Streuobstwiese

Es liegen keine Schnitte vor, die den spateren Gelandeverlauf ver-
deutlichen wirden.

Das fur den Betrachter als Komplex wahrnehmbare Gelande des bis-
herigen Rosenhofes wird durch die Uberplanung insgesamt nahezu
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verdoppelt.

Eine Erlaubnis nach 85 der LSG Verordnung erscheint nur dann
moglich, wenn der Eingriff innerhalb des LSG durch Umplanung deut-
lich minimiert wird, so dass der Charakter des Gebietes nicht veran-
dert wird bzw. das Vorhaben dem Schutzzweck nicht zuwiderlauft.
Es ist zu priufen, ob die Verlegung des Rosenhofweges vermieden
werden kann. Beispiele zur Minimierung des Eingriffes in das Land-
schaftsbild und den Naturhaushalt waren auch die Unterbringung von
Stellplatzen in den Gebauden oder Reduzierung der Wohneinheiten
und damit der erforderlichen Stellplatze. Der Eingriff 6stlich des be-
stehenden Rosenhofweges ist mdglichst gering zu halten (weniger
Aufschuttung).

Eine Befreiung nach § 7 der LSG-VO kann nur erteilt werden, wenn
Uiberwiegende Griinde des allgemeinen Wohls diese erfordern oder
wenn die Befolgung des Verbots zu einer offenbar nicht beabsichtig-
ten Harte fuhren 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 wur-
de der Rosenhof jedoch ohne die Uberplanung dem schleichenden
Verfall preisgegeben.

Aber auch hier gilt: Griinde des 6ffentlichen Wohls missen es erfor-
dern. Das heif3t, auch hier muss die fur das Schutzziel vertraglichste
Ldsung gewahlt werden. Das ernsthafte Bemihen um mdglicherwei-
se vertraglichere Alternativenplanungen ist — wenn sie stattgefunden
hat — zumindest nicht ausreichend dokumentiert. So ist zum Beispiel
nicht begriindet, warum die Stral3e unbedingt auf die andere, bislang
unberihrte 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
Uiber das Bauamt mitgeteilt.

- Die Verlegung der Straf3e sollte nochmals tUberdacht werden. Vor-
rangig ist die Durchschneidung der freien Landschaft zu vermeiden.
Die zusatzliche StralRe wirde zu einer Verdoppelung von Verkehrs-
wegen in diesem Bereich des Landschaftsschutzgebietes fiihren.

- Die GroRRenordnung des neuen Gebaudes ist kritisch zu hinterfra-
gen. Die Mal3stablichkeit in Bezug auf die bestehenden Gebaude
muss gewahrt werden.

- Die Versiegelung von Flachen ist auf das unbedingt notwendige
Mindestmal zu begrenzen. Dabei sind insbesondere Aussagen zu
der im Bebauungsplan weil3 dargestellten Flache ohne Legende (um
die Gebaude herum) zu machen. Stellplatze sind wasserdurchlassig
auszufihren.

- Die Anzahl der Wohneinheiten sollte hinterfragt werden. Die damit
verbundene Anzahl von Stellplatzen wirkt sich negativ auf das Land-
schaftsschutzgebiet aus. Die notwendigen Stellpléatze sollen auf jeden
Fall zwischen den Gebauden platziert werden.

1.2 Die Anlage einer Streuobstwiese auf dem aufzuschittenden Hang
stellt eher eine Vermeidungsmal3nahme als einen Ausgleich dar.
Es ist sicherzustellen, dass auf der Ausgleichsflache A2 die Entwick-
lung der erforderlichen Biotopqualitat erreicht wird, um als Ausgleich
fur den Verlust von 830-Flachen zu fungieren. Dies ist in den Jahren
nach Anlage der Ausgleichsflachen zu dokumentieren und der uNB
vorzulegen.
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1.3 Der Rosenhof wurde hinsichtlich seiner Eignung als Fledermausquar-

tier untersucht. Demnach wird der Dachboden des Hauptgebaudes
vom Grol3en Mausohr genutzt. Der Dachboden eignet sich jedoch
nicht als Winterquartier. Wochenstuben wurden nicht festgestellt.
Bei der Renovierung ist die Stérung dachstuhlbewohnender Fleder-
mause zu vermeiden, wie in der saP beschrieben. Genau MalRnah-
men sind mit unserem ehrenamtlichen Fledermausberater abzustim-
men. Zusatzlich sind friihzeitig Ersatzquartiere zu schaffen.

Wirdigung zu

11

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Auswirkungen
des geplanten Vorhabens auf den Schutzzweck sowie die Vorausset-
zungen fur eine Erlaubnis bzw. Befreiung werden umfassend im Um-
weltbericht geprift.

Zur Verdeutlichung des Gelandeverlaufs im Bereich der geplanten
Aufschiittung wird ein Schnitt erstellt.

Im Planungsprozess wurden mehrere Alternativen gepruft. Der Um-
weltbericht wird dahingehend unter Punkt 8 ,In Betracht kommende
anderweitige Planungsmdglichkeiten® 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 histori-
sche 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 (Ful3-
und Radweg) reduziert. Die ErschlieBung durch den Autoverkehr
(Breite 6 m) wird westlich des Hofes im Bereich geringer naturschutz-
fachlicher Wertigkeit (Intensivgriinland) angeordnet. Gleichzeitig wird
damit die Einmindungssituation in die St 2100 verbessert.

Das Ensemble Rosenhof bildet eine Gruppierung von stattlichen Ge-
bauden, die einen Innenhof begrenzen. Daher sind die Proportionen
an den bestehenden Gebauden anzupassen. In der Lange unter-
schreitet das neue Wohngebaude deutlich die Lange des fast parallel
verlaufenden Stadels. Die H6henlage des neuen Wohngebaudes ist
deutlich niedriger als das viergeschossige Bauernhaus und tiefer als
das Stadlgebaude. Proportionen und Héhenlage wurden in den Jour-
Fixen mit dem Landesdenkmalamt, dem Kreisbauamt und der Markt-
gemeinde Berchtesgaden abgestimmit.

Die Neuversiegelung fiir Gebaude, ErschlieBungsflachen, Carports
und Stellplatze liegt bei ca. 2.000 m2. Die Versiegelung erhéht sich
geringflgig flir Zuwege, Terrassen im Bereich der in der Planzeich-
nung ,weil}* dargestellten Flachen. Alle nicht Gberbauten, nicht fur
Geh- und Fahrflachen, Stellpléatze oder Terrassen befestigte Flachen
innerhalb der privaten Grundstiicksflachen sind zu bepflanzen oder
durch Ansaat zu begriinen (siehe Pkt. 1.1.1 der textl. Festsetzungen).
Die privaten Stellplatze sind wasserdurchléassig auszufuhren (siehe
Punkt 1.2.1 der textlichen Festsetzungen).

Um eine zeitgemale Nutzung des Rosenhofes sicherzustellen ist die
im Plan dargestellte Anzahl an Wohneinheiten und Stellplatze erfor-
derlich. Im Planungsprozess wurden mehrere Stellplatzvarianten ge-
pruft und die aus stadtebaulicher, denkmalschutz- und naturschutz-
fachlicher Sicht vertraglichste Anordnung der Stellplatze und Carports
gewabhlt. Der geplante Carport im Nordwesten wird in den Hang ein-
gebaut und damit gut in die Landschaft eingebunden. Die tbrigen
oberirdischen Stellplatze sind aufgrund ihrer Anordnung und Eingru-
nung von der St 2100 kaum einsehbar.
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1.2 Die Uberbauung der Flache 6stlich des bestehenden Weges wird mit
dem Faktor 0,4 (Kategorie I/Typ B) bzw. 0,6 (Kategorie 1l/ Typ B) bi-
lanziert und vollumfanglich ausgeglichen. Die Anlage einer extensiven
Streuobstwiese in diesem Bereich stellt daher eine Ausgleichsflache
und keine VermeidungsmalRnahme dar.

Die Entwicklung der 830 Flachen auf der Ausgleichsflache A 2 wird in
den ersten Jahren nach Anlage der Flache dokumentiert und die Bio-
topqualitat der UNB vorgelegt.

1.3 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und die genauen
MaRnahmen mit dem ehrenamtlichen Fledermausberater abgestimmit.

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
TOB 2 Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 13.12.2016
Belang FB 321 Immissionsschutz

Stellungnahme /
Einwand

2.1

In Erganzung zur letztmaligen Stellungnahme kann nach Vorlage der
aktuellen Planungsunterlagen, die im Wesentlichen dem Stand des Vo-
rentwurfs entsprechen, sowie der schalltechnischer Untersuchung des 1B
BKK vom 24.05.2016 nachfolgendes mitgeteilt werden.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Einwirkungen des
StralRenverkehrslarms des St2010 auf das Plangebiet ermittelt und be-
wertet. Dabei konnte festgestellt werden, dass sowohl der Orientie-
rungswert der DIN 18005 Bbl. 1 als auch der Immissionsgrenzwert der
16. MImSchV insbesondere nachts vor allem am Geb&aude 1 an den zur
Stral3e hin orientierenden Fassaden uberschritten wird. Daher wurden
weitergehende Schallschutzmaflinahmen wie Grundrissorientierung bzw.
Schallddmmung der AuRenbauteile samt schallgedammten Liftungsein-
richtungen ausgearbeitet und entsprechende Vorschlage fur die zeichne-
rische Darstellung des Bebauungsplans sowie der Festsetzungen formu-
liert, die in die Planungsunterlagen offensichtlich auch eingearbeitet wur-
den. Im Umweltbericht wird der Stral3enlarm ebenfalls abgehandelt. Der
Begriff ,nicht stérendes Gewerbe" wurde im Bebauungsplan bzw. im
Umweltbericht nicht naher definiert bzw. eingegrenzt.

Aus fachtechnischer Sicht bestehen jedoch keine grundlegenden Ein-
wande gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.,Rosenhof des Marktes Berchtesgaden.

Wirdigung zu

2.1. Die Einwande/Hinweise werden im Umweltbericht behandelt.

Die Definition ,nicht stérendes Gewerbe* wird sowohl im Bebauungsplan,
wie auch im Umweltbericht durch Beispiele erlautert. Explizit ausge-
schlossen sollen larmintensive Betriebe sein.

Beschluss

Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
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T6B 3

Landratsamt Berchtesgadener Land, Schreiben v. 13.12.2016

Belang

FB 23 StralRenverkehrswesen

Stellungnahme /
Einwand

3.1

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

Wrdigung zu

3.1.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.Die Sichtdreiecke wer-
den im Plan eingetragen.

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
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 regelmafig den
Verfahrensunterlagen einen Auszug aus dem wirksamen Flache-
nnutzungsplan (FNP), z.B. als DIN A4-Blatt im M 1.5000, beizufu-
gen.

Wirdigung zu

4.1 Den Unterlagen wird ein Auszug aus dem rechtswirksamen Flache-
nnutzungsplan beigeflgt.

Stellungnahme /
Einwand

4.2 Nutzungsart:

Fur das Baugebiet soll als zulassige Art der baulichen Nutzung entspre-
chend 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, fur das Baufenster 2 vorhabenbezogen als kiinftige
Nutzung nur ,nichtstérendes Gewerbebetriebe* zulassen. Im Be-
bauungsplan kann zwar nach 8§ 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt werden,
dass bestimmte Arten der Nutzungen die nach § 4 Bau NVO zuldssig
sind, nicht zul&ssig sind, allerdings nur, sofern diese Bedingung erfullt
werden kann. Au3erdem ist die beabsichtigte Gliederung des Baugebie-
tes stadtebaulich zu begriinden.

Im Bebauungsplan kann zwar nach § 1 Abs. 6 Bau NVO festgesetzt wer-
den, dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in § 4 Abs. 3 BauNVO vor-
gesehen sind, im Baugebiet allgemein zuldssig sind, allerdings dem glei-
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chen Vorbehalt, dass die allgemeine Zustimmung des Baugebietes ge-
wabhrt bleibt. In der Begrindung ist darzulegen, dass diese Bedingung
erfllt ist. AuRerdem sollten zumindest in der Begriindung beispielhafte
Betriebe aufgelistet werden, die als nichtstérend eingestuft werden kon-
nen.

Wirdigung zu

4.2 Die gesamten Baufenster des Geltungsbereiches werden als Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Ausnahmsweise sollen auch Nutzun-
gen nach BauNVO 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 zulassig sein. In der Begriindung
werden beispielhaft Betriebe (Arztpraxen, Buros u.a.) aufgelistet.

Das ehemalige Bauernhaus und Hauptgebaude wird weiterhin als
Wohngebaude genutzt. Ebenso dient der Neubau im Osten der
Wohnnutzung. Insgesamt sind damit max. 16 Wohneinheiten im Gel-
tungsbereich mdglich und der Wohncharakter des Gebietes gegeben.
Das ehemalige Stallgebaude eignet sich aufgrund der Lage im Zwi-
ckel der Staatsstrale und der ErschlieBungsstraflie im Westen und
der bisherigen Nutzung als Stallgebaude, zukiinftig am besten als
Gebaude fur nicht stérendes Gewerbe. Zudem liegen die nutzbaren
Freiflachen des Gebaudes im Nordwesten und sind damit fir die Nut-
zung als Wohngarten ungunstig.

Die Gartenflachen des geplanten Wohngebaudes orientieren sich
hingegen nach Osten bzw. Siidosten mit Blick auf die Streuobstwiese.
Der zwischen Wohngarten und Streuobstwiese verlaufende ehemalige
Kirchenweg wird als Ful3- und Radweg zuriickgebaut.

Stellungnahme /
Einwand

4.3 Nutzungsmalf3:

Die beabsichtigten Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind regelméaRig stadtebaulich zu begrinden,
hier: Grundflache (GR), Zahl der Vollgeschosse und Héhe der baulicher
Anlagen (WH).

Wirdigung zu

4.3 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird als maximal zulassige Grundflache
(GR) pro Baufenster festgesetzt und in der zugeordneten Nutzungs-
schablone dargestellt. Zusammen mit den Festsetzungen zu GR, zu den
Wandhoéhen und zu den Vollgeschossen wird die maximal zuléassige au-
Rere Kubatur der Geb&aude bestimmt.

Die Grundflachen der Baufenster 1 und 2 (ehemaliges Haupt- und Stall-
gebaude) ergeben sich aus dem Bestand und werden im Zuge der Uber-
planung nicht dartiber hinaus erweitert. Der geplante Neubau liegt mit der
maximal zuldssigen GR deutlich unter dem bestehenden, fast parallel
verlaufenden Stallgebaude.

Die maximal zulassige Wandhohe und die Anzahl der Vollgeschosse der
Baufenster 1 und 2 wird ebenfalls entsprechend der Bestandsgebaude
Ubernommen. Das Hauptgebaude mit einer Wandhdhe von 11,50 m und
einer zulassigen Anzahl von 4 Vollgeschossen soll als ehemaliges
Hauptgebaude des Rosenhofes weiter in seiner Grof3e dominant sein.
Das geplante Wohngebaude im Osten passt sich bezlglich der
Wandhoéhe und Anzahl der Vollgeschosse dem gegeniiberliegenden
Stallgebaude an.

Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.
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Stellungnahme /
Einwand

4.4  Anzahl der Wohnungen:

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 Bau GB ist es mdglich, aus stadtebaulichen Griin-
den fur Wohngeb&ude eine Hochstzahl der Wohnungen festzusetzen. In
der Begriindung ist darzulegen, warum diese Festsetzung fir die Siche-
rung der Eigenart des Gebietes erforderlich ist.

Wirdigung zu

4.4 Das Ensemble Rosenhof bildet eine Gruppierung von stattlichen Ge-
bauden, die einen Innenhof begrenzen. Daher sind die Proportionen
an den bestehenden Gebauden anzupassen. In der Lange unter-
schreitet das neue Wohngebaude deutlich die Lange des fast parallel
verlaufenden Stadels. Die Hohenlage des neuen Wohngebaudes ist
deutlich niedriger als das viergeschossige Bauernhaus und tiefer als
das Stadlgebaude. Proportionen und Héhenlage wurden in den Jour-
Fixen mit dem Landesdenkmalamt, dem Kreisbauamt, der Marktge-
meinde Berchtesgaden und der Unteren Naturschutzbehdrde abge-
stimmt.

Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Stellungnahme /
Einwand

4.5 Baugrenzen und Firstrichtung:

Die beabsichtigten Festsetzungen zu den tberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie zur Stellung der Baulichen An-
lagen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 2 Bau GB sind regelmaf3ig zu begrinden.

Wirdigung zu

4.5 Die Firstrichtungen sind durch die dominanten Bestandsgeb&ude vor-
gegeben. Der Neubau orientiert sich lediglich an den bestehenden
Firstrichtungen und der bisherigen Stellung der vorhandenen bauli-
chen 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 Mal3nahmen zugunsten
der Verkehrsflache und ist zugleich als Abgrenzung des Baulands raum-
liche Bezugsgrofe fur das Mal3 der baulichen Nutzung. Sie ist als durch-
gehende Linie einzutragen und mit Malangaben (Breite der Verkehrsfl&-
che in Dezimetern) zu versehen. In der Begriindung soll die Verkehrliche
ErschlieBungskonzeption, die technische Ausgestaltung und Dimensio-
nierung der Verkehrsflachen sowie kinftige Stralienraumgestaltung er-
lAutert werden. Dabei sind die Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral3en
(RASt) zu beachten.

Die Strallenbegrenzungslinie trennt die Verkehrsflachen von Verkehrs-
flachen mit unterschiedlicher besonderer Zweckbestimmung sowie auch
Verkehrsflachen mit unterschiedlicher besonderer Zweckbestimmung
untereinander ab.
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Wirdigung zu

4.6 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Planunterlagen
werden entsprechend erganzt.

Stellungnahme /
Einwand

4.7 Grunflachen

Bei der Festsetzung von Grinflachen ist regelmalig der Schutzzweck im
Einzelnen anzugeben. Bei der Festsetzung ist zwischen 6ffentlichen und
privaten Grinflachen zu unterscheiden. Die Festsetzungen sind zu be-
grinden.

Wrdigung zu

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

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 &ueren Gestaltung der Gebaude
und zur Hohenlage der baulichen Anlagen in die Satzung aufzunehmen.
Das Hohenniveau soll durch Héhenlinien in der Planzeichnung abgebil-
det werden.

Wirdigung zu

4.8 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Planunterlagen werden entsprechend erganzt.

Erforderliche Bauvorschriften zur aul3eren Gestaltung der Gebaude
werden im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Stellungnahme /
Einwand

4.9 Denkmalschutz

In der stadtebaulichen Begriindung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan sollen die Belange des Denkmalschutzes gesondert ge-
wirdigt werden.

Wirdigung zu

4.9 Die stadtebauliche Begriindung wird wie folgt in der Begriindung er-
ganzt: 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 Prioritéat. Die dul3ere Kubatur der
sanierungsbedurftigen Baudenkmaler wird durch die GR, WH und An-
zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Das Haupthaus im Siiden bleibt
weiterhin ortsbildpradgend. Durch das Entfernen der tberwiegend ge-
bietsfremden Gehdlze im Suden wird der Hof von der offentlichen
Perspektive her (Locksteinstral3e) sichtbar gemacht. Die Stellplatze
werden so angeordnet, dass sie die Sicht auf das Ensemble nicht ver-
decken bzw. storen und im Norden und im Innenhof situiert. Das ver-
fallene Nebengebdude im Osten, welches den Dreiseit-Hof vervoll-
standigt, muss abgerissen werden. Zum Erhalt des urspriinglichen
Ensemble-Charakters wird ostlich des Nebengebaudes ein Neubau
geplant.
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Stellungnahme /
Einwand

4.10 Kennzeichnungspflicht

Das festgesetzte Landschaftsschutzgebiet soll durch die Umgrenzungs-
signatur Nr. 13.3 der PlanZV gemal § 9 Abs. 6 BauGB gekennzeichnet
werden.

Wirdigung zu

4.10 Die Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes wird entsprechend
der Planzeichenverordnung (Nr. 13.3) gem. 8 9 Abs. 6 BauGB in der
Planzeichnung eingetragen und als Legendenpunkt erganzt.

Stellungnahme /
Einwand

4.11 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht zwingend aus den drei
Bausteinen Rechtsplan, Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) und
Durchfiihrungsvertrag. Es empfiehlt sich, die gewiinschten Zwangspunk-
te der hochbaulichen Ausfiihrung und Gestaltung im Durchfiihrungsver-
trag zu regeln. Die vorhabenbedingte ErschlieBung ist vom Investor in
einem (den Auslegungsunterlagen nch beizufligenden) VEP darzustel-
len.

Wirdigung zu

4.11 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Der VEP wird ergénzend beigefugt.

Der Durchfiihrungsvertrag liegt im Entwurf vor und wird ebenfalls den
Unterlagen beigeflgt.

Stellungnahme /
Einwand

4.12

Wir weisen darauf hin, dass es sich bei der Nutzungsschablone (,Full-
schema Legende*) derzeit lediglich um Hinweise handelt und nicht um
Festsetzungen. Derzeit kann gemal Bebauungsplan jedes Gebaude vier
Vollgeschosse erhalten.

Wirdigung zu

4.12 Die Nutzungsschablone wird unter Art und MaR der baulichen Nut-
zung festgesetzt

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wiirdigung an.
ToB 5 Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 07.12.2016
Belang Hohere Landesplanung

Stellungnahme /
Einwand

5.1

Die Regierung von Oberbayern hat als hohere Landesplanungsbehérde
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 “Rosenhof” bereits mit
Schreiben vom 11.12.2015 Stellung genommen. Auf diese Stellungnah-
me dirfen wir verweisen.
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Wir gehen davon aus, dass der von der Planung betroffene raumordneri-
schen Belangen des Denkmalschutzes von, von Natur und Landschaft
sowie des Larmschutzes, in Abstimmung mit den zustandigen Fachbe-
horden, Rechnung getragen wurde.

Wrdigung zu

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

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
TOB 6 Wasserwirtschaftsamt Traunstein, Schreiben vom 06.12.2016
Belang Wasserwirtschaft

Stellungnahme /
Einwand

6.1 Die Art und Weise der Niederschlagswasserbeseitigung ist unzurei-
chend berlcksichtigt.

Wirdigung zu

6.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

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

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
T6B 7 Staatliches Bauamt Traunstein, Schreiben v. 15.12.2016
Belang StralR3enbau

Stellungnahme /
Einwand

7.1 Die Sichtdreiecke sind korrekt in den Bebauungsplan einzuzeich-
nen.

7.2 Neu gepflanzte Ba&ume mussen einen Mindestabstand von 7,50 m
zum Fahrbahnrand haben.

Wirdigung zu

7.1 Die Sichtdreiecke werden im Plan gedndert und korrekt dargestellit.

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

Beschluss

Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
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T6B 8

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Traunstein, 07.12.2016

Belang

Landwirtschaft und Forsten

Stellungnahme /
Einwand

8.1 Keine Einwande

Wirdigung zu

8.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.

T6B 10 Amt fur 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

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
ToB 12 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Minchen, 01.12.2016
Belang Telekommunikation

Stellungnahme /
Einwand

12.1 Keine Einwande

Wirdigung zu

12.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Beschluss

Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
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T6B 13

Bayernwerk AG Netzcenter Freilassing, 19.11.2016

Belang

Energieversorgung

Stellungnahme /
Einwand

13.1 Keine Einwande

Wirdigung zu

13.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
TOB 14 Energienetze Bayern GmbH & Co0.KG, 20.12.2016
Belang Energieversorgung

Stellungnahme /
Einwand

14.1 Keine Einwande

Wirdigung zu

14.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wiirdigung an.
T6B 15 LRA BGL, Kreisheimatpfleger, 16.12.2016
Belang Kreisheimatpflege

Stellungnahme /
Einwand

15.1 Keine Einwande

Wirdigung zu

15.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Beschluss

Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
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ToB 20 Landesverband Bayern der Deutschen Gebirgs- und Wandervereine
e.V.,17.11.2016
Belang Naturschutz

Stellungnahme /
Einwand

20.1 Keine Einwande

Wrdigung zu

20.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
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

Beschluss Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.
TOB 28 Isartalverein e.V. Minchen, 12.11.2016
Belang Naturschutz

Stellungnahme /
Einwand

28.1 Weder Anregungen noch Bedenken

Wirdigung zu

28.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Beschluss

Der Gemeinderat schlief3t sich der Wirdigung an.




