Markt Marktschellenberg

— Heilklimatischer Kurort —

Landkreis Berchtesgadener Land

Satzung

ZUr

5. Anderung mit Nachverdichtung des
Bebauungsplans Nr. 1

»Am Gastagweg*“

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




Markt Marktschellenberg

— Heilklimatischer Kurort —
Landkreis Berchtesgadener Land

SATZUNG
ZUR 5. ANDERUNG MIT NACHVERDICHTUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 1 ,AM GASTAGWEG“

nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
dargestelit im Planbereich @

in der Fassung vom April 1965 und Rechtskréftigkeit vom 17.04.1970 mit seinen
bisherigen 4 Anderungen des Marktes Marktschellenberg, Landkreis
Berchtesgadener Land, wobei im Marz 2014 das Verfahren zur
4. Bebauungsplananderung eingeleitet wurde, jedoch nicht zum
Vollzug kam.

Der Markt Marktschellenberg erlasst auf Grundlage der einschidgigen und derzeit
jeweils gultigen Bestimmungen der Gemeindeordnung (Art. 23 GO) fiir den Freistaat
Bayern, der §§ 2, 8, 9, 10 13a und 215a des Baugesetzbuches (BauGB), der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), dem Art. 81 der
Bayer. Bauordnung (BayBO) und der Planzeichenverordnung (PlanzV)

fiir die Grundstiicke der Gemarkung Landschellenberg mit den Flurnummern

119 (Teilflache), 147/1, 148 (Teilflache), 154/4, 154/5, 154/6, 154/7, 154/8,
154/9, 154/13, 155 (Teilflache), 156 (Teilflache), 158 (Teilflache), 159/1, 159/2,
159/3, 159/4, 159/5, 159/6, 163 (Teilflache), 163/1, 165/1, 165/2, 165/3, 165/4,
165/5, 165/11 (Teilflache), 165/12

mit insgesamt ca. 19.708 m?
die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Am Gastagweg® — als Ersatz fur alle bisheri-
gen Satzungen und dazu gehérenden Planzeichnungen — erneut zu &ndern und
nachzuverdichten,
dargestellt durch die Planzeichnung mit Zeichenerklarung
in der Fassung vom 24.03.2023 mit Uberarbeitungen und in der Endfassung vom
30.04.2024, ausgearbeitet von Architekt M. Thoma, Watzmannstr. 32, 83451 Piding

entsprechend den nachfolgenden Festsetzungen:



§1

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

Die Art der Nutzung der Grundstiicke wird als ,Allgemeines Wohngebiet*
— WA - nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird festgesetzt mit einer max. zulassigen
Grundflache (GR) von 250 m? die von baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2
BauNVO Uberdeckt werden darf.

Fir alle Hauptgebaude und deren Anbauten werden als Hochstgrenze

2 Vollgeschosse (E + 1), festgesetzt. Bei Hangbebauungen ist talseitig ein
teilweise freiliegendes Kellergeschoss zulassig, solange damit nicht ein drittes
Vollgeschoss entsteht.

Fir freistehende oberirdische Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude
wird 1 oberirdisches Geschoss ( E ) festgesetzt.

Die Hauptgebaude und deren Anbauten missen innerhalb der Baugrenzen
liegen.

Gebéaude als verfahrensfreie Vorhaben nach BayBO Art. 57 Abs. 1a,bund g
sowie Abs. 7a diirfen aul3erhalb der Baugrenzen liegen, das gilt aber nicht flr
die Baugrenzen entlang des Schartnerweges.

Bei einer geplanten Grenzbebauung an Gemeindestrassen ist die stral3en-
und wegerechtliche Genehmigung der Marktgemeinde einzuholen.
Die Baugrenzen gelten nicht fur unterirdische Bauwerke (z.B. Tiefgaragen).

Im Ubrigen sind die Vorschriften des Art. 6 BayBO (Abstandsfléachen, Abstén-
de, Grenzbebauungen) — zum jeweils gliltigen Rechtsstand - zu beachten.

In ebenem Geléande darf die Oberkante des EG-Rohful3bodens der Gebaude
max. 20 cm Uber der natlrlichen Gelandeoberflache liegen. Die traufseitigen
Gebaude-Wandhdhen (gemessen entlang der AufRenwand von OK natirlicher
Gelandeoberflache bis OK Dachhaut) werden mit max. 6.80 m festgesetzt.

Bei Hangbebauungen dirfen — sinngemal} zu vorstehender Festsetzung —
die Traufwandhdhen bergseitig ebenfalls max. 6,80 m, talseitig jedoch bis
max. 8,45 m betragen.

Die Baukérperhéhenlage wird — angepasst an die Topographie der jeweiligen
Baugrundstiicke - bergseitig mit dem Schnittpunkt OK vorhandene nattrliche
Gelandeoberflache/Unterkante EG-RohfuRboden festgesetzt. Er ist mittig in
der Gebaudelénge an der bergseitigen Au3enwand anzusetzen.



§2

Bauformen, Baugestaltung

. Fir die Firstrichtungen der einzelnen Gebaude ist die Darstellung in der Plan-
zeichnung bindend. Dabei muss der Firstverlauf immer parallel zur Gebdude-
langsseite liegen. Bei Gebaudeanbauten ist die Firstrichtung des Hauptge-
baudes weiterzufihren. Bei Nebengebauden ohne Angabe der Firstrichtung
muss der Firstverlauf sinngeman ebenfalls paralle!l zur Gebaudeldngsseite lie-
gen.

Die Darstellung der Gebaudeausrichtung in Bezug auf die Himmelsrichtung ist
ebenfalls bindend, nicht jedoch die Situierung innerhalb der Baugrenzen, d. h.
die Gebaude kdnnen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen — unter Beibe-
halt der festgesetzten Ausrichtung - verschoben werden. Dabei sind auch hier
die Vorschriften des Art. 6 BayBO zu beachten.

. Die Gebaude-Grundform ist als Rechteck im Seitenverhaltnis von mindestens
4 /5 zu wahlen.

Bei Gebaudeléngen lber 15,0 m ist der Baukdrper flichenmafig (z. B. durch
Fassadenversatz) zu gliedern. Das ist aber auch héhenmaRig zulassig. In die-
sem Fall kann fUr den betroffenen Gebaudeteil die Héhenlage — im Sinne des
§ 1, Punkt 5 Abs. 3 — gesondert festgelegt werden.

. Die Dacher sind als Satteldacher auszufihren, bei Hangbebauungen kdnnen
sie einhiiftig gestaltet werden. Quergiebel sind zulassig solange sie sich der
Gebédude-Haupffirsthohe unterordnen (mindestens 30 cm) und in der Breite
1/3 der Dachlange nicht Uberschreiten. Dachgauben oder Dacheinschnitte
sind nicht zulassig.

. Die Dachstuhl-Fusspfettenhéhe darf hochstens 40 cm, gemessen ab OK
Obergeschoss-Rohdecke, betragen.

. Die Dachneigung der Hauptgebaude darf max. 25°, fir alle Nebengebaude
max. 20° betragen. Die Eindeckung kann mit Blech oder mittelbraunen bis
dunkelgrauen Ton- /Betonpfannen erfolgen.

. PV-und Solaranlagen sind zulassig, sie sind jedoch parallel zur Dachflache zu
montieren. Eine Aufstanderung ist nicht zulassig.

. Zaune entlang von oéffentlichen Straf3en sind um 80 cm vom Straflienrand ab-
zuriicken



§3

Griinordnung

1. Grundsatzlich hat der Bauwerber mit dem Bauantrag einen Auf3enanlagen-
plan vorzulegen der auch die vorgesehene Eingrinung aufzeigt (Pflanz-

plan).

2. Fir alle Neupflanzungen werden nachfolgend Arten und Mindestpflanzgro-
Ren festgesetzt. Nadelgehdlze aller Arten (auch Thuja), hangende, saulen-
und pyramidenférmige sowie buntlaubige Arten und Sorten sind nicht zulas-

sig.

3. Artenliste fur Einzelbaumpflanzungen:

(Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang

klein-kronige Laubbdume 12 — 14 cm)

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus incana Grauerle
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Artenliste fir Gehdlzpflanzung:

grolRkroniger Laubbaum 16 — 18 cm,

Fraxinus excelsior Esche

Prunus padus Traubenkirsche

Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucubaria  Eberesche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

(Straucher 2 x verpflanzt, Héhe 60/100 cm oder Heister 2 x verpflanzt 150/175 cm)

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus curopaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Heckenkirsche
Schlehe
Faulbaum

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula

Salix in Arten Strauchweiden

Rosa Canina Hundsrose
Rosa multiflora Bischelrose
Rosa majalis Zimtrose
Sambucus nigra schwarzer Holunder
Viburnum lantana wolliger Schneeball

Viburnum opulus Wasser-Schneeball

a) Dargestelite Waldflachen, Laubbdume, Obstbdume sowie Gehdlze sind zu
erhalten. Bei Ausfall ist eine Ersatzpflanzung an gleicher Stelie durchzuflh-
ren. Ausnahmegenehmigungen kann nur die Untere Naturschutzbehorde im
Einvernehmen mit dem Markt Marktschellenberg erteilen.



b) Die festgesetzten Neuanpflanzungen sind zu pflegen und auf Dauer zu er-
halten. Pflegehiebe dirfen bei Baum- und Strauchpflanzungen bei entspre-
chend gleichwertiger Nachpflanzung durchgefiihrt werden. Ausnahmege-
nehmigungen kann nur die Untere Naturschutzbehérde im Einvernehmen
mit dem Markt Marktschellenberg erteilen.

c) Alle im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden privaten Grinfla-
chen sowie die Gartenflachen die nicht als offene Flachen benétigt werden
sind gartnerisch mit Baumen und Strauchern der festgesetzten Arten zu be-
pflanzen. Bei der Pflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhal-
ten.

d) Private Grundstlicks-Verkehrsflachen und Stellplatze sind mit versickerungs-
fahigen Materialien herzustellen (z.B. Schotterrasen, Kies, Pflaster mit Ra-
senfugen).

e) Fur diese Bebauungsplananderung und Nachverdichtung erfolgte nach
§ 13a BauGB eine umweltrechtliche Vorpriifung die ergab, dass damit keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Planung verpflichtet
damit nicht zur Durchfuhrung einer vollstandigen Umweltpriifung und einem
Umweltbericht .

§5

Baugrunduntersuchungen / Immissionen

Im Hinblick auf die besondere topografische Eigenart des Baugebietes wurde
von der Gemeinde ein bodengeologisches Gutachten in Auftrag gegeben.
Dieses Bodengutachten des Ing.-Buro Dr. Kellerbauer liegt in der Gemeinde
auf und kann zu den ublichen Offnungszeiten eingesehen werden.

In dieses Bodengutachten ist auch der Einfluss von Grund-, Schicht- und Nie-
derschlagswasser einbezogen.

Dach- und Oberflachenwasser sind in die vorhandene gemeindliche Kanalisa-
tion einzuleiten. Dazu sind in diesem Gutachten ebenfalls detaillierte Aussa-
gen gemacht.

Selbstschutzmaf3nahmen sind von den Grundstiickseigentiimern eigenver-
antwortlich zu treffen.

In Bezug auf die angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen werden
die Bauwerber darauf hingewiesen, dass mit entsprechenden Immissionen ge-
rechnet werden muss. Diese sind hinzunehmen.



§6
Hinweis

Werden bei den Bauarbeiten Bodendenkmaler aufgefunden, ist das sofort der
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege an-
Zuzeigen.

Sollten Stitzmauern auf einzelnen Baugrundstiicken nétig sein, kénnen diese
aulerhalb der Baugrenzen liegen (vgl. § 1, Nr. 4). Sie sind abhangig von der
einzelnen Gelandeneigung, der Gebaudesituierung und der Gebaudeplanung
in moglichst geringem Umfange zu erstellen.

Zur Ermittlung der erforderlichen Steliplatze fiir die einzelnen Bauvorhaben ist
die Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl
der notwendigen Stellplatze (GaStellV) des Freistaates Bayern in der jeweils
gultigen Fassung anzuwenden.

§7

Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Satzungsanderung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 Nr. 4
BauGB in Kraft.

Marktschellenberg, den ............cc.ccooviennnnnee. Piding, den 30.04.2024

Markt Marktschellenberg:

(M. Thoma, Architekt)

(Michael Ernst, 1. Blirgermeister) (Dienstsiegel)



