24.0 SCHUTZ VOR BAUMFALL
In Teilbereichen des Planungsgebietes besteht aus angrenzenden Waldflachen Windwurfgefahr. Da
der Abstand zum Wald z.T. geringer als 10 m ist, kann es auch zu einer Gefahr durch Schnee- und Eis-

13.0 ERRICHTUNG VON BELEUCHTUNGSANLAGEN
Gemal Art. 11a BayNatSchG sind fiir AuRenbeleuchtungen ausschlieBlich insektenfreundliche LED-
Leuchtmittel (warmweiles Licht) zul@ssig. Daraus ergeben sich folgende MalRnahmen:

Der Markt Marktschellenberg erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 8, 9, 10, 13b und 215a des Baugesetzbuches 6.0 STELLPLATZE UND GARAGEN ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
(BauGB) i.d.F. der Bek. vom 03.11.2017, zul. geéndert d.G. vom 28.07.2023, Art. 23 der Gemeindeordnung Je Wohneinheit sind zwei PKW-Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Verfahrensfreie
des Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bek. vom 22.08.1998, zul. gedndert d.G. vom 24.07.2023, Art. 81 Garagen bis zu einer Grundflache von 50 m? werden auch aullerhalb der Baufenster zugelassen.

56/3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007, zul. gedndert d. G. vom 24.07.2023, Abfahrtsrampen zu Garagen im Untergeschoss sind nicht zulassig. 1) Die Beleuchtung ist auf ein minimal notwendiges Mal} zu reduzieren. bruch an bestehenden Baumen kommen. Bei Dachausfiihrungen ist ggf. eine Verstarkung der
der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i. d. F. der Bek.vom 21.11.2017, Der Bereich vor den Garagen muss mindestens 5,0 m tief sein. Die Zufahrtsbreite der Garagen und 2) Nicht sicherheitsrelevante Beleuchtung ist insektenfreundlich mit warmweillen LEDs zu gestalten. Konstruktion im Baumfallbereich (25 m) zu bertcksichtigen.
/8 zul. geandert d. G. vom 03.07.2023 und der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, zul. Stellplatzen darf maximal deren Breite entsprechen. Die Farbtemperatur muss dabei zwischen 1800 bis maximal 3000 Kelvin liegen, in der Nahe Weiter wird eine dinglich gesicherte Haftungsausschlusserklarung (§ 1018 BGB; Grunddienstbarkeit)

geandert d. G. vom 14.06.2021 diesen Bebauungsplan als von Schutzgebieten maximal 2400 K. von Seiten des jeweils betroffenen Bauwerbers zu Gunsten der bewaldeten Flurstlicke empfohlen.

NEUAUFSTELLUNG SATZUNG. 7.0 EINFRIEDUNGEN 3) Wegen der Warmeentwicklung und der direkten Gefahr fiir Insekten diirfen nur voll abgeschlossene Diese stellt den Waldbesitzer jedoch ausschlieRlich bei Sachschaden von der Haftung frei.
BEBAUUNGSPLAN NR. 3A | Der Markt Markschellenberg wurde gemaR Bayerischem Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 17/2022 vom Einfriedungen als Abgrenzung zur offentlichen ErschlieBungsstralle (Alte Berchtesgadener Stralie) Lampengehause ohne Fallen-wirkung verwendet werden, deren Oberflache sich nicht auf mehr
' 06.09.2022 in die Verordnung zur bauplanungsrechtlichen Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten mussen mindestens um 75 cm vom Strallenrand zurlickversetzt werden. als 60°C aufheizt. 25.0 §CHUTZ VON BIOTOPEN
"AM KREUZBICHL" Wohnungsmarkt (GBestV-Bau) mit aufgenommen. Bei Einfriedungen ist darauf zu achten, dass zwischen Unterkante Zaun und Oberkante Gelande 4) Die Beleuchtung ist an Bedarfszeiten anzupassen. Nach Beendigung der Nutzung muss die Ostlich angrenzend zum geplanten Bauvorhaben auf der Flurstiick-Nr. 8, befindet sich das Biotop
M=1:500 ein Abstand von 0,15 m verbleibt, um eine ungehinderte Kleintierwanderung zu erméglichen. Beleuchtung um mindestens 70% gedimmt oder ganz ausgeschaltet werden. Optimal eingestellte "Feuchte und nasse Hochstaudenfluren", welches gemaR § 30 BNatSchG geschiitzt ist. Wahrend der
MIT NACHRICHTLICHER DARSTELLUNG TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Einfriedungsmauern sind unzulassig. Ausgenommen sind Stitzmauern, die der Anpassung an das Ur- Bewegungsmelder oder Zeitschaltuhren sind zu verwenden. BaumaRnahmen st Sorge zu tragen, dass das Biotop nicht beeintrachtigt wird und mit einem Absperr-
DES BESTEHENDEN BEBAUUNGSPLANES gelande dienen. 9) Die Gebaude- und Wegbeleuchtung ist mit maglichst niedrigen Lichtmasten mit ,Full Cut-Off- band o0.A. entsprechend abgegrenzt wird. Handlungen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung
1.0 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB « isli i . T i i T 5 i i ¥ 8 i
NR. 3 (IN GRAU) AUS DEM JAHR 1994 (§ ) Legchten (nachweislich keme Ab-strahlung nach otzen oder Uber die Honzontale? auszuflhren. oder gar Zerstérung dieser Flache flihren kdnnen, sind untersagt.
8.0 SICHTDREIECKE 6) Reine Fullwegbeleuchtung ist bodennah (max. 1m iber dem Bo-den) und ggf. mit Bewegungs-
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG Innerhalb der Sichtdreiecke diirfen keine sichtbehindernde Stellplatze, Z&dune oder genehmigungs- und meldern umzusetzen. 26.0 BRANDSCHUTZ

Der Art. 31 BayBO ist einzuhalten. Eine ausreichende ErschlieBung flr Feuerwehreinsatze, sowie ent-
sprechendes Loschwasser ist gewahrleistet.

Das Baugebiet wird im Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3a ,Am Kreuz-
bichl* als allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Diein §4 Abs.3 Nr.4 und5
BauNVO genannten Arten von Nutzungen sind unzuléssig.

anzeigenfreie Bauten errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, mit dem Grundsttick nicht fest ver- Zudem ist eine direkte Beleuchtung der Geholze ist unzulassig.

bundene Gegenstande wie Stapel, Haufen u.a., Anpflanzungen aller Art, die sich mehr als 80 cm Uber

die Fahrbahnebene erheben, sind unzulassig. HINWEISE DURCH TEXT

Ausgenommen sind hiervon einzelnstehende Baume mit geringem Stammdurchmesser und einem Ast- 27.0 HOHENKOTEN

ansatz nicht unter 2,50m Hohe. 14.0 BAUGRUNDVERHALTNISSE, BODENKENNWERTE, Fur die im Bebauungsplan dargestellten / festgelegten Hohen wurde als Hohenbezugssystem das
GRUNDUNGSEMPFEHLUNGEN UND GEOGEFAHREN DHHN2016 (bayerische Vermessungsverwaltung) zugrunde gelegt, samtliche weiterfihrende Planungen
Im Bereich des Geltungsbereiches der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes wurde eine Baugrund- bzw. Bauausfihrungen, innerhalb des Geltungsbereiches, sind auf dieses Hohensystem zu beziehen
untersuchung durchgefihrt. Die Ergebnisse sind in dem Gutachten des Geologen Dr. Kellerbauer zu- und ggf. vor Ort zu GberprUfen.

sammengefasst. Das Gutachten vom 23.11.2022 mit seine Anlagen ist Bestandteil des Bebauungs- Es gilt der Vermessungsplan der Roland Richter Ingenieur GmbH vom Méarz 2022.

planes. Auf die vorhandenen Geogefahren wird in der Anlage des Gutachtens eingegangen.
Demnach sind die beschriebenen Anweisungen zur Erstellung der Grindung fir die Wohngebaude,

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

zeichnung bzw. den Nutzungsschablonen angegebenen Werte. 9.0 VERSORGUNGSLEITUNGEN

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Das Mal der baulichen Nutzung, die Wandhohen und die Oberkante des FertigfuBbodens (FOK)
20 im Erdgeschoss werden wie folgt festgesetzt: 10.0 IMMISSIONSSCHUTZ
Larmimmissionen ergeben sich aus der Nahe zum naheliegenden Schwimmbad und der Kneippanlage

—

17
28.0 Die genannten Gutachten sind Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Parzelle 15 Parzelle 16 Parzelle 17 sowie durch den Verkehrslarm aus der Alten Berchtesgadener Strae und der Lage des Baugebietes die Wasserableitung, Versickerung und Drainage sowie die Empfehlungen zur Baugrubensicherung
Wohnhaus: Wohnhaus: Wohnhaus: oberhalb der B 305. Die schalltechnischen Untersuchungen des Bauphysik Ing.-Biiros Kirchner BKK zwingend umzusetzen. VERFAHRENSVERMERKE
&'S‘f \I;VOth?g”:)O@rgou.NN \I;VOth?)gS’i%rgou.NN \I;VOth?gS’zsﬁrgou.NN vom 06.05.2019 (betreffend Schwmpbad) Hnd vom.31.08.202l2 (betreffend Bupdesstra&e) sowie die 1. Der Marktgemeinderat von Marktschellenberg hat in der Sitzung vom 15.03.2022 die Aufstellung der
abe”e s Graur;dﬂ(;c:e (éR)'r;35 0 m? Grﬂdﬂ;c(;e (G,R)'TQS 0 m? Gralljr:ldﬂ(;'cﬁe (G:R)'TQS 0 m? Stzllungnahn:]e ng 2b1 : 152022 (erganzend 2u Schwimmbad) sind Bestandtel dieses Bebauungsplanes 150 NIEDERSCHLAGSWASSER | 1 Anderungg | Erweiterung des Bebauungsplan?as Nr.3 ,Am Krel?zbichl“ ih Beschleunigten Verfaghren
- €99 - 199, - 199, und entsprechend zu beachten. : o
. Geschossflache (GF): 280,0m*  Geschossflache (GF): 210,0m*  Geschossflache (GF): 210,0 m? i 15.1 Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sollen in den gemal § 13b BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.06.2022 im Amtsblatt des
An den mit Planzeichen w—w—w—w gekennzeichneten Gebaudefassaden ergibt sich nachtsiiber ein kommunalen Regenwasserkanal eingeleitet werden. GemaR dem vorliegendem Baugrundgutachten Marktes Marktschellenberg ortstiblich bekannt gemacht.
d W W Beurteilungspegel groRer als 49 dB(A). An diesen von Uberschreitungen betroffenen Gebaudefassaden, des Geologen Dr. Kellerbauer vom 23.11.2022 ist in diesem Bereich eine Versickerung nicht moglich. 2 70 dem Entwurf der Beb I " o derF 10.05.2022 wurden die Behérd
onhnhaus: onnhaus: hinter denen sich schutzbediirftige Réume befinden, die (iberwiegend zum Schlafen genutzt werden - £U dem Entwurt der Bebauungsplanerweiterung in der rassung vom 1U.Us.2Uz2 wurden die Benoraen
FOK'=501,75 m G.NN FOK'=501,75m i.NN (Schlaf- und Kinderzimmer), sind gffenbare Fenster unzulassig. ’ ’ 15.2 Der Versiegelung des Bodens soll entgegengewirkt werden. Entsprechend sollten Garagenzufahrten, und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaft § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.06.2022 bis
Wandhdhe = 6,50 m Wandhohe = 6,50 m Ausnahmen sind zulassig, wenn die betroffenen Raume mit schallgedammten Liftungseinrichtungen Park- und Stellplatze, Terrassen, etc. als befestigte Vegetationsflachen (z.B. Schotterrasen, Pflaster- 28.07.2022 beteiligt.
Grundflache (GR): 205,0 m? Grundflache (GR): 195,0 m? ausgeriistet werden oder durch bauliche MaBnahmen (Beliiftung tber Fenster in von Uberschreitungen rasen, Rasengittersteine) oder mit versickerungsfahiger Pflasterdecke ausgefiihrt werden.
Geschossflache (GF): 210,0 m*  Geschossflache (GF): 210,0 m? nicht betroffenen Fassaden oder schalltechnisch gleichwertige Losungen, wie Wintergarten- 3. Der I?Et\gtérfAier I;,e;aucl;;g'spcljanezrw:[eiterunzgg9 i86dg(r) l;;\sbsur;gg3 \(/)07m2 (1) 3205ﬁ202ﬂ2 \r/]vurde mlit dter Begriindung
konstruktionen, verglaste Balkone, Loggias, Prallscheiben, Vorhangfenster etc.) vor Verkehrslarm- 15.3 Oberflachenwasser von privaten Garagenzufahrten oder Hofflachen darf nicht auf den 6ffentlichen gema §. 2 Baubb In der zeitvom £9.Ub. IS £0.Uf.cUzz ofientlich ausgelegt.
Grundflache (GR):  Grundflachen gemaf § 19 Abs. 2 BauNvVO immissionen geschiitzt werden. StraBengrund abgeleitet werden. Bei den Baugrundstiicken ist auf eine sorgfaltige und schadlose
Fir eine magliche Uberschreitung der zulassigen Grundflache gilt § 19 Abs. 4 BauNVO. Beim Einsatz schallgedammter Liiftungseinrichtungen darf in einem Meter Abstand von der Liiftungs- Ableitung des Oberflachenwassers zu gewahrleisten. 4. In der Sitzung vom 31.08.2022 wurde vom Ferienausschuss der Markigemeinde Marktschellenberg
Geschossflache (GF): gemaR § 20 BauNVO anlage ein Eigengerauschpegel von > 25 dB(A) innerhalb des Raumes durch die Liftungsanlage nicht eine erneute Auslegung der 1. Anderung / Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.3 ,Am Kreuzbichl®
a7 Die Flachen fiir Garagen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflachen tiberschritten werden. Die Liftungsanlage muss dabei eine vollstindige Raumbeliftung mit ent- 15.4 Starkniederschlage kénnen flachendeckend iiberall auftreten. Es ist aufgrund der Klimaverénderung PE?C?ESTEH- tDer BeSthhluSS wurde am 17.11.2022 im Amtsblatt des Marktes Marktschellenberg orts-
(iblich bekannt gemacht.

9/10 gemal § 21a Abs. 4 BauNVO unberiicksichtigt. davon auszugehen, dass diese an Intensitét und Héufigkeit weiter zunehmen. Im eigenen Interesse
v sind Vorkehrungen zur Schadensreduzierung zu treffen und SchutzmaBnahmen beziiglich Personen-
" ° 1.3 ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE Die DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau" ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und damit schaden vorzunehmen. Fir Starkniederschlage ist Vorsorge unter Beachtung des § 37 WHG zu treffen,
Es durfen maximal zwei Vollgeschosse im Sinne des § 20 Abs. 1 BauNVO errichtet werden, wobei das bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken vor allem gegen berg- bzw. straenseitig anfallendem Hangoberflachenwasser
Untergeschoss (ggf. durch Aufschittung) so in das bestehende Gelande zu intergrieren ist, dass dies mit seinem zustandigen Architekten in der giiltigen Fassung umzusetzen und zu beachten.
nicht als Vollgeschoss zahit. Die zu erwartenden maRgeblichen AuRenlarmpegel sind der schalltechnischen Untersuchung des Ing.- 15.5 Im Vorhabensgebiet befindet sich der Grasleitengraben, welcher in Umgriff die bestehende Alte
. ) Biros Kirchner BKK, Projekt-Nr. 12/0822/BP-GP-RLS vom 31.08.2022, welches im Bauamt der Markt- Berchtesgadener Strale kreuzt. Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei Starkniederschlagen davon eine
1.4 GEBAUDEHOHEN gemeinde Marktschellenberg zu den Geschaftszeiten eingesehen werden kann, zu entnehmen. Uberschwemmungsgefahr fiir den ErschlieRungsbereich siidlich des Planungsgebietes ausgeht.

Die Hohen der AuBenwande werden innerhalb des Geltungsbereiches der Neuaufstellung fur jede

sprechender Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern gewahrleisten.

9. Zu dem Uberarbeiteten Entwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom 15.11.2022 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
30.11.2022 bis 13.12.2022 beteiligt.

6. Der Uberarbeitete Entwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom 10.05.2022 wurde mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.11.2022 bis 13.12.2022 6ffentlich ausgelegt.

7. In den Sitzungen vom 29.09.2023 und 30.01.2024 hat der Marktgemeinderat von Marktschellenberg

P.arzelle.gesondert in Punkt 1.2 f.estgeStlatzt.. . ' MafRgeblich flr die Dimensionierung der gesamten resultierenden Schalldammung R'wres ist der maf- 15.6 Bei einer Hangneigung von durchschnittiich 22% (Flurstiick-Nr. 8) ist bei Wegfall des Baumbestandes . A .
Die irm'tt|uﬁ9hd?r Au{Ig'enmt/antdl'h;)heFer?lbttSICh aUSt de;ﬁb:?r';agFe des I;itr'tlgfu{éb%di?s (Fk?’;) 'TR E[{d' gebliche AuBenlérmpegel Nacht, und gleichzeitiger Bodenversiegelung mit Erosionsgefahr, insbesondere bei Starkregenereignissen zu glss Q‘:I‘l‘j"sesn\?v‘:rr‘ge Z(:ns § 21%a ?;S,tkar:tsilﬁtbdssauMc;ert:VI\\//lIZrI?tlgfh;:lljrtzzAz:tlseggl'nc% Eglj;mss:r:azstr
a0 - i i iken. . Beschlusswurdeam............. bl .
gescnoss (siehe jeweilige textliche Festsetzung unter ) bis zum fiktiven Schnittpunkt der AuRen MaRgeblicher AuRenlirmpegel La gesamtes erforderliches rechnen. Dem ist durch geeignete Maflinahmen entgegenzuwirken. g 9
A / wand mit der Oberkante der Dachhaut. in dB(A) resultierendes
. Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachenregelung gemafs Art. 6 Abs. 5 BayBO ist einzuhalten. (=berechneter max. Fassadenpegel Bauschalldimmmaf 15.7 Zu potenziellen, punktuellen Bodenverunreinigungen z.B. durch Altlastenverdachtsfldchen, Altstand- 8. Zu dem geanderten Entwurf der Bebauungsplanerweiterung im Verfahren gem. § 13a mit § 215a BauGB
N ) Nacht Lr+10 dB + 3 dB) R'wres in dB orte, Altlasten etc., ist der aktuelle Informationsstand beim Landratsamt Berchtesgadener Land in der Fassung vom 16.04.2024 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gema
2 1.5 HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN o 64 34 einzuholen. Angetroffene Bodenauffalligkeiten wahrend der BaumaBnahmen, welche auf eine Altlast § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.04.2024 bis 24.05.2024 beteiligt.
s Die Oberkante Fertigfuboden (FOK) im Erdgeschoss wird fiir die jeweiligen Parzellen der Bebauungs- 63 33 oder ahnliches hinweisen, sind dem Landratsamt Berchtesgadener Land oder dem Wasserwirtschafts-
kS planerweiterung unter Pkt. 1.2 gesondert festgesetzt. 62 3 amt Traunstein umgehend zu melden. 9. Der geédnderte Entwurf der Bebauungsplanerweiterung im Verfahren gemaR § 13a und § 215a BauGB
’ ° 093’ Sich hieraus ggf. ergebene Auffillfiachen sind auszumodellieren und dem natirlichen Gelande 1 1 in der Fassung vom 16.04.2024 wurde mit der Begriindung gemafd § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
y S anzugleichen. Die fir Auffillung erforderliche Hangstitzmauern sind aus Trockenmauerwerk, Natur- 6 3 16.0 ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE 23.04.2024 bis 24.05.2024 6ffentlich ausgelegt.
o Y12 & Q 7 blockstein oder aus Sichtbeton herzustellen. Fiir maBgebliche AuRenlarmpegel < 60 dB gilt grundsatzlich ein erforderliches Archdologische Bodenfunde, die wahrend den Bauarbeiten zutage treten, unterliegen der gesetzlichen . ) .
11 [D e —— bewertetes BauschallddmmmaB R'w,res von > 30 dB. Meldepflicht nach Art.8 Abs.1 und 2 BayDSchG und sind dem Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege oder 10. Zu dem Entwurf der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 3a im Verfahren gemaB § 13b mit § 215a
< - 2.0 BAUWEISE der unteren Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Berchtesgadener Land unverziiglich anzuzeigen. Bau(ﬂBB in der Fassung VOM .o wurden die Behorden und sonstlgen Tréager offentlicher Belange
2.1 Fir den Geltungsbereich der Neuaufstellung wird eine offene Bauweise festgesetzt. Der Nachweis der ausreichenden Schallddmmung ist nach den Verfahren der DIN 4109-2 Ausgabe gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............... bis .............. beteiligt.
== | Auf den Parzellen 16 bis 19 sind je eine Doppelhaushalite zu errichten, auf der Parzelle 15 ist 2018 oder der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenster und deren Zusatzeinrichtungen"” vom 17.0 ERSCHLIESSUNG . )

Ml T 7 76 1] die Bebauung mit einem Einzelhaus zulassig. Garagengebaude sind der Wohnbebauung anzugliedern. August 1997 zu filhren, sofern die Mindestanforderungen der DIN 4109-1 nicht unterschritten werden. Die Baugrundstiicke werden Uber die bestehende Alte Berchtesgadener StraBe erschlossen. Vor 1. Der Entwurf der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 3a im Verfahren gemals §13b und §215a
| 11/13 o . ) . ) i ) Beginn der Grabungsarbeiten sind eigenverantwortlich bei den entsprechenden Stellen Informationen BauGB in der Fassung vom .............. wurde mit der Begrindung gemalt § 3 Abs. 2 BauGB in der
| 2.2 Nebenanlagen im Sinne von verfahrensfreien Bauvorhaben gemal Art.57 BayBO sind auch auBerhalb FESTSETZUNGEN FUR GRUN- UND FREIFLACHEN iber vorhandene Versorgungsleitungen (Spartenplane) einzuholen. Die Sicherheitsabsténde zu be- ZItVOM .......ovvese DIS ... Offentlich ausgelegt.

f{ 11/3 11/4 der (iberbaubaren Flachen zulassig. Die hierdurch Uberbauten Flachen sind bei der Summe aller Grund- stehenden Leitungen sind zu beachten und einzuhalten.
f, 11/9 e flachen anzurechnen und dirfen den zulassigen Wert gemaf §19 Abs. 4 BauNVO nicht tberschreiten. 11.0 SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT 12. Der Markt Marktschellenberg hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ............. die Neu-
| , 17.1 WASSERVERSORGUNG aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3a "Am Kreuzbichl" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
| D S 3.0 GEBAUDEFORM o . . o 11.1 PFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN Samtliche Baugrundstiicke erhalten einen Anschluss an die Wasserversorgung der Marktgemeinde. VOM.............. als Satzung beschlossen.
FOK = 507,0 :NN Als Grundrissform fur die Baukorper sind Rechtecke zu verwenden, bei denen die Traufseite mind. 20% Die dffentlichen und privaten Griinflachen sind entsprechend den angegebenen Pflanzlisten anzulegen Die Eignung sowie die ausreichende Leistungsfahigkeit der értlichen Versorgungsleitungen ist gegeben.
langer sein muss, als die Giebelseite. ("Trauf- und Giebelseite" beziehen sich bei den Doppelhausern und zu unterhalten. Auf eine durchlaufende und lockere Bepflanzung zur freien Landschaft im Bereich Marktschellenberg, den

17.2 ABWASSERBESEITIGUNG
Anfallendes hausliches Abwasser ist in das vorhandene Kanalsystem einzuleiten und der kommunalen
Abwasserbeseitigung zur Reinigung zuzufthren.

grundsatzlich auf das gesamte Doppelhaus) der privaten Griinflachen ist besonders zu achten.

Je Grundstlick ist mindestens ein Baum zu pflanzen.

(Michael Ernst, Erster Blirgermeister ) (Siegel)

Baugrenzen und Baulinien Uberschreitende untergeordnete Bauteile wie Kamine, Erker, Balkone und
dgl. werden gemal § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO bis zu einer Tiefe von 1,50 m zugelassen, wenn die 11.2 PFLANZLISTE FUR BAUME
gesetzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO eingehalten sind. In Ergénzung bzw. alternativ zu den nachfolgend angefiihrten Baumarten kénnen im privaten Bereich 17.3 STROMANSCHLUSS

auch Obstgehdlze (Hochstdmme bzw. Halbstdmme) gepflanzt werden. Die Baugrundstiicke erhalten einen Anschluss an das vorhandene Stromnetz. Es werden nur markt-

13. Der Satzungsbeschluss zu der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurde am .............. gemal’ § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 3a
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns

4.0 DACHFORM ubliche Einfuhrungssysteme flir Kabel-Hausanschlisse zugelassen, welche bis mindestens 1 bar
Als Dachform wird fir alle Gebaude ein Satteldach vorgeschrieben. Innerhalb eines Baufensters ist die Acer pseudoplatanus  Bergahorn Tilia cordata Winterlinde gas- und wasserdicht sind. Priifnachweise sind vorzulegen. Einsicht bereitgehalten und iiber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
vorgegebene Firstrichtung einzuhalten. Der First ist mittig anzuordnen. Acer platanoides Spitzahorn Ulmus carpinifolia Feldulme
Die Dachneigung wird auf 22° bis 24° festgesetzt. Doppelhaushalften sind innerhalb eines Baufensters Acer campestre Feldahorn Quercus robur Eiche 18.0 GRUNDWASSERVERHALTNISSE Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 3a "Am Kreuzbichl" ist damit in Kraft getreten.
mit gleicher Dachneigung, First- / Traufehdhe und Dacheindeckung auszufiihren. Carpinius betulus ~ WeiBbuche Sorbus intermedia Mehlbeere Konkrete Erkenntnisse iiber Grundwasserstinde liegen nicht vor. Diese sind bei Bedarf eigen- Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
Der Traufiiberstand ist bis zu 1,20 m und der Ortgangiiberstand ist bis zu 1,60 m zulassig. Sorbus aucuparia Eberesche verantwortlich zu ermitteln. Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld wird hingewiesen.
11.3 PFLANZLISTE FUR STRAUCHER die entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen.
Innerhalb eines Baufensters ist ein Quergiebel zulassig. Dieser ist je Gebaude / Doppelhaus mittig Als Einzelstrauch, Hecken oder zur Hinterpflanzung seitiger Z&une sind geeignet: Marktschellenberg, den
anzuordnen. Die Breite des Quergiebels wird an der Traufe gemessen und darf 1/3 der jeweiligen 19.0 BERGBAUTATIGKEITEN
Gebaudelange nicht Gberschreiten. Der First des Quergiebels muss mindestens 30 cm vom First des Rosa nitida Buschrose bodendeckend Cotoneaster dammeri Mispel Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass Bergbau im Planungsgebiet betrieben wurde oder
Hauptdaches abgesetzt sein. Dachgauben und Dacheinschnitte sind zulassig. Rosa rugosa Buschrose niedrig Coryllus avellana Haselnuss angedacht ist zukiinftig zu betreiben. AuszuschlieBen ist dies nicht. Falls hierzu Beobachtungen (Michael Emst, Erster Biirgermeister ) (Siegel)
Hypericum calycinum Johanniskraut Viburnum lantana Wolliger Schneeball oder Informationen bekannt werden, so ist dies der Bergbauverwaltung zu melden.
Auf den Dachflachen liegend montierte Solar- und Photovoltaikelemente sind allgemein zulassig. Unzu- Sorbus aucuparia Vogelbeere Symphoricarpos chenaulti Schneebeere ENTWURF
lassig ist die Aufstanderung von Solar- und Photovoltaikelementen. Ebenso sind freistehende Elemente Cornus mas Kornelkirsche Prunus Spinosa Schlehdorn 20.0 IMMISSIONEN
auf unbebauten oder unbefestigten Flachen unzulassig. Aus Griinden des Landschafts- / Artenschutzes Cornus sanguinea Hartriegel Potentilla i. Arten Fingerstrauch
sollen bei der Errichtung von PV-Anlagen reflexionsarme Elemente verwendet werden, bei denen die 20.1 IMMISSIONEN DURCH LANDWIRTSCHAFTLICH FLACHEN
Solarmodule maximal 6 % polarisiertes Licht refektieren. Die Straucher sollen in den GroRen 100 bis 150 cm gepflanzt werden. Die von angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehenden Immissionen, insbesondere M ARKT
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch soweit sie Uber das tbliche Maf hinausgehen, sind
5.0 FASSADENGESTALTUNG Die Pflanzung hat spatestens in der ersten Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen zu dulden, insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie

MARKTSCHELLENBERG

LANDKREIS BERCHTESGADENER LAND

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

an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage
wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

Parzelle zu erfolgen und ist dauerhaft zu erhalten.

11.4 PFLEGE DER NEUANPFLANZUNG
Die Neuanpflanzung von Badumen und Struchern ist zu pflegen und bei Ausfall von Gehdlzen durch 20.2 IMMISSIONEN DURCH DEN BENACHBARTEN SCHWIMMBADBETRIEB

Geholze gleicher Pflanzqualitat zu ersetzen. In der Stellungnahme vom 21.11.2022 des Ing. Blros Kirchner BKK werden mehrere Moglichkeiten
aufgezeigt, um einen angemessenen Schutz vor Larmbelastigung durch den Schwimmbadbetrieb
11.5 AUSGLEICHSFLACHE zu gewahrleisten.
Fir die aus der Umsetzung des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe missen Ausgleichsmal- Die Marktgemeinde plant in den Jahren 2023 / 2024 die Generalsanierung des kommunalen Freibades
nahmen erbracht werden. Die daftr notwendige Ausgleichsflache wird auRerhalb des Geltungsbereiches und hat sich daher entschieden, auf geeignete MalBnahmen beim Sanierungsprozess hinsichtlich des
des Bebauungsplanes, auf der Flache mit der Flurstlick-Nr. 275, Gemarkung Landschellenberg, erforderlichen La@rmschutzes zurlickzugreifen. Eine entsprechende L&rmminderungsplanung wird im
Gemeinde Marktschellenberg, mit einer GroRe von 4.500 m? festgesetzt. Rahmen der Badsanierung begleitend erarbeitet.

NEUAUFSTELLUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 3A

GELANDESCHNITTE ALS SYSTEMSCHNITTE
( OHNE MASSSTAB )

“"AM KREUZBICHL"™

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird ausfiihrlich im Umweltbericht vom 07.11.2024 behandelt. Diese Malinahme stellt sich neben den anderen Mdglichkeiten aus ortsplanerischer Sicht, der Ver-

PLANLICHE FESTSETZUNGEN VERKEHRSFLACHEN —
% FOK= 507 0m NN haltnismaRigkeit sowie der Nutzungseinschrankung als effektivstes Instrument dar, um einen an-
ART DER BAULICHEN NUTZUNG = | STRASSENBEGRENZUNGSLINIE Ford B : g . gemessenen Larmschutz der heranriickenden Wohnbebauung zu gewéhrleisten. nach § 13b und § 215a BauGB
WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET il OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE H 0 Bosng AUSGLEICHSFLACHE
GEMAR § 4 BAUNVO o~ : ..
§ 77 7 | PRIVATE VERKEHRSFLACHEN Gelandeschnitt G31 QoL 8000 21.0 HINWEISE ZUM SCHALLSCHUTZ
urstiick-Nr. 275, . . ; . . L s .
Gemarkung Landschellenberg Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ sowie weitere genannten Normen und Richtlinien und die M 1 . 500
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG SICHTDREIECK mei ’ schalltechnische Untersuchung konnen zu den ublichen Offnungszeiten im Gemeindeamt von Markt-
- Gemeinde Marktschellenberg
NUTZUNGSSCHABLONE FUR ERWEITERUNGBEREICH v GRUNDSTUCKSEINFAHRT Gotrdoea X schellenberg eingesehen werden.
ART DER BAULICHEN NUTZUNG — 5 5 o
N\ “F | EINFAHRTSBEREICH ‘Dé\\ _FOK=50525m NN S g
GRUNDFLACHE (m?) GESCHOSSFLACHE (m?) sats |2 IR ooy o 220 \é\{%?ShERRECHTLLCHEdGECE':M;GUNGU { befindet sich der Grasleit ben (Th ben)
- SONSTIGE DARSTELLUNGEN Gelindeschnitt GS2 W udlich angrenzend an das Vorhabensgebiet befindet sich der Grasleitengraben (Thomanngraben),
MAXIMALE WANDHOHE _ | ZAHL DER VOLLGESCHOSSE GRENZE DES RAUMLIGHEN candesen o | welcher im Umgriff die bestehende Alte Berchtesgadener Str. kreuzt. Es ist nicht auszuschlieRen,
BAUWEISE DACHFORM == mmmam | GELTUNGSBEREICHES DER dass bei entsprechenden Niederschlagsereignissen davon eine Uberschwemmungsgefahr fiir den
. . . PEBAUUNGEPLANERWEITERONG ErschlieRungsbereich ausgeht.
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE gIEShTEUFygggEBFEEB'gSSﬁgggLZEN : 7 Freigestellte Bauvorhaben und baugenehmigungsfrei Anlagen, welche sich naher als 60 m zum Gras-
—— | BAUGRENZE e o | ABGRENZUNG UNTER- : Fo-sgszomam | 2 Ausaleichstiiche leitengraben befinden, unterliegen der Genehmigungspflicht nach Art. 20 des Bayerischen Wasser-
SCHIEDLICHER NUTZUNG W — e g gesetzes (BayWG). Hierzu gehdren bauliche Anlagen wie bspw. Gebaude, Gartenhduser und Carports. MARKT
) <—=| FIRSTRICHTUNG ) _— et ‘;g; Fur diese Vorhaben ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Berchtesgadener Land, MARKTSCHELLENBERG
GRUNORDNUNG ) ) gésH%ESECI\ﬂa TEZFj\T\l?:HOL%FERUNG Gelandeschnitt GS3 B0 M & Sachgebiet Wasserrecht zu beantragen.
D ;bﬁ%"ﬁ;&? MQSSZTJ??HIQANET'\I/VZI(LZJ&AL%%HGU\/TSN “OKLNN | OBERKANTE FERTIGFUSSBODEN Sofern eine Baugenehmigung oder bauaufsichtiiche Zustimmung erfolgt, wird die wasserrechtliche
NATUR UND LANDSCHAFT u BEZOGEN AUF NORMAL NULL Anlagengenehmigung mit dieser erteilt. Andernfalls ist eine wasserrechtliche Anlagengenehmigung
Gelindeverlauf gesondert zu beantragen.
PLANLICHE HINWEISE < _ > | 60mABSTANDSLINIE - % MICHAEL ERNST
| BESTEHENDE FLURSTUCKSGRENZE — \S/SSTEEAV:S::ERKANTE GELANDESCHNITTE ALS SYSTEMSCHNITTE el L ) Exemplarisch dargestellte Ausgleichsflache. Exakte Festlegung der Lage erfolgt sobald das Flurstiick 23.0 OBERFLACHENGEWASSER ERSTER BURGERMEISTER
(OHNE MASSSTAB ) g o 5 als Okokonto anerkannt ist. Die offentlich-rechtliche Verpflichtung zur Unterhaltung von oberirdischen Gewassern (hier der Gras-
VORGESCHLAGENE ® e g, g
______ GRUNDSTUCKSGRENZE \% HBHENLINIEN MIT ANGABEN Geliindeschnitt GS4 M leitengraben) umfasst deren Pflege und Entwicklung. Genaueres hierzu ist § 39 WHG zu entnehmen.
[ 1| BeSTEHENDE GEBAUDE ! 7 BEZOGEN AUF DHHN2016 T ‘ 12.0 VOGELSCHUTZ § 40 und § 41 WHG regeln dartiber hinaus die Tragerschaft der Unterhaltung bzw. besondere Pflichten
) | i oo g Flachige Verglasungen, die tiber die GroRe einer iiblichen Tiire hinausgehen, sollen als Vogelschutz- bei der Gewasserunterhaltung. PLANFERTIGER:
8 FLURSTUCKSNUMMER ~~ | BESTEHENDE WALDRANDGRENZE | R RS LTI e verglasung mit geringer AuRenreflexion (maximal 15 %) ausgefiihrt werden. Auf den Leitfaden "Vogel-
—r Gelande- elandeveriau . . . . . . . .
@ BAUPARZELLE weeeeeeo- | 25 m BAUMFALL-LINIE || ) S | o Aiaring Bestand % freundliches Bauen mit Glas und Licht" wird verwiesen. Auf Eck- und Durchsicht-Situationen sollte ver- RRP SSDU}}L\'R?NRElFSEﬂEE A/
375 MASSANGABE IN METER m BEANTRAGTE OKOKONTOFLACHE - @ 5 , __ % ,,,,, = I 3 g — | % . T | rocesmsmam 2 zichtet werdep. In unmittelbarer Umgebung von.gro'[.&en Qla§sch?|ben sollten ke|.ne Futterstellen oder Architektes und Stadtplaner fﬁ;:@z( die-grille.net
— CARTIERTES BIOTOP 5 @ B Cotniteomy LT BT ——tl & it & hohe Vegetation vorgesehen werden, da diese die Vigel in die Nahe der Glascheiben locken. e il
BAUM ZU PFLANZEN (AUS BEST. BBP : _ &l talse z - Yo E Geinge g Bt a8 0 ey et e \
( ) NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG Gelandeschnitt GS6 . @ T as0omim Geladndeschnitt GS5 AQS,QOZHZ%SQW !E FREILAS\SING . PAS‘SAU - SALZBURG ettt
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677-22




