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Markt Markischellenberg

1. Anderung / Erweiterung
Bebauungsplan Nr. 3 ,,Am Kreuzbichl*

BEGRUNDUNG

Planungsanlass und Ziele der Planung

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Markt Marktschellenberg hat laufend Nachfragen von Einheimischen nach
bebaubaren Grundsticken und Wohnraum. Deshalb hat der Markt unter zu Grunde-
legung der Vorgaben der Regierung von Oberbayern, vor Ausweisung von
bebaubaren Fldchen, um am Bestand Nachverdichtung zu ermdéglichen bzw. neue
Baubereiche zu erschlieBen, eine ,,Entwicklungsstudie zur Schaffung neuen Wohn-
raumes* 2021 in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse liegen in der Studie vom 22.02.2022
Vor.

Hierbei wurden Gemeindebereiche fUr potenziell geeignete Baufldchen mit ge-
eigneter ErschlieBung untersucht. Grundlagen waren der Fi&chennutzungsplan des
Marktes Marktschellenberg, die amtliche bayerische Biotopkartierung, der Landes-
entwicklungsplan und der Regionalplan der Region 18. Verschiedene Bereiche
wurden dabei auf Grund der topografischen Lage, Erdbewegungen im Hangbereich
und aus naturschutzrechtlichen Grinden ausgeschlossen. Andere Bereiche, wie z.B.
die Erweiterung des Bebauungsplanes ,,Am Kreuzbichl* als Bereiche zur innerértlichen
Nachverdichtung als empfehlenswert eingestuft. Diese Studie wurde anschlieBend
ausfUhrlich mit der Regierung von Oberbayern auf deren Inhalt und Méglichkeiten
diskutiert und findet nun in der weiteren innerdrtlichen Siedlungsentwicklung als
Grundlage weiterer Bebauung ihre Anwendung.

Im Bereich ,,Am Kreuzbichl* besteht bereits seit 1994 ein Bebauungsplan. Dieser soll in
Richtung Schwimmbad weiterentwickelt werden, um den bendtigten Wohnraum
schnellstmdglich nach den Vorgaben der Bundesregierung (es sollen im Jahr 2022
400.000 neue Wohnungen errichtet werden) umzusetzen.

Die gesamte Erweiterung / 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Kreuzbichl* steht
fUr die stefige Entwicklung des Marktes Marktschellenberg, der dadurch einerseits
durch entsprechende Steuereinnahmen (Einkommenssteuer) seine Finanzkraft starkt,
andererseits neue Wohnrédume in der Nahe der Arbeitsplatze im Gemeindegebiet fur
die ortsansdssigen Bevdlkerung ermdglicht. Die Erreichbarkeit der Arbeitsstatte vor Ort
ermdglicht kurze Fahrtstrecken, wodurch der CO2 AusstoB minimiert wird, in Bezug zu
gréBeren Fahristrecken an Arbeitspldtze in anderen Orten.



Um entsprechenden Wohnraum zu schaffen und die Ansiedelung von Gewerbe-
betrieben mit Ausnahme von z.B. freiberuflichen Berufszweigen zu unterbinden,
werden die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 wie Anlagen fUr soziale, kulturelle und kirchliche
Iwecke, &ffentliche Tankstellen und Vergnigungsstatten gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO
im Baugebiet untersagt, da der Zweck der Ausweisung die Ansiedelung von Wohn-
gebieten und die Sicherung von Wohnraum zum Ziel hat.

So soll verhindert werden, dass z.B. nichtstérende Handwerksbetriebe angesiedelt
werden. Diese sollen im ,,Ortszentrum® oder in daflr entsprechend ausgewiesenen
Bereichen im Markt Marktschellenberg angesiedelt werden. Damit ist eine homogene
Ortsentwicklung fUr den Wohnbaubereich gesichert.

Ferner liegt die festgelegte Unzuldssigkeit von Vergnigungsstatten im wesentlich
gesteigerten Anfahrtsverkehr zur Nachtzeit. Des Weiteren sind entsprechende
Immissionen fUr die angrenzende Wohnbebauung nérdlich nicht erwinscht.

Stadtebauliche und grinordnerische Ziele

Das stadtebaulich und grinordnerische Ziel des Bebauungsplanes ist im Rahmen einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung, die Schaffung von dringend notwendigem
Wohnraum in der Marktigemeinde Marktschellenberg unter BerUcksichtigung
grunordnerischer Belange. So werden Wohnnutzungen auf Fidchen im Anschluss an
im Zusammenhang bebauten Bereichen ausgewiesen.

Diese Entwicklung folgt stddtebaulichen Grundzugen. So ist der Geltungsbereich der
Erweiterung und Bebauungsplandnderung im Osten durch das Freibad und die
Berchtesgadener Ache begrenzt. Im Westen des Geltungsbereiches wird der
bestehende Bebauungsplan aufgenommen und den modernen Wohnsituationen
angepasst. Im Suden sind Wald mit anschlieBenden landwirtschaftlichen FiGchen, im
Norden grenzt das Gebiet an bestehende Bebauung an.

Ferner wirkt sich dies zusatzlich positiv auf das Gesamtbild im Bereich ,,Am Kreuzbichl”
von SUuden kommend aus. So ergibt sich in diesem Bereich eine in sich stadtebaulich
homogene Wohnbebauung, welche respektvoll den vorhandenen natUrlichen
Gelandeverlauf aufnimmt, diesen vorsichtig weiterentwickelt und der vorhandenen
Wohnbebauung anpasst. Aus diesem Grunde wurde fur jede Parzelle die Bebauung
mit entsprechenden H&henkoten festgelegt, welche auf dem H&henbezugssystem
DHHN2016 (bayerische Vermessungsverwaltung) basieren.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden werden in § 1a BauGB
explizit dargestellt. In einer Gesamtabwdgung zwischen dem sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden einerseits und dem dringenden Wohn-
bedarf andererseits, die Uberprifung von mdglichen Nachverdichtungen innerorts,
die Wiedernutzbarmachung von Brachfléchen und der stadtebaulichen Gesamt-
gestaltung von Ortsteilen in Bezug auf Wohnen erbrachte im Ergebnis, dass neuer
dringend notwendiger Wohnraum intensiv genutzten Fldchen der Vorrang zu geben
ist. Da die Fldche den Abschluss einer Wohnbebauung im Ostteil des Bebauungs-
planes ,Am Kreuzbichl" darstellt, ist dies in der Gesamtabwdgung, auch unter
naturschutzrechtlichen Aspekten, zu vertreten.



2.1

2.2

2.2.1

Die vorhandene Infrastruktur, wie StraBen und Wege, Wasser, Telekommunikation,
Strom, MduUllentsorgung oder Abwasserbeseitigung wird weiter genutzt. Neu-
investitionen sind nicht zwingend notwendig.

Verfahren

Rechtliche Grundlage

Die rechtliche Grundlage dieses Bebauungsplanes bilden die §§ 8 bis 10, 13a, 30 und
215a Baugesetzbuches (BauGB), sowie Art. 23 der Gemeindeordnung des Freistaates
Bayern, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), die Verordnung Uber die

bauliche Nutzung der GrundstUcke (BauNVO) in der jeweils gUltigen Fassung und die
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990.

In diesem Zusammenhang findet auch der § 201a BauGB im Rahmen der Ver-
ordnungsermdchtigung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt Anwendung.

Verfahrensablauf

Verfahrensablauf

Der geplante Bebauungsplan erfolgt gemdaB § 4 BauGB unter BerUcksichtigung der §§
13a und 215a BauGB.

2.2.2 Uberblick Uber die Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und Nachbargemeinden

Die Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und Nachbargemeinden ergibt sich aus
den §§ 2 bis 4 BauGB.

Zeitlicher Ablauf:

- Der Aufstellungsbeschluss fUr die 1. Anderung / Erweiterung des Bebauungsplanes
»Am Kreuzbichl” im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB erfolgte am
15.03.2022 und wurde im Amtsblatt ortsUblich bekannt gemacht.

- Die Offentlichkeitsbeteiligung gemas § 3 Abs. 2 BauGB fUr den Entwurf erfolgte in
der Zeit vom 29.06.2022 bis 28.07.2022.

- Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange gemai
§ 4 Abs. 2 BauGB fur den Entwurf erfolgte in der Zeit vom 29.06.2022 bis 28.07.2022.

- In der Sitzung vom 31.08.2022 wurde vom Ferienausschuss der Marktgemeinde
Marktschellenberg eine erneute Auslegung der 1. Anderung / Erweiterung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Beschluss wurde im Amtsblatt des Marktes
Marktschellenberg ortsublich bekannt gemacht.

- Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager &ffentlicher Belange zum
Uberarbeiteten Entwurf erfolgte in der Zeit vom 30.11.2022 bis 13.12.2022.
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- Der Uberarbeitete Entwurf der Bebauungsplanerweiterung wurde mit der
Begrindung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB einschlieBlich Umweltbericht in der Zeit
vom 30.11.2022 bis 13.12.2022 6ffentlich ausgelegt.

- In den Sitzungen vom 29.09.2023 und 30.01.2024 hat der Marktgemeinderat
von Marktschellenberg die Anwendung des § 215a anstatt § 13 BauGB sowie
eine weitere Auslegung beschlossen. Der Beschluss wurde im Amtsblatt des
Marktes Marktschellenberg ortsublich bekannt gemacht.

- Zu dem gednderten Entwurf der Bebauungsplanerweiterung im Verfahren

gemdaB § 13a und § 215a BauGB in der Fassung vom .............. wurden die
Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom................ bis............. beteiligt.

- Der gednderte Entwurf der Bebauungsplanerweiterung im Verfahren gemaf
§ 13a und § 215a BauGB in der Fassung vom ........... wurde mit der Begrindung
gemdanB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........... bis ........... offentlich ausgelegt.

Planungsgebiet

Lage, GréBe, rdumliche Abgrenzung

Das Planungsgebiet der 1. Anderung / Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Am
Kreuzbichl®" liegt sUdlich des Marktes Marktschellenberg direkt an der alten
Berchtesgadener StraBe und wird Uber diese auch erschlossen.

Der Geltungsbereich des bisher gultigen Bebauungsplans Nr. 3 ,,Am Kreuzbichl*
beinhaltet die FlurstUcke Nr. 9/2, 9/3, 9/4, 9/5, 9/6, 11/2, 11/3, 11/4, 11/5, 11/7,
11/8, 11/9, 11/10, 11/11 und 11/12 (StraBe Am Kreuzbichl), sowie in Teilbereichen die
Flurstocke Nr. 1, 1/2, 6, 8/3, 9/7, 11/6, 11/15, 19 (Eisgrabenweg), 76 (Alte
Berchtesgadener StraBe), 77/2.

Die Erweiterung beinhaltet in Teilfldchen die FlurstUcke Nr. 8 und 8/2.

Alle genannten FlurstGcke sind der Gemarkung Landschellenberg zugehdrig und
Bestandteil des Marktes Marktschellenberg.

Das Gebiet besteht aus 3 Bereichen: Dem noérdlichen Geltungsbereich aus dem
bestehenden Bebauungsplan Nr. 3 mit einer Fldche von ca. 3.690 m?, dem
sudwestlichen Bereich mit einer Fidche von ca. 8.010 m? und der Erweiterungsfldche
mit etwa 5.300 m2. Die Gesamtfl&dche betragt somit ca. 17.000 m2. Damit wurden die
Vorgaben des § 13a BauGB von weniger als 20.000 m2 Grundfldche erfullt.

Die Erweiterungsfldche hat eine Ldngenausdehnung von ca. 99 m und eine Breite von
ca. 57 m.

Im SUdwesten und Osten ist das Gebiet von Wald- und Wiesenfldchen umgeben und
im Norden grenzt es an bestehende Bebauung an. SUddéstlich befindet sich
angrenzend der Parkplatz des Freibades.



3.2

3.3

3.4

3.5

3.5.1

Stadtebauliche Einbindung

Die FlurstUcke sind st@dtebaulich eingebunden, da sie aus Uber jahrzehntelangen
bestehenden Strukturen hervor gegangen sind. Siehe hierzu auch die Entwicklung aus
dem Fldchennutzungsplan und bestehenden Bebauungsplan ,,Am Kreuzbichl®.

Die geplante Bebauung nimmt RUcksicht auf die bestehende und beabsichtigte
Entwicklung. Damit fUgt sich die geplante Bebauung in die Umgebung ein.
ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Wegerechte

Die Lage des Geldndes an der bestehenden alten Berchtesgadener StraBe ermdglicht
eine geordnete verkehrsrechtliche ErschlieBung. Eine Anbindung an die BundesstraBe
305 ist darUber bereits vorhanden.

Das Baugebiet hat ein Abwassertrennsystem, die Wasserversorgung wird durch den
Anschluss an das ortliche Netz sichergestellt. Eine Versickerung des Oberfldchen- und
Dachflachenwassers ist aus geologischen Grundung nicht moglich.

FUr die Erweiterung bzw. Anderung des Baugebietes sind keine weiteren kommunalen
ErschlieBungsmaBnahmen notwendig.

Entsprechende Stromversorgungsleitungen sind durch Erdverkabelung gesichert.

Geldndeverhdaltnisse

Das Geldnde fallt im Wesentlichen von Westen nach Osten ab.

Bestehende Rechtsverhdlinisse
Planungsrechtliche Einordnung

Es gelten die Festlegungen fir den Geltungsbereich der 1. Anderung / Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 3 ,,Am Kreuzbichl".

3.5.2 Eigentumsverhdltnisse

- Das Flurstick 1 (Teilflache) ist in Privatbesitz.

- Das Flurstick 1/2 (Teilfléche) ist in Privatbesitz.

- Das FlurstGcek 6 (Teilfldche Bach/Grasleitengraben)
ist Eigentum des Marktes Marktschellenberg.
Das Flurstick 8 (Teilfldche — Erweiterung BBP Nr.3)
ist Eigentum des Marktes Marktschellenberg.

- Das Flurstick 8/2 (Teilfléche — Erweiterung BBP Nr. 3) ist in Privatbesitz.

- Das FlurstGck 8/3 (Teilflaiche Schwimmbadparkplatz)
ist Eigentum des Marktes Marktschellenberg.

- Das Flurstck 9/2 ist in Privatbesitz.

- Das Flurstck 9/3 ist in Privatbesitz.

- Das Flurstck 9/4 ist in Privatbesitz.

- Das Flurstck 9/5 ist in Privatbesitz.

- Das Flurstick 9/6 ist in Privatbesitz.
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- Das Flurstick 9/7 (Teilflache) ist in Privatbesitz.

- Das FlurstOck 11/2 ist in Privatbesitz.

- Das FlurstOck 11/3 ist in Privatbesitz.

- Das FlurstOck 11/4 ist in Privatbesitz.

- Das FlurstGck 11/5 ist in Privatbesitz.

- Das Flurstuck 11/6 (Teilflache) ist in Privatbesitz.

- Das FlurstOck 11/7 ist in Privatbesitz.

- Das FlurstOck 11/8 ist in Privatbesitz.

- Das FlurstOck 11/9 ist in Privatbesitz.

- Das FlurstGck 11/10 ist in Privatbesitz.

- Das FlurstGck 11/11 ist in Privatbesitz.

- Das Flurstick 11/12 (Teilflache StraBe ,,Am Kreuzbichl®)
ist Eigentum des Marktes Markt Schellenberg.

- Das Flurstick 11/15 (Teilflache) ist in Privatbesitz.

- Das Flurstick 19 (Teilflache Eisgrabenweg)
ist Eigentum des Marktes Markt Schellenberg.

- Das FlurstGck 76 (Teilflgeche ,, Alte Berchtesgadener Strale*)
ist Eigentum des Marktes Markt Schellenberg.

- Das FlurstGck 77/2 (Teilflache) ist in Privatbesitz.

Alle genannten FlurstGcke gehdren zur Gemarkung Landschellenberg.

Einordnung in die Gesamiplanung

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms, insbesondere die Zielsetzung
zur Schaffung und Erhaltung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen, wird in
dieser Bebauungsplandnderung berucksichtigt. Dies ist analog zu dem derzeit in der
Anderung befindlichen Fldchennutzungsplanes bericksichtigt.

Regionalplanung / Ziele und Grundséatze der Raumordnung
(Auszug aus dem Regionalplan)

Die Region Sudostoberbayern soll in inrer Gesamtheit sowie in ihren Teilrlbumen nach-
haltig entwickelt werden. Ziele sind hierbei:

- sie als attraktiven Wirtschafts- und Lebensraum zu erhalten,
- die Lebensgrundlagen zu sichern und
- dass das Kulturerbe erhalten bleibt.

,Die Region SUdostoberbayern grenztim Westen an den Verdichtungsraum MUnchen.
Insbesondere von der Landeshauptstadt MUnchen gehen starke Einflisse aus. Dies
zeigt sich beispielsweise an den nach MUnchen orientierten Verkehrs- und Siedlungs-
achsen sowie an den starken Pendlerverflechtungen des westlichen Regionsteils mit
dem Verdichtungsraum MUnchen. ... Eine dhnliche Bedeutung ... kommt im SUGdosten
der Region dem Oberzentrum Salzburg ... zu. ... Zur Schaffung gleichwertiger Lebens-
und Arbeitsbedingungen in der Region SuUdostoberbayern tragt die weitere
Entwicklung der Eigenstédndigkeit sowie der Wirtschaftskraft und der Wettbewerbs-
fahigkeit der Region bei.”

Auszug aus Regionalplan SUGdostoberbayern

(nichtamtliche Lesefassung vom 30.05.2020), Teil A, zu Pkt. 2.4 B
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4.3

Die Region soll in ihrer Eigenstdndigkeit gegenUber benachbarten, verdichteten
RAumen gestarkt werden.

Damit erfUllt der Bebauungsplan die Anforderungen des Regionalplanes.

Landesentwicklungsplan

Eine Abwagung gemdaB der raumordnerischen Erfordernisse der Ressourcenschonung
(LEP 1.1.3 G), des Fldchensparens (LEP 3.1 G) und der Innenentwicklung (LEP 3.2 Z) hat
im Rahmen der genannten ,,Entwicklungsstudie zur Schaffung neuen Wohnraumes*
stattgefunden.

Damit erfullt der Bebauungsplan die Anforderungen des Landesentwicklungsplanes.

Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren aus dem derzeit in Anderung be-
findlichen Fldchennutzungsplan entwickelt. Grundlage ist der § 8 Abs. 3 BauGB, sowie
der § 13a und 215a BauGB.

Urspringlich hat der Marktgemeinerat von Markischellenberg die 1. Anderung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemdaB § 13b BauGB beschlossen. Dies
|6ste keine Fldchennutzungsplandnderung aus. Durch die Abschaffung des § 13b und
der Verweis auf das § 215a-Verfahren gilt dieser Sachverhalt weiter. Demnach kann
die erforderliche Anderung des Fldchennutzungsplanes auch zu einem spdteren Zeit-
punkt erfolgen. Der FlGchennutzungsplan wird im Nachgang entsprechend berichtigt.

< o X Tx x X

Auszug aus dem derzeit in Anderung befindlichen Fldchennofzungsplon / ohne MaBstab

4.4 Benachbarte Bebauungspldane

Es grenzen keine weiteren Bebauungspldne an das Gebiet an.



5.0 Stadtebauliche Konzeption

5.1

5.2

5.3

Bauliche Nutzung

Der in Anderung befindliche Fldchennutzungsplan sieht fUr das Planungsgebiet
Wohnbebauung mit folgender Widmung vor:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

gemaB § 4, in Verbindung mit §1 Abs. 5 BAuNVO unter BerUcksichtigung des § 201a
BauGB

Ziel dieser Regelung ist die Einpassung der geplanten Bebauung in das vorhandene
Geldnde.

Die vorgesehene Bauhdhe entspricht einer stddtebaulich angepassten Hohenent-
wicklung unter Zugrundelegung der geplanten Bebauung im Bereich des Bestandes.

Die Baufenster fur Garagen entfallen. In der Abwagung im Gemeinderat wird die
Auffassung vertreten, dass auf dem jeweiligen GrundstUck i.S.d. Art. 57 BayBO auch
auBerhalb des Baufensters fir Gebdude eine Garage zuldssig ist.

Damit fugt sich die Intention des Bebauungsplanes in das vorhandene Geldnde unter
BerUcksichtigung der bestehenden und geplanten Bebauung ein.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden StraBen ,,Alte Berchtes-
gadener StraBe* und ,,Am Kreuzbichl“.

Kenndaten der Planung

Das MaB der baulichen Nutzung fir die Erweiterung wird durch die Festsetzung der
Grundfladche 1 (GR 1), der Grundfldche 2 (GR Il), der Geschossflache (GF), sowie der
maximalen Wandhdhe bestimmt. Weiter wird die Oberkante des FertigfuBbodens
(FOK) im Erdgeschoss festgesetzt.

Im Bereich der Erweiterung wird je Nutzung eine Grundfldche 1 (GR 1) von 105 bis 140
und eine Grundfldche 2 (GR Il) von 275 bis 350 gemdB § 19 Abs. 1 BauNVO sowie eine
Geschossflache (GF) von 210 bis 280 gemdaB § 20 Abs. 2 BauNVvO festgesetzt.

Die maximale Wandhdhe der baulichen Anlage wird im Bereich der Erweiterung mit
6,50 m festgesetzt.

Die fUr jede Parzelle im Erweiterungsgebiet extra festgesetzte FOK (EG) ist abhdngig
vom bestehenden Geldndeverlauf und basiert auf dem Vermessungsplan vom
Marz 2022 der Roland Richter Ingenieur GmbH.

Ausgangspunkt der festgesetzten Parameter ist eine opfimale Ausnutzung der
geplanten Baufl&chen, unter BerUcksichtigung der Bebauungsdichte der angrenzen-
den Bebauung sowie der bestehenden Topografie.

Somit wird das stédtebaulich vorhandene Potential und die stddtebaulichen Ziele der
Nachverdichtung fortgefGhrt.



6.0

6.1

6.2

7.0

Immissionsschutz

L&rmimmissionen durch Schwimmbadbetrieb
Das vorhandene Immissionsschutzgutachten zur Ladrmbelastung durch Sport- und

Freizeitanlagen von Herrn Dipl. Ing. (FH) GUnter Puzik des Ing.-Buros BKK Kirchner mit
Datum vom 06.05.2019 hat den Larmschutz (ausgehend vom Schwimmbadbetrieb)
untersucht (siehe hierzu beiliegendes Immissionsgutachten).

L&rmimmissionen durch die BundesstraBe 305
Aufgrund der VerkehrslGrmimmissionen der BundesstraBe B 305 (AlpenstraBe) kommt

es in der Nachtzeit zu Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV im Plan-
geltungsbereich fUr das auszuweisende allgemeine Wohngebiet (WA) an den Ost-
fassaden der geplanten Bauparzellen 15 bis 19 um bis zu 2dB(A).

Die Gemeinde hat beschlossen, dass der Belang ,,Schallschutz” in die Abwdgung
eingestellt werden soll. Folgende Méglichkeiten standen zur VerfGgung:
- AbrUcken der Baufenster nach Westen
- Aktive SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzwdnde, Walle)
- Passive SchallschutzmaBnahmen an von Fassaden betroffenen
GrenzwertUberschreitungen

Ein AbrUcken der Baufenster nach Westen um bis zu 7 Meter bis zum Erreichen des
Immissionsgrenzwertes in der Nachtzeit fOhrt zu einer Gebd&udeorientierung auf den
Bauparzellen, die eine bestimmungsgemdaBe bauliche vertretbare GrundstUcksuber-
planung und Nutzung nicht mehr zuldsst.

Aktfive SchallschutzmaBnahmen sind aufgrund der Hbhe der erforderlichen
Abschirmungen aus ortsplanerischen Gesichtspunkten und der Gelédndeausprégung
(Hanglage) ungeeignet.

Die Gemeinde hat sich daher in der Abwdgung entschieden, auch unter dem Aspekt
der derzeitigen Prigung des Wohnumfeldes und Ortsbildcharakters, auf passive
SchallschutzmaBnahmen fir geplante schitzenswerte Nutzungen im Bebauungsplan
zurUckzugreifen.

Geologische Verhalinisse

Auf der Neubaufldche o6stlich der Alten Berchtesgadener StraBe wurde eine Bau-
grunduntersuchung durchgefUhrt. Die Ergebnisse sind in dem Gutachten des
Geologen Dr. Kellerbauer vom 23.11.2022 zusammengefasst und mit den daraus
resultierenden Vorgaben und Hinweisen Bestandteil des Bebauungsplanes.

Insbesondere die beschriebenen Anweisungen zur Erstellung der Grindung fur die
Wohngebdude, die Wasserableitung, Versickerung und Drainage sowie die
Empfehlungen zur Baugrubensicherung sind zu beachten.

Auf Geogefahren wird in der Anlage des Gutachtens eingegangen und verwiesen.
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8.1

8.2

8.3

9.0

Grunordnung

Schutz der angrenzenden Gehdlzfladchen

Zum Schutz der angrenzenden Gehdlzfldchen ist das Baufeld bzw. der Arbeitsraum auf
das technisch zwingend erforderliche MaB zu begrenzen. Hinsichtlich der Gehdlz-
bestdnde sind die SchutzmaBnahmen nach DIN 18 920 und RAS LP 4 anzuwenden.
FUr die Baustelleneinrichtung und als Materiallager durfen nur Bereiche auBerhalb von
Gehdlzbestdnden verwendet werden.

Schutz von Biotopen

Ostlich angrenzend zum geplanten Bauvorhaben auf der Flurstick-Nr. 8, befindet sich
ein gemas der amtlichen Bayerischen Biotopkartierung erfasstes Biotop. Dieses wird
unter der Nummer A8344-0135-001 gefUhrt und heit ,,Feuchtfldchen zwischen dem
Freibad Hartl und Weissen®. Es handelt sich um feuchte und nasse Hochstaudenfluren
der planaren Stufe. Diese Biotoptypen sind gem. §30 BNatSchG geschUtzt.
Insbesondere wahrend der BaumaBnahmen ist durch geeignete MaBnahmen (Bau-
zaun etc.) Sorge zu tfragen, dass das Biotop nicht beeintrdchtigt wird. Handlungen,
auch nach der BaumaBnahme, die zu einer erheblichen Beeintrchtigung oder gar
Lerstorung dieser Fl&che fGhren kdnnen, sind untersagt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
FUr die aus der Umsetzung des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe mussen
AusgleichsmaBnahmen erbracht werden. Die dafur notwendige Ausgleichsflache
wird auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, auf der Fldche mit der
Flurnummer 275, Gemarkung Landschellenberg, Gemeinde Marktschellenberg fest-
gesetzt.

Die Ausgleichsflache ist Teil des geplanten "Okokonto im Wald" der Marktgemeinde
Marktschellenberg. Das Verfahren zur Bewertung und Anerkennung der Okokonto-
flachen wird aktuell von der Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung, Frau Prof. Dr.
Ulrike Prébstl-Haider, Landschaftsarchitektin BDLA und Stadtplanerin, SRL, bearbeitet.
Die Konzeption der Okokonto- bzw. Ausgleichsfléche sieht einen Prozessschutz in Form
eines Nutzungsverzichtes des Waldes vor. Naturschutzfachliche Aufwertungs-
maBnahmen, in Form von aktiven Pflanz- oder PflegeaktivitGten, erfolgen nicht.

Im Zuge der Bebauungsplanumsetzung werden 4.008 m? Ausgleichsfléche festgesetzt.

Umweltprifung

GemdB § 215a BauGB mussen die Gemeinden eine sogenannte umweltrechtliche
VorprUfung umsetzen. Da im Rahmen einer Vorprufung Anhaltspunkte fUr erhebliche
Umweltauswirkungen gegeben waren, wurde eine vollstGdndige Umweltprifung
durchgefthrt. Im Rahmen der Umweltprifung wurde ein Umweltbericht zum
Bauleitplan erstellt (§2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c
BauGB).



Der Umweltbericht liegt als selbststandiger Teil der Begrindung zum Bauleitplan vor. In
diesem werden die Belange des Umweltschutzes ermittelt, beschrieben und bewertet.
Zudem erfolgt die Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdaB dem Leitfaden ,,Bauenim
Einklang mit Natur und Landschaft*.

Markt Marktschellenberg, den

Michael Ernst
(Erster BUrgermeister)



