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Begrindung

1 ANLASS, ERFORDERLICHKEIT, VERFAHREN

Die Gemeinde Schénau a. Konigssee plant die Schaffung von Baurecht fiir dringend benétigten
Wohnraum im Gemeindegebiet.

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt der Gemeinde ein Antrag auf Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vor, der den gemeindlichen Entwicklungszielen
entspricht. Geplant ist die Errichtung von fiinf Doppelhdusern sowie vier Mehrfamilienhausern.
Ergebnis der durchgeflhrten Bedarfsermittlung war, dass ein hinreichender Bedarf an Wohn-
raum besteht. Die Gemeinde hat sich entschlossen die komplette Abwicklung des Projektes mit
einem Partner durchzufiihren, dass den gemeindlichen Entwicklungszielen entspricht.

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit inte-

griertem Grinordnungsplan gemali § 12 BauGB erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf 8 13 b BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen
daflir sind gegeben:

Voraussetzung / Ausschlusskriterium erfullt (ja/nein)

Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000

Quadratmetern 1a

Erlauterung:

Die Grundstiicksflache des Vorhabengebietes liegt bei ca. 6.200 m2. Die zuldssige Grundflache
liegt demnach zwangslaufig unter 10.000 m2.

Weitere Bebauungspléane, die im raumlichen Zusammenhang aufgestellt werden, existieren
nicht.

Zuldssigkeit von Wohnnutzung begriindet ja

Erlauterung:

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet (WA). Im Zuge der Feinsteuerung wird das all-
gemeine Wohngebiet durch Festsetzungen so angepasst, dass Nutzungen gem. § 4 Abs. 3
BauNVO nicht zuléassig sind. Das zugrunde liegende Vorhaben dient der Verwirklichung von
Wohnnutzung.

Anschluss an im Zusammenhang bebauten Ortsteil a

Erlauterung:

Das Vorhabengebiet befindet sich derzeit im planungsrechtlichen AuRenbereich.

Die, an den Geltungsbereich angrenzende Bebauung 6stlich der Gemeindeverbindungsstralie
,Duftberg® ist hinsichtlich der Einordnung von Innen- oder Au3enbereich ein Grenzfall. Es wird
davon ausgegangen, dass es sich bei dieser Bebauung im Stden/Osten des Vorhabengebie-
tes um einen Siedlungssplitter im Auf3enbereich handelt. Die Einordnung spielt jedoch fur die
Bewertung der Zulassigkeit des Verfahrens nach 8 13b BauGB keine Rolle, da der Geltungs-
bereich an den, im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Westen der Gemeindeverbindungs-
stral3e anschlief3t.

EinschlieBlich Gehweg weist die StraRe Duftberg eine Breite von nur knapp 7 m auf. Abbiege-
spuren oder ahnliche verbreiternde Einrichtungen sind nicht vorhanden. Auch aufgrund des
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beleuchteten Gehweges sowie des geringen Querschnittes vermittelt die Straf’e den Eindruck
einer ErschlieBungsstrale innerhalb eines Quartieres und steht in stadtebaulich funktionalem
Zusammenhang mit der umgebenden Bebauung. Im bebauten Bereich (stdlich des Danklwe-
ges sowie im Bereich der Stralle ,Gansgrube im Norden® dhnelt sich die Bebauung westlich
und 0Ostlich der Stral3e derart, dass der Eindruck der Zusammengehdrigkeit beider StraRensei-
ten entsteht.

Die Stral3e verfugt auch nicht Gber Querungshilfen oder Lichtsignalanlagen, die die Stral3en-
wirkung verstarken wirden. Die Stral3e ist Uberdies auf max. 30 km/h beschrankt. Eine tren-
nende Wirkung besitzt die Stral’e ,Duftberg“ daher nicht. Die vergleichsweise geringe Ver-
kehrsbelastung von ca. 1.700 Kfz/Tag unterstreicht den Eindruck der verbindenden Wirkung
noch zusatzlich.

Es bestehen Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz
6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (=die Erhaltungsziele nein
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes).

Erlauterung:

Das néachstgelegene FFH- bzw. Vogelschutzgebiet (Extensivwiesen in der Ramsau) befindet
sich in einer Entfernung von ca. 1 km in nordwestlicher Richtung.

Auswirkungen auf dieses Gebiet kénnen aufgrund des Abstandes und der im Vorhabengebiet
zulassigen Nutzung ausgeschlossen werden.

Es bestehen Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

nein

Erlauterung:

Mit dem Bebauungsplan werden keine raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen im
Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG begriindet.

Es sind keine Nutzungen zuléssig, die schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Un-
fallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen her-
vorgerufene Auswirkungen auslosen kdnnen.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii- nein
fung nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

Erlauterung:

Die UVP-Pflicht von Vorhaben ist in Anlage 1 zum UVPG geregelt. Im allgemeinen Wohngebiet
sind aufgrund der zulassigen Nutzungen sowie Gesamtgrof3e des Geltungsbereiches keine
Vorhaben moglich, die einer UVP-Pflicht unterliegen.

Stadtebauliche Planungen im Auf3enbereich mit UVP-Pflicht sind nicht einschlagig, da die
Grundflachenschwelle von 20.000 m2 nicht Gberschritten wird.

ja

Die férmliche Einleitung des Verfahrens erfolgt vor dem 31.12.2022

Erlauterung:
Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung des Gemeinderates am 21.09.2021 gefasst.
Mit einem Satzungsbeschluss vor dem 31.12.2024 ist zu rechnen.
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2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen des Gemeindegebiets dstlich des Schneiderwal-
des. Es istim Westen begrenzt durch die Gemeindeverbindungsstrale ,Duftberg” und im Stiden

durch den Danklweg.
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Abb. 1: Lage Plangebiet (in Rot), Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung (BayernAtIasEIu

25.04.2022)

s, abgerufen am

Das Vorhabengebiet (s. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.) umfasst eine
Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 325/13 Gemarkung Schénau. Im Osten des Grundstiicks er-
folgt eine Grundstticksabtretung zugunsten der Flurnummer 298 mit einer Flache von ca. 94 mz2.
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¢ \ LK
Abb. 2: Luftbild mit Geltungsbereich Vorhabengebiet (graue Linie); Kartengrundlage Bayerische Vermessungsver-
waltung November 2021

GemaR § 12 Abs. 4 BauGB werden einzelne Flachen aul3erhalb des Vorhabengebietes in den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes (s. Abb. 3) einbezogen. Die einbezogenen
Grundstucke sind dem Vorhabengebiet flachenmafig untergeordnet und stellen eine sachnot-
wendige Ergénzung zu diesem dar.

Der Bebauungsplan umfasst zusatzlich die Grundstiicke FI.Nrn. 303/4 (Teilflache, Danklweg)
und 1039 (Teilflache, Duftberg).
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reich Bebauungsplan (in Rot) (Quelle: BayernAtlasPlus, abgerufen am 25.04.2022)

Abb. 3: Luftbild mit Geltungsbe

Landwirtschaftliche Nutzflachen werden flr die Planung nur in Randbereichen in Anspruch ge-
nommen. Durch die Planumsetzung gehen ca. 2.700 m? landwirtschaftliche Nutzflache verloren.
Die weiteren Flachen sind bebaut bzw. gartnerisch genutzt. In der Gesamtschau der landwirt-
schaftlichen Nutzflachen im naheren Umfeld scheint der Flachenentzug durch die Planung in
Abwéagung zur Wohnraumschaffung in dichter Bauweise noch vertretbar, insbesondere da ein
Anteil der Vorhabensflachen auch Baubestand aufweist.

Planungsgrundlage ist dabei eine Vermessung durch das Biro fir Vermessung Dieter Pot-
schka, v. 12.11.2021 (s.Abb. 4). Das Plangebiet weist eine stark bewegte Topographie auf.
Die ErschlieBungsstralle ,Duftberg” (Gehweg) liegt im Norden des Plangebietes bei 637,5 m
0.NN und steigt in Richtung Siden auf ca. 639 m t.NN an. In diesem Bereich miindet der Dankl-
weg der in Richtung Osten um rund 4 m auf 635 m .NN abfallt.

Neben dieser grof3flachigeren topographischen Situation liegt auf dem Plangrundstiick selbst
eine bis zu 4 m hohe und steile Béschung im Stidwesten. Diese ist auf einen Erdfall zurlickzu-
fuhren. Das vorhandene Gelande erfordert in der Planumsetzung starke Veranderungen, insbe-
sondere auch aufgrund der ErschlieBung mit einer gemeinsamen Tiefgarage.
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Abb. 4: Auszug Vermessung Buro fir Vermessung Dieter Potschka, v. 12.11.2021

Auf dem Vorhabengrundstiick befindet sich ein Mehrparteienwohnhaus mit Nebengebéaude.
Das Gebaude erflllt die Anforderungen zeitgemafer Wohnsituationen nicht mehr und wird im
Zuge der Planumsetzung abgebrochen.

In fuBlaufiger Entfernung befinden sich ein Anschluss an den OPNV sowie ein Nahversorger.

2.2 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet selbst ist mit einem Mehrparteienwohnhaus mit zugehdrigem Garagenneben-
gebaude bestanden. Die L-Form des Baubestandes erinnert dabei an eine landwirtschatftliche
Hofstelle. Die sonstige Gestaltung des Baukoérpers unterstreicht diesen Eindruck nicht. Aufgrund
der Bausubstanz wird die Bestandsbebauung abgebrochen.

Das Plangebiet grenzt im Westen an eine vorhandene Siedlungsbebauung an. Hier herrscht
eine kleinteilige Wohnbebauung vor, die vorwiegend aus zweigeschossigen Einzelhdusern mit
flach geneigten Satteldachern besteht. Vereinzelt ist die Wohnbebauung durchmischt mit Be-
herbergungsbetrieben (Pension, Gastehaus).

Im Osten befindet sich ein kleiner, bauerlicher landwirtschaftlicher Betrieb, das Dankllehen. Im
Westen liegt ein kleiner Nahversorgungseinzelhandel (nah & gut) in einem ortstypischen Ge-
baude.
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Abb. 5: Blick auf das Plangebiet von Siiden aus (QAueIIe: BayernAtlasPlus, abgerufen am 26.04.2022)

2.3 VerkehrserschlieBung

Die Ubergeordnete ErschlieBung erfolgt im Plangebiet durch die GemeindeverbindungsstralRe
,Duftberg“. Diese fuihrt im Studosten Richtung Dorfmitte / Kénigssee und im Norden in Richtung
der Nachbargemeinden Ramsau, Bischofswiesen und Berchtesgaden. Die Gemeindeverbin-
dungsstral3en weist Verkehrszahlen von ca. 1.700 Kfz/tag auf und ist entsprechend leistungs-
fahig. Der Querschnitt liegt im Planumgriff bei rund 7 m. Ostseitig liegt ein beleuchteter Gehweg.

Von der StralRe Duftberg zweigt im Stden des Plangebietes der Danklweg nach Osten ab. Der
Danklweg mindet im Osten in die LoslerstralRe. Die HaupterschlieRungsfunktion der vorhande-
nen Bebauung erfolgt iiber die LoslerstraBe. Uber den Danklweg sind neben den Vorhabens-
grundstick derzeit nur die Grundstlicke Duftberg 12 sowie teilweise Loslerstralle 12 erschlos-
sen. Der derzeit nur rund 3 m breite Danklweg wird im Zuge der Planumsetzung auf 5,5 m bis
zur geplanten Zufahrt verbreitert.

Das Plangebiet ist an den OPNV angebunden. Im Siiden befindet sich der Haltepunkt Ba-
renstuberl der Buslinie. Der Haltepunkt ist Gber den beleuchteten Gehweg auf kurzem Wege zu
erreichen. Die OPNV-Verbindung wird verbessert und weist kiinftig eine 15-Minuten-Taktung in
die Fahrtrichtungen Bahnhof Berchtesgaden und Koénigssee auf.

2.4 Technische Infrastruktur

Abwasser/ Kanalanschluss
In der Stral3e Duftberg befindet sich ein Regenwasserkanal. Im Danklweg und ebenfalls im Duft-
berg liegt der Schmutzwasserkanal. Es liegt ein Trennsystem vor.
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Hausanschlisse sind im Plangebiet zum Teil bereits vorhanden — missen aber im Zuge der
Planumsetzung an die geplante Bebauung abgepasst werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Beeinflussung des unmittelbar unter dem Geb&ude anstehenden Baugrundes durch versi-
ckerndes Oberflachenwasser ist bei normalem Grundwasserstand nicht gegeben. Das unter
den Schotterablagerungen vorhanden gipsfiihrende Haselgebirge kann jedoch ausgelaugt wer-
den. Es existieren auf dem Plangrundstiick sowie im néheren Umfeld zahlreiche Dolinen bzw.
Erdfalle, welche alle auf Auslaugung von Gips im Untergrund zurtickzufihren sind. Aus diesem
Grunde wurde durch Herrn Dr. Kellerbauer empfohlen (s. Anlage), dass eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers nicht erfolgen soll, um die Auslaugungsprozesse nicht zu
beschleunigen. Es soll eine Einleitung in den gemeindlichen Regenwasserkanal erfolgen.

Eine Detailplanung ist jeweils zur Bauvorlage zu erarbeiten. Das Entwésserungskonzept ist mit
der Gemeinde und dem Wasserwirtschaftsamt Traunstein abzustimmen.

Bereits auf Bebauungsplanebene wurde das Grobkonzept erarbeitet. Es besteht aus einem
System aus offenen Rinnen, die parallel zur inneren Erschliel3ung gefuhrt wird. Die Rinnen min-
den in einem Sedimentationsbecken, das an einen Retentionsspeicher angeschlossen ist. Aus
diesem Heraus erfolgt der Anschluss an den gemeindlichen Regenwasserkanal.

letentionsspeicher

edimentationsbecken

LEGENDE

— (O NP0

I:l Gehdude

Hauptweg

Rampe

Offene Rinne

Ste grostabdeckung D400

Ste grostabdeckung

Rehrleitung

P Fingang

> Rinnen Gefille

=2» Entwisserung Gefalle

Fallrahr

LI Stadtischekanal

Abb. 6: Entwasserun'gskonzept, HinnenthalSchaar Landschaftsarchitekten GmbH

Trinkwasser/ Brauchwasser / Loschwasser

Entlang der Duftbergstrafd bis Loslerstral3e 73 , abzweigend Loéslerstralie, verlauft eine Haupt-
versorgungsleitung DN 250. Die Hauptversorgungsleitung in der Duftbergstrae, ab Ldsler-
stralRe 73, verringert sich auf DN 150. Eine ausreichende Trinkwasserversorgung ist sicherge-
stellt.

In unmittelbarer Néhe des Planungsgebiets befinden sich 2 Hydranten, angebunden an eine
Wasserleitung DN 250. Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch Anschluss an
das zentrale Versorgungssystem der Gemeinde sichergestellt. Anschlussmaoglichkeiten sind
aufgrund des Baubestandes gegeben. Die Hausanschlisse missen im Zuge der Planumset-
zung an die geplante Bebauung angepasst werden Durch die geplanten Nutzungen ist mit Be-
darfssteigerungen zu rechnen. Etwaig erforderliche Bedarfssteigerungen sind friihzeitig mit der
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ortlichen Wasserversorgung abzustimmen. Trinkwasserversorger ist die Gemeinde Schénau a.
Kdnigssee.
Die Léschwasserversorgung ist zudem mit dem Kreisbrandrat abzustimmen.

Energieversorgung
Die Versorgung erfolgt durch Anschluss an das Leitungsnetz der Bayernwerk AG. Der Strom-
bedarf ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Kommunale Abfallwirtschaft

Die Abfallbeseitigung (Restmiill, Biomdill, Papier, ,Gelber Sack“) wird durch die bestehende Ab-
fallwirtschaft des Landkreises tibernommen.

Ein Wertstoffhof befindet sich in ndchster Nahe im Gewerbegebiet Duftgitl in ca. 700 m Entfer-
nung in nordwestlicher Richtung. Das Gebiet ist somit ausreichend versorgt. Die Errichtung ei-
ner Wertstoffsammelstelle im Plangebiet erfolgt nicht.

Breitbandversorgung
Fur das Plangebiet ist eine Versorgung mit einer Bandbreite von mind. 30 Mbit/s (Download)
vorgesehen.

2.5 Naturraumliche Belange

Auch bei der Planaufstellung gem. 8 13 b BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft
gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen.
Die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist dem Kapitel 6.5 zu entnehmen.

2.5.1 Boden

Im Plangebiet dominiert die geologische Einheit der pleistozéanen bis holozanen Murablagerung.
Vorherrschendes Gestein ist Kies bis Blocke (sandig bis schluffig) bis Schluff (tonig bis sandig,
kiesig bis blockig) und Holzreste.

Als Bodentyp ist fast ausschlie3lich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm
(Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber tiefem Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)
anzutreffen (BayernAtlas/Umwelt). Seltene Boden (z.B. Moorbdden) liegen nicht innerhalb des
Plangebietes (FISNatur).

Genauere Angaben macht die Empfehlung zur Niederschlagswasserbeseitigung, Dr. Keller-
bauer (s. Anlage). Demzufolge steht das geplante Baugebiet Danklweg auf spatwirmzeitlichen
Schottern der Schénauer Hochebene. Unter diesen Schotterablagerungen steht gipsfiihrendes,
ausgelaugtes Haselgebirge an. Der Abhang zur Ramsauer Ache ndrdlich des Plangebietes wird
von Hangschutt gebildet. Auf Hohe der Gansgrube (nérdlich an Baugebiet anschlieRend) und
auch am Duftberg (unmittelbar westlich des geplanten Vorhabens) steht im Untergrund mit gro-
Ber Wahrscheinlichkeit Riickstandston an. Hier besteht der oberflachliche Hangschutt aus leh-
migen, tonig schluffigen Ablagerungen, welche sich mit den Schottern der Schénauer Schotter-
ebene vermischt haben.

Es wird nachfolgend die Leistungsfahigkeit der nattrlichen Bodenfunktionen im Geltungsbereich
anhand der Bodenschéatzung (abgerufen am 26.04.2022 BayernAtlas — plus) bewertet.

Der westliche Randbereich ist in der Bodenschétzung nicht erfasst.

Grof3flachig sind fur das Bebauungsplangebiet Danklweg folgende Daten erfasst:
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Bodenschatzungsflachen

Kulturart

Grinland(Gr)

Bodenart

Lehmiger Sand(l3S)

Zustands-f Bodenstufe

Bodenstufe(l)

Entstehungsart! Klimastufe/
Wassenverhiltnisse

Klimastufe 7,9° -7,0° C (b) - Wasserstufe (1)

Boden-/ Grinlandgrundzahl

Acker-! Grinlandzahl

Sonstige Angaben

Gemal des Leitfadens ,das Schutzgut Boden in der Planung“ des Bayerischen Landesamtes
fur Umweltschutz von 2003 ergibt sich folgende Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen.

Standortpotential
Retentionsvermogen
Ertragsfahigkeit
Ruckhaltevermdgen

Wertklasse 3 (mittel)
Wertklasse 4 (hoch)
Wertklasse 3 (mittel)
Wertklasse 3 (mittel)

Aus der Matrix des Leitfadens ergibt sich eine mittlere Gesamtbewertung (Wertklasse 3) fir

groRe Flachen des Baugebietes.

Fur den nordlichen Bereich des Plangebietes sind folgende Daten erfasst:

Bodenschatzungsflachen

Kulturart GranlandiGr)
Bodenart LehmiL)
Zustands-f Bodenstufe Bodenstufe(l)

Entstehungsart’ Klimastufe!
Wasserverhaltinisse

Klimastufe ¥,9° - 7,0° C (b) - Wasserstufe (1)

Boden-/ Grinlandgrundzahl

[a7]
(5]

Acker-/ Grinlandzahl

£n
[==]

Sonstige Angaben

Gemal des Leitfadens ,das Schutzgut Boden in der Planung® des Bayerischen Landesamtes
fur Umweltschutz von 2003 ergibt sich folgende Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen.

Standortpotential
Retentionsvermdgen

Wertklasse 3 (mittel)
Wertklasse 4 (hoch)
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Ertragsfahigkeit Wertklasse 3 (mittel)
Rickhaltevermogen Wertklasse 4 (hoch)

Aus der Matrix des Leitfadens ergibt sich eine hohe Gesamtbewertung (Wertklasse 4) fir den
ndrdlichen Randstreifen des Baugebietes.

Aufgrund der Geologie ist im Plangebiet mit Naturgefahren zu rechnen. Im nérdlichen Bereich
des Bebauungsplangebietes ist ein Gefahrenhinweisbereich fur Erdfalle/ Dolinen ausgewiesen
(BayernAtlas/Naturgefahren). Es existieren auch im naheren Umfeld zahlreiche Dolinen bzw.
Erdfalle, welche alle auf Auslaugung von Gips im Untergrund zurtickzufiihren sind. Derartige
Auslaugungsstrukturen fihren zu einer Setzung eventueller oberflachlich anstehender, tragfa-
higer Schichten. Das Auftreten von Gebaudeschaden und Schaden an der Infrastruktur ist mog-
lich (Empfehlung zur Niederschlagswasserbeseitigung, Dr. Kellerbauer (s. Anlage)).
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Abb. 7: Gefahrenhinweisbereich Doline, BayernAtlas Plus der bayerischen Vermessungsverwaltung, abgerufen am
26.04.2022

Eine Belastung der Boden durch Reifenabrieb, Korrosion, Frostschutzmittel, Tropfverluste von
Olen und Treibstoffen sowie Streusalz im Winter ist in den Randbereichen der, das Plangebiet
umgrenzenden Stralen (Duftberg, Danklweg) zu erwarten, da es sich bei der Strale ,Duftberg®
um einen Zubringer zur B 305 handelt.

Im Bereich der bereits versiegelten Siedlungs- und Verkehrsflachen im slidlichen Planbereich
kann von einem vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen (Puffer-, Filter-, Speicher- und Le-
bensraumfunktion) ausgegangen werden.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung (Grunland) im Norden des Plangebietes kann es kleinfla-
chig zu Stoffeintrdgen in den Boden kommen. Nitratbelastete Gebiete sind jedoch auch in der
naheren Umgebung nicht ausgewiesen.

Ebenso sind im Plangebiet keine erosionsgefahrdeten Flachen (Wasser, Wind) dargestellt (Bay-
erische Landesanstalt fir Landwirtschaft, 2021).

Im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (ABuUDIS) ist eine Altablagerung
(17200009) fur Schénau in Form einer seit 1973 stillgelegten und sanierten Deponie fir Bau-
schutt und Hausmiill verzeichnet. Diese Flache wird forstwirtschaftlich genutzt und liegt auf3er-
halb des Plangebietes.

Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete flr Bodenschétze befinden sich nicht im Plangebiet und
der ndheren Umgebung (BayernAtlas/Regionalplanung).
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2.5.2 Wasser

Die Ramsauer Ache als FlieRgewdasser 3. Ordnung flief3t in etwa 300 m Entfernung ndrdlich am
Plangebiet vorbei. GemaR Gewasserstrukturkartierung von 2017 wird dieser Abschnitt mit 2
(gering verandert = blau) bis 3 (mafig verandert = grin) bewertet (BayernAtlas/Umwelt).
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Abb. 8: Gewasserstrukturkartierung der Ramsauer Ache, BayernAtlas Plus der bayerischen Vermessungsverwal-
tung, abgerufen am 26.04.2022

An der Oberkante des wasserstauenden Rickstandstones (ausgelaugtes Haselgebirge) treten
zahlreiche Quellen am Abhang zur Ramsauer Ache auf. Diese bilden einen undeutlichen Quell-
horizont. Unter diesem Quellhorizont ist der tonig-schluffige Boden immer wassergesattigt und
neigt zu Hangrutschungen.

Bei der Gansgrube nordlich des Plangebietes ist ein natirlicher Weiher vorhanden, welcher aus
einigen Quellen gespeist wird, die im Abhang von der Hangkante zur Gansgrube austreten
(Empfehlung zur Niederschlagswasserbeseitigung, Dr. Kellerbauer (s. Anlage)).

Die griinen Bereiche sind als wassersensible Bereiche ausgewiesen. Hier ist eine Beeinflussung
durch Oberflachenwasser anzunehmen. Das Bebauungsplangebiet Danklweg liegt nicht inner-
halb wassersensibler Bereiche.
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Abb. 9: Wassersensible Bereiche im Umfeld des Plangebietes, BayernAtlas Plus der bayerischen Vermessungsver-
waltung, abgerufen am 26.04.2022

Das Plangebiet liegt auch nicht innerhalb von gesetzlich festgesetzten oder vorlaufig gesicher-
ten Uberschwemmungsgebieten.

Das Projektgebiet befindet sich auch nicht innerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Um
Schonau liegen jedoch einige Trinkwasserschutzgebiete (BayernAtlas/Umwelt).
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Abb. 10: Trinkwasserschutzgebiéte im Umfeld des Plangebieteé; BéyernAtIas Plus der bayerischen Vermessungs-
verwaltung, abgerufen am 26.04.2022

Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete fir Wasserversorgung und Hochwasserschutz sind
nicht ausgewiesen (BayernAtlas/Regionalplanung).

Hochwassergefahrenflachen fur ein haufiges (HQhaufig), ein hundertjghriges (HQ100) und ein
seltenes (HQextrem) Hochwasser sind von der Planung nicht betroffen und befinden sich auch
nicht in der ndheren Umgebung (BayernAtlas/Umwelt).

Zum Grundwasser konnen keine genauen Angaben gemacht werden. Es ist jedoch aufgrund
der Nahe zur Ramsauer Ache mit einem relativ hohen Grundwasserstand zu rechnen. Da im
Plangebiet Schotter vorherrschend ist (siehe Kapitel Boden), ist mit einer hohen Durchlassigkeit
dieser Schichten und somit generell mit einer hohen Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.
Beeintrachtigungen der Grundwasserversickerung sind durch die versiegelten Siedlungs- und
Verkehrsflachen im sidlichen Bereich des Plangebietes anzunehmen.

2.5.3 Klimaund Luft

Die Luftqualitat ist fir Schonau am Koénigsee von besonderer Bedeutung, da es sich um einen
anerkannten heilklimatischen Kurort handelt.

Ein klimatisch bedeutsames Element stellt die nérdlich verlaufende Ramsauer Ache dar, die die
Kaltluft von den Bergen in die besiedelten Bereiche transportiert.

Nordlich, westlich und sidlich des Plangebietes erstrecken sich ausgedehnte Waldflachen, die
wichtig fur die Frischluftproduktion sind.

Der Gehdlzbestand innerhalb des Plangebietes stellt eine Komponente fir die Frischluftproduk-
tion und Verbesserung des Mikroklimas im besiedelten Bereich dar. Es schlieRen sich im nord-
lichen Plangebiet Grunlandflachen an, die fir die Kaltluftproduktion von Bedeutung sind. Die
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Siedlungs- und Verkehrsflachen sind klimatisch ohne positive Bedeutung. Sie fungieren eher
als Warmeinseln, da auf den versiegelten Bereichen mit einer verstarkten Aufheizung zu rech-
nen ist.

Vorbelastungen hinsichtlich der Luftqualitat sind durch den angrenzenden Stralenverkehr zu
vermuten, da das Projektgebiet von zwei StraRen (Duftberg, Danklweg) umschlossen wird und
die StralRe ,Duftberg® als Zubringer zur B 305 gesehen werden kann.

2.5.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Das Projektgebiet ist von Siedlungs- und Verkehrsflachen (Wohnbebauung) mit privat genutzten
Rasenflachen im Siden, artenreichen Flachland-Mahwiesen im Zentralbereich und mehrschi-
rig genutztes Intensivgrinland im Norden geprégt. Der Vegetationsbestand wurde durch das
Buro fUr Landschaftstkologie, Dipl.Biol. M. Sichler am 24.11.2021 aufgenommen. Aufgrund des
Zeitpunktes der Aufnahme erfolgte eine Nachkartierung am 12.05.2022. Hier wurde festgestellt,
dass die Gartenflachen im Nahbereich der Geb&ude auf einer Flache von 790 m? als artenreiche
Flachland-M&hwiesen anzusprechen sind, die nach § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG
gesetzlich geschutzt sind. Der Biotoptyp kann ausgeglichen werden (s. Kap. 5.9). Damit sind
die Voraussetzungen des Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG erfilllt.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt daher hiermit parallel ein Antrag auf Ausnahme von den
Vorschriften des Art. 23 BayNatSchG.

Die nérdlich und westlich gelegenen Waldbereiche sind als Waldgebiete mit Funktionen ausge-
wiesen sind, wie z.B. Bodenschutz (braun)- oder Erholungswald (blau)
(Waldfunktionskartierung, 1999).
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Abb. 11 Waldfunkhonsplan BayernAtlas Plus der bayerischen Vermessungsverwaltung, abgerufen am 26.04.2022

Mit dem Vorkommen der Zauneidechse ist aufgrund der vorhandenen Strukturen nicht zu rech-
nen (Biologe Toni Wegscheider, 02.02.2022, s. Anlage).
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Fur die vorhandenen Gebaude wurde eine saP-Vorabschatzung fir Fledermause und Gebau-
debruter vorgenommen. Weder im Inneren noch an den Aul3enseiten der Gebaude wurden Hin-
weise auf Flederméuse gefunden.

Die Gebaude bieten jedoch einige Strukturen fur potentielle Brutplatze fir gebaudebritende
Vogel. An beiden Gebauden wurden jedoch keinerlei Hinweise auf eine frihere Bruttatigkeit
gefunden.

Die Eignung der vorhandenen Baume als Lebensraum fiir Vogel, Flederméuse oder holzbewoh-
nende Kafer ist ebenfalls gering (Biologe Toni Wegscheider, 16.10.2021, s. Anlage).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Biospharenreservates ,Berchtesgadener Land“ (UNESCO-
BR-0001) in der Zone 3 (Entwicklungszone).

Weitere Schutzgebiete des Naturschutzes (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutzge-
biete, Nationalparke, Landschaftsschutzgebiete) werden von der vorliegenden Bauleitplanung
nicht bertihrt und befinden sich auch nicht in der Nahe (BayernAtlas/Umwelt).

Das konkrete Plangebiet berihrt keine biotopkartierten Flachen der Amtlichen Bayerischen Bi-
otopkartierung. Es befinden sich jedoch einige in der Umgebung:

A8343-0177 Hecken und Dolinengehélze Schonau West

A8343-0173 Auwalder an der Ramsauer Ach vom Wimbach
bis Gemeindegrenze
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Abb. 12: Flachen der amtlich bayerischen Biotopkartierung, BayernAtlas Plus der bayerischen Vermessungsverwal-
tung, abgerufen am 28.04.2022

Es sind grof3flachig verkehrsarme Raume der Kategorie A (>200 km?) in der naheren Umgebung
und auch konkret im nérdlichen Bereich des Plangebietes (Grinland) ausgewiesen. Noérdlich
der Ramsauer Ache schliel3en sich verkehrsarme Raume der Kategorie D (50 — 100 km?) an
(FISNatur).



Gemeinde Schonau a. Kénigssee, BP/GOP/VEP ,Wohnanlage am Danklweg“ - Begriindung Seite 17

Fb/dt’/-'koﬂ” "./"‘\ \‘;"\ —-"'\. L’- = 77-_’,:"7? - H‘\\.
A951) L\ Ve Baeohimant + /7 Vierrad
ia Al D AN >+/618

00 @ | Verkehrsarme
| Réume 50-100 km?

f 7 A\
/ 7 S\
Punzenfoben .
P ERr Pl
BHL 7 ™ lsank | _—==a

7

3% N

)\
oL s Obeiro8hnf

Verkehrsarme
R&ume >200 km?

Abb. 13: Grof3flachig verkehrsarme Raume, FIS-Natur, LfU, abgerufen am 30.04.2022

2.5.5 Landschaft- und Ortsbild

Schonau liegt innerhalb der Naturraum-Einheit ,Berchtesgadener Alpen® innerhalb der Natur-
raum-Untereinheit ,Berchtesgadener Becken® (FISNatur). Der Ort liegt landschatftlich reizvoll
eingebettet in den Berchtesgadener Alpen. Die landschaftliche Hauptattraktion stellt der Kénig-
see dar, der jedes Jahr von vielen Touristen besucht wird.

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes. Der
Ort wird jedoch von mehreren landschaftlichen Vorbehaltsgebieten umgrenzt:

Im Siden: Nr. 03 ,Hochkalter, Watzmann und Steinernes Meer*
Im Osten und Norden: Nr. 02 ,Untersberg und Randbereiche éstlich von Berchtesgaden®
Im Westen: Nr. 01 ,Reiter Alm und Lattengebirge*
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tung, abgerufen am 27.04.2022

Die Waldgebiete unmittelbar nérdlich und westlich des Plangebietes sind gemaf Waldfunkti-
onskartierung als Erholungswald ausgewiesen.

Die Gegend ist durch etliche Wander- und Radwege fir den Tourismus und die Naherholung
erschlossen. Nordlich des Plangebietes (In der Gansgrube) verlauft der Alpenweitwanderweg
2, der gleichzeitig als drtlicher Wanderweg der Gemeinde Schdnau ausgewiesen ist. Unmittel-
bar ostlich des Projektgebietes (Loslerstralle) verlauft der Radweg ,Berchtesgadener Radstern
West-Hintersee® und Mountainbikeweg Tour 7 (Kihroint Gber Schdnau) (BayernAtlas/Freizeit).
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Abb. 15: Rad- und Wanderwegenetz im Planumfeld, BayernAtlas Plus der bayerischen Vermessungsverwaltung,
abgerufen am 27.04.2022

Das Landschafts- und Ortsbild des konkreten Bebauungsplangebietes ist im Stiden gepragt von
Siedlungsflachen mit dazugehdérigen Rasen- und Gehdélzstrukturen. Der Norden wird von inten-
siv genutztem Griinland dominiert.
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Das Relief innerhalb des geplanten Bebauungsgebietes ist relativ eben. Nérdlich zur Gansgrube
hin und weiter ndrdlich zur Ramsauer Ache hin féllt das Gelénde terrassenartig ab.

2.5.6 Mensch

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmemissionen aus der Gemeindeverbindungsstralde
,2Durftberg®, die das Gemeindegebiet an die Bundesstralie B 305 anbindet.

Zudem befindet sich im Osten auf FI.Nr. 304 eine landwirtschaftliche Hofstelle.

Die Auswirkungen der Emittenten auf das geplante Wohnprojekt wurden gutachterlich Gberpruft.

2.5.7 Kultur- und Sachguter

Im konkreten Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmadler, Ensembles oder land-
schaftspragende Denkmaler ausgewiesen. Es befindet sich jedoch ein Baudenkmal stidlich des
Plangebietes in mehr als 200 m Entfernung. Es handelt sich um ein Bauernhaus (,Kramerle-
hen®) mit Feldscheune aus dem 16./ 17. Jahrhundert.

2.6 Geltendes Planungsrecht
Das Plangrundstiick befindet sich derzeit im planungsrechtlichen Auf3enbereich.

Bei der im Siden und Osten angrenzenden Bebauung liegt ein Grenzfall vor, ob es sich um
Innenbereich oder AuRenbereich handelt. Da von der Erschlielungsstralte ,Duftberg“ aufgrund
ihrer Ausgestaltung keine trennende Wirkung ausgeht (s. auch Kap. 1) kdnnte auch die Auffas-
sung vertreten werden, dass ein gemeinsamer Innenbereich (Bebauung westlich und dstlich der
Stral3e) vorliegt. Selbst losgeldst wiirde die Bebauung 6stlich der Stral3e Duftberg einen ent-
sprechenden Grenzfall darstellen.

Eine abschlieRende Klarung muss auf Ebene dieser Bauleitplanung nicht erfolgen. Auch bishe-
rige gemeindliche Entscheidungen kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt bieten, sind aber nicht
Grundlage fur die Einstufung.

Aufgrund der Gebaudestellung auf dem Grundstiick ist der Baubestand auf dem Plangrundstick
nicht diesem Bebauungszusammenhang zuzurechnen, sondern eigenstandig als Au3enbereich
zu bewerten. Dies wird durch den, von der weiteren Bebauung abgerickten Baukdrper auf FI.Nr
325/13 unterstrichen. Mit der Planumsetzung liegt in jedem Fall insgesamt (Plangrundstiicke
und Nachbargeb&dude) ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil vor (s. Kap. 6.6).
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3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (2020)

Die Gemeinde Schonau a. Kénigssee ist als allgemeiner landlicher Raum eingestuft. Die nachs-
ten zentralen Orte sind das Oberzentrum Bad Reichenhall/Freilassing und das Mittelzentrum
Berchtesgaden.

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (2.2.5 G)

Weitere Ziele des LEP sind:

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 G)

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (3.3 2)

Regionalplan Stidostoberbayern

Im Regionalplan Sitidostoberbayern ist Schénau a. Konigssee als Grundzentrum eingestuft.
Weitere Zielfestlegungen (z. B. Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete) liegen fir das Plangebiet nicht

vor.

Im Regionalplan der Region 18 sind u. a. folgende Ziele definiert:

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen scho-
nend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungs-
entwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten ver-
hindert werden. Das gilt vor allem fir Gebirgs-, Fluss-, Wiesentéler und Entwicklungs-
achsen. (Bl 3.12)

Die Siedlungsentwicklung soll sich organisch vollziehen und sich auf die Hauptsied-
lungsbereiche und die Bereiche an Haltepunkten des schienengebundenen 6ffentlichen
Personennahverkehrs konzentrieren. (BIl 3.22)

Der Bebauungsplan entspricht damit den Zielen der Raumordnung.
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3.2 Flachennutzungsplan

17T

?

C

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Siedlungsflache im Aul3enbe-
reich dar. Im Westen grenzt ein allgemeines Wohngebiet an das Plangebiet an. Der Baumbe-
stand im Geltungsbereich ist als erhaltenswert eingestuft.

Abb. 16: Rechtskraftiger Flachennutzungsplan der Gemeinde

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gean-
dert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Durch die Festsetzungen der Bebauungsplananderung und die damit verbundenen Planungs-
ziele ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung abgesichert.

Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen

In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als Leitmal3stab der Landesplanung formulierten
nachhaltigen Raumentwicklung trifft die Landesplanung zahlreiche Festlegungen zur Flachen-
schonung und zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwe-
cke.

Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen
einer Prifung, ob fur diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen
Belangen, die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Inshesondere
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aber erfordert Ziel LEP 3.2 "Innenentwicklung vor AufRenentwicklung”, dass vor Inanspruch-
nahme neuer Flachen fur Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich zunéchst
samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden.

Gemeindestruktur

Einwohnerzahl Gemeinde 2020 5.596
(Statistik kommunal 2021)
Einwohnerentwicklung der letzten | 2011: 5.356
10 Jahre 2012: 5.361
(Statistik kommunal 2021) 2013: 5.418
2014: 5.423
2015: 5.544
2016: 5.535
2017: 5.534
2018: 5.521
2019: 5.585
2020: 5.596

In den letzten 10 Jahren konnte Schonau a. Kénigssee
einen Anstieg von 240 Einwohnern verzeichnen. Im
jahrlichen Mittel sind dies 24 Einwohner/Jahr. Bezogen
auf 2011 stellt dies einen Anstieg um 4,5 % dar.

In den Jahren 2013, 2015 und 2019 erfolgte dabei das
Maximum des Zuwachses (1,1 % bis 2,2 % bei max.
121 EW Zuwachs/Jahr)

Einwohnerzahl 2039 der
Bevdlkerungsvorausberechnung
(Bevolkerungsvorausberechnung
bis 2039)

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen
Landesamtes fir Statistik geht bis 2039 von einem
Ruckgang auf rund 5.400 EW aus.

Auch bereits 2029 wird bereits von nur noch 5.400 Ein-
wohnern ausgegangen.

Einwohnerentwicklung der néchs-
ten 10 Jahre bei gleichbleibender
Entwicklung

Bei gleichbleibendem Zuwachs von 0,45 %/Jahr auch
in den nachsten 10 Jahren ist 2030 von einer Einwoh-
nerzahl von 5.853 EW auszugehen — und damit ein ent-
scheidender Unterschied zur Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung.

Bevdlkerungsprognose des
Landkreises
(Bevolkerungsvorausberechnung
bis 2040)

Fur den Landkreis Berchtesgadener Land geht das
BayLfStat von einem Zuwachs 2040 gegeniiber 2020
von 2,5 bis unter 7,5 % aus. Auch aus der Entwicklung
des Landkreises lasst sich kein Bevolkerungsriickgang
fur die Gemeinde Schonau a. Kdnigssee ableiten.

Durchschnittliche
Haushaltsgréi3e:
(Statistik kommunal 2021)

2020 gab es in Schénau 2.976 Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebauden.

Je Wohnung wohnen demnach durchschnittlich 1,88
Einwohner.

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung betrug
92,6 m2 bei durchschnittlich 4,3 Raumen / Wohnung.
Die relativ groRRe Wohnflache ist auf die Siedlungsstruk-
tur der Gemeinde zurtickzufiihren in der v. a. eine Ein-
zelhausbebauung zu verzeichnen ist. 50 % aller Wohn-
gebaude beinhalten nur eine Wohnung. Nur 18,8 % al-
ler Wohngebaude sind Mehrfamilienhauser mit 3 oder
mehr Wohnungen.

Einstufung im Zentrale Orte
System:

Grundzentrum, s. Kap. 3.1

Gebietskategorie nach LEP:

Allgemeiner landlicher Raum, s. Kap. Fehler! Verweis-
quelle konnte nicht gefunden werden.
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Verkehrsanbindung: Die Gemeinde ist verkehrlich gut erschlossen. Die Bun-
desstral3e B 20 verlauft in Nord-Sid-Richtung vom Ko-
nigssee bis zum Anschluss an die Bundesstrafie B 305.
Ebenfalls in Nord-Siid-Richtung verlaufen die Kreisstra-
Ben BGL 1 und BGL 19.

Die Vernetzung in die Flache erfolgt iber Gemeinde-
verbindungsstralen — die Stral3e Duftberg und in Ver-
langerung die Grinsteinstral3e stellt dabei die Haupt-
achse im westlichen Gemeindegebiet dar.

Eine Bahnhaltestelle gibt es im Gemeindegebiet nicht.
Der nachste Haltepunkt liegt in Berchtesgaden.

Die OPNV-ErschlieBung in die Flache erfolgt tiber Bus-
linien mit einem Haltepunkt nach des Vorhabengebie-
tes. Die OPNV-Verbindung wird derzeit verbessert und
weist kilinftig eine 15-Minuten-Taktung in die Fahrtrich-
tungen Bahnhof Berchtesgaden und Konigssee auf.

Wirtschaftliche Der Landkreis Berchtesgadener Land ist ein moderner,
Entwicklungsdynamik leistungsstarker und lebenswerter Wirtschaftsraum. Die
wirtschaftliche Weiterentwicklung des Landkreises soll
weiter vorangetrieben werden (Leitbild Wirtschaftsraum
Berchtesgadener Land).

In der renommierten Focus Money Studie 2019 halt das
Berchtesgadener Land Platz 78 von insgesamt 375
Landkreisen und kreisfreien Stadten und ist damit im
Spitzenfeld Deutschlands. Die Vergleichszahlen zeigen
die hervorragende Entwicklung der vergangenen Jahre,
ein Erfolg konsequenter Wirtschaftsférderung. 2014 lag
das Berchtesgadener Land noch auf Platz 271. Im Jahr
2016 hatte es 179 Platze gut gemacht und nahm be-
reits Platz 92 ein.

Erganzend dazu zeigt die dafur herangezogene Zahl
des Bayerischen Landesamts fiir Statistik: von 2012 bis
2015 stieg das Bruttoinlandsprodukt tGiberdurchschnitt-
lich um 15,3 Prozent. Oberbayernweit waren es wah-
rend dieses Zeitraums 12,4 Prozent, in ganz Bayern 11
Prozent Steigerung. Das Berchtesgadener Land uber-
traf in Oberbayern in der prozentualen Steigerung so-
gar Munchen, das eine Steigerung von 14 Prozent auf-
wies.

84 Platze kletterte das Berchtesgadener Land in den
vergangenen drei Jahren im Zukunftsatlas des For-
schungsinstituts Prognos nach oben. Der Landkreis ist
damit unter den Top 10 der Gewinner deutschlandweit.
Der Wirtschaftsraum lag 2019 auf Platz 172 von 401
Landkreisen und kreisfreien Stadten.

(Quelle: Homepage Berchtesgadener Land Wirtschafts-
service Gmbh, abgerufen am 09.05.2022)

Zur Steuerung des Wohnungsmarktes soll nicht nur der durchschnittliche Anstieg an Einwoh-
nern vorgehalten werden, sondern auch die Maxima abgefedert werden, die z. B. in den Jahren
2013, 2015 und 2019 verzeichnet wurden, da diese sonst zu einer ungewinschten Preisent-
wicklung am Wohnungsmarkt fuhren.
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Ein wichtiges Ziel der Gemeinde ist es, dass ein Bevoélkerungswachstum in allen Gemeindetei-
len ermdglicht wird um der gewachsenen Bevdlkerungsstruktur, die v. a. familienbasierten
Wohnraum vorsieht, Rechnung zu tragen.

Dabei soll nicht nur der Hauptort Schénau Berticksichtigung finden. Eine abrundende Siedlungs-
entwicklung soll auch im Talraum der Gemeinde in der Flache erfolgen, um jungen Familien
Wohnraum in ihren Heimatortsteilen zu ermoglichen. Diese Ortstreue tragt entscheidend zu ei-
ner gelebten Dorfkultur mit den entsprechenden sozialen Vorteilen bei.

Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

Auch aufgrund der widerspriichlichen Angaben aus linearer Wachstumsprognose, Bevdlke-
rungsvorausberechnung des Landkreises und der stark abweichenden Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung der Gemeinde, wurde im Februar 2022 eine Sozialraumanalyse fur den Talkessel
Berchtesgaden (Gemeinden Berchtesgaden, Bischofswiesen, Marktschellenberg, Ramsau und
Schonau a. Konigssee) durch das Gutachterbliro DEMOSPLAN, Dr. Tekles erstellt.

Teil der demographischen Untersuchung ist die Ermittlung des Bedarfs an zusatzlichen Woh-
nungen im Talkessel in den kommenden 5 Jahren — auch heruntergebrochen auf die Einzelge-
meinde. Das Gutachten ermittelt dabei einen Bedarf an 242 Wohnungen fir die Gemeinde
Schoénau a. Kbénigssee mit einem relativ ahnlichen Anteil an 1-2-Zi., 3-Zi., 4-5-Zi. Und 6-Zi.+-
Wohnungen.

Zusatzlich ausgewertet werden die der Gemeinde konkret vorliegenden Anfragen nach Bau-
grundsticken. Diese werden fir den gesamten Talkessel durch das Wohnbauwerk Berchtesga-
dener Land GmbH gesammelt und nach Gemeinden getrennt gefiihrt. Seit 2021 gingen beim
Wohnbauwerk 184 Wohnungsgesuche fir Wohneinheiten zwischen 2 und 6 Zimmern ein.

Durch die Gemeinde wurde zudem mit Start der Planungen des gegenstandlichen Wohnprojek-
tes im Januar / Februar 2021 eine Bedarfsabfrage der Gemeindebevélkerung durchgefuhrt. 87
Bilrger gaben dabei an, einen Bedarf an Wohnraum zu haben, der derzeit nicht gedeckt werden
kann. Hiervon waren 26 Personen auf der Suche nach Mietwohnraum, 38 Personen nach
Wohneigentum und 23 Personen hatten keine Praferenz hinsichtlich Miet- oder Eigentumswoh-
nung. Die angegebenen Hauptgriinde fir die Wohnungssuche waren dabei der Auszug von
zuhause, Familiengriindung oder dass die jetzige Wohnung nicht altersgerecht ist.

Die Baulandgesuche sind als kurzfristiger Bedarf zu verstehen, die zeitnah befriedigt werden
missen, um eine Abwanderung in andere Gemeinden zu verhindern.

Die Bedarfsermittlung aus unterschiedlichen Quellen zeigt das ein groRer Bedarf an Wohnraum,
in der Gemeinde vorhanden ist, der tber die vorhandenen Potentiale nicht gedeckt werden kann
(s.u.).

Flachenpotenziale im Gemeindegebiet

Die Flachenpotentiale im Gemeindegebiet werden durch die Verwaltung auf Grundlage von
GIS-Systemen, erganzt durch Ortseinsichten digital erfasst und parallel eigentiimerbezogen in
einer Liste geflhrt.
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Abb. 17: Fléchnpotentia (in ot) im Geeinegeiet, emndevrwaltng, Stand Mai 2022

Dabei wird unterschieden in Bauliicke, gering bebautes Grundstiick mit Nachverdichtungspo-
tential und leerstehendes Wohngebaude — aufgeteilt in die Gemarkungen Schénau (westlich
der Konigsseer Ache) und Kdnigssee (6stlich der Konigsseer Ache).

Daruber hinaus erfasst die Gemeinde, ob es sich um Flachen im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans handelt oder Flachen, die im Innenbereich gem. § 34 BauGB liegen.

Die Liste der Potentialflachen (Stand Mai 2022) umfasst derzeit insgesamt 72 Flachen, davon
17 in der Gemarkung Kdnigssee und 55 in der Gemarkung Schénau. Der tberwiegende Anteil
davon liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB. In Konigssee befindet sich nur eine Baullicke im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans in Schonau acht. Die Gesamtflache aller Potentialfla-
chen im Gemeindegebiet betragt ca. 18,7 ha. Alle FlAchen sind in Privateigentum.

Aufgrund der aus der Lehenstruktur entstandenen Siedlungsentwicklung der Gemeinde
herrscht ein enormes Potential an potentiellen Siedlungsflachen.

Die Gemeinde ist bestrebt dieses Potential zu aktivieren und nimmt daher regelmaiiige Befra-
gungen der Eigentimer mit einem schriftlichen Fragebogen vor. Dort werden folgende Punkte
abgefragt:
- Haben Sie vor das 0.g. Grundstiick in ndherer Zukunft zu bebauen?
- Welche Griinde haben bisher verhindert, dass das Grundstiick bebaut oder verkauft
wurde?
- Wirden Sie das Grundstiick zum Verkauf anbieten?
- Wirden Sie lhr Grundstlick ggf. gegen ein firr Sie geeigneteres Grundstiick tauschen?
- Was ware aus lhrer Sicht hilfreich/notwendig, um das Grundstiick in naherer Zukunft zu
bebauen oder auf dem Grundstiicksmarkt anzubieten?
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Durch die Befragungen konnte bislang noch kein Grundsttick mit Baurecht zu einer Bebauung
oder Verkauf / Tausch aktiviert werden. Die Uberwiegenden Griinde, die dabei angegeben wer-
den sind die Bevorratung fur Nachkommen/Erben, dass das Grundstiick der Kapitalanlage dient
und dass kein Interesse an der Verwertung besteht.

Somit zeigt sich, dass die Lehenstruktur Gemeinde zwar zu einem theoretisch grof3en Potential
an Bauland mit bestehendem Baurecht besteht — dieses aber aus Griinden der Eigenti-
merstruktur (derzeit) nicht aktivierbar ist.

Die Gemeinde Schénau a. Kdnigssee ist zudem nicht als Gebiet mit angespanntem Wohnungs-
markt eingestuft. Damit ergibt sich z. B. nicht die Moglichkeit zur Erlassung von Baugeboten.

Zur kurzfristigen Deckung des Wohnraumbedarfs und Entlastung des Wohnungsmarktes ist die

Gemeinde derzeit also auf Umsetzung von dartber hinaus gehenden Wohnbauvorhaben ange-
wiesen.

Abschétzung der Folgekosten der Planung

Folgekosten der Ausweisung entstehen aus der ggf. erforderlichen technischen Infrastruktur,
die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlich ist. Die Folgekosten von Grinflachen oder
auch sozialer Infrastruktur kénnen vernachlassigt werden (s. 6.2).

Es ist aufgrund des Baubestandes nur die Errichtung von Hausanschliissen und die Erweiterung
der Erschliel3ung erforderlich. Hier sind die Kosten mit einer Innenentwicklung vergleichbar.

Zusammenfassend kann durch die Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen ggf. ein Tell
der Kosten der technischen Infrastruktur gespart werden. Aufgrund des Baubestandes sind nur
in geringem Mal3e komplette ErschlielBungskosten erforderlich. Durch die Verfugbarkeit und die
Erforderlichkeit einer kurzfristigen Aktivierung kann auf die mogliche Kostenersparnis aber nicht
allein abgestellt werden.

3.3 Sonstige Planwerke

Sozialraumanalyse

Das Gemeindegebiet wurde im Zusammenhang mit der Untersuchung des Talkessels Berchtes-
gaden durch das Buro Demosplan, Herrn Dr. Tekles im Jahr 2022 einer Sozialraumanalyse
unterzogen.

Fur die Gemeinde Schdnau a. Kénigssee errechnet die Sozialraumanalyse in den nachsten 5

Jahren einen Bedarf an 242 Wohnungen. Diese sollen insbesondere fir junge Erwachsene (ca.
11 %), junge Familien (ca. 32 %) und zuwandernde Arbeitskrafte (ca. 37 %) vorgehalten werden.

3.4 Angrenzende Bebauungsplane

An das Plangebiet grenzen keine Bebauungsplane direkt an. Im Siden/Siudwesten liegen die
Bebauungsplane Nr.1 Bebek und Nr. 32 Hotel Barenstuberl.
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4 VORHABENBESCHREIBUNG, ZIELE DER PLANUNG UND PLA-
NUNGSGEDANKE

4.1 Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben soll zur Schaffung von Wohnraum beitragen und unterschiedliche Bevdlkerungs-
gruppen erreichen.

Vorgesehen sind Doppelhduser zum freien Verkauf, Eigentumswohnungen sowie Mietwohnun-
gen mit dem Ziel bezahlbarer Mieten — jeweils mit rund einem Drittel Anteil an der Gesamtwohn-
flache.
Vorgesehen sind:

- 10 Doppelhaushélften

- 17 Wohnungen bis 65 m?

- 16 Wohnungen ab 65 m2
43 Wohnungen gesamt

Alle Gebaude, einschliel3lich der Doppelh&user sind an eine gemeinsame Tiefgarage mit maxi-
mal 75 Stellplatzen (davon zwei behindertengerechte Stellplatze) angeschlossen. Oberirdisch
befinden sich nur 4 Besucherstellplatze (davon ein behindertengerechter Stellplatz), ansonsten
ist das Quartiersinnere autofrei. Die Befahrbarkeit mit Rettungsfahrzeugen ist gewahrleistet.
Auch Lieferfahrzeuge sollen nicht ins Innere der Wohnanlage fahren. Es werden 1 — 2 Packsta-
tionen vorgesehen (im Bereich der Zufahrt / Besucherstellplatze sowie im Bereich Duftberg-
stral3e / Aufstellflache Mull).

An der DuftbergstrafRe wird im Norden des Vorhabengebietes eine temporéare Aufstellflache fur
Milltonnen zur Abholung vorgehalten. Ein Befahren von Entsorgungsfahrzeugen ins Quartiers-
innere ist nicht erforderlich.

Der Stellplatznachweis definiert die erforderlichen Stellplatze nach Gro3e der Wohnungen: bis
65 m2 ist demnach ein Stellplatz erforderlich, Gber 65 m2 sind zwei Stellplatze erforderlich. Dies
ist aus der erwarteten Belegung heraus begriindet, die davon ausgeht, dass die kleineren Woh-
nungen v. a. als Singlehaushalte verwendet werden und die grél3eren Wohnungen auch mit
einer hoheren Belegung einhergehen, die einen héheren Stellplatzbedarf haben. Die nachzu-
weisenden Stellplatze sind gemal diesem Schlussel auch in die textlichen Festsetzungen tber-
nommen worden, da die Gemeinde Uber keine Stellplatzsatzung verflgt.

Nach oben angefiihrten Wohnungsmix ergibt sich folgender nachzuweisender Bedarf:
e Wohnungen bis 65 m2; 17 Stk => 17 Stellplatze
e Wohnungen mit mehr als 65 m2: 26 Stk: => 52 Stellplatze

Gesamt: 69 Stellplatze

Die erforderlichen 69 Stellplatze kénnen in der der Tiefgarage nachgewiesen werden. Um im
Rahmen der Feinentwicklung des Projektes noch auf Anderungen der WohnungsgréRRen rea-
gieren zu kdnnen, lasst der Bebauungsplan bis zu 75 Stellplatze in der Gemeinschaftstiefgarage
Zu.

Insgesamt befinden sich in der Wohnanlage 43 Wohnungen (in Doppelhausern und Mehrfami-
lienh&usern). Fur je 10 Wohnungen wird ein (oberirdischer) Besucherstellplatz nachgewiesen,
sodass insgesamt 4 oberirdische Besucherstellpléatze vorgehalten werden.



Gemeinde Schénau a. Kénigssee, BP/GOP/VEP ,Wohnanlage am Danklweg"“ - Begriindung Seite 28

4.2 Planungsziele und Planungsgedanke

Die Gemeinde Schénau a. Kdnigssee hat einen enormen Bedarf an Wohnbauland, wie dem
Kapitel 3.2 enthommen werden kann. Wichtigstes Planungsziel ist daher die Schaffung von
Wohnraum im Gemeindegebiet. Dabei sind die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbeson-
dere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen
kostensparenden Bauens zu berlcksichtigen. Aus diesem Grunde wurde die Planung auch auf
die Ergebnisse der gemeindlichen Bedarfsabfrage an die Bevodlkerung abgestimmt.

Aufgrund der vorhandenen Flachenpotentiale der Gemeinde, die derzeit nicht aktivierbar sind,
soll die Ausweisungsflache im Auf3enbereich moglichst geringgehalten werden (schonender
und sparsamer Umgang mit Grund und Boden). Um dieses Ziel zu erreichen und gleichzeitig
den Wohnraumbedarf zu decken ist es erforderlich das Vorhaben in angemessener stadtebau-
licher Dichte unter Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung durchzufiihren.

Da die Planung in den AuRRenbereich hinauswirkt und die geplante Bebauung kinftig Teil des
Bebauungszusammenhangs sein wird, missen Grundsatze der Baukultur Beachtung finden.
Auch ist zur Einbindung eine qualifizierte Grinordnung maf3geblich, die sich auch mit dem vor-
handenen und geplanten Gelande auseinandersetzt.

Planungsgedanke
Wesentliches Element des Vorhabens ist neben der Wohnraumschaffung die baukulturelle Ein-
ordnung in den ortstypischen Baubestand.

Abb. 18: Analyse Baubestand mit wesentlichen Elementen: ortstypische Dachneigung, Balkon an der Stirnseite des
Gebaudes durch auskragendes Dach geschiitzt, Teilung der Fassade durch Material; peter bohn + assoziierte ge-
sellschaft von architekten mbH
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Die Ergebnisse der Ortshildanalyse (s. Abb. 18) wurde als Grundlage fir die weitere Planung
herangezogen, um so Baukérper zu erreichen, die moderne Elemente mit der gebauten Tradi-
tion verbinden kénnen (s. Abb. 19).
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Balkon an der Stirnseite des Gebdudes anstypische Dachneigung
klare Teilung durch Material an der Fassade durch auskragendes Dach geschitzt 15°

Abb. 19: Ubersetzung der Analyse in die Planung: ortstypische Dachneigung, Balkon an der Stirnseite des Gebaudes
durch auskragendes Dach geschitzt, Teilung der Fassade durch Material; peter bohn + assoziierte gesellschaft von
architekten mbH

Der Umgang mit dem bestehenden Gelande erfordert ebenfalls eine stadtebauliche Losung. In
einem frihen Planungsstadium, vor Durchfiihrung der Vermessung, wurde noch von einem Ho-
henunterschied von 2,5 m ausgegangen. Die Vermessung zeigte dann, dass dieser Hohenun-
terschied sogar rund 4 m betréagt. Die urspriingliche Herleitung wurde dadurch in der weiteren
Planentwicklung noch unterstrichen und verstarkt.
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Abb. 20: schematische Darstellung Urgelande mit Bestandsbebauung (vor Durcthhrung der Vermessung); peter
bohn + assoziierte gesellschaft von architekten mbH
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Abb. 21: geplante Geléandeabtreppung (vor Durchfuhrung der Vermessung); peter bohn + assoziierte gesellschaft
von architekten mbH

Abb. 22: Situierung der Baukbrper und Wahl der Geschossigkeit (vor Durchflihrung dér Vermessung); peter bohn +
assoziierte gesellschaft von architekten mbH

Auf Grundlage der Topographie wurde die Geschossigkeit der Gebaude festgelegt. Dabei war
das Ziel aus dem Bebauungszusammenhang im Westen heraus méglichst einheitliche Firstho-
hen zu erreichen und so das Gelénde auszugleichen.

Fur diese Anordnung mit dem héchsten Gebaude am Ortsrand wurden auch Alternativen gepruift
und im Gemeinderat diskutiert. Die Alternative sah die Umkehrung der Hohenstaffelung vor mit
einer Betonung des Gelandehochpunktes durch das hdchste Gebaude vor und einem Abfall in
Richtung freie Landschaft. Besonders die Uberhéhung am Gelandehochpunkt hatte die Be-
standsbebauung erdriickt. Diese Auswirkungen waren zudem fir die gesamte Bebauung im
Westen spirbar gewesen und nicht nur fir im Wesentlichen einen Nachbarn. Aus diesem
Grunde wurde die Alternative wieder verworfen.



Gemeinde Schénau a. Kénigssee, BP/GOP/VEP ,Wohnanlage am Danklweg"“ - Begriindung Seite 31

Eine weitere geprifte Alternative sah absteigende Firsththen durch Geb&dude gleicher Ge-
schossigkeit vor. Hier ware ein zu hoher Wohnraumverlust zu verzeichnen gewesen, um das
das Ziel der Wohnraumschaffung zu erreichen. Auch die Anforderungen des kostensparenden
Bauens waren nicht erflillt gewesen, da sich die (teure) Tiefgarage auf deutlich weniger Woh-
nungen umgelegt hatte. Auch diese Alternative wurde aus diesem Grunde wieder verworfen.

In der Alternativenabwagung konnte so eine Bebauung erreicht werden, die am meisten dazu
beitragt, die gemeindlichen Ziele zu erreichen und die Baukultur im Ort zu wahren. Die Belange
des Nachbars LdslerstraRe 70 konnten durch die Gebaudestellung berlcksichtigt werden. Hier
wurden vor dessen Sudwestfassade gezielt eine Licke in der Bebauung angeordnet (s. Abb.
23).
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Abb. 23: Schwarzplan Baubestand mit Vorhaben, peter‘ bohn + assoziierte gesellschaft von architekten mbH

Insgesamt zeigt der Schwarzplan, dass das stadtebauliche Korn der Umgebungsbebauung gut
getroffen wurde und auch die Baukérper ein ansprechendes und auch regionaltypisches Er-
scheinungsbild aufweisen — ohne jedoch einen zu landlichen Stil zu zeigen (s. Abb. 24).
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Abb. 24: arc
architekten mbH

Auch fur den AulRenbereich / die freie Landschaft ist die gewahlte Alternative vertraglich: nur
zwei der héheren Gebaude grenzen ganz oder teilweise an den Aufl3enbereich an, die anderen
beiden liegen dann im Bebauungszusammenhang. Grol3e Gebaude (mit ortstypischer Kubatur
und Ausformung) stellen im Auf3enbereich keinen Fremdkdrper dar und lehnen sich an die Ku-
baturen landwirtschaftlicher Hofstellen an. Die gezielte Setzung grof3kroniger Laubbaume mil-
dern die Auswirkungen noch weiter ab.

Nachfolgend noch Eindriicke der geplanten Bebauung in Form von Visualisierungen:
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5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Das allgemeine
Wohngebiet dient gemaR seiner Zweckbestimmung ,vorwiegend dem Wohnen* und tragt so zur
Deckung des Wohnraumbedarfes bei.

Geprift wurde auch die Festsetzung eines reinen Wohngebietes. Auch dieses wirde zur De-
ckung des Wohnraumbedarfes beitragen und entsprdche dem geplanten Vorhaben. Die Ge-
meinde méchte sich jedoch fiir mogliche spatere Anderungen des Vorhabens Freiheiten belas-
sen. Insbesondere die Ansiedlung von der Versorgung des Gebiets dienenden Laden oder
Schank- und Speisewirtschaften (Bécker, Imbiss usw.) wirde sich ebenfalls mit den gemeindli-
chen Zielen decken und den angebotenen Wohnraum noch attraktiver gestalten. Diese wéaren
im reinen Wohngebiet nicht oder nur teilweise zuldssig. Aus diesem Grunde wurde die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebietes gewahilt.

Das Verfahren gem. 8 13 b BauGB darf Anwendung finden auf Bebauungsplane, die die Zulas-
sigkeit von Wohnnutzung begriinden. Ein allgemeines Wohngebiet begriindet die Wohnnutzung
ohne eine Feinsteuerung nicht vollstandig. Im Mustereinfihrungserlass zum 8§ 13 b BauGB wird
daher durch den Gesetzgeber geregelt, dass die Vorgabe nur durch Ausschluss der Nutzungen
nach 8 4 Abs. 3 BauNVO (ausnahmsweise Nutzungen) erfillt ist. Dies entspricht auch dem
gemeindlichen Ziel, ndmlich der vordringlichen Schaffung von Wohnraum.

Im Sinne der Feinsteuerung werden daher folgende Nutzungen ausgeschlossen:

Nutzung Grund fir Ausschluss

Betriebe des Beherbergungsgewerbes Das Vorhabengebiet soll der Deckung des
Wohnraumbedarfs dienen. Zudem sind im
naheren Umfeld des Plangebietes bereits
zahlreiche Beherbergungsbetriebe vorhan-
den. Die Erforderlichkeit weiterer Betriebe in
diesem Gemeindeteil besteht nicht.

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe Das Vorhabengebiet soll der Deckung des
Wohnraumbedarfs dienen. Flachen, in denen
sich nicht storende Gewerbebetriebe ansie-
deln kénnen, sind in ausreichender Zahl vor-
handen.

Anlagen fur Verwaltungen Anlagen fir Verwaltungen sind Ublicherweise
mit einem hohen Verkehrsaufkommen ein-
schlieB3lich Stellplatzbedarf verbunden. Das
wohnlich gepragte Umfeld soll nicht durch
UbermaRige Verkehrsbewegungen belastet
werden. Zudem soll das Vorhabengebiet der
Deckung des Wohnraumbedarfs dienen.
Gartenbaubetriebe Gartenbaubetriebe sind Ublicherweise mit ei-
nem hohen Platzbedarf und vergleichsweise
hohem Storgrad verbunden. Die Flache soll
im sinne des sparsamen Umgangs von Grund
und Boden héherwertigen Nutzungen zuge-
fuhrt werden.

Tankstellen Tankstellen induzieren ein hohes Verkehrs-
aufkommen, die in dem wohnlich gepragten
Umfeld nicht gewiinscht ist.
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Die allgemeine Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes bleibt durch die Feinsteu-
erung gewabhrt.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt Uber die Festsetzung einer maximal zulassigen
Grundflache (GRZ) sowie einer maximalen Wandhdhe. Zusammen mit den Baugrenzen sind
die Gebaudekubatur und die Bodenversiegelung damit ausreichend definiert. Eine Erforderlich-
keit zur Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. Anzahl von Vollgeschossen besteht
nicht.

Zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl ist im Geltungsbereich mit 0,4 festgesetzt. Damit wer-
den die Orientierungswerte fir Obergrenzen eines allgemeinen Wohngebietes gem. 8§ 17
BauNVO eingehalten. Die Ausnutzung des Orientierungswertes ist zur Schaffung des dringend
benttigten Wohnraums erforderlich.

Die zulassige Uberschreitung der GRZ fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeaober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) ist mit 200 %, also bis zu einem
Wert von 0,8 festgesetzt. Die Kappungsgrenze des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 wird eingehal-
ten. Der Uberschreitung der zulassigen Uberschreitung von 50 % ist durch § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO gedeckt: ,Im Bebauungsplan kbnnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen getrof-
fen werden.*

Die Erforderlichkeit der Abweichung der Uberschreitungsregelung von 50 % ergibt sich aus der
Anlage der flachigen Tiefgarage, die sich unter alle Baukdrper erstreckt und auch Abstell- und
Technikraume beinhaltet. Die GroRRe der Tiefgarage ergibt sich dabei aus dem Stellplatzbedarf
und der Anzahl der Wohneinheiten. Bei einer Reduzierung der Wohneinheiten ware auch eine
Einhaltung der 50%-Regelung méglich gewesen — der v.a. kurzfristig dringende Bedarf an
Wohnraum koénnte so jedoch nicht in gleichem MalRe gedeckt werden. Wie dem Kapitel 4.2
entnommen werden kann ist Ziel des Bebauungsplanes die Inanspruchnahme von AufRenbe-
reich moglichst gering zu halten — innerhalb dieser Flache aber eine bestmdgliche Ausnutzung
zu gewahrleisten. Dieses Ziel wird durch die Errichtung von Mehrparteienhdausern — mit dem
entsprechenden Stellplatzbedarf erreicht.

Gleichzeitig ist die Uberschreitung der 50%-Regelung stadtebaulich nicht wahrnehmbar, da die
Hauptbaukdrper auf eine GRZ von 0,4 beschrankt sind. Negative Auswirkungen auf gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht zu verzeichnen. Im Gegenteil: durch die Errichtung
der Tiefgarage sind oberirdische Stellplatze nur in sehr begrenztem Umfang erforderlich, sodass
die Flachen der Anlage von Freiflachen mit einer hohen Aufenthaltsqualitéat zugutekommen.
Durch die Mindestliberdeckung der Tiefgarage ist auch gewahrleistet, dass Pflanzungen vorge-
nommen werden kdnnen. Einschrankungen der Grundwasserneubildungsrate kénnen ebenfalls
nicht verzeichnet werden. Aufgrund der vorhandenen Doline mit der Gefahr weiterer Auslau-
gungen wird die Abfuhr des gesammelten Niederschlagswassers erforderlich.

Maximal Uberbaubare Flachen im allgemeinen Wohngebiet:

Flache allgemeines Wohngebiet (=Bauland) 6.051 m?
(Vorhabengebiet ohne Verbreiterung offentliche Ver-
kehrsflache)

maximal Uberbaubare Grundflache Hauptbaukdrper 2.420 mz
(GRZ1=0,4)
maximal Uberbaubare Grundflache Anlagen nach § 19 2.420 mz
Abs. 4 BauNVO (100%ige Uberschreitung bis 0,8,
GRZ 1)

Gesamtflache Uberbaubar (GRZ I+GRZ II) 4,841 m2
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Maximalmal der zuldssigen Wandhdhe

Die maximal zuldssige Wandhdohe ist jeweils innerhalb der Baugrenzen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes festgesetzt.

Jeder Wandhohe wird ein zugehoériger Hohenbezugspunkt als unterer Bezug zugeordnet. Dies
ist aufgrund des bewegten Gelandes, das fur die Planumsetzung veréandert wird, erforderlich.
Der H6henbezugspunkt entspricht dabei nicht zwingend der ErdgeschossfuRbodenhdhe.
Vorhandenes und geplantes Gelande im Zusammenspiel mit den Gebaudehdhen werden auch
uber die Schnitte im Vorhaben- und ErschlieRungsplan festgelegt.

Fur Nebenanlagen ist die Wandhéhe auf 3,0 m beschréankt, da diese baulichen Anlagen — falls
doch eine Errichtung geplant sein sollte sich unter die Wirkung der Gebaude unterordnen sollen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind als Baufenster, eng angelehnt an den stadtebauli-
chen Entwurf des Vorhabens festgesetzt. Die Spielrdume sollen dabei sehr gering sein, sodass
der genau auf die Umgebungsbebauung abgestimmte Bebauungsvorschlag zur Umsetzung
kommt. Die Baugrenzen definieren dabei die reinen Hauptbaukorper um das stadtebaulich wirk-
same Bauvolumen zu fixieren.

Fur Dachlberstande, Lichtschachte und Tiefgaragenentliftungen sowie Terrassen dirfen die
Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,5 m bzw. 0,85 m fiir Dachiiberstédnde Uberschritten werden.
So muss die eigentliche Baugrenze keine Spielrdume vorhalten. Die maximal tberbaubaren
Grundstucksflachen (GRZ) sind fiir Balkone Terrassen usw. natirlich einzuhalten.

Auch fur Tiefgaragen ist eine bebaubare Flache festgesetzt. Diese ist ebenfalls ohne gréRere
Spielraume an den zugrundeliegenden Entwurf angelehnt.

Nebenanlagen sind nicht in der Planzeichnung verortet und auch auf3erhalb der Baugrenzen
zugelassen. Stellplatze sind sollen nicht im inneren der Wohnanlage errichtet werden und sind
daher flachenmafiig verortet. Freistehende Nebenanlagen sind derzeit nicht geplant. Hier sollen
aber in der Planumsetzung entsprechende Freiheiten bestehen.

5.4 Bauweise, Abstandsflachen

Im Geltungsbereich ist eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Diese
entspricht auch der Umgebungsbebauung und dient der Einbindung der geplanten Baukdorper
in den Bestand. Eine ausreichende Durchliftung des Gebietes ist so sichergestellt.

Der Bebauungsplan ordnet die gesetzliche Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO mit einer Tiefe von 0,4 H (mindestens 3,0 m) an.

MaRgeblich fur die Abstandsflachenregelung sind die festgelegten Gelandehdhen. Aufgrund der
stark bewegten Topographie mit Hohenunterschieden von rund 4 m sind gro3flachige Gelande-
bewegungen erforderlich. Dies liegt auch darin begriindet, dass eine gemeinsame Tiefgarage
unter allen Baukorpern errichtet werden soll. Die bewegte Topographie soll auch fir die Freifla-
chengestaltung aufgegriffen werden (z. B. im Bereich des Spielplatzes). Aufschittungen bis 3
m sind daher auch in den Abstandsflachen zulassig.

Mit Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeits-
bevolkerung gewahrt sind. Einschrankungen hinsichtlich Belichtung, Besonnung und auch So-
Zialabstand und den Brandschutz liegen nicht vor
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Auch nach Planumsetzung soll das Vorhaben voraussichtlich als einheitliche Wohnanlage be-
lassen werden, deren Nutzungseinheiten beim spateren Verkauf ,lediglich® Sondereigentum
nach dem WEG bilden werden. Sollte wider erwarten doch eine Realteilung vorgenommen wer-
den, waren gegenseitige Abstandsflachenibernahmen erforderlich. In diesem Falle waren dann
auch entsprechende Grunddienstbarkeiten (Geh,-Fahrt- und Leitungsrechte) erforderlich, so-
dass derzeit nicht davon ausgegangen wird.

5.5 Verkehrsflachen

Verkehrsflachen sind innerhalb der Wohnanlage nicht festgesetzt — das Innere soll Pkw-frei
bleiben. Die Befahrbarkeit mit Rettungsfahrzeugen ist gewahrleistet.

Auch Lieferfahrzeuge sollen nicht ins Innere der Wohnanlage fahren. Es werden 1 — 2 Packsta-
tionen vorgesehen (im Bereich der Zufahrt / Besucherstellplatze sowie im Bereich Duftberg-
stral3e / Aufstellflache Mull).

An der Duftbergstraf3e wird im Norden des Vorhabengebietes eine temporare Aufstellflache far
Mdlltonnen zur Abholung vorgehalten. Ein Befahren von Entsorgungsfahrzeugen ins Quartiers-
innere ist nicht erforderlich.

Der derzeit nur rund 3 m breite Danklweg als offentliche Verkehrsflache wird im Zuge der Pla-
numsetzung auf 5,5 m bis zur geplanten Zufahrt verbreitert. Dies kommt auch dem Grundsttick
FI.Nr. 325/4 zugute. Ein richtlinienkonformer Begegnungsverkehr ist kiinftig mdglich.

5.6 Grinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen basieren im Wesentlichen auf dem Auf3enanlagenkonzept
des Blros HinnenthalSchaar Landschaftsarchitekten GmbH, Minchen.

Aufgrund der flachigen Tiefgarage kann der vorhandene Baumbestand nicht erhalten werden.
Es wird aber eine Durchgriinung mit iberwiegend heimischen, groRkronigen Laubbaumen fest-
gesetzt um die Wohn- und Aufenthaltsqualitat zu verbessern, innerértlichen Aufheizungseffek-
ten entgegenzuwirken und fir Tiere, v. a. Vogel und Insekten Lebensraum zu bieten. Um bau-
technischen Zwéngen in der Umsetzung begegnen zu kdnnen, kann von der Lage der Plan-
baume (nicht von deren Anzahl) abgewichen werden. Die Pflanzliste aus heimischen Gehélzen
wurden aus Grinden der Klimaanpassung und Gestaltung erganzt um klimaresiliente und at-
traktive Stadtbaume.

Fur die Pflanzflachen ist eine Uberdeckung der Tiefgarage mit mind. 0,6 m fachgerechtem Bo-
denaufbau festgelegt. Damit ist auch die Pflanzung von GroRBbaumen mdglich.

Uber die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die festgesetzte GRZ verbleiben eine
Reihe von Flachen, die als Grinflachen entwickelt werden auch wenn diese aus Grinden der
planerischen Freiheit nicht festgesetzt sind.

Ein wesentliches Element der Freianlagenplanung ist die Integration eines Quatrtiersplatzes so-
wie eines Kinderspielplatzes. Eine Festsetzung und Verortung ist aufgrund der Vorhabenpla-
nung nicht erforderlich.

Teil des Freianlagenkonzeptes ist zudem ein System aus wasserabfiihrenden Rinnen, da eine
Versickerung des Oberflachenwassers nicht moglich ist.
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Abb. 26: Freianlagenkonzept, HinnenthalSchaar Landschaftsarchitekten GmbH

Mit der Umsetzung der Freianlagen ist eine Zonierung der Wohnanlage in private und offentliche
Grinbereiche verbunden:
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Abb. 27: Zonierung der Grinflachen in private und 6ffentliche Nutzung, HinnenthalSchaar Landschaftsarchitekten
GmbH
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5.7 Hohenlage Gelande

Das Bestandsgeldnde unterliegt einer stark bewegten Topographie. Die Gelandeentwicklung
hat demnach Auswirkungen auf die Abstandsflachen, die Entwasserung und die Freianlagen-
gestaltung. Aus diesem Grunde wurden die Gelandehdhen im Plangebiet festgelegt.

Teilweise sind zur Uberwindung von Hohenunterschieden Mauern erforderlich. Diese werden
daher bis zu einer Hohe von 2 m auch aufRerhalb der Baugrenzen zugelassen.
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Abb. 28: System Hohenentwicklung Gelande, HinnenthalSchaar Landschaftsarchitekten GmbH

In zwei Bereichen wird durch die Gelandeveranderungen auch das Anleitern mit Steckleitern als
Rettungsweg ermdglicht.

5.8 Artenschutz

Ergebnis der Relevanzprifung (s. Anlage) ist, dass an den vorhandenen Gebauden und Gehdol-
zen keine Hinweise auf Fledermause oder gebaudebriutende Vdgel gefunden wurden — gewisse
potentielle Strukturen jedoch vorhanden waren. Der, in § 39 BNatSchG festgelegte Zeitraum zur
Geholzentfernung aul3erhalb der Vogelbrutzeit wird daher auch in die Festsetzungen tlbernom-
men. Auch zum Gebaudeabriss wurden daher fachliche Vorgaben festgesetzt.

Lichtverschmutzung stellt ein grundsatzliches Problem vieler Siedlungsflachen dar. Dauerhafte
Beleuchtung kann bei verschiedenen Artengruppen, insbesondere Insekten, zu einer Beein-
trachtigung oder Abwanderung fiihren. Daher soll die Beleuchtung des Wohngebietes insekten-
freundlich ausgefuhrt werden.

Auch Vogelschlag an Glasscheiben ist ein generelles Problem im besiedelten Bereich. Aus die-
sem Grunde wurden Festsetzungen zur Vermeidung von Vogelschlag aufgenommen. Beson-
ders praxistaugliche Hinweise zur Umsetzung werden in der Broschire ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht*, Schweizerische Vogelwarte Sempach (https://www.vogel-
warte.ch/assets/files/publications/upload2017/schmid_2012 voegel glas_licht de.pdf ) gege-
ben.



https://www.vogelwarte.ch/assets/files/publications/upload2017/schmid_2012_voegel_glas_licht_de.pdf
https://www.vogelwarte.ch/assets/files/publications/upload2017/schmid_2012_voegel_glas_licht_de.pdf
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5.9 Ausgleich gemal Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG

Ein Anteil von 790 m2 des Vorhabengebietes entspricht dem gesetzlich geschitzten Biotoptyp
der artenreichen Flachland-Méahwiesen. Der Biotoptyp ist ausgleichbar. Wie aus Kap. 2.5.4 her-
vorgeht, wird daher ein Antrag auf Ausnahme von den Vorschriften des § 30 BNatSchG i. V.m.
Art. 23 BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 3 BauNVO im Zusammenhang mit diesem Bebauungs-
plan gestellt.

Als Ausgleichsflache wird eine Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 255/2 Gemarkung Schonau
verwendet. Die Flache befindet sich — wie die Eingriffsfliche an einer Gemeindeverbindungs-
stralRe mit untergeordnetem Verkehrsaufkommen. Abstande vom Verkehrsweg sind daher nicht
einzuhalten. Der Bereich der Ausgleichsflache wird als maRig extensiv genutztes artenarmes
Grunland eingestuft. Ein Teilbereich des Grundstiicks ist bereits als artenreiches Grinland ein-
zustufen — an diesen Bereich schliel3t die geplante Ausgleichsflache an.

Das Grundstuck befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Der Ausgleich erfolgt flachengleich
mit einem Faktor von 1 : 1. Es werden also 790 m? des Grundstuicks als Ausgleich festgesetzt,
gepflegt und im Okokontoflachenkataster gemeldet.

Die Anlage der Flache erfolgt iber Sodeniubertragung. Damit muss auch keine Flachenzuschlag
erfolgen, da das Artenpotential vollstandig tUbertragen wird. Vor dem Aufbringen der abgefréasten
Soden ist der Oberboden mit einer Machtigkeit von 20 cm auf der Ausgleichsflache abzuschie-
ben.

Es erfolgt eine 2malige Mahd mit Abtransport des Mahgutes und Verzicht auf Dingung und
Pflanzenschutzmittel gemaf der textlichen Festsetzungen.

Der Eingriff in gesetzlich geschitzte Biotopflachen ist damit ausgeglichen.

5.10 Immissionsschutz

Schallschutz

Die Larmsituation im Plangeltungsbereich wurde untersucht - sie wird durch Immissionen des
Stral’enverkehrs bestimmt. Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005/1 (,Schallschutz im Stadtebau®) fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) an zwei Gebauden Uberschritten werden.

Fur die geplante Wohnbebauung werden passive SchallschutzmalBhahmen festgesetzt. An-
hand der prognostizierten Larmbelastung ist der bauliche Schallschutz gegentiber dem Auf3en-
larm zu dimensionieren, u. a. Wahl geeigneter Fenster.

Im Plangebiet ergeben sich maximal Anforderungen entsprechend dem Larmpegelbereich 1l
nach DIN 4109-1:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®).

Geruchsimmissionen

Ostlich des Plangebietes befindet sich der landwirtschaftliche Betrieb ,Dankllehen® mit kleiner
Tierhaltung. Aus diesem Grunde wurden die Geruchsemissionen aus diesem Betrieb sowie die
Auswirkungen auf das Plangebiet gutachterlich untersucht.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplans wurde die Geruchsimmissionsbelastung durch den
benachbarten landwirtschaftlichen Tierhaltungsbetrieb im Plangebiet mit Hilfe einer Ausbrei-
tungsrechnung festgestellt und die Einhaltung immissionsschutzrechtlicher Vorschriften beur-
teilt.

Es wurde gepriift, ob gesunde Wohnverhaltnisse aufgrund der zu erwartenden Geruchsimmis-
sionen gewahrleistet sind. Die Geruchsemissionen wurden anhand der VDI-Richtlinie 3894,
Blatt 1 berechnet. Die Ausbreitungsrechnung fiir die Geruchsstoffe erfolgte mit dem TA-Luft-
konformen Simulationsmodell AUSTAL 3. Zur Beurteilung wurden die Immissionswerte anhand
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der TA Luft 2021, Anhang 7 bestimmt und gemalf3 den darin festgelegten Immissionswerten und
Beurteilungskriterien bewertet.

Es zeigt sich, dass im gesamten Plangebiet der Immissionswert fuir ein Wohn- und Mischgebiet
von 10 % Geruchsstundenhaufigkeit pro Jahr sicher eingehalten wird.

Der Schutz der zukunftigen Bewohner vor unzuldssigen Geruchsimmissionen durch den be-
nachbarten landwirtschaftlichen Betrieb ist gewahrleistet.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Bestandsbebauung im Umfeld des Betrie-
bes kunftig nicht mehr als Aul3enbereich, sondern als Innenbereich zu bewerten (s. Kap. 6.6).
Die Bestandsbebauung stellt sich kiinftig als faktisches Dorfgebiet dar. Hinsichtlich des Schall-
schutzes sind so keine negativen Auswirkungen verbunden, da die Schutzwirdigkeit des Au-
Renbereichs der des Dorfgebietes entspricht.

Hinsichtlich der Geruchsimmissionen gilt dies nicht. Der Immissionswert fiir ein Dorfgebiet liegt
bei 15 % Geruchsstundenhaufigkeit pro Jahr. Fir den AulRenbereich ist dieser Wert nicht klar
definiert, Ublicherweise wird immer vom Ubergang vom Dorfgebiet an der Grenze zum AuRen-
bereich von maximal 20 % Geruchsstundenh&ufigkeit pro Jahr geredet. In Ausnahmeféllen kann
der Wert im Aul3enbereich auch noch héher sein, sollte aber 25 % Geruchsstundenhaufigkeit
pro Jahr nicht Uberschreiten. Die strengeren Werte kdnnen an der Bestandsbebauung nicht
eingehalten werden. Faktisch &ndert sich fur die Bestandsbebauung an der Geruchsbelastung
nichts — bereits jetzt besteht eine Gemengelage zwischen landwirtschaftlichem Betrieb und Be-
standsbebauung. Es besteht hier ein Einzelfall, der auch durch die TA Luft abgedeckt ist, da
Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass trotz Uberschreitung der Immissionswerte aufgrund der
Ortsublichkeit der Gerliche keine erhebliche Belastigung zu erwarten ist, wenn z. B. durch eine
Uber lande Zeit gewachsene Gemengelage von einer Bereitschaft zur gegenseitigen Riicksicht-
nahme ausgegangen werden kann. Auf3erdem ist zu bertcksichtigen, dass bei der Grund-
stiicksnutzung eine gegenseitige Pflicht zur Ricksichtnahme bestehen kann, die u. a. dazu fuh-
ren kann, dass die oder der Belastigte in htherem Mal3e Geruchsimmissionen hinnehmen
muss. Dies wird besonders dann der Fall sein, soweit einer emittierenden Anlage Bestands-
schutz zukommt. In diesem Fall kdbnnen Bel&stigungen hinzunehmen sein, selbst wenn sie bei
gleichartigen Immissionen in anderen Situationen als erheblich anzusehen waren.

Dies ist hier der Fall — Bestandsbebauung und bestehender landwirtschaftlicher Betrieb beste-
hen seit Jahren nebeneinander. An der faktischen Geruchsbelastung im Bestand andert sich
nichts. Erweiterungsabsichten des landwirtschaftlichen Betriebes liegen zudem derzeit nicht
vor.

Im Zuge der Abwagung unterschiedlicher Interessen gegeneinander kommt die Gemeinde da-
her zu dem Schluss, dass die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum héher zu gewich-
ten ist, als die rechnerische Uberschreitung der Geruchswerte einer seit Jahren und auch kiinftig
unverandert bestehenden, ortsiiblichen Geruchsbelastung der Wohnbebauung im Nahbereich
zum landwirtschaftlichen Betrieb.

5.11 Sonstige Festsetzungen

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:
Zur Forderung der Grundwasserneubildung sind Stellplatzflichen, Wege und Zufahrtsbereiche
versickerungsfahig anzulegen.

Um eine Bepflanzung und Entwésserung auch oberhalb der Tiefgarage zu ermdglichen wird
eine Mindestuberdeckung festgesetzt. Diese dient auch dazu anfallendes Oberflachenwasser
zurckhalten zu kénnen. Die Méchtigkeit in der Oberboden eingebaut werden kann, wird durch
den Humusgehalt bestimmt. Es geht hier im Allgemeinen um den fachgerechten Aufbau ober-
halb der TG. Es muss daher eine Mindesttberdeckung von 0,6 m mit fachgerechtem Bodenauf-
bau erfolgen. Damit sind auch Pflanzungen mdglich.

Gebdudegestaltung:
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Die Gebaudestellung ist zur besseren Einbindung in den Ortszusammenhang vorgegeben. Ge-
regelt wird hier nur ein grober Rahmen, da die Gestaltung der Geb&aude, Dacher, Fassaden in
enger Abstimmung mit der Gemeinde Uber den stadtebaulichen Vertrag zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan geregelt wird.

Dacheinschnitte und Dachgauben sind im Sinne einer ruhigen Dachlandschaft nicht zul&ssig.
Die Sonnenenergienutzung im Geltungsbereich ist erwiinscht. Aus Griinden des Ortsbildes ist
die Aufstadnderung von Solar-/Photovoltaikanlagen unzulassig.

Spielplatze:
Nach bayerischer Bauordnung sind Spielpléatze bei Gebauden mit mehr als drei Wohnungen

erforderlich. Die zugehorigen Flachen werden im Geltungsbereich nicht raumlich fixiert, um Frei-
heiten bei der Umsetzung zu gewéhren.

Stellplatze:
Der Stellplatznachweis definiert die erforderlichen Stellplatze nach Grof3e der Wohnungen: bis

65 m2 ist demnach ein Stellplatz erforderlich, Gber 65 m2 sind zwei Stellplatze erforderlich. Dies
ist aus der erwarteten Belegung heraus begriindet, die davon ausgeht, dass die kleineren Woh-
nungen v. a. als Singlehaushalte verwendet werden und die gréReren Wohnungen auch mit
einer hoheren Belegung einhergehen, die einen hdheren Stellplatzbedarf haben.

Da das allgemeine Wohngebiet neben dem Wohnen grundséatzlich noch weitere Nutzungen er-
mdglicht, gelten fur diese Nutzungen die Vorschriften der GaStellV.



Gemeinde Schénau a. Kénigssee, BP/GOP/VEP ,Wohnanlage am Danklweg"“ - Begriindung Seite 42

6 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

6.1 Auswirkungen auf die Umwelt und den Klimaschutz

Boden
Im Rahmen der Bauarbeiten ist mit tiefgreifenden Erdbewegungen zu rechnen, vor allem im
Bereich der Tiefgarage, die sich flachenmalfig fast Giber das gesamte Grundstiick erstreckt.

Es erfolgt eine nachhaltige und dauerhafte Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch die ge-
plante Uberbauung/ Versiegelung mit Gebauden und Tiefgarage in grolRen Bereichen des Pro-
jektgebietes. Der sudliche Teil ist bereits jetzt schon Uberbaut (wird abgerissen) und daher in
Bezug auf den Boden vorbelastet. Grol3flachig gehen durch die geplante Versiegelung, vor al-
lem durch die grof3flachige Tiefgarage Grinlandflachen verloren, wo von noch weitgehend in-
takten Bodenschichten ausgegangen werden kann.

Es werden von der Planung keine seltenen Boden (Moorbdden) beriihrt. Im Projektgebiet wei-
sen die vorhandenen Boden eine mittlere bis hohe Wertigkeit hinsichtlich der Bodenfunktionen
auf.

Der Standort des Projektes liegt innerhalb eines Gefahrenhinweisbereiches fir Erdféalle/ Doli-
nen. Es existieren auch im naheren Umfeld zahlreiche Dolinen, welche auf Auslaugung von
Gips im Untergrund zuriickzufuihren sind. Derartige Auslaugungsstrukturen fithren zu einer Set-
zung eventueller oberflachlich anstehender, tragfahiger Schichten. Es sind Gebaudeschaden
und Schaden an der Infrastruktur infolge Bodensenkungen zu befirchten. Fiur Neubauten wird
daher der Einbau einer verstarkten Bodenplatte oder die Aussteifung der Kellergeschosse und
der untersten Decken mit bewehrtem Beton nach statischer Bemessung empfohlen. Versor-
gungsleitungen sollten so gegrindet werden, dass sie zuklinftige Bodenbewegungen schadlos
aufnehmen kénnen, gegebenenfalls mit Geotextilien (Empfehlungen zur Niederschlagswasser-
beseitigung, s. Anlage).

Es ist insgesamt mit Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen. Diese Auswirkungen
werden abgemildert durch die Neuanlage ausgedehnter Grinflachen zwischen den geplanten
Gebauden mit einer belebten Oberbodenschicht in ausreichender Dicke, so dass sich die Bo-
denschichten teilweise wieder neu aufbauen kénnen und ihre Funktionen erfillen kénnen.

Wasser

Oberflachengewdsser sind von der Planung nicht direkt betroffen. Es werden auch keine Trink-
wasserschutzgebiete, Hochwassergefahrenflachen, wassersensible Bereiche oder Uber-
schwemmungsgebiete beruhrt.

Eine Beeinflussung des unmittelbar unter den Gebauden anstehenden Baugrundes durch ver-
sickerndes Oberflachenwasser ist bei normalem Grundwasserstand nicht gegeben. Das unter
den Schotterablagerungen vorhandene gipsfilhrende Haselgebirge kann jedoch ausgelaugt
werden. Um die Geschwindigkeit der Auslaugungsvorgange im Untergrund zu vermindern,
sollte keine Einleitung von Oberflachen- oder Niederschlagswasser im unmittelbaren Umfeld
der geplanten Bebauung erfolgen. Das aus wasserwirtschaftlichen Griinden eigentlich zu versi-
ckernde Niederschlagswasser sollte gesammelt und Uber einen teilweise schon bestehenden
Oberflachenwasserkanal tiber den Duftberg zum Ufer der Ramsauer Ache geleitet werden. Dort
kann es in den geologisch ganz jungen Flussablagerungen versickert werden. Hier existiert be-
reits ein Feuchtgebiet (Empfehlungen zur Niederschlagswasserbeseitigung, s. Anlage).

Aufgrund von Starkregenereignissen, die im Laufe des Klimawandels unweigerlich zunehmen
werden, sind Abflussspitzen zu erwarten. Um diese abzufangen, sind neben grof3flachigen
Grunanlagen zur Retention auch wasserdurchlassige Belage fur Zufahrten und Stellplatze
(Schotterrasen, Rasengitter, Pflaster mit offenen Fugen) festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung der genannten Festsetzungen ist nicht mit erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser auszugehen.
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Klima/Luft

Baubedingt gehen hauptséachlich Grunlandflachen fir die Kaltluftproduktion sowie der Gehdlz-
bestand junger bis mittlerer Auspragung mit Funktion fur die Frischluftproduktion verloren. Dies
wird durch Neupflanzungen von Baumen und die Neuanlage von Grunflachen zwischen den
Gebauden klimatisch, zumindest in absehbarer Zeit kompensiert.

Auf die Frischluftversorgung der Ortschaft Schonau am Konigsee hat die neue Bebauung keine
Auswirkungen, da diese Uber die umliegenden Waldgebiete und die Luftleitbahn der Ramsauer
Achen erfolgt, in die im Rahmen der Bauleitplanung nicht eingegriffen wird.

Betriebsbedingt ist durch die Schaffung von neuem Wohnraum generell mit einer Verkehrszu-
nahme und damit auch mit einer Zunahme an Luftschadstoffen zu rechnen. Eine nicht unerheb-
liche Vorbelastung der Lufthygiene ist durch die angrenzende Stralte ,Duftberg” als Zubringer
zur B 305 anzunehmen.

Insgesamt ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft durch die Bau-
leitplanung zu rechnen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Durch die Planung werden gesetzlich geschiitzten Biotopflachen in Anspruch genommen. Diese
kénnen ausgeglichen werden. Mit dem Bebauungsplan wird daher ein Antrag auf Ausnahme
gem. Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG gestellt (s. Kap. 2.5.4 und 5.9). Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht sind nicht betroffen. Biotopkartierte Flachen und Erholungswald befinden sich in der
Nahe, z. B. die Auwalder an der Ramsauer Ache. Hier kann es baubedingt zu zusatzlichen
Larmbeeintrachtigungen kommen.

Wahrend der Bauphase wird grof3flachig in artenarme Intensivgrinlandbereiche eingegriffen.
Verbotstatbestande im Hinblick auf die Zauneidechse kénnen aufgrund fehlender Strukturen
ausgeschlossen werden. Vergramungs- oder Schutzmafnahmen sind fur das Vorhaben nicht
erforderlich (Biologe Toni Wegscheider, 02.02.2022, s. Anlage).

Es mussen fur die Umsetzung der Planung auch Gehdlzbestande mittlerer und junger Auspra-
gung im sudlichen Bereich gerodet werden. Beim Baumbestand kommt es im Zuge der Bau-
mafnahmen bzw. einer Féallung zu keiner erheblichen Beschadigung oder Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten. Die notwendigen Fallungen haben aulRerhalb der Vogelbrutzeit
zu erfolgen (1.10. — 28./19.2)).

Die vorhandenen Gebaude werden abgerissen. Weder flir Flederméause noch fur Vogel stellen
das Hauptgebaude und die Garage einen Lebensraum von Ubergeordneter Bedeutung dar.
Nachweise wurden nicht (Flederméause) bzw. nur sparlich (Végel) gefunden. Es ist daher im
Rahmen des Bauvorhabens nicht mit Verbotstatbestédnden zu rechnen. Bei Abbruch der Gebau-
de auf3erhalb der Brutzeit ist eine Gefahr der Beeintrachtigung nicht gegeben. Die abriss- bzw.
baubedingten Beeintrachtigungen fur Fledermause sind von geringer Erheblichkeit. Unmittelbar
vor dem Gebaudeabriss sollte fachkundig sichergestellt werden, dass die Fensterladen nicht
von Ubertagenden Flederméusen besetzt sind (Biologe Toni Wegscheider, 16.10.2021, s. An-
lage).

Durch die Neupflanzung von Baumen und die Neuanlage von Grinflachen wird wieder neuer
Lebensraum fur Tiere geschaffen.

Bei der detaillierten Geb&udeplanung sind gro3e Glasflachen (grof3er 2 x 4 m) zu vermeiden,
um Vogelschlag zu verhindern. Es ist weiterhin bei der Planung auf eine insektenfreundliche
AuR3enbeleuchtung der Anlagen zu achten.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde werden durch das Vorhaben nicht ausgeldst.
Insgesamt kdnnen bei Beachtung der genannten Festsetzungen erhebliche Beeintréchtigungen
des Schutzgutes ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild

Da die geplante Bebauung innerhalb des besiedelten Bereiches von Schénau am Kénigsee
liegt, wird nicht in die landschaftlich reizvolle Umgebung (Ramsauer Ache, Schneiderwald als
Erholungswald) oder touristische Wegenetzte eingegriffen.

Wahrend der Bauphase ist allerdings mit Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes (durch
Baukrane, Maschinen) und des Erholungswertes (durch La&rm, Abgase, Staub, erhéhtes Ver-
kehrsaufkommen) zu rechnen.
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Anlagebedingte visuelle Beeintrachtigungen durch die Doppel- und Mehrfamilienhduser sind
aufgrund der geplanten Gestaltung und Baukubaturen nicht zu erwarten.

Ausgewiesene Rad- und Wanderwege sind nicht von dem zusétzlichen Verkehrsaufkommen
betroffen.

Durch die geplanten Baumpflanzungen soll eine Einbindung in die umgebende Landschatft er-
zielt werden.

Es ist daher nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen.

Mensch

Geplant ist ein allgemeines Wohngebiet.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit kbnnen aufgrund der
Nutzung insbesondere durch den Konflikt Verkehr-Wohnen und landwirtschaftliche Gertiche -
Wohnen resultieren. Zur Abschatzung wurde eine Immissionsschutzgutachten (Schall, Geru-
che) erarbeitet. Die Ergebnisse sind dem Kapitel 5 — Immissionsschutz zu enthehmen. Erhebli-
che Beeintrachtigungen des Schutzgutes sind nicht zu erwarten.

Der Brandschutz wurde ebenfalls im Zuge der Bauleitplanung bertcksichtigt:

Es befinden sich zwei Hydranten im direkten Planumfeld.

(i

=2 N
Abb. 29: Hydranten (in rot) im Umfeld des Plangebietes

Daruber hinaus ist nachgewiesen, dass das Plangebiet mit Feuerwehrzufahrten und -aufstell-
flachen gemalf Richtlinien gewéhrleistet sind.
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Abb. 30: Feuerwehrzufahrt und - aufstellflachen (rot gestrichelt), HinnethalSchaar Landschaftsarchitekten GmbH

Bei zwei Gebauden ist es, wie in Abb. 30 ersichtlich, erforderlich Uber eine Gelandeaufschittung
(Hugel) eine Rettung durch Steckleitern der Feuerwehr zu ermdglichen um die in Art. 31 BayBO
geforderte Maximalh6he von Fenstern zur Rettung von 8 m zu unterschreiten, da die gemeind-
liche Feuerwehr Uber keine Drehleiter verfugt und die Feuerwehr des Marktes Berchtesgaden
nicht innerhalb der 10-minitigen Rettungsfrist anriicken kann.

Kultur- und Sachguter

Es befinden sich keine ausgewiesenen Bau- und Bodendenkmaler im Plangebiet. Sollten bei
Bauarbeiten Bodendenkmaéler auftreten, ist umgehend die Untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen und einzubeziehen.

Es ist daher nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen.

Innerhalb des Geltungsbereiches oder dessen Umfeld befinden sich keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete. Eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen ist ausgeschlossen.
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Geplant ist eine Wohnbebauung. Damit tragt bereits die zuldssige Nutzung zur Vermeidung
von Emissionen bei.

Die Abfallbeseitigung (Restmuill, Biomull, Papier, ,Gelber Sack®) wird durch die bestehende
Abfallwirtschaft des Landkreises lbernommen.

Ein Wertstoffhof befindet sich in nachster Nahe im Gewerbegebiet Duftgitl in ca. 700 m Entfer-
nung in nordwestlicher Richtung. Das Gebiet ist somit ausreichend versorgt. Die Errichtung ei-
ner Wertstoffsammelstelle im Plangebiet erfolgt nicht.

Der Bebauungsplan lasst die Nutzung erneuerbarer Energien, z. B. in Form von Solar- bzw.
PV-Anlagen zu. Geplant sind grof3flachige solarenergetische PV-Nutzung auf den Dachflachen
sowie die Einspeisung in einem zentralen energiepunkt im Quartierszentrum.

—

Photovoltaik  zentraler Energiepunkt
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Abb. 31: Energiekonzept, peter bohn + assoziierte gesellschaft von architekten mbH

Dabei ist die Dachneigung von 15° sehr gut geeignet fir die OST-West-Ausrichtung von PV-
Modulen. Durch diese Ausrichtung in Kombination mit der Dachneigung lassen sich beide Dach-
seiten solarenergetisch nutzen. Es wird davon ausgegangen, dass eine bilanzielle Energieau-
tarkheit im Stromsektor erreicht werden kann.

Die zulassigen Nutzungen lassen energieintensive Gewerbe- oder Industriebetriebe nicht zu.
Der Bebauungsplan entspricht den Anforderungen an die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie.

Gesonderte Landschaftsplane oder sonstige Pléane, liegen nicht vor. Es liegt ein gemeinde-
Ubergreifender Landschaftsrahmenplan vor, dessen Kerninhalte in den Flachennutzungsplan
integriert sind.

Relevante Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern von Natur und Land-
schaft, die einer besonderen Betrachtung bedirfen, sind nicht erkennbar.

Umweltvertraglichkeitsprifung

GemalR § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Diese Vorschriften gelten auch fir verfah-
ren gem. 8 13 b BauGB.
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Die UVP-Pflicht von Vorhaben ist in Anlage 1 zum UVPG geregelt. Im allgemeinen Wohngebiet
sind aufgrund der zulassigen Nutzungen sowie GesamtgroRe des Geltungsbereiches keine Vor-
haben mdglich, die einer UVP-Pflicht unterliegen.

Stadtebauliche Planungen im Auf3enbereich mit UVP-Pflicht sind nicht einschlagig, da die FI&-
chenschwelle von 20.000 m2 nicht erreicht wird.

6.2 Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstéatten

Bedarf an sozialer Infrastruktur
Durch das Vorhaben werden 43 Wohnungen in Doppel- und Geschosswohnungsbauten er-
moglicht.

GemaR Statistik kommunal 2021 gab es 2020 in Schénau 2.976 Wohnung in Wohn- und Nicht-
wohngebauden. Bei einer Einwohnerzahl von 5.596 Einwohnern errechnet sich ein Wert von
1,88 Einwohnern / Wohnung. Bei 43 Wohneinheiten kénnte die Planumsetzung daher rechne-
risch zu einem Zuwachs von ca. 81 Einwohnern fuhren.

Grundschulpléatze:

2020 lag der Anteil der 6 — 15-Jahrigen in Schonau gemalf Statistik kommunal 2021 bei 7,6 %.
Das grundschulféhige Alter reicht nur von 6 bis 10 Jahre, sodass naherungsweise von einem
Anteil von 5 % an grundschulpflichtigen Bewohnern ausgegangen wird. Es ergibt sich ein ma-
ximaler Bedarf von ca. 6 Grundschulplatzen durch die Planumsetzung.

Gemal BayernAtlasPlus der bayerischen Vermessungsverwaltung (abgerufen am 09.05.2022)
gehdort der Geltungsbereich zum Grundschulsprengel Grundschule Schénau a. Kdnigssee).
Die Grundschule besteht aus 8 Klassen mit insgesamt 179 Schulern im Schuljahr 2020/21. Um-
gelegt auf die 8 Klassen wirde sich die Schiilerzahl rechnerisch um weniger als eine Schilerin
pro Klasse erhthen. Die rechnerische Klassenstérke wirde sich von 22 auf 23 Schiler / Klasse
erhohen. Dies wird als vertraglich eingestuft, sodass kein Bedarf zusatzlicher Schulklassen aus
der Planung resultiert.

KITA-Platze:

2020 lag der Anteil der unter 6-Jahrigen in Schonau gemaf Statistik kommunal 2021 bei 5,1 %.
Um den Sauglingsanteil zu berticksichtigen, der noch keinen Betreuungsbedarf hat, wird nédhe-
rungsweise mit einem Wert von 5 % gerechnet. Damit errechnet sich ein gendherter maximaler
Bedarf von 4 KITA-Platzen.

Bei Einbeziehung des Bedarfes fir Hort-Platzen fur Kinder zwischen 6 und 14 Jahren errechnet
sich aus einem Bevoélkerungsanteil von rund 7,6 % (6 — 15-Jahrige) ein zusatzlicher Bedarf von
6 Platzen.

2021 gab es im Gemeindegebiet gemalR Statistik kommunal 2021 1 KITA-Einrichtungen mit
insgesamt 270 genehmigten Platzen und 230 betreuten Kindern.

Der erforderliche Bedarf kann also durch die Einrichtungen im Gemeindegebiet abgedeckt wer-
den.

Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen

Eine Mietpreis- oder Belegungsbindungen wird es fur die Wohnungen im Geltungsbereich zwar
nicht geben. Dennoch ist das Ziel Uber Anzahl der Wohneinheiten, Synergien und Bauweise
den die Preise so zu gestalten, dass bezahlbarer Wohnraum fir eine breite Schicht der Bevol-
kerung zur Verfligung gestellt werden kann.
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Grunflachen

Berechnungsschlissel, die auf Gemeinde oder Landkreis abgestimmt sind existieren nicht. Es
werden daher ndherungsweise die Berechnungsschlissel von Herrn Dr. Frank Schréter heran-
gezogen (https://www.dr-frank-schroeter.de/planungsrichtwerte.htm).

Fir wohnungsbezogene Freiraume mit einer Erreichbarkeit innerhalb 5 Minuten Ful3weg (ca.
150 m) ist demnach ein Berechnungsschliissel von 4 m2 /Einwohner anzusetzen. Gemal den
oben getroffenen Annahmen zu Anzahl der Wohnungen und Einwohner je Wohnung errechnet
sich ein Bedarf von max. 324 mz. Dieser Bedarf kann tber die Lage am Ubergangsbereich zur
freien Landschaft in Verbindung mit den Griinflachen innerhalb der Anlage zweifelsfrei gedeckt
werden.

Fur nachbarschaftsbezogene Spielflachen wird ein Schliissel von 0,75 m%EW herangezogen.
Damit ergibt sich ein Bedarf von 61 m2. Dieser Bedarf kann innerhalb des Geltungsbereiches in
den erforderlichen Spielplatzflachen nachgewiesen werden, die mindestens eine Flache von
150 m? aufweisen werden (zzgl. nicht Uberbaubarer Grundstucksflachen und Gemeinschafts-
grin).

Auswirkungen auf die Arbeitsstatten
Der Bebauungsplan ermdéglicht Wohnnutzung. Benachbart liegt eine landwirtschaftliche Be-
triebsstelle. Die Auswirkungen untereinander sind gutachterlich gepruft. Weitere Auswirkungen
auf Arbeitsstatten sind nicht erkennbar.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Umsetzung der geplanten Wohnungszahl kommt es zu einem Mehrverkehr. Durch
die Situierung der Tiefgaragen- ein und Ausfahrt wird dieser umgehend auf die Gemeindever-
bindungsstralie ,Duftberg® geleitet. Hier kann sich der Verkehr in 2 Richtungen verteilen: nach
Norden in Richtung der Nachbargemeinden Ramsau, Bischofswiesen und Berchtesgaden so-
wie im weiteren Verlauf in Richtung Uberregionalem Verkehrsnetz. Nach Suiden erfolgt der An-
schluss an das Ortszentrum Schdnau mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen (Geschaf-
ten, Kinderbetreuung, Freizeit, usw.). Naherungsweise wird von einer hélftigen Aufteilung in
Nord und Siid ausgegangen.

Bei einer angenommenen Bewohnerzahl von ca. 80 Einwohnern sowie angenommenen 3 We-
gen pro Einwohner und einem konservativen Anteil von 90 % MIV resultieren rund 200 — 250
Fahrten / Tag im Ziel- und Quellverkehr. Auf jede Fahrtrichtung entfallen somit rund 100 — 125
Fahrten / Tag.

Die Duftberg-Stral3e ist eine angebaute HauptverkehrsstralRe mit regionaler Verbindungsfunk-
tion (HS 1ll) gemaf Richtlinien fur die integrierte Netzgestaltung (RIN). In den Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstralen (RASt06) sind Hinweise fiir die vertraglichen Kfz-Verkehrsbelastungen
fur typische Entwurfssituationen bzw. StralRentypen auf der Basis von Kraftfahrzeugverkehrs-
starken in der Spitzenstunde gegeben. Danach kann eine Straf3e mit einer Verbindungsfunktion
eine Kfz-Verkehrsstarke im Querschnitt zwischen 400 und 1.800 Kfz/h aufweisen. Querschnitt
als auch die auf Tempo-30 reduzierte Geschwindigkeit lassen dabei eher eine Verkehrsstéarke
im unteren Bereich zu.

In einer Verkehrsz&hlung im Oktober 2021 wurde eine maf3gebliche stiindliche Verkehrsstarke
von rund 100 Kfz/h ermittelt.

Der angenommene Mehrverkehr ist daher mit hinreichender Sicherheit nicht dazu geeignet, die
Leistungsfahigkeit des vorhandenen Stral3ennetzes zu beeintrachtigen.
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6.4 Auswirkungen auf den Haushalt und die Investitionsplanung

Der Gemeinde entstehen durch die Planung Kosten, die auf den Vorhabenstrager umgelegt
werden.

Auch die Kosten flr Erschlielungsmaflinahmen gehen zu Lasten des Vorhabenstragers.
Daruber hinaus gehende InfrastrukturmafRnahmen (z. B. Bau einer Grundschule) sind nicht er-
forderlich.

6.5 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinenin 8 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berticksichtigen (8 1a Abs.
3 BauGB). Hierflr ist eine verbale Auseinandersetzung erforderlich. Dies gilt auch fur Verfahren
gemal § 13a und b BauGB.

Der Geltungsbereich ist derzeit bebaut, versiegelt bzw. géartnerisch und landwirtschaftlich ge-
nutzt. Eine Reihe von Baumen stocken im Plangebiet. Der Versiegelungsgrad erhodht sich. Ar-
tenschutzrechtliche Potential liegt nicht vor.

Gleichzeitig geht mit der festgesetzten Grinordnung eine Strukturanreicherung im Vergleich
zum Bestand einher, die Anzahl an Baumen im Plangebiet erhéht sich.

Der Eingriff in gesetzlich geschitzte Biotopflachen wird ausgeglichen.

Die Erforderlichkeit einer gesonderten Ausgleichsflache nach Naturschutzrecht/Baurecht be-
steht daher nicht.

6.6 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Verwirklichung des Vorhabens verandert sich die bauplanungsrechtliche Situation der
jetztim AuRenbereich liegenden Bauflachen 6stlich der Stralde ,Duftberg®. Diese Flachen liegen
nach Planumsetzung im planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB.

Auf der Flurnummer 304 entsteht so eine Baullcke, die kiinftig Baurecht gemar der Umge-
bungsbebauung aufweist. Bei einer moglichen Baurechtsausnutzung waren hier dann arten-
schutzrechtliche Belange zu berlicksichtigen.

Gleichzeitig &ndert sich durch den Wechsel von Aul3enbereich in Innenbereich die Anspriche
an die ordnungsgemal3e Erschlieung gem. Art. 4 BayBO. Wahrend im Aul3enbereich nach Art.
4 Abs. 3 BayBO noch eine befahrbare und rechtlich gesicherte Zufahrt zu einem befahrbaren
offentlichen Weg gentigt muss im Innenbereich ein Grundstiick in angemessener Breite an einer
befahrbaren offentlichen Verkehrsflache liegen.

Uber den Danklweg ist nur das Grundstiick FI.Nr. 325/4 erschlossen. Hier liegt eine StraRen-
breite von mindestens 2,7 m vor. Mit Umsetzung des Vorhabens wird die 6ffentliche Verkehrs-
flache in das Vorhabengrundstiick hinein bis zu einer Breite von 5,5 m verbreitert. Einschran-
kungen fir die ErschlieBung sind damit nicht gegeben.

Die weiteren Grundstiicke sind tUber die Loslerstral3e erschlossen. Hier liegen fir die Bestands-
bebauung ausreichende StralRenbreiten von 3,5 m und mehr vor. Diese lassen einen Begeg-
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nungsverkehr nur eingeschrankt zu, sind aber angemessen fir die nur untergeordnete Bebau-
ung. Das Gebiet ist Uberdies weitestgehend bebaut. Mit einer deutlichen Verkehrszunahme
durch bauliche Entwicklung entlang der Loslerstral3e wird nicht gerechnet.

Die vorhandene Stral3enbreite ist nicht durchgéngig auf 6ffentlichem Grund gesichert. Vor allem
Ostlich des Grundstticks FI.Nr. 298 sind teilweise nur flurstiicksmé&Rig gesicherte Breiten von 1,5
m vorhanden. Dieses Problem ist der Gemeinde bekannt und soll tGber einen Grundsticks-
tausch oder -kauf auf die tatsachlich vorhandenen Fahrbahnbreiten angepasst werden. Entspre-
chende Grundstiicksverhandlungen mit dem Grundstiickseigentimer des Flurstiicks 304 laufen
bereits.

Zu bewerten sind auch die Auswirkungen auf den landwirtschaftlichen Betrieb auf FI.Nr. 304.
Diese Bewertung ist dem Kapitel 5.10 zu entnehmen.

Planfertiger (fur die Arbeitsgemeinschaft) Gemeinde
Ubersee, den 04.06.2022 Schoénau a. Kénigssee, den
o D
_IN—. ;.
Bernhard Hohmann Hannes Rasp,

Landschaftsarchitekt / Stadtplaner Erster Blrgermeister



