Gemeinde Bayerisch Gmain

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35
»Erweiterung Hotel Sonnenhof“ mit integriertem
Griinordnungsplan der Gemeinde Bayerisch Gmain

1. Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt vom 13.12.2023
2. Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Traunstein vom 13.12.2023

3. Stellungnahme des Landratsamtes Berchtesgadener Land FB 33 — Naturschutz
vom 21.12.2023

4. Stellungnahme des Landratsamtes Berchtesgadener Land AB 321 -
Immissionsschutz vom 21.12.2023

5. Stellungnahme des Landratsamtes Berchtesgadener Land AB 322 -Wasse,
Bodenschutz, Altlasten vom 21.12.2023
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Gemeinde Bayerisch Gmain - Neuaufstellung Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 35 ,Erweiterung Hotel Sonnenhof*;

frilhzeitige Beteiligung der Beh&rden und Nachbargemeinden nach § 4 Abs. 1
BauGB und § 4a Abs. 4 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit E-Mail vom 16.11.2023 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU)
Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der o0.g. Planénderung.

Als Landesfachbehdrde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei
Planungen und Projekten mit iberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grund-
satzfragen von besonderem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von ortlichen
oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie,
Geotopschutz, Geogefahren).

Veon den 0.g. Belangen werden die Geogefahren beriihrt. Dazu geben wir folgende
Stellungnahme ab:

Der Untergrund besteht im Planungsgebiet aus verkarstungsfahigen Gesteinen, die
von Deckschichten mit wechselnder Méachtigkeit tiberlagert sind. In der néheren Um-
gebung des Vorhabens sind Subrosionserscheinungen in Form von Senkungsgebie-
ten, sowie zahlreicher Dolinen bekannt (z.B. Georisk-Objekte 8243GR016352,

Hauptsitz LfU Dienststelle Hof www.lfu.bayern.de
Borgermeister-Ulrich-Str. 160 Hans-Hogn-Str. 12 poststelle@lfu.bayern.de
86179 Augsburg 95030 Hof
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8243GR015117, ...). Grundsétzlich kénnen weitere Senkungen/Erdfélle in der Umgebung nicht
ausgeschlossen werden. Es wird dringend empfohlen, die neugeplanten Baukodrper auf einer
stabilen Bodenplatte zu griinden, die in der Lage ist, kleinere Senkungen oder Erdfélle schadlos
zu iiberbriicken. Sollten Gelédndeabsenkungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohirdume oder
aufgelockerte Bereiche angetroffen werden, so sind diese durch einen einschlégig erfahrenen
Ingenieurgeologen zu begutachten. Zudem wird empfohien, das auf versiegelten Flachen ge-
sammelte Niederschlagswasser nicht gebdudenah zu versickern sondern nach Moglichkeit ab-
zuleiten.

Aufgrund der relativ groRen Grundfldche des geplanten Vorhabens ist anzumerken, dass es
mittelfristig durch L&sungs- und/oder Auswaschungsprozesse zu Hohlraumbildungen kommen
kann, die eventuell fUr lange Zeit unbemerkt bleiben.

Allgemeingiiltige Vorgaben, die einem Bauherrn in einem solchen Fall zur Auflage gemacht
werden kénnten, existieren derzeit nicht. Es obliegt somit der Sorgfaltspflicht des Bauherrn und
des spéteren Eigentiimers, mdgliche Gefahren rechtzeitig zu erkennen und diesen nétigenfalls
entgegenzuwirken. Im konkreten Fall wird dringend empfohlen, tiber die gesamte Nutzungs-
dauer der Bauwerke regelmaRig, mindestens jahrlich, die Bodenplatte, die Kellerwénde der
Tiefgarage und die wichtigsten tragenden Teile des Geb&dudes auf Schaden zu kontrollieren und
die Ergebnisse zu protokollieren. Zusétzlich wird auf die Maglichkeit hingewiesen, unter der Bo-
denplatte mehrere Erdfallpegel und/oder Mehrfachextensometer oder andere Mess-/Warnsys-
teme einzubauen, um mégliche Hohiraumbildungen rechtzeitig erkennen zu kénnen. Es wird
empfohlen, diese Hinweise an den Bauherrn weiterzugeben.

Ausflihrlichere Informationen zur Gefahrenhinweiskarte und zu Georisk-Objekten finden Sie un-
ter:

www.umweltatlas.bayern.de > Standortauskunft > Geogefahren

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an Frau Susanne Bonitz (Tel.
09281/1800-4723, Referat 102).

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

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom Wasser-
wirtschaftsamt Traunstein wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem fachspe-
zifischem Kidrungsbedarf im Einzelfall.

Mit freundlichen Griflken

gez.
Jurgen Gruber



Wasserwirtschaftsamt
Traunstein

WWA Traunstein - Postfach 19 40 - 83269 Traunstein
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Vollzug des Baugesetzbuches (BauGBj;

Neuaufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 35 ,Erweite-
rung Hotel Sonnenhof” der Gemeinde Bayerisch Gmain;

Friihzeitige Beteiligung der Behoérden und Tréger 6ffentlicher Belange gemag
§ 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Wasserwirtschaftsamt Traunstein nimmt als Tréger dffentlicher Belange wie folgt
Stellung.

1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungs-
pflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen

- entfallt -
2, Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan
beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstands
- entfallt -
P o Standort Telefon / Telefax E-Mail / Internet

=vg f ,g;,,_é‘ J Rosenheimer Strafle 7 +49 861 57314 poststelle@wwa-ts bayern.de
& | /B 83278 Traunstein +49 861 13605 www.wwa-ts bayern.de
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Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen, die im Regelfall in der Abwégung nicht liberwunden werden kén-
nen (Lage im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet bzw. Vorrang-
und Vorbehaltsgebiet / Lage im vorldufig gesicherten bzw. amtlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet bzw. im faktischen oder ermittelten Uber-
schwemmungsgebiet)

Lage im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet bzw. Vorrang- und Vorbe-
haltsgebiet

Einwendung

Die BaumaRnahme liegt im Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Rei-
chenhall. Weiterhin liegt die Baumanahme im Quellenschutzgebiet in den Ge-
markungen Bad Reichenhall und Karlstein fir die staatlich anerkannten Heilquel-
len ,Gruttensteinquelle (REI 9)" und ,Weitwiesenquelie (REI 8)“.

Die einschlégigen Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten.

Rechtsgrundlagen
Schutzgebietsverordnung fur das
o Heilquellenschutzgebiet der Solequellen in Bad Reichenhall;

. Quellenschutzgebiet in den Gemarkungen Bad Reichenhall und Karlstein fur
die staatlich anerkannten Heilquellen ,Gruttensteinquelle (REI 9)“ und ,Weit-
wiesenquelle (REI 8)°

Méglichkeiten der Uberwindung

Die Verordnung des jeweiligen Heilquellenschutzgebietes regelt die Moglichkeiten
der Uberwindung.

Lage im vorldufig gesicherten / amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet

- entfallt -

Lage im faktischen / ermittelten Uberschwemmungsgebiet

- entfallt -

Kennzeichnung von Uberschwemmungsgebieten in der Bauleitplanung

- entféllt -
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Sonstige fachliche informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zu-
stindigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Grundwasser / Wasserversorgung
Grundwasser

im Planungsbereich liegen uns keine Erkenntnisse lber Grundwassersténde vor.
Diese sind bei Bedarf in eigener Zustandigkeit zu ermitteln.

Hinweis: Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die
entsprechenden wasserrechtlichen Gestattungen einzuholen. Besondere Beriick-
sichtigung sollten die Auswirkungen eines mdglichen Aufstaus bzw. einer Absen-
kung von Grundwasser als Folge von Einbauten im Untergrund finden. Selbiges
gilt fur evtl. auftretendes Schicht- oder Drénagewasser.

Es wird empfohlen, die Eignung und Ubertragbarkeit der Ergebnisse des in den
Unterlagen angegebenen Bodengutachtens fir das nahe gelegene Bauvorhaben
Burogebdude Schmdlzl Bayerisch Gmain vom 30.03.2023 in diesem Zusammen-
hang zu priifen.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an die &f-
fentliche Wasserversorgung sicherzustellen.

Die ausreichende Eignung sowie die ausreichende Leistungsfahigkeit der értlichen
Versorgungsleitungen sind vom Versorgungstréger in eigener Zusténdigkeit zu
tberprifen.

Lage im bzw. am Wasserschutzgebiet (z.B. AuRenbereichssatzungen):

- entfallt -

Oberflichengewésser/ Uberschwemmungssituation
Starkniederschidge

Starkniederschlége kénnen flichendeckend lUberall auftreten. VVoraussichtlich wer-
den solche Niederschldge aufgrund der Klimaénderung an Haufigkeit und Intensi-
tat weiter zunehmen.

Auch im Planungsgebiet kdnnen bei sogenannten Sturzfiuten fldichenhafter Ab-
fluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionserscheinungen auftreten. Dabei ist
auch das von auf3en dem Planungsgebiet zuflieRende Wasser zu beachten.

Wir empfehlen dringend, diese Gefahr im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung
zu berlicksichtigen und in eigener Zusténdigkeit VVorkehrungen zur Schadensredu-
zierung zu treffen und SchutzmafRnahmen beziglich Personenschéden vorzuneh-
men.
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Je nach Grofle und Lage der neuen Baukdrper bzw. Baumafinahmen kann der
Abfluss des flachenhaft abflieBenden Oberflichenwassers und Schlamms gege-
benenfalls so verdndert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen auf Ober-
bzw. Unterlieger flhrt. Wir verweisen daher auf § 37 WHG.

Im Zusammenhang mit Starkregen mdchten wir Sie auf die RZWas 2021, Nr. 2.1.6
‘Konzepte zum kommunalen Sturzfluten-Risikomanagement® hinweisen (RZ\Was
2021: 7538-U Richtlinien fiir Zuwendungen zu wasserwirtschaftlichen Vorhaben
(RZWas 2021) Bekanntmachunq des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt
und Verbraucherschutz vom 9. Dezember 2020, Az. 58g-U4450-2020/1-95
(BayMBL. Nr. 782) - Blirgerservice (gesetze-bayern.de)). Die Férderung richtet sich
insbesondere an kleinere Kommunen, fiir die Sturzfluten eine existenzielle Bedro-
hung sein kénnen. Ziel des Forderprogrammes ist es, die Hochwassergefahren
nicht nur von kleinen Gewé&ssern, sondern auch von sogenanntem wild abflieRen-
dem Wasser in einer Kommune zu erkennen. Darauf aufbauend sollen individuelle
Handlungsmaéglichkeiten und SchutzmaBnahmen fir die Kommunen sowie fiir die
Betroffenen vor Ort aufgezeigt werden. Nicht nur die klassischen Méglichkeiten
des technischen Hochwasserschutzes, sondern auch Elemente wie die Hochwas-
servorsorge bei der Fldchennutzung oder Bauleitplanung sollen dabei beleuchtet
werden. Der aktuelle Férdersatz liegt bei 75% der férderfahigen Kosten.

Oberflachengewdésser

Oberirdische Gewé&sser werden durch das Vorhaben nicht beriihrt.

Lage im ermittetten Uberschwemmungsgebiet bei Extremhochwasser (HQextrem)

- entfallt -

Lage im technisch vor Hochwasser geschiltzten Gebiet

- entfalit -

Abwasserbeseitigung
Abwasser ist im Trennsystem zu erfassen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Die ausreichende Leistungsféhigkeit der Kanalisation, der Mischwasserbehand-
lungsanlagen, der Kléranlage sowie das Vorliegen der erforderlichen wasserrecht-
lichen Gestattungen sind in eigener Zusténdigkeit zu {iberprifen.

Offentlicher Schmutzwasserkanal

Das Schmutzwasser ist tiber die zentrale Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation
Zu entsorgen.



44

45

Hinweis:

Altlastenverdachtsflachen

Der akiuelle Informationsstand zu potentiellen punktuellen Bodenverunreinigun-
gen wie z.B. durch Altlastenverdachtsflachen, Alistandorten, Altlasten ist stets
beim Landratsamt Berchtesgadener Land einzuholen.

Befinden sich auf dem Plangebiet Altiastenverdachtsflichen, Alistandorte, Altias-
ten etc., so sind die zur Beurteilung der Gefdhrdungspfade Boden-Mensch, Boden-
Pflanze und Boden-Wasser erforderlichen Untersuchungsschritte im Rahmen der
Bauleitplanung durchzufiihren. Mit den Untersuchungen sind Sachversténdige und
Untersuchungsstellen mit einer Zulassung nach der Verordnung iiber Sachver-
standige und Untersuchungsstellen fiir den Bodenschutz und die Altlastenbehand-
lung in Bayern zu beauftragen.

Sollten wéhrend der BaumaRnahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen werden,
welche auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtesgadener Land
zu verstandigen.

Vorsorgender Bodenschutz

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbiden sind zu schonen, ge-
trennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen
und maglichst wieder seinerfinrer Nutzung zuzufithren. Es wird eine max. Hauf-
werkshéhe von 2 m fir Oberboden und maximal 3 m fir Unterboden und Unter-
grund empfohlen. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden.

Das Landratsamt Berchtesgadener Land,

Poststelle: poststelle@Ira-bgl.de,
FB 32, Umwelt: samuel.zimmermann@Ilra-bgl.de,
FB41, Gesundheitswesen : gesundheitsamt@ira-bgl.de

erhalten Abdruck des Schreibens per E-Mail - mit der Bitte um Kenntnisnahme
und gegebenenfalls weitere Veraniassung.

Dieses Schreiben wird nur per Mail Gbermittelt und ist ohne Unterschrift galtig.

Mit freundlichen Griiken

gez.

Stemmer

Abteilungsleiter Landkreis Berchtesgadener Land
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BERCHTESGADENER LAND

Landratsamt Berchtesgadener Land

Landratsamt BGL | Postfach 2164 | 83423 Bad Reichenhall Planen, Bauen, Wohnen
Gemeinde Bayerisch Gmain Unser Zeichen: AB 3112 BLP 1457-2023
Sachbearbeitung: Herr Kofler

Herrn 1. Birgermeister Armin Wierer P
GroRigmainer StraRe 12 T.off,; 8651 773-571
83457 Bayerisch Gmain F: +49 8651 773-527

Bauleitplanung@lra-bgl.de

Bad Reichenhall, 21.12.2023

Verhaben Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35 "Erweiterung Hotel Sonnen-
ho {1}

Antragsteller Gemeinde Bayerisch Gmain
Herr 1. Biirgermeister Armin Wierer
GroRgmainer Strafle 12
83457 Bayerisch Gmain

Grundstick  Bayerisch Gmain, Sonnenstrafie 11, Langenfeldstrafie 3
Gemarkung  Bayerisch Gmain
Flunummer  141/5 14217

Ihr Zeichen

Eingang 16.11.2023

Anlage:
Stellungnahme zur Bauleitplanung

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Anlage erhalten Sie die Stellungnahme von den von Ihnen angeforderten Arbeits- und
Fachbereichen des Landratsamtes Berchtesgadener Land zu der im Betreff genannten Bauleit-
planung.

Wir bitten Sie, bei einer eventuellen Verdffentlichung aus datenschutzrechtlichen Griinden nur
diese Anlage herauszugeben.

Mit freundlichen Griiten

gez. Kronawitter

Dienstgebiude: Telefon-Zentrale: Besuchszeiten: Bankverbindungen:

Salzburger StraBe 64 T: +43 8651 773-0 Mo. - Mi. 08:00 - 14:00 Uhr Sparkasse Berchtesgadener Land Volksbank Raiffeisenbank OBB Sudost
83435 Bad Reichenhall f: +49 8651 773-111 Do. 08:00 - 16:00 Uhr IBAN DE64 7105 0000 0000 0000 67  IBAN DEI7 7109 GO0 QCQ1 0011 59
Bustinie 4 - Mayerhof ab poststelle@ira-bgl.de Fr. 08:00 - 12:00 Uhr 8IC BYLADEMIBGL BIC GENODEFIBGL

Bahnhof Bad Reichenhall www.lra-bgl.de oder nach Terminvereinbatung



Aktenzeichen AB 311.2 BLP 1457-2023

Datum
Seite

21.12.2023
2

Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange an der Bauleitplanung (§ 4 Baugesetzbuch)
Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB:

1. Gemeinde Bayerisch Gmain
O Flachennutzungsplan
| mit Landschaftsplan
O Bebauungsplan
[0  mit Griinordnungsplan
X Satzung iiber vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 35 "Erweiterung Hotel Sonnen-
hof"
O Sonstige Satzung
X Frist flir die Stellungnahme (§ 4 BauGB): 29.12.2023
2. | Trager &ffentlicher Belange
Landratsamt Berchtesgadener Land
Fach-/Arbeitsbereiche:
FB 31 Planen, Bauen, Wohnen; AB 321 Immissionsschutz; AB 322 Wasserrecht-Bodenschutz-
Altlasten; FB 33 Naturschutz; Untere Denkmalschutzbehérde; FB 23 StraBenverkehrswesen; FB
41 Gesundheitswesen; S030 Verkehrsmanagement; S030 Klimaschutzmanagement
2.1 | O keine AuBerung
2.2 | O Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach
§ 1 Abs. 4 BauGB ausldsen
2.3 | O Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstands
2.4 | Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im

Regelfall in der Abwagung nicht tiberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- oder Wasser-
schutzgebietsverordnungen)
Einwendungen

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen und AB 321 Immissionsschutz

1. Einerseits entfaitet der Hinweis D2.0 keine Rechtswirkung. Andererseits wére
eine entsprechende Forderung zur Vorlage eines Gutachtens i.R. eines Geneh-
migungsverfahrens auch rechtswidrig (vgl. BayVGH, Urteil vom 12.12.2022, Az.
9 N 19.600). Darlber hinaus sind aus dem Konfliktbewaltigungsprinzip folgend




Aktenzeichen
Datum
Seite

AB 311.2 BLP 1457-2023
21.12.2023
3

bereits auf Ebene des Bebauungsplans konkrete Festsetzungen zum Immissi-
onsschutz zu treffen.

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

2. Grundsétzlich ist die Gemeinde geméR § 12 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB

lediglich im Vorhaben- und Erschlieungsplan nicht an den Festsetzungskataiog
des § 9 BauGB gebunden. Bereits insofern fehit es auf Ebene des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans selbst an einer Erméchtigungsgrundlage fiir die ab-
weichenden Festsetzungen gemaR Ziffer C.5.0. Dartiber hinaus erméchtigt § 12
BauGB zu einer stadtebaurechtlichen Regelung. Damit ist auch der mégliche
Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungspians schon kompetenzrechtlich auf
stddtebauliche Regelungen beschrénkt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
kann daher etwa keine vom Bauordnungsrecht abweichenden Festlegungen
treffen (vgl. Battis/Krautzberger/Léhr/Mitschang, 15. Aufl. 2022, BauGB § 12 Rn.
19).Die Gemeinde kann daher geméR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB lediglich ein
abweichendes Maf der Tiefe der Abstandsfldchen regein, nicht jedoch, fur wel-
che baulichen Anlagen Abstandsfiichen ausgelést werden. Im Einzelnen gilt
Folgendes:

- GemaR Entwurf soll an der Grundstiicksgrenze zwischen den FI.-Nrn. 142/7
und 142/18 die Errichtung eines grenzsténdigen Geb&udes ohne Abstands-
fldchen zuldssig sein. Es wird als Begriindung angegeben, dass gem. Art. 6
Abs. 1 Satz 3 BayBO keine Abstandsfldche erforderlich sei. Dies ist so nicht
korrekt, da in dem grenzstandigen Gebdude nun auch Aufenthaltsrdume még-
lich sind, anders als vorher durch die Garagen. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1
BayBO ist daher nicht einschldgig. AuBerdem ist gem. Art. 6 Abs. 1 Satz 3
BayBO nur dann keine Abstandsfldche erforderlich, wenn eine Baulinie fest-
gesetzt ist, hier soll jedoch eine Baugrenze festgesetzt werden, die nicht aus-
reicht, um gemaR Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO auf die Abstandsflachen ver-
zichten zu kénnen (vgl. hierzu Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Blechschmidt, § 23
BauNVO Rn. 32, Busse/Kraus/Kraus, 151. EL August 2023, BayBO Art. 6 Rn.
67). .Eine Baugrenze ist dagegen fiir Abs. 1 Salz 3 ohne Bedeutung, da sie
keine Pflicht, sondern nur die §ulRerste Grenze, die nicht liberschritten werden
darf, festsetzt.”

- An der Grundstiicksgrenze zwischen den FL-Nrn. 141/5 und 141/13 soll die
Errichtung einer Tiefgaragenabfahrt mit einer Lénge von 12,00 m und einer
Wandhéhe von 3,00 m an der Grenze, sowie die Errichtung eines Nebenge-
baudes zur Lagerung von Mill, Wasche und Gartengerdten mit einer Lange
von 9,50 m und einer Wandhdhe von 3,00 m zulédssig sein. Auch insoweit
sollen gem. Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO die Abstandsfidchen entbehrlich sein.
Diesbezlgiich greifen unsere 0.g. Aussagen und auch insofern ist diese Fest-
setzung unzuldssig. AuBerdem Uberschreiten die beiden baulichen Anlagen
die gem. Art. 6 Abs, 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO zulassigen 9,00 m bei Weitem (ca.
21,50 m).




Aktenzeichen

Datum
Seite

AB 311.2 BLP 1457-2023
21.12.2023
4

FB 33 Naturschutz

3. Die o.g. Einwendung Nr. 1 gilt sinngeman ebenfalls fur den Hinweis zum Frei-

flichengestaltungsplan (D.1.0). Da wir der Eingriinung im vorliegenden Fall eine
wichtige Rolle zusprechen, ist es aus unserer Sicht unzureichend, die Eingri-
nung ausschlieBlich auf Privatgrund und erst im nachgeordneten Bauantrags-
verfahren zu regein.

X Rechtsgrundlagen
§ 1 Abs. 6 BauGB, §§ 12, 9 BauGB, Art. 6 BayBO

Moglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Zu 1.: vgl. grundsétzlich bereits oben. Dies ist umso mehr mdglich, da es sich
um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt und das konkrete Vor-
haben daher bereits feststent.

Zu 2.: Es sind Regelungen zu finden, die mit geltendem Recht vereinbar sind.
Alternativ sind die geplanten Nutzungen nicht zuldssig.

Zu 3.; Es ist eine Regelung auf Ebene des Bebauungsplans notwendig.

2.5

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu
dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechts-
grundlage

FB 31 Planen, Bauen, Wohnen

Verfahren:

1.

Entwickiungsgebot

Da kein ,klassisches® WA 1.S.d. BauNVO festgesetzt werden soll, sondern aus-
schlieklich Wohnnutzung und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig
sein sollen, ist plausibel darzulegen, inwiefern das Entwicklungskonzept des § 8
Abs. 2 BauGB eingehalten ist. Sofern dieses nicht eingehalten ist, ist ein Paral-
lelverfahren zur Anderung des FNPs notwendig, sofern das Regelverfahren an-
gewendet wird, wovon nach der Prdambel auszugehen ist.

Umweltbericht

Der Umweltbericht erflllt nicht die Anforderungen an Anlage 1 BauGB. Es fehien
z.B. wichtige Punkte der Einleitung (Beschreibung der Festsetzungen). Sofern
diese bereits in der Begriindung vorhanden sind, ist im Umweltbericht mindestens
ein Verweis hierauf notwendig (vgl. Planungshilfen fir die Bauleitplanung p 20/21
S. 160f.) Eine Alternativenpriifung fehlt hingegen volistdndig und ist daher zu er-
ganzen. Bzgl. der Eingriffsregelung verweisen wir auf die Stellungnahme des
Fachbereichs 33 Naturschutz.
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nhalt:

3. Festsetzungen Vorhabenbezug

Es ist zwingend eine § 12 Abs. 3a BauGB entsprechende Festsetzung notwendig.

Wir weisen darauf hin, dass der erforderliche Durchfiihrungsvertrag vor Sat-
zungsbeschluss vorliegen muss (vgl. VGH Miinchen, Urteil vom 24.07.20001 — 1
N 00.1574).

. Ortsbild/Dachgestaltung

Voraussetzung fiir eine zustimmende Beurteilung des Vorhabens durch die Ge-
meinde Bayerisch Gmain ist eine ausreichende Durch- und Eingriinung des
Grundstiicks sowie eine Gebdudegestaltung in landschaftsgebundener Bauweise
(vgl. Beschlussbuchauszug Aufstellungsbeschluss).

Ortsplanerisch ist diese Zielsetzung richtig, sie sollte jedoch konsequenterweise
durch entsprechend geeignete Regelungen gesichert und es soliten Abweichun-
gen von der OBV nur dort zugelassen werden, wo sie in begriindeter Weise po-
sitiv zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes im Sinne des Art. 81 Abs. 1 Nr.
1 BayBO beitragen. Die beabsichtigte Zulassung eines aufgesténderten Quergie-
bels an der Langenfeldstrae (Ansicht Ost) in Abweichung von der &rtlichen Bau-
vorschrift kann in ortsgestalterischer Hinsicht wegen der negativen Bezugsfallwir-
kung fur die Dachlandschaft und auRerdem auch im Hinblick auf die kiinftige An-
wendung der OBV nicht befiirwortet werden.

Die in Pkt. 5.4.5.5 des Begrindungsentwurfs dargelegte Rechtfertigung, der auf—
gesténderte Quergiebel sei ,ein Bauelement, das bei traditionellen Hausern in der
Umgebung des Geltungsbereichs eingesetzt wird", ist nicht zutreffend.

5. Art und MaR der baulichen Nutzung/Gebietsvertréglichkeit

Geplant ist eine bauliche Erweiterung des Bestands mit derzeit 7 Zimmern zu
einem Hotelbetrieb mit kiinftig 36 Zimmern und 72 Betten. Ob bzw. dass die ge-
plante Nutzung an diesem Standort gebietsvertragiich ist, sollte durch den Plan-
geber stédtebaulich gut begriindet werden.

GemaR textlicher Festsetzung C.2.1 sollen Betriebe des Beherbergungs-Gewer-
bes sowie Wohnnutzungen (allgemein) zuléssig sein. Diese Festsetzung ist ge-
maR § 12 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB zwar auf Ebene des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans (nicht auf Ebene des Vorhahebezogenen Bebauungsplans)
nicht per se ausgeschlossen, da insofern keine zwingende Bindung an die
BauNVO gegeben ist. Es sind jedoch trotzdem die Auswirkungen auf die Umge-
bungsbebauung zu wirdigen, insh. weil diese teilweise in einem festgesetzten
WA und teilweise in einem faktischen WA oder WR liegt, in dem (ggf. kleine) Be-
herbergungsbetriebe nur ausnahmsweise zuldssig wéren. Diesbeziglich ist die
Begriindung in Ziffer 5.4.1 und auch der Umweltbericht falsch bzw. nicht ausrei-
chend.
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Hinsichtlich der Gebietsvertréglichkeit und der Auswirkungen der Planung spielt
ebenso die geplanten Baudichte eine wesentliche Rolle. Zur Beurteilung der stad-
tebaulichen Dichte und damit der Gebietsvertraglichkeit solite die hierfir malgeb-
liche Geschossfliche bzw. GeschoRfldchenzahi (GFZ) ermittelt und der Begriin-
dung dargelegt werden (Pki. 5.4.2). Sie kann a) im Verhéltnis zur Umgebungsbe-
bauung und b) im Verhaltnis zum Orientierungswert § 17 BauNVO betrachtet und
bewertet werden.

Des Weiteren sollte auch die in Festsetzung C.3.1 zugelassene Uberschreitung
in der Begriindung als Relativzahl angegeben werden, um nachvollziehbar dar-
2ulegen, ob und ggf. inwieweit eine von § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO abweichende
Regelung getroffen wird.

6. Stellpldtze

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und damit ein an sich
abgeschlossenes Plankonzept handelt, sollte auch eine eigenstédndige Regelung
zu den Stellplatzen getroffen werden.

7. Stiitzmauern

Lt. Begriindung (Ziffer 5.5.3) sollen Stiitzmauern mit einer Héhe von bis zu 3m
zuldssig sein. Eine entsprechende Festsetzung findet sich allerdings weder in Teil
A noch C des Plans.

Redaktionell:

1. Abweichungen von der drtlichen Bauvorschrift

Neben der Auffiihrung in der Begriindung wird empfohlen, die Abweichungen von
der &rtlichen Bauvorschrift auch im Bebauungsplan unter Punkt C (Festsetzungen
durch Text) 4.0 (4.1 - 4.X) konkret zu nennen.

2. Abstandsfldchen

Im Bebauungsplan-Entwurf ist unter Punkt C (Festsetzungen durch Text) 5.0 u.
a. folgender Satz zu finden: ,An der Grundstiicksgrenze zwischen den FI.St.Nm.
141/5 und 141/13 ist die Errichtung einer Tiefgaragenabfahrt mit einer Lénge von

12,00 m und einer Wandhéhe von 3,00 m, gemessen der natiirlichen Ge-
ldndeoberfldche ...”

Das hervorgehobene ist durch ab zu ersetzen, um Missversténdnisse zu
vermeiden.

3. Prédambel

In der Prdambel sollte -~ auch, wenn es hierzu keine Verpflichtung gibt — der
Rechtsstand der jeweiligen Normen angegeben werden, um diesbeziglich
Rechtsklarheit fiir alle Leser bzw. Benutzer des Plans zu schaffen. Etwas Ande-
res gilt nur fiir die BayBO, wenn etwa fiir das Abstandsflachenrecht ein dynami-
scher Verweis gewiinscht sein solite.

Dariiber hinaus ist in der Prdambel auch § 12 BauGB zu erwéhnen.
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AB 321 Immissionsschutz

Die Gemeinde Bayerisch Gmain beabsichtigt die Neuaufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 35 ,Erweiterung Hotel Sonnenhof’, um die Voraussetzungen fiir die
bauliche Erweiterung des bestehenden Hotelbetriebs ,Sonnenhof* zu schaffen.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Larmsituation erfolgte eine schalltechnische
Untersuchung durch das IB Miller-BBM Industry Solutions GmbH vom
24.08.2023 (Bericht-Nr. M173897/01). Demnach kénnen die Immissionsricht-
werte der TA Larm flr Allgemeine Wohngebiete auch nach der erfolgten Erweite-
rung des Hotelbetriebs an allen maRgeblichen Immissionsorten sowohl tagstber
als auch nachts eingehalten werden. Nachts kommt es bei Ansatz der Maximal-
pegel gem. Parkplatzidrmstudie rechnerisch zu Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte — das Gutachten sieht diese Uberschreitungen jedoch als abwa-
gungsfahig an. Den Ausfiihrungen der schalltechnischen Untersuchung kann da-
her aus fachtechnischer Sicht grundsétzlich gefolgt werden. Bzgl. der Regelung
auf Ebene des Bebauungsplans verweisen wir auf unsere 0.g. Einwendung.

AB 322 Wasserrecht-Bodenschutz-Altlasten

Bezlglich der Niederschlagswasserbeseitigung soll der bisherige Anschluss an
den Mischwasser-/Regenwasserkanal laut der Begriindung zur Bauleitplanung
durch eine Versickerung vor Ort ersetzt werden. Aufgrund der kiesigen Morénen-
ablagerungen sei von einer guten Versickerung auszugehen. Es ist nicht klar, auf
welche Untersuchungen sich diese Einschéatzung stitzt.

Solite sich doch herausstelien, dass eine ortliche Versickerung nicht méglich ist,
bitten wir um Auskunft, ob in diesem Fall der bisherige Anschiuss an den Misch-
wasser-/Regenwasserkanal weiterhin genutzt werden diirfte.

Die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamt Traunstein ist zu beachten.

Die betroffenen Grundstlicke sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Mit den Aus-
fihrungen im Umweltbericht besteht insoweit Einverstédndnis.

FB 33 Naturschutz
Arten- und Gebietsschutz

Der vorliegende artenschutzrechtliche Fachbeitrag (19.09.23) stellt keine arten-
schutzrechtlichen Belange fest, die durch das Vorhaben berihrt werden. Dem
kann aus fachlicher Sicht zugestimmt werden.

Ferner liegt der Bebauungsplanbereich nicht innerhalb von Schutzgebieten.
Landschaftsbild und Durchgrtinung

Bislang zeichnet sich die unmittelbare Umgebung des Bebauungsplanbereichs
durch relativ lockere Wohnbebauung mit einem groRen Anteil an Griinflachen und
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Gehdlzstrukturen aus. Dies ist aktuell auch im Bebauungsplanbereich gegeben.
Mit Umsetzung des Vorhabens wird ein grofier Teil der Griinflichen lberbaut.
Zudem erhoht sich die Anzahl der Geschosse im Vergleich zum Bestand. Aus
naturschutzfachlicher Sicht ist es daher als kritisch zu bewerten, ob sich das ge-
plante Vorhaben in die umgebende Wohnbebauung eingliedert. Eine Beeintréach-
tigung des Landschaftsbildes durch das Vorhaben kann demnach nicht ausge-
schlossen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt sich im Textteil C — Festsetzungen durch
Text in Punk 6.0 mit der Griinordnung auseinander. Demnach sollen zu pflan-
zende Baume sowie zu verwendendes Saatgut autochthon sein. Aus natur-
schutzfachlicher Sicht sind dartiber hinaus auch die Hecken sowie Einzelstréu-
cher mit heimischen Gehdlzen zu pflanzen.

Eingriffsregelung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans verzichtet die Gemeinde Bayerisch
Gmain auf die Abhandlung der Eingriffsregelung und verweist hierbei auf § 18
Abs. 2 Satz 1 BNatSchG sowie § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB. Dies wére gegeben,
wenn der nun neu aufzustellende Bebauungsplan den vorhandenen Bestand
Uberplant, ohne dass die tiberbauten Fldchen vermehrt oder die Nutzung in sons-
tiger, die Schutzgliter Natur und Landschaft beriihrender Weise intensiviert wird.

Die geplante Bebauung allerdings veréndert die Gestalt und Nutzung der beiden
Grundstiicke einerseits durch die Erhéhung der (berbaubaren Fléche, die sich in
der VergroRerung der Baufenster sowie der damit zusammenhingenden Erhd-
hung der GRZ auf 0,4 spiegelt. Andererseits durch die geplante Nutzung des Flur-
stlicks 142/7 im Hotelbetrieb. In diesem Zug verweisen wir auch auf die obenste-
henden Ausflihrungen zum Landschaftsbild.

Somit ergeben sich unserer Auffassung nach im Bebauungsplanbereich ,Erwei-
terung Hotel Sonnenhof* neue Eingriffe in Natur und Landschaft gem. § 14 Abs.
1 BNatSchG, die im bestehenden Bebauungsplan nicht zuldssig waren oder be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind (§ 1a Abs. 3 Satz 6).

Diese bedirfen einer Eingriffsermittiung und sind entsprechend §§ 13-15
BNatSchG abzuhandeln, sofern die Aufstellung — wie derzeit aus dem Plan er-
sichtlich — im Regelverfahren erfolgt.

Untere Denkmalschutzbehérde

Von Seiten der Unteren Denkmalschutzbehérde werden keine Bedenken erho-
ben, da keine denkmalfachlichen Belange betroffen sind.

FB 23 StraBenverkehrswesen
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Die verkehrsrechtliche Zusténdigkeit fiir die Sonnenstrale liegt bei der Gemeinde
Bayerisch Gmain. Wir gehen davon aus, dass die Zufahrt von der B20 hauptséch-
lich tber die Schilleralfee erfolgt. Die Zufahrt ist mit Linksabbiegespur gesichert
und leistungsfahig.

FB 41 Gesundheitswesen

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken, wenn die Belange des FB 32 ge-
wirdigt werden.

S030 Verkehrsmanagement

Im Beteiligungszeitraum wurde keine Stellungnahme abgegeben.

$030 Klimaschutzmanagement

Im Beteiligungszeitraum wurde keine Stellungnahme abgegeben.




