Der Markt Marktschellenberg erlasst aufgrund § 2 Abs. 1,8§ 8,9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 23 der Gemeindeordnung des Freistaat Bayern (GO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) und der Planzeichenverordnung 1990

(PlanZV 90) in der jeweils gultigen Fassung diese Bebauungsplanerweiterung als

SATZUNG.

Bestandsbauten sind von den nachfolgenden Festsetzungen ausgenommen. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes gelten nur dann, wenn Bestandsbauten durch einen Neubau ersetzt werden, Umbauten und Anderungen

durchgefuhrt werden, die einem Neubau gleichkommen und wenn neu hinzugebaut wird.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Baugebiet wird im Geltungsbereich der Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Friedensberg*
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Sofern sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten die in der Planzeichnung

bzw. den Nutzungsschablonen angegebenen Werte als Maximalwerte.

Als zulassiges Mal der baulichen Nutzung wird eine Grundflache gemaR § 19 Abs. 2-4 BauNVO und
eine Geschossflache gemal § 20 BauNVO wie nachfolgend angegeben festgesetzt.
Die Flachen fir Garagen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflachen gemal § 21a Abs. 4 BauNVO

unberiicksichtigt.

Die Oberkante der FertigfuRbdden im Erdgeschoss (gultig nur fiir Neubauten - fiir Bestandgebaude gilt
Bestandsschutz) und das MaR der baulichen Nutzung werden wie folgt festgesetzt:

Parzelle 1

FOK-Anbau = FOK-Bestand
Grundflache (GR1): 300 m?
Grundflache (GR2): 600 m?
Geschossflache (GF): 500 m?

Parzelle 4

FOK-Neubau = 551,00 m 0.NN
Grundflache (GR1): 110 m?
Grundflache (GR2): 280 m?
Geschossflache (GF): 110 m?

Parzelle 7

FOK-Neubau = 549,75 m (.NN
FOK-Anbau = FOK-Bestand
Grundflache (GR1): 360 m?
Grundflache (GR2): 430 m?
Geschossflache (GF): 580 m?

Parzelle 2

FOK Anbau = FOK Bestand
Grundflache (GR1): 300 m?
Grundflache (GR2): 450 m?
Geschossflache (GF): 600 m?

Parzelle 5

FOK-Neubau = 543,00 m d.NN
FOK-Garagenaufstockung = 545,50 m
Grundflache (GR1): 515,0 m?
Grundflache (GR2): 750 m?
Geschossflache (GF): 730 m?

Parzelle 3

FOK-Anbau = FOK-Bestand
Grundflache (GR1): 265 m?
Grundflache (GR2): 375 m?
Geschossflache (GF): 440 m?

Parzelle 6

FOK-Anbau = FOK-Bestand
Grundflache (GR): 170 m?
Grundflache (GR2): 570 m?
Geschossflache (GF): 340 m?

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist in der Planzeichnung festgesetzt.

1.3 HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN
Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (FOK EG) wird unter Pkt. 1.2 flir die jeweiligen

Parzellen gesondert festgesetzt.

Fir An- und Umbauten, sowie flir Ersatzbauten (Abbruch bestehender Gebaude und Errichtung eines
Naubaus an gleicher Stelle) gilt die FOK des jeweiligen Bestandsgebaudes.

Sich hieraus ggf. ergebene Auffiillflachen sind auszumodellieren und dem natirlichen Gelande
anzugleichen. Die fur Auffillungen erforderliche Hangstltzmauern sind aus Trockenmauerwerk, Natur-
blockstein oder aus Stahlbeton auszufiihren.

1.4 GEBAUDEHOHEN

Die maximale Wandhéhe gemaR § 18 BauNVO, gemessen von der Oberkante des FertigfuBbodens
im Erdgeschoss (FOK EG) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut, betragt

bei den Hauptgebauden max. 6,50 m und bei Nebengebauden 3,50 m.

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss
(FOK EG) wird gemaf Pkt. 1.2 definiert.

Die gesetzlich vorgeschriebene Abstandsflachenregelung

OK natirliches
Gelande

gemal Art.6 Abs.5 BayBO (Stand: 01.02.2021) ist einzuhalten.

2.0 BAUWEISE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
Bestandsbauten sind von den Festsetzungen ausgenommen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
gelten nur dann, wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden, Umbauten und Anderungen durchgefiihrt
werden, die einem Neubau gleichkommen, neu hinzugebaut wird oder eine Nutzungsanderung von bau-

lichen Anlagen zum Inhalt haben.

by I~

S

=

S FOK EG (.NN -
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2.1 Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zulassig.

2.2 Nebenanlagen im Sinne von verfahrensfreien Bauvorhaben gemaf Art. 57 BayBO sind auch auerhalb
der Uberbaubaren Flachen zuléssig.

3.0 GEBAUDEFORM

Als Grundrissform fiir die die Baukorper sind Rechtecke zu verwenden, bei denen die Traufseite
mindestens 20% langer sein muss, als die Giebelseite.

Untergeordnete Bauteile, wie Balkone oder Erker, mit einer Lange von 1/4 der Gebaudeseite,
hdchstens jedoch 5,0 m, diirfen die Baugrenzen gemal § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO an einer Grenzseite
um maximal1,50 m iiberschreiten. Ebenso ist die Uberschreitung fiir Kamine notwendiger Feuerungs-
anlagen zulassig, welche die Baugrenzen um bis zu maximal 1,0 m dberschreiten.

Diese Uberschreitungen sind nur zulassig sofern die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsfléchen-

regelungen eingehalten werden.

4.0 DACHFORM

Die Dacher der Wohngebaude, Garagen und Nebengebaude sind als gleichseitig geneigte Satteldacher
mit einer Neigung von 18° bis 20° auszufihren. Dacher von eingeschossigen Anbauten ist eine Dach-
neigung von 15° bis 19° zulassig. Die Firstrichtung muss parallel zur Langsseite des Gebaudes verlaufen
und ist mittig anzuordnen. Die innerhalb eines Baufensters vorgegebene Firstrichtung ist einzuhalten.

Der Dachuberstand wird bei den Hauptgebauden mit einem Mindestdachvorsprung von 0,60 m auf den
Giebelseiten und 0,80 m auf den Traufseiten festgesetzt und bei den Nebengebduden mit einem
allseitigen Mindestdachvorsprung von 0,60 m.

Je Wohngebaude ist ein Quergiebel zulassig. Die Breite des Quergiebels wird an der Traufe gemessen
und darf maximal 1/2 der jeweiligen Gebaudelange nicht Uberschreiten. Der First des Quergiebels muss
deutlich vom First des Hauptdaches abgesetzt sein. Dachgauben und Dacheinschnitte sind zulassig.

5.0 GEOLOGISCHE VERHALTNISSE

Bei samtlichen Grundstlicken des Bebauungsplangebietes sind bei deren Bebauung besondere Vor-
kehrungen und SicherungsmaRnahmen (Spezialgriindung der Gebaude und / oder Hangsicherungs-
maflnahmen) erforderlich (vgl. § 9 Abs. 3 BBauG).

Ein Baugrundgutachten ist bei der Vorlage von Bauantragen mit einzureichen.

6.0 SCHUTZ VOR BAUMFALL

Gebaude sind grundsatzlich mit einem Sicherheitsabstand von 25 m zum Waldrand zu errrichten.
Sollte dies nicht maglich sein, so ist die Dachkonstruktion so zu verstarken, dass keine Gefahr von
Baumfall besteht.

FESTSETZUNGEN FUR GRUN- UND FREIFLACHEN

7.0

7.1

7.2

7.3
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SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT
Derzeit werden Abstimmungsgesprache mit den zustédndigen Behdrden geflhrt. Die Bearbeitung
erfolgt durch das Landschaftsarchitekturbiro "die grille", Herrn Hannes Krauss.

SCHUTZ DES MUTTERBODENS
Der Mutterboden ist gemaR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schiitzen. Grundsétze hierfiir enthalt die DIN 18320.

PFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Die nicht Uberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke sind als freie Flachen zwischen der
Bebauung durch Strducher, Baume und Baumgruppen zu gliedern. Hochwachsende einheimische
Laubbdume (Ahorne, Buchen, Eichen, Apfel- und Birnenhochstdmme usw.) sind zu bevorzugen.

Es sind mindestens so viele Badume zu pflanzen, dass auf je 300 m? Grundstiicksflache ein hoch-
wachsender Baum kommt. Dabei sind die geltenden Grenzabstande von Baumen und Straucher gem.
Art. 47 AGBGB zu beachten.

ERHALTUNG VON BAUMEN; STRAUCHERN UND GEWASSER

Der vorhandene Bewuchs ist soweit wie maglich zu schonen. Die im Bebauungsplan als Bestand dar-
gestellten Einzelbaume und Baumgruppen sind dauernd zu erhalten. Insbesondere sind wahrend der

Bauzeit jegliche Beeintrachtigungen der bestehenden Pflanzen durch entsprechende SicherungsmaR-
nahmen zu vermeiden.

Erdarbeiten jeglicher Art, wie Leitungsgraben usw. sind in einem Bereich von 3,50 m Umkreis um die

Stamme zur Erhaltung des Wurzelwerkes zu vermeiden.

Die Bache und Wassergraben sind samt ihrem Bewuchs dauernd im nattirlichen Zustand zu belassen.
Etwaige Gelandeauffillungen mussen einen Mindestabstand von 2,0 m vom Bach- bzw. Grabenrand
einhalten.

Bei unvermeidbaren Baumalinahmen an Bachen und Gewassern diirfen Béschungen im Uferbereich
der Béache und Grében nicht steiler als 1:1,5 ausgefiihrt werden und sind mit standortgerechten
Strauchern zu bepflanzen. Die Rander der Bache und Gewasser dirfen nicht durch Betonmauern und
gemauerte Boschungen oder dgl. befestigt werden.

ERRICHTUNG VON STRASSEN-, WEGE-, GEBAUDEBELEUCHTUNG

Es dlrfen nur UV-arme Leuchtmittel wie LED-Leuchtkérper oder Natriumdampflampen zur Reduktion
der Anlockwirkung auf nachtaktive Insektenarten eingesetzt werden. Zudem sollte auf Kugelleuchten
und Beleuchtungseinrichtungen mit ungerichtetem frei strahlendem Beleuchtungsbereich verzichtet
werden. Eine direkte Beleuchtung der Gehdlze ist unzulassig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

8.0

8.1

8.2

9.0

FASSADEN- UND DACHGESTALTUNG

Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen. Kunst- und Zierputzarten sowie Spritzputz sind nicht
gestattet. Wandverkleidungen aus Holz werden zugelassen.

Die sichtbaren Teile der Balkonumwehrungen dirfen nur in Holz ausgeflihrt werden.

Auf den Dachflachen montierte Solar- und Photovoltaik-Elemente sind allgemein zuldssig, sofern
diese liegend und nicht aufgestandert auf die Dachflache montiert werden. Freistehende Solar- und
Photovoltaik-Elemente auf unbebauten oder unbefestigten Flachen sind unzulassig.

STELLPLATZE UND GARAGEN

Je Wohneinheit ist eine Garage und ein Stellplatz zu erstellen.

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (innerhalb der Baugrenzen) oder
auf den festgesetzten Flachen zuldssig. PKW-Stellplatze auRerhalb der Baugrenzen oder den
markierten Flachen dirfen nicht iberdacht werden.

Die PKW-Stellplatze sowie die Bereiche vor den Garagen sind stets gegen die ZufahrtsstraBRe offen
zu halten. Eine Absperrung mit Sicherungsketten, Schlagbdumen und dgl. ist unzulassig. Die
freie Zufahrt zu den Stellplatzen und Garagen muss jederzeit gewahrleistet sein.

10.0 EINFRIEDUNGEN

Die Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen missen zum Rand der 6ffentlichen
Verkehrsflachen einen Abstand von 70 cm haben und dirfen, gemessen von der Gelandehohe am
Fahrbahnrand nicht héher als 1,0 m sein. Durchlaufende Sockel diirfen nicht héher als 10 cm sein.

11.0 VERSORGUNGSLEITUNGEN

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

HINWEISE DURCH TEXT
12.0 ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Archaologische Bodenfunde, die wahrend den Bauarbeiten zutage treten, unterliegen der gesetzlichen
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege oder der unteren
Denkmalschutzbehorde im Landratsamt Berchtesgadener Land unverziglich anzuzeigen

13.0 ALTLASTENVERDACHTSFALLE

Zu potenziellen punktuellen Bodenverunreinigungen z.B. durch Altlastenverdachtsflachen, Altstandorte,

Altlasten etc., ist der aktuelle Informationsstand beim Landratsamt Berchtesgadener Land einzuholen.

Sollten wahrend Baumalnahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche auf eine Altlast 0.8.
hinweisen, sind das Landratsamt Berchtesgadener Land und das Wasserwirtschaftsamt Traunstein zu
verstandigen.

Mit einer notwendigen Untersuchung sind nur Sachverstandige oder Untersuchungsstellen fir den
Bodenschutz und die Altlastenbehandlung in Bayern (VSU) zu beauftragen.

14.0 NIEDERSCHLAGSWASSER

14.1 Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen miissen auf den
jeweiligen Grundstticken versickert werden. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Uber eine belebte
Oberbodenschicht anzustreben.

14.2 Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
ist zu prifen. Ist eine flachenhafte Versickerung tiber eine geeignete Oberbodenschicht nicht méglich,
so ist eine linienhafte / linienformige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen anzuwenden.

14.3 Die Beseitigung des Niederschlagswassers uber Sickerschachte ist grundsatzlich zu begriinden und
nur in Ausnahmeféllen zulassig.

14.4 Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Gering belastetes Niederschlagswasser ist zu
versickern(nach LfU Merkblatt Nr. 4.3/2 und DWA-Blatt M 153). Entsprechend sind Garagenzufahrten,
Park- und Stellplatze, Terrassen, etc. als befestigte Vegetationsflachen (z.B. Schotterrasen, Pflaster-
rasen, Rasengittersteine) oder mit versickerungsfahiger Pflasterdecke auszufiihren.

14.5 Bei Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ist eine Versickerung nur nach einer Vorbehandlung
zulassig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen Fallen erforderlich. Dachflachenanteile mit
diesen Materialien < 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre sind zu vernachlassigen.

14.6 Es ist eigenverantwortlich zu prifen, in wieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt.
Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG)
bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche
Genehmigungmit entsprechenden Unterlagen bei der zustandigen Behorde zu beantragen.

14.7 Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die An-
forderungen der DWA-Blatter A 138, A 117 und M 153 einzuhalten.

14.8 Zu potenziellen punktuellen Bodenverunreinigungen z.B. durch Altlastenverdachtsflachen, Altstandorte,
Altlasten etc., ist der aktuelle Informationsstand beim Landratsamt Berchtesgadener Land einzuholen.
Angetroffene Bodenauffélligkeiten wahrend der Baumalinahmen, welche auf eine Altlast oder ahnliches
hinweisen, sind dem Landratsamt Berchtesgadener Land zu melden.

14.9 Fur Starkniederschlage ist Vorsorge unter Beachtung des § 37 WHG zu treffen.
15.0 ERSCHLIESSUNG

15.1 WASSERVERSORGUNG
Samtliche Grundstucke erhalten einen Anschluss an die Wasserversorgung der Marktgemeinde.

15.2 ABWASSERBESEITIGUNG
Anfallendes hausliches Abwasser ist in das Kanalsystem einzuleiten und der kommunalen Abwasser-
beseitigung zur Reinigung zuzufthren.

15.3 STROMANSCHLUSS
Fur Kabel-Hausanschliisse sind nur markttbliche Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, zu verwenden. Prifnachweise sind vorzulegen.

16.0 REGENWASSERNUTZUNG
Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-Spulung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVBWasserV dem Wasser-
versorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen
auf das private und offentliche Trinkwasserversorgungsnetz entstehen.

17.0 GRUNDWASSER
Erkenntnisse Uber Grundwasserstande liegen nicht vor. Diese sind bei Bedarf eigenverantwortlich
zu ermittlen. Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden
wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen.

18.0 IMMISSIONSSCHUTZ / SCHALLSCHUTZ

18.1 IMMISSIONEN DURCH STRASSENVERKEHR
Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der daraus resultierenden Verkehrsentwicklung ist mit keinen
storenden Immissionen aus dem Stralenverkehr zu rechnen.

18.2 IMMISSIONEN DURCH LANDWIRTSCHAFTLICH FLACHEN
Die von angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehenden Immissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschutterungen, auch soweit sie tber das tbliche Maf} hinausgehen, sind zu
dulden, insb. auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feier-
tagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit
solche Arbeiten erzwingt.

19.0 BRANDSCHUTZ
Eine ausreichende ErschlieBung flur Feuerwehreinsatze, sowie entsprechendes Loschwasser ist sicher
zu stellen. Die Feuerwehrzufahrten sind zu kennzeichnen und freizuhalten.
Die Feuerwehrrettungswege miissen jederzeit befahrbar (befestigt) und von Schnee freigehalten sein.

20.0 HOHENKOTEN
Fur die im Bebauungsplan dargestellten / festgelegten Hohen wurde als Hohenbezugssystem das
DHHN2016 (bayerische Vermessungsverwaltung) zugrunde gelegt, samtliche weiterflihrende Planungen
bzw. Bauausfihrungen, innerhalb des Geltungsbereiches, sind auf dieses Hohensystem zu beziehen
und ggf. vor Ort zu Uberprfen.
Es gilt der Vermessungsplan der Roland Richter Ingenieur GmbH vom April 2022.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktgemeinderat von Marktschellenberg hat in der Sitzung vom .........

.................. die Aufstellung der

Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Friedensberg* im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 b BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..................... im Amtsblatt des Marktes Marktschellen-

berg ortsublich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom .........

sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .............. o]

beteiligt.

3. Der Entwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom ..............

... wurde mit der Begriindung

gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................. DIS ..vvviiiieie offentlich ausgelegt.
4. Der Markt Marktschellenberg hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ................. die Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 2 "Friedensberg“ gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................. als

Satzung beschlossen.

Marktschellenberg, den

(Michael Ernst, Erster Blirgermeister ) (Siegel)

5. Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplanerweiterung wurde am ........

satz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

...... gema § 10 Abs. 3 Halb-

Die Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 2 "Friedensberg" ist damit in Kraft getreten.

Markt Schellenberg, den

(Michael Ernst, Erster Blirgermeister ) (Siegel)
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