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Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Durch den am 10.07.2012 bekannt gemachten Bebauungsplan Nr. 27 ,Ober-
artenreit” wurden die planungsrechtlichen Grundlagen fur die bauliche Erwei-
terung eines Spenglerbetriebs geschaffen. Das Dorfgebiet umfasste einen
landwirtschaftlichen Betrieb, ein Wohngebaude sowie den Spenglerbetrieb.

Seit der Aufstellung erfolgten keine Anderungen des Bebauungsplans.

Der Landwirtschaftsbetrieb wurde mittlerweile aufgegeben und das Gebaude
mit Bauantrag vom 2020 in drei Wohneinheiten umgenutzt. Damit hat sich der
Gebietscharakter geandert und es liegt kein Dorfgebiet mehr vor.

Anlass fur die Neuaufstellung ist, dass Planungen vorliegen flir einen Anbau
einer Hackschnitzel-Heizanlage, erweiterte Verwaltungsraume sowie zusatzli-
che Lagerflachen.

Bedarfsbetrachtung fiir die Erweiterung

Die Spenglerei wurde 1977 gegrindet und befand sich zunachst im Wohnge-
biet. Im Jahr 2000 bezog der Betrieb seinen heutigen Standort. Die standig
wachsende Auftragslage machte die Erweiterung von 2012 nétig. Heute sind
in dem Unternehmen 25 Mitarbeitende beschaftigt. Damit gehort er zu den
grofdten Spenglerbetrieben des sldlichen Landkreises. Als Ausbildungsbetrieb
bietet er jedes Jahr Jugendlichen die Mdglichkeit den Beruf des Heizungsbau-
ers und Spenglers zu erlernen.

Die Betriebsentwicklung ist nach wie vor positiv, so dass zum Ausbau des
Standorts eine weitere bauliche Erweiterung notwendig wird. Alternative Mog-
lichkeiten die bendtigten Erweiterungen anderweitig, z.B. im Bestand unterzu-
bringen, sind nicht gegeben.

Die Erweiterungen und damit die Anpassung des Bebauungsplanes sind erfor-
derlich.

Verfahrensablauf / Verfahrenswahl

Der Gemeinderat hat den Aufstellungsbeschluss zur Neuaufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 27 ,Oberartenreit” gefasst.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans soll eine Nachverdichtung des Be-
bauungsgebietes ermdglichen und damit eine Innenverdichtung wie sie als
Voraussetzung fur ein Verfahren nach §13a BauGB gefordert wird.

Die erweiterte, im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache, die mit baulichen
Anlagen im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO uberdeckt werden darf, liegt mit
7.174 gm unter dem in § 13a Abs.1 S.2 Nr.1 BauGB aufgeflhrten Schwellen-
wert von 20.000 gm.
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Die, durch den Bebauungsplan zugelassenen Vorhaben begriinden keine
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Somit wird das
Verfahren nach § 13a Abs.1 S. 4 nicht ausgeschlossen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter oder dafur, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 BlImschG zu beachten sind.

Damit wird fur die Neuaufstellung das Verfahren nach § 13a BauGB fur Be-
bauungsplane der Innenentwicklung angewandt.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen auf die Schutzguter von Natur- und Landschafti. S. v. §

1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB i.V. m § 1a Abs. 3 BauGB einschliel3lich der Wechsel-
wirkungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt) konnen insbesondere entstehen durch:

. die Gefahrdung durch Hochwasser;
. die Gefahrdung durch Georisiken;
. Larmimmissionen

Der Anderungsbereich weist aufgrund seiner topographischen Lage ein gewis-
ses Gefahrdungspotential bei Starkregen / wild abflieRendem Oberflachen-
wasser auf.

Der Osthang des Grunsteins weist unterschiedliche Gefahrenhinweisbereiche
fur Georisiken auf. Diese reichen nicht bis zum Plangebiet heran

Im Geltungsbereich liegen Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung vor. Im
Nahbereich des Geltungsbereichs befinden sich neben Wohn- und gewerbli-
cher Nutzung noch landwirtschaftliche Nutzflachen. Damit liegt ein gewisses
Konfliktpotential vor.

Aufgrund der Kleinraumigkeit des Geltungsbereiches wird nicht von erhebli-
chen Auswirkungen auf den Menschen (und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt) ausgegangen.

Mit der Planung resultieren positive Auswirkungen auf die Belange der Wirt-
schaft / Arbeitsstatten da ein bestehender gewerblicher Betrieb gestarkt
wird.
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41.

4.2,

4.3.

Flachennutzungsplan, Regionalplan 18, Landesplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schdnau a. Kénigssee wurde im
September 2019 wirksam. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 27 ,Oberartenreit” ist in den Flachennutzungsplan zusammen mit ei-
ner nordwestlich gelegenen potenziellen Erweiterungsflache als Dorfgebiet
(MD) Gbernommen worden.

Mit der Anderung des Gebietscharakters in ein Mischgebiet weicht der Bebau-
ungsplan von den Vorgaben des Flachennutzungsplans ab. Der Flachennut-
zungsplan wird gem. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt.
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"Artenrgit—SUd

BP
"WC

Unterarte

\ S0]

Auszug aus dem derzeit geltenen Fléchennutzdngplan

Regionalplan (RP 18)
Die Ziele der Regionalplanung werden durch die Neuaufstellung nicht negativ
beeinflusst.

Schonau a. Koénigssee ist im Regionalplan fur die Planungsregion 18 als
Grundzentrum eingestuft (Punkt 111 1.1).

Der Ort liegt im allgemein landlichen Raum sowie im Alpenraum gemaf Al-
penplan.

Landesplanung
Das Landesentwicklungsprogramm wird durch die Neuaufstellung nicht nega-
tiv beeinflusst.
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5.1.

5.2.

ErschlieBung des Gebietes

Verkehrsanbindung

Die bestehende Verkehrsanbindung des Mischgebietes Uber die Gemein-
destral’e und einer Privatstral3e ist gesichert und wird durch die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht verandert.

Ein nennenswertes erhdhtes Verkehrsaufkommen ist nicht zu erwarten, da
uberwiegend Lager- und Technikflachen geplant sind.

Infrastruktur
Die bestehende Infrastruktur im Bereich des Bebauungsplans wird durch die
Neuaufstellung nicht verandert.

Dies trifft zu auf:

- Trink- und Brauchwasserversorgung durch das gemeindliche Leitungsnetz
- Abwasserentsorgung Uber das gemeindliche Kanalsystem

- Stromversorgung durch das Netz der Bayernwerk Netz GmbH

- Mauallabfuhr durch die kommunale Abfallwirtschaft des Landkreises

- Netz fur Telekomunikation

- Loschwasserversorgung uber die nachstgelegenen Unterflurhydranten

Nach Auskunft des ortlichen Wasserwerkes erfolgt die Wasserversorgung
uber eine DN 100 Leitung. Das Abwasser wird tUber einen DN 250 Kanal ab-
geleitet.

Das Gebiet ist fur die Feuerwehr gut Uber die 6ffentlichen Stral’en zu errei-
chen. Aufstellflachen sind ausreichend vorhanden.

Imissionsschutz

Eine schalltechnische Untersuchung wurde am 13.08.2010 durch Dipl. Dipl.-
Ing. (FH) Glnter Puzik erstellt. Als Ergebnis sieht die Untersuchung, dass die
schalltechnischen Richtwerte fur die Umliegenden Gebietstypen Allgemeines
Wohngebiet (WA) bzw. Mischgebiet (MI) durch den Betrieb Hallinger an den
bestehenden schiutzenswerten Nutzungen dauerhaft und sicher eingehalten
werden kdnnen. Dieses Ergebnis ist in Hinblick auf die geplanten Erweiterun-
gen durch den Gutachter gepruft und bestatigt worden.

Der schalltechnische Untersuchungsbericht ist Teil der Begrindung.
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71.

7.2,

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (Punkt A1.1 und Punkt B1.1)

Die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsart des Dorfgebiets
(MD) gem. § 3 BauNVO wird durch die Neuaufstellung in ein Mischgebiet (Ml)
gem. § 6 BauNVO geandert und festgesetzt.

Innerhalb des Mischgebietes befinden sich nach § 6 Abs 2 BauNVO folgenden
zulassigen Nutzungen:

- Wohngebaude

- Sonstiger Gewerbebetrieb (Spenglerei)

Abwagung alternativer Moglichkeiten der Gebietsentwicklung
Zunachst naheliegend ist die Beibehaltung des Dorfgebietes. Die Gebietsart
wurde damit weiterhin den Vorgaben des Flachennutzungsplanes entspre-
chen.

Innerhalb des Plangebietes ist jedoch kein, fur ein Dorfgebiet jedoch notwendi-
ger Landwirtschaftsbetrieb mehr vorhanden.

Betrachtet worden ist deshalb die Erweiterung des raumlichen Geltungsbe-
reichs und die Einbeziehung des westlich gelegenen landwirtschaftlichen Be-
triebes auf Flur-Nr. 700, so wie es im Flachennutzungsplan bereits dargestellt
wurde.

Eine solche Losung ist stadtebaulich richtig und zu begrif3en. Bei der prakti-
schen Umsetzung sind jedoch starke Widerstande durch den Landwirt, sowie
der landwirtschaftlichen Vertretungsorganisationen und Behdrden gegen eine
Einbeziehung in den Bebauungsplan zu erwarten.

Damit bleibt die Anderung der Gebietsart in ein Mischgebiet die beste Lésung.

MaR der baulichen Nutzung (Punkt A1.2)

Das MalR der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch die Nut-
zungsschablone fur die jeweiligen Baufelder festgesetzt.

Die bestehende Regelung, dass im sldlichen Teilbereich (MD2) keine Rege-
lungen zum Mal} der baulichen Nutzung getroffen werden, wird auch im MI2
beibehalten. Damit ist dieser Teilbereich des Bebauungsplans nicht qualifi-
Ziert.
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7.3.

7.4.

7.5.

Im nordlichen Teilbereich werden die bestehenden Regelungsparameter zur
baulichen Nutzung in den drei Baufeldern Gbernommen und lediglich in ihrem
Mal angepasst

Westliches Baufeld 1: keine Anpassung notig

Mittleres Baufeld 2: Anpassung aufgrund baulicher Erweiterungen bei:
- Grundflache von 450gm auf 650gm
- Geschossflache von 900gm auf 1300gm
- Wandhohe von 5,00m auf 6,50m

Ostliches Baufeld 3: Anpassung aufgrund baulicher Erweiterungen bei:
- Grundflache von 300gm auf 330gm
- Geschossflache von 600gm auf 660gm
- Wandhdhe gleichbleibend bei 5,50m

Werden Wandhohen festgesetzt, so bemessen sie sich von der bestehenden
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt von AuRenwand mit der Dachhaut.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (Punkt A2)

Es werden wie bisher auch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festge-
setzt, jedoch durch die Neuaufstellung weiter gefasst.

Bisher durfte sich der Dachuberstand aul3erhalb der Baugrenzen befinden.
Deshalb liegen die Baugrenzen teilweise unmittelbar an den Aul3enwanden.
Nach heutiger Auffassung sind Dachuberstande Gebaudeteile, die nach § 23
Abs. 3 BauNVO die Baugrenzen nicht Uberschreiten durfen. Damit haben die
Dachuberstande innerhalb der Baugrenzen zu liegen.

Nebenanlagen (Punkt A5 und Punkt B1.2)

Im Teilgebiet 1 (MI1) sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 BauNVO aulerhalb der Baugrenzen nur innerhalb der fur Nebenanlagen
gekennzeichneten Flachen zulassig.

Als Nebenanlage mussen sie dem Betrieb dienen und im Umfang untergeord-
net sein. Hier kommen insbesondere Lagerregale in Betracht.

Die Festsetzung einer maximalen Wandhohe begrenzt die Hohe der nordostli-
chen Randbebauung des Gebietes.

Verkehrsflachen (Punkt A3)
Die Erschlieldungssituation des Plangebiets bleibt unverandert zum bestehen-
den Bebauungsplan. Die ErschlieRung erfolgt Uber die Gemeindestral’e bzw.
Uber eine PrivatstralRe. Lediglich die Wendemaoglichkeit wird aufgrund der Er-
weiterungsvorhaben verlegt.

Der offentlich gewidmete FuRweg Richtung Konigssee fuhrt, wie schon in der
ursprunglichen Fassung, entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze.
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7.6.

7.7.

Beseitigung von Niederschlagswasser (Punkt B1.4)

Die Gemeinde Schonau a. Kdnigssee hat am 01.02.2024 eine Entwasse-
rungssatzung verabschiedet. Entsprechend der darin enthaltenen Regelung
unter § 4 Abs. 5 wird folgende Festsetzung im Bebauungsplan aufgenommen.

.Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundsttick zu versickern. Fur ei-
nen Anschluss an den gemeindlichen Regenwasserkanal hat der Eigentumer
den Nachweis zu flhren, dass die Versickerung oder anderweitige Beseiti-
gung des Niederschlagswassers nicht ordnungsgemaf maoglich ist. Die Ge-
meinde kann hiervon Ausnahmen zulassen oder bestimmen, wenn die Einlei-
tung von Niederschlagswasser aus betriebstechnischen Granden erforderlich
ist.”

SchutzmaRnahmen zur Schadensreduzierung bei Starkniederschlagen
(Punkt B1.5)

Der beplante Bereich liegt im, beige gekennzeichneten, wassersensiblen Ge-
biet. Zudem verlaufen potenzielle FlieBwege bei Starkregenereignisse durch
die Siedlung.

G:".’

||||||

Gl = e
https://www.Ifu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/in-

dex.htm, aufgerufen am 29.09.2025

Die Karte kann sowohl flr die Starke als auch fur die Laufwege der zu erwar-
tenden Wasserstrome nur einen groben Hinweis geben. Dass jedoch eine
konkrete Gefahr in dem Bereich besteht, hat das Starkregenereignis im Juli
2021 gezeigt.

Die vorliegende Planung berucksichtigt dies, indem folgende Festsetzungen
aufgenommen werden.
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7.8.

7.9.

8.1.

8.2.

,<Abflusswege aullerhalb der Baugrenzen sind von Abflussbarrieren freizuhal-
ten. Lichtschachte zu Untergeschossen dirfen im gesamten Plangebiet nur er-
richtet werden, wenn sie durch geeignete Mallinahmen gegen das Eindringen
von Wasser geschutzt werden. Die Errichtung von Mauern und Erdwallen an
den hangseitigen Grundstucksgrenzen ist unzulassig.”

AusgleichsmaBnahmen (Punkt A4.1 bis A4.3)

Die im Plangebiet festgesetzte Flache zum Schutz von Natur und Landschaft
entspricht der im ursprunglichen Bebauungsplan festgesetzten Flache.

Der Umweltbericht legt auf dieser Flache Ausgleichspflanzungen von Baumen
als Kompensation der baulichen Eingriffe festgesetzt.

Weitere Ausgleichspflanzungen werden durch den Umweltbericht im Bereich
der Nebenanlagen festgesetzt.

Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes (Punkt
A4.5)

Innerhalb des Baugebietes hat der Ursprungsplan unterschieden zwischen ei-
nem qualifizierten Teil, der Festsetzungen zum Mal} der Bebauung trifft und
einem nicht qualifizierten Teil, in dem keine solchen Festsetzungen getroffen
wurden. Diese Unterscheidung wird auch in der Neuaufstellung beibehalten,
da keine stadtebauliche Notwendigkeit gesehen wird, nun das Mal} der Be-
bauung zu regulieren.

Ortsgestalterische Festsetzungen

Dachform und Dachneigung (Punkt B2.1)

Fir alle Dacher wird die Form eines Satteldachs mit einer Neigung von 10° bis
25° festgesetzt. Bereits jetzt haben alle Hauptbaukorper im Plan gebiet Sattel-
dacher. Dieses Landschaftspragende Erscheinungsbild soll erhalten bleiben.

Ausgenommen sind die Dacher von Nebengebauden, da diese als unterge-
ordnete Funktionsbauten, wie z.B. Regallager eigene Anforderungen an die
Dachkonstruktion haben.

Solare Strahlungsenergie (Punkt B2.2)

Die Zulassigkeit von Modulen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie wird
festgesetzt und mit der gestaltenden Vorgabe verbunden, dass diese bei ge-
neigten Dachern dachparallel oder in die Dachhaut integriert montiert werden
mussen. Zusatzlich durfen Solarmodule an der Fassade sowie den Balkon-
bristungen angebracht werden. Durch diese Festsetzung bringt die Gemeinde
auch ihre Unterstutzung bei der Nutzung von regenerativen Energien zum
Ausdruck.
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9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

Hinweise durch Planzeichen und Text

Hydranten und Loschwasserversorgung (Punkt C4)

Die Lage des Unterflurhydranten wird als Hinweis in die Planzeichnung aufge-
nommen.

Der Richtwert fur das Mischgebiet mit Gebauden mit maximal 2 Vollgeschos-
sen liegt nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 bei 48 m?®h Gber 2 Stunden.

Dieser Wert wird laut Wasserwerk eingehalten.

Vorschlag Hauptbaukorper (Punkt C7)
Die vorgeschlagenen Erweiterungen entsprechen der vorliegenden konkreten
Planung.

Hoéhenlinien (Punkt C8)
Die dargestellten Hohenlinien sind durch die Gemeinde aus ihrem GIS-System
entnommen und informativ in die Plandarstellung eingelesen worden.

Potenzielle FlieBweg bei Starkregen (Punkt C9)
Es wird ein zeichnerischer Hinweis auf den potenziellen Flielweg bei Starkre-
gen aufgenommen. (Quelle: Umweltatlas, aufgerufen am 29.09.2025)

Abstandsflachen (Punkt D1)

Hinsichtlich der Abstandsflachen gelten die Regelungen der BayBO. Zur Klar-
stellung wird der Hinweis aufgenommen, dass es sich um einen statischen
Verweis handelt, indem die BayBO zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Be-
bauungsplans gilt. Die Festsetzungen zu Abstandsflachen gelten somit auch
bei zuklinftigen Anderungen des Abstandsflachenrechts unverandert.

Dachiberstande (Punkt D2)

Zur Klarstellung wird auf die gerichtliche Praxis hingewiesen, dass Dachuber-
stande einschliellich Regenrinne bis 1,50m keine Abstandsflachen nach Art. 6
BayBO auslésen. Daruber hinaus sind Abstandflachen ab der Traufkante zu
bemessen. Dies spielt fur die Planung der Bebauung eine grof3e Rolle.

Reflexionsarme Solarmodule (Punkt D3)

Aus Grunden des Landschaftsschutzes und des Artenschutzes (insbesondere
von aquatischen Insekten wie beispielsweise Libellen) sollen bei der Errich-
tung von PV-Anlagen reflexionsarme Elemente verwendet werden. Die Unte-
ren Naturschutzbehdrde verweist auf Solarmodule , die max. 6 % (je Solar-
seite max. 3 %) polarisiertes Licht reflektieren. Hierdurch kann die Blendwir-
kung bzw. die Gefahr einer irrtimlichen Annahme von spiegelnden Wasserfla-
chen minimiert werden.
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9.8.

9.9.

9.10.

9.11.

Vogelschutzglas (Punkt D4)

Flachige Verglasungen, die Uber die GrofRe einer Ublichen Tar hinausgehen
sind als Vogelschutzverglasung mit geringer Aul3enreflexion (max. 15 %) aus-
zuflhren. Vorgaben hierzu enthalt der Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht®

(H. SCHMID et al., Hrsg. Schweizerische Vogelwarte, Sempach, 2022;
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbro-
schuere_2022_D.pdf).

AuBenbeleuchtung (Punkt D5)

Es wird der Hinweis aufgenommen, dass die Aul3enbeleuchtungen auf ein mi-
nimal notwendiges Mal} zu reduzieren und gem. Art. 11a BayNatSchG aus-
schliel3lich mit insektenfreundlichen LED-Leuchtmittel (warmweil3es Licht) zu-
lassig ist.

Erganzend werden bezlglich von AufRenbeleuchtung folgende Hinweise gege-
ben.

2. Die Farbtemperatur fur insektenfreundliches Licht muss zwischen 1800 bis
maximal 3000 Kelvin liegen, in der Nahe von Schutzgebieten maximal
2400 Kelvin.

3. Wegen der Warmeentwicklung und der direkten Gefahr fur Insekten durfen
nur voll abgeschlossene Lampengehause ohne Fallenwirkung verwendet
werden, deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60°C aufheizt.

4. Die Beleuchtung ist an Bedarfszeiten (Geschafts-, Arbeitszeit) anzupas-
sen. Nach Beendigung der Nutzung muss die Beleuchtung um mind. 70%
gedimmt oder ganz ausgeschaltet werden. Optimal eingestellte Bewe-
gungsmelder oder Zeitschaltuhren sind zu verwenden.

5. Die Gebaude- und Wegbeleuchtung ist mit mdglichst niedrigen Lichtmas-
ten mit ,Full Cut-Off-Leuchten® (nachweislich keine Abstrahlung nach oben
oder Uber die Horizontale) auszufihren.

6. Reine FuRwegbeleuchtung ist bodennah (max. 1m Uber dem Boden) und
ggf. mit Bewegungsmeldern umzusetzen.

Einfriedungen (Punkt D6)

Es wird der Hinweis aufgenommen, dass zum Schutz von Kleinsaugern, Rep-
tilien und Amphibien die Durchgangigkeit von Einfriedungen gewahrleistet blei-
ben muss. Hier ist ein Abstand von mind. 15 cm zwischen Zaununterkante und
Gelandeoberkante einzuhalten.

Ein Bodenabstand der Einfriedungen unterstitzt auch den Abfluss von Stark-
regen.

Regenwassernutzung (Punkt D7)

Es wird der Hinweis aufgenommen, dass nach Moglichkeit Regenwasser zur
Gartenbewasserung und WC-Spulung verwendet werden soll. Die Errichtung
einer Eigengewinnungsanlage ist dem Wasserversorgungsunternehmen zu
melden.

Entwurf Stand 25.11.2025
Seite 12 von 16



9.12.

10.

Es ist sicherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das private und offentli-
che Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

Landwirtschaftlich genutzte Umgebung (Punkt D8)

Um auf Nutzungskonflikte zu minimieren wird folgender Hinweis in die Pla-
nung Ubernommen: ,In der Umgebung des Baugebietes liegen Flachen, die
landwirtschaftlich genutzt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass es auch
bei ordnungsgemaler landwirtschaftlicher Nutzung dieser Grundstucke zu Ge-
ruchs- und Larmbelastigungen kommen kann. Von den landwirtschaftlichen
Flachen ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen sind im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zu dulden.”

Flachenbilanz im Geltungsbereich
Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes bleibt der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans unverandert.

Flache des Geltungsbereiches
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Flachen im Bauland nach der Neuaufstellung:

M 1:500

Ny
NORDEN

= ~
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11.

Gesamtflache raumlicher Geltungsbereich:

Bauland gesamt:

Flachen innerhalb der Baugrenzen:

Flachen zum Schutz von Natur und Landschaft:

Verkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

7.174 gm
5.519 gm
1.880 gm

424 gm

1.134 gm

Vergleich der maximal bebaubaren Grundflache nach der Neuaufstellung.

Fassung 2012

Neuaufstellung 2025

innerhalb Baufelder

950 gm

1.180 gm

innerhalb Flachen fir
Nebenanlagen

0 gm

324 gm

Umweltbericht

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltprifung dar. Er bildet gemaf
§ 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begruindung und liegt in einem ge-

trennten Dokument vor.
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12. Gesetzliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), Zuletzt geandert durch Art. 5 G zur Umset-
zung von Vorgaben der RL (EU) 2023/2413 fur Zulassungsverfahren nach
dem BImSchG und dem WHG sowie fur Planverfahren nach dem BauGB und
dem ROG, zur And. des WaStrG und zur And. des WindBG vom 12.8.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189)

- Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom
25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist

- Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt
durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) geandert wor-
den ist

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 G zur Starkung der
Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur And. weiterer Vorschriften vom
3.7.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 6 G zur Umsetzung von Vor-
gaben der RL (EU) 2023/2413 fur Zulassungsverfahren nach dem BImSchG
und dem WHG sowie fur Planverfahren nach dem BauGB und dem ROG, zur
And. des WaStrG und zur And. des WindBG vom 12.8.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189)

13. Anlagen

- Umweltbericht, Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Andreas Burkhard, 20.09.2025
- Schalltechnische Untersuchung, Dipl. Dipl.-Ing. (FH) Gunter Puzik, 19.12.2025

Ersteller Gemeinde

Berchtesgaden, dem 25.11.2025 Schonau a. Konigssee, den
A Dk

Alexander Dinter, Architekt Hannes Rasp, 1. Burgermeister
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