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5. Anderung mit Nachverdichtung des
Bebauungsplans Nr. 1

,Am Gastagweg“

nach § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren
dargestellt im Planbereich | A




Anlass und Ziel der 5. Bebauungsplananderung

Diese 5. Bebauungsplanédnderung mit Nachverdichtung bezieht sich auf den Bebauungsplan
Nr. 1 ,Am Gastagweg"“ in der Fassung vom April 1965 mit Rechtskréftigkeit vom 17.04.1970
und seinen bisherigen 4 Anderungen des Marktes Marktschellenberg, Landkreis
Berchtesgadener Land, wobei im Méarz 2014 das Verfahren zur 4. Bebauungsplanédnderung
eingeleitet wurde, jedoch nicht zum Vollzug kam.

Betroffen von der Anderung des Bebauungsplanes sind die Flurnummern der Gemarkung
Landschellenberg

119 (Teilflache), 147/1, 148 (Teilflache), 154/4, 154/5, 154/6, 154/7, 154/8, 154/9,
154/13, 155 (Teilflache), 156 (Teilflaiche), 168 (Teilflache), 159/1, 159/2, 159/3, 169/4,
159/5, 159/6, 163 (Teilfliche), 163/1, 165/1, 165/2, 165/3, 165/4, 165/5, 165/11
(Teilflache), 165/12

mit insgesamt ca. 19.708 m?

Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB werden erfllt.
Die vorhandene Wohnbaufliche im Anderungsplan Nr. 3 wird in dieser 5.
Bebauungsplanédnderung um die bereits bebauten Grundstiicke der Flurnummern 156
(Teilstlick) und 165/3 erweitert. Die nicht rechtskraftige 4. Anderung kann hier nicht
bericksichtigt werden.

Der gesamte Geltungsbereich dieser 5. Bebauungsplananderung wird in der Plandarstellung
mit bezeichnet.

Die in der Plandarstellung mit [B| bezeichnete — und zukiinftig geplante - Baufliche liegt
auflerhalb des Geltungsbereichs dieser 5. Bebauungsplanadnderung nach § 13a BauGB und
ist damit nicht deren Inhalt. Sie ist nur als nachrichtliche Darstellung zu verstehen.

Die erforderliche umweltrechtliche Vorprifung hat ergeben, dass keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Daher wird von einer volistandigen Umweltprifung
und Vorlage eines Umweltberichtes abgesehen, negative Umwelt-Auswirkungen sind wegen
der fast schon abgeschlossenen Bebauung und geringfiigigen Erweiterung nicht zu
erwarten. Auf Grundsticken im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die bereits vor
Abschluss der Biotopkartierung (im Jahr 2007) ein Baurecht inne hatten, gilt dieses
unbeschadet (Art. 23 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG).

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und Trager offentlicher Belange
kann verzichtet werden.

Im Einzelnen wird diese vom Markt Marktschellenberg vorgenommene 5. Anderung mit
Nachverdichtung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB - als Ersatz fir alle
bisherigen Satzungen und dazu gehdrenden Planzeichnungen — nach § 9 Abs. 8 des
Baugesetzbuchs (BauGB) wie folgt begriindet:

Der in seinen Grundziigen aus dem Jahre 1965/1970 stammende Bebauungsplan mit seinen
bisherigen Anderungen deckt sich nicht mehr mit den neuzeitlichen Anforderungen und
Planungszielen des Marktes Marktschellenberg. Ferner besteht — gerade flir Einheimische -
dringender Baulandbedarf, der nicht mehr aus dem zur Verfiigung stehenden Bauland-
Angebot gedeckt werden kann.

Der angespannte gemeindliche Wohnungsmarkt ist auch in der bayerischen ,Verordnung zur
baurechtlichen Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt* vom
06.09.2022 erfasst und in deren Anlage unter Nr. 1.4.2. dokumentiert.



Somit ist diese Bebauungsplanerweiterung mit Innenverdichtung erforderlich und vertretbar.

Ziel dieser 5. Bebauungsplandnderung mit Schwerpunkt Innenverdichtung ist es, den
Bebauungsplan fiir neuzeitliche Planungsgrundsétze zu 6ffnen und zu erweitern um damit
den zeitgemafRen Wohnbedirfnissen der Blrger entgegen zu kommen, die Vorgaben des
Gesetzgebers nach § 1 BauGB nach dem jetzigen Stand umsetzen zu kdénnen und
kostenglinstiges Bauen sowohl fiir Bauwerber als auch flir die Marktgemeinde mit ihrer
ErschlieBungspflicht zu ermdglichen. Die Satzungsanderung ist darauf abgestimmt.

Die Erweiterung des rechtskraftigen Bebauungsplanes in seiner 3. Anderung mit den bereits
bebauten Grundstiicken FIl.-Nr. 156 (Teilstlick) und 165/3 nimmt die tatsachliche
Ortsbebauung auf, ist in Bezug auf die gesamte liberbaute Flache dieses Ortsteils von véllig
untergeordneter Bedeutung und durch den Flachennutzungsplan gedeckt.

Eine komplette Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes vorzunehmen, wirde wohl jeden
Rahmen einer VerhéltnisméRigkeit sprengen.

Im Hinblick auf die besondere Schneelage des Ortes sind die Zaune entlang der 6ffentlichen
Strallen um 80 cm vom Strakenrand abzuriicken. Damit soll die Moglichkeit zur
Schneelagerung sichergestelit werden.

Evtl. n6tige Stlitzmauern sind auch aufierhalb der Baugrenzen zuldssig. Eine Festsetzung in
der planerischen Darstellung der Bebauungsplandnderung ist nicht sinnvoll und zielfihrend.
Die Situierung kann nicht verbindlich festgesetzt werden, da sie abhangig vom jeweiligen
Naturgelande-Verlauf, der Positionierung des Baukérpers und der Gestaltung des
Baukorpers selbst abhangig ist.

Fir die — vom Gesetzgeber dringend angeratene - Innenverdichtung wurden die Baugrenzen
innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke erweitert und die Uberbaubaren Grundfldche nun
etwas groRzigiger mit max. 250 m? festgesetzt. So hat z. B. das Gebaude auf FI.-Nr. 154/8
bereits eine iberbaute Grundflache von tGber 180 m2,

Ferner ist der schwierigen topografischen Gelandestruktur Rechnung getragen, die ein
hohes MaR an gegenseitiger Riicksichtnahme im 6ffentlichen StralRenverkehr erfordert.

Die kurze Verbindung zwischen oberem und unterem Gastagweg hat in seiner oberen
Einmiindung eine Breite von 4,22 m und im unteren Teil an der Stral’engabelung eine Breite
von 3,55 m. Die Schmalstelle unterhalb der Hausnummern 3 und 3% misst 3,21 m, was nach
den ,Richtlinien fiir die Anlage von StraBen® fur ,ErschlieRungsstrallen in dinn besiedelten
Gebieten“ und ,EnderschlieBung” ausreichend ist.

Die Engstelle ist von beiden Endpunkten her ohne Behinderung einsehbar. Sie kann notfalls
Uber eine Gegenverkehrsregelung fir dieses kurze Stra3enstlick gesichert werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass diese Strallen bereits seit langem bestehen und bisher
keinerlei straflenverkehrstechnische Probleme aufgetreten sind.

Der Schadnerweg wird im nérdlichen Teil im gemeindlichen StraRenverzeichnis als
Wanderweg“ gefuhrt. Dem entsprechend wurde er in die planerische Darstellung
unverandert Ubernommen. Rechisanwaltliche Kommentierungen sind dazu ohne
Beanstandungen da.

Ferner wurde die allgemein eingerdaumte maogliche Baugrenzeniberschreitung fir
verfahrensfreie Vorhaben in der Satzung unter § 1, Abs. 4, 2. Satz fir den Schartnerweg
nicht zugelassen. Dazu existiert ein, auf Grundlage des Bay. Straflen- und Wegegesetzes
gefasster entsprechender Gemeinderatsbeschluss, der in der Satzung beriicksichtigt wurde.

Wegen der schwierigen Topografie mussten auch die traufseitigen Wandhohen
gelandeorientiert und zum Erhalt eines geordneten Ortsbildes festgesetzt werden. Dazu
wurde eine Systemskizze als Musterfall in die Planzeichnung eingefligt.



Die Festsetzung der Gebaude-Hbohenlage bei Hangbebauungen durch Angaben von
absoluten Hohen lGber NN oder in Bezug auf Strafien-Héhenlagen ist nicht zielfiihrend.

Die einzelnen Grundstiicke weisen keinerlei einheitliche topographische oder
gemeinschaftliche Gleichheiten auf.

Nachdem die Baugrenzen erweitert wurden, kann mit den Baukd&rpern innerhalb dieser
,Baufenster” der Standort verschoben werden. Auch die Art der zukilnftigen
Gebaudeplanung hat Einfluss auf die Gebdude-Hbhenlage.

Deshalb muss fiir jede Bauparzelle eine individuelle Hohenfestsetzung erfolgen, was nur von
der natirlichen Geldndeoberflache her méglich ist:

Deshalb wurde fiir die Hohenfestsetzung der bergseitige Schnittpunkt von Oberkante
Naturgelande/Unterkante Erdgeschoss-Rohfufibodens gewahit. Dieser Schnittpunkt ist in der
Halfte der bergseitigen AuRenmauerldange anzusetzen.

Die Bebauungsplanédnderung bezweckt also

- die Schaffung von Bauland — mit Schwerpunkt fiir Einheimische,

- eine Innenraumverdichtung,

- die Offnung fiir neuzeitliche Planungsgrundsitze,

- eine gezielte Weiterentwicklung der Bebauungsmdglichkeiten ohne Auswuchern in
die freie Landschaft,

- eine Kostendampfung fiir die gemeindliche ErschlieBungspflicht zur Ver- und
Entsorgungsstruktur im  Bebauungsplan-Erweiterungsgebiet, da diese im
Bestandsbereich bereits abgeschlossen ist,

- und den neuzeitlichen Wohnbedirfnissen der Bauwerber Rechnung getragen wird.

Die Bebauungsplananderung mit Innenverdichtung hat keine wesentlichen Auswirkungen in
negativer Hinsicht. Marktgemeindliche Baumafnahmen fir ErschlieBungen im
Bebauungsplangeltungsbereich sind nicht nétig.

Das vorhandene Strallennetz mit dem Ver- und Entsorgungssystem des Marktes ist im
Bestandsbereich abgeschiossen und kann die Zusatzbelastung aus der Innenverdichtung
problemlos aufnehmen. Die Erhéhung der Emissionswerte durch die zu erwartende, aber
geringflgige Vergrofierung der Einwohnerzahl ist von untergeordneter Bedeutung.

Marktschellenberg, den ..................... Piding, den 30.04.2024

Markt Marktschellenberg

(M. Thoma, Architekt)

(Michael Ernst, 1. Blrgermeister) (Dienstsiegel)



