Gemeinde Schneizlreuth 2. Anderung u. Erw. des Bebauungsplans Nr. 5 Fronau Entwurf

Gemeinde Schneizlreuth

Landkreis Berchtesgadener Land

2. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 5
flir das Teilbaugebiet Fronau

flir das Grundstiick FL.Nr. 310 und Teilflachen der Grundstiicke
FL.Nrn. 312/12 u. 312/16 der Gemarkung Ristfeucht
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Die Gemeinde Schneizlreuth erldsst aufgrund §§ 2, 8, 9, 10 u. 13 b des Baugesetzbuches (BauGB),
der Baunutzungsverordnung (BauNVQ), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayB0) und des
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Festsetzungen

Der bisherige Bebauungsplan wird innerhalb des Geltungsbereiches dieser Anderung durch
diese ersetzt.

Geltungsbereich
N I N . N Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung und Er-
weiterung

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO0
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO0 sind nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

GR 100 hochstzuldssige Grundflache der Hauptgebdude in Quadratmetern
(z.B. 100 gm)

Die festgesetzte Grundfldche darf durch die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Terras-

sen, Terrasseniiberdachungen, Vordachern und Wintergdrten um 20 % {iberschritten

werden. Dabei ist eine Uberschreitung der Baugrenzen bis max. 1,50 m zulissig, sofern

diese Bauteile einen Abstand von mind. 2,00 m zur Grundstiicksgrenze einhalten.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die Grundflachen von Garagen, Stellpldtzen, Zu-

fahrten sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNV0O zusammen mit den Anlagen nach 3.2 bis

zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,50 iiberschritten werden.

WH 5,50 hochstzuldssige seitliche Wandhdhe in Metern (z.B. 5,50 Meter),
gemessen von der Oberkante des Erdgeschol3-FertigfuRbodens bis
zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

#501,85 festgesetzte Hohe des ErdgeschoR-FertigfulRbodens in Metern
tiber Normalnull (z.B. 501,85 m ii.NN.)
I Zahl der Vollgeschol3e als HochstmaR (z.B. 2 VollgeschoRe)

Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze
0 offene Bauweise
A nur Einzelhduser zuldssig

Fiir die Abstandsflachen gelten die Vorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

Bauliche Gestaltung

Als Grundrissform der Hauptgebdude ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Langsseite
mind. 1/6 langer ist, als die Schmalseite. Vor-, Riickspriinge oder Anbauten sind zuldssig.
SD Es sind nur gleichseitig geneigte Satteldacher zuldssig.

vorgeschriebene Firstrichtung {iber die Langsseite des Gebaudes
19° - 24° Dachneigung fiir Hauptgebdude und Garagen (z.B. 19-24 Grad)
Allseitig sind Dachiiberstande von mind. 0,75 m bei Hauptgebduden und mind. 0,5 m bei
Garagen auszubilden.
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Die Dacheindeckung der Hauptgebdude und Garagen ist nur mit nicht gldnzenden oder
nicht spiegelnden Baustoffen in roten, braunen oder grauen Farbténen zuldssig.
Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur ohne Sockel zuldssig und diirfen zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache hin eine Hohe von 1,0 m nicht tiberschreiten.

ErschlieBung, Stellpldtze, Nebenanlagen

‘ ‘ offentliche StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

‘ i3 ‘ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Ful-, Rad- u.

Anliegerweg
,,,,,,,,,,,,,, Garagen sind nur innerhalb dieser Umgrenzung sowie innerhalb
der Baugrenzen zuldssig, offene Stellplatze auch aulRerhalb.
Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellpldtze zu errichten.
> Ein- und Ausfahrt
Nebenanlagen n. § 14 BauNVO sind bis zu einer Grundflache von 12 gqm auch auRerhalb
der Baugrenzen zuldssig, nicht jedoch auf der Fldche fiir die Ortsrandeingriinung (s. 7.5)
und nicht im Bereich von Telekommunikationsleitungen (s. Hinweis 23).
Die Oberkante des Garagen-Ful3bodens muss mind. 12 cm iiber der héchsten Stelle der
StralRenoberkante im Zufahrtsbereich liegen.
Garagen und Nebengebdude diirfen eine traufseitige Wandhohe von max. 3,00 m haben.

Griinordnung

Zufahrten, Stellpldtze, Terrassen etc. diirfen nicht vollstdndig versiegelt werden, sie sind
als befestigte Vegetationsflachen (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) o-
der mit versickerungsfahiger Pflanzendecke auszufiihren.

Die nicht {iberbauten Flachen des Baugrundstiickes sind mit Ausnahme der Zufahrten und
Stellpldtze zu begriinen sowie mit standortgerechten Baumen und Strauchern gemal3 den
Artenlisten 7.6 u. 7.7 zu bepflanzen und in dieser Weise zu pflegen und zu erhalten. Aus-
gefallene Pflanzungen sind zu ersetzen.

Je 250 gm Grundstiicksflache ist mindestens ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Davon
ist mind. ein Laubbaum auf dem privaten Grundstiick im Ubergang zum 6ffentlichen Stra-

Renraum zu pflanzen.

@ Standortvorschlag fiir zu pflanzende Laub- oder Obstbdaume. Die
Lage kann gegeniiber der Planzeichnung geringfiigig abweichen.

E%O @) OC%
0ooc Umgrenzung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen z. Ortsrandeingriinung.
Die mind. 5 m breite Flache zur Ortsrandeingriinung ist mit Einzelbdumen oder Obstbau-
men gemdR Planzeichnung und Artenliste 7.6 sowie auf mind. 50 % ihrer Flache mit
Gehdlzgruppen aus heimischen Strauchern gemaR Artenliste 7.7 zu bepflanzen.
Nicht bepflanzte Bereiche sind als extensive Wiesenfldchen, ohne Diingung und Spritzmit-
teleinsatz, zu gestalten und zu nutzen.
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Nebenanlagen n. § 14 BauNVO sind auf dieser Flache nicht zuldssig.
Artenliste fiir Einzelbaumpflanzungen (Mindestqualitdt: Laubbdume Hochstamm 3 x ver-
pflanzt; Stammumfang grofRkronige Baume 18 — 20 cm, kleinkronige Baume 14 — 16 cm;
Obstbdume Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 10 — 12 cm):

Acer campestre Feldahorn, Acer platanoides Spitzahorn,
Carpinus betulus Hainbuche, Prunus avium Vogelkirsche,
Quercus robur Stiel-Eiche, Sorbus aucuparia Eberesche,
Tilia cordata Winterlinde

Obstbdume in Sorten gemal der Vorschlagsliste des Kreisfachberaters fiir Gartenbau u.
Landschaftspflege.

Artenliste fiir Strauch- und Gehdlzpflanzungen

(Mindestqualitat: Straucher 2 x verpflanzt, Hohe 60-100 cm):

Berberis vulgaris Berberitze, Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss, Euonymus europ. Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster, Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe, Rosa in Sorten Rosen

Salix in Arten Weiden, Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Schneeball, Viburnum opulus Wasserschneeball

Es sind nur standortgerechte heimische Laubgeholze zuldssig. Nadelgeholze wie Thujen,
Fichten oder Tannen sowie Sorten mit Saulen-, Pyramiden- oder Hangeformen sind nicht
zuldssig.

Geldnde

Die unbebauten Flachen sind so aufzufiillen, dass die Geldndeoberfliche am Gebaude nicht
tiefer als 25 cm unter dem ErdgeschoR-FertigfuRboden zu liegen kommt. Die Auffiillung ist
zu den Verkehrsflachen und zu dem an den Grenzen des Geltungsbereiches bestehenden
Geldnde hin gleichmdlRig anzugleichen. Stiitzmauern sind nicht zuldssig.

BemaRung
H#EK festgesetztes MaR in Metern (z.B. 6,0 m)
Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
ffffffff vorgeschlagene Grundstiicksteilung
aufzuldsende Grundstiicksgrenze
310/1 Flurstiicksnummer (z.B. FL.Nr. 310/1)

bestehendes Gebaude

vorgeschlagene Baukorperstellung

29 Hausnummer (z.B. 29)
A

Bezeichnung der Bauparzellen, z.B. A
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Q Vorgeschlagene Aufteilung der StralRenverkehrsflache

® 501,65 Hohe der geplanten StraBenverkehrsflache in Metern {iber
Normalnull (z.B. 501,65 m {i.NN.)

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschrédnken.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der Bauarbeiten auf der {iberbaubaren
Grundstiicksflache der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der
Baumalinahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit
Unterboden vermischt oder iiberlagert werden. Um Qualitdtsverlusten vorzubeugen sind
Mieten bei einer Lagerungsdauer von mehr als zwei Monaten zu begriinen.

Die Baugrundverhdltnisse sind der Gemeinde nicht bekannt. Dem jeweiligen Bauherrn wird
daher empfohlen, den Baugrund rechtzeitig eigenverantwortlich untersuchen zu lassen.

Die Grundwasserverhdltnisse sind der Gemeinde nicht bekannt, sie sind vom jeweiligen
Bauherrn eigenverantwortlich zu ermitteln. Gegen auftretendes Grund- bzw. Schichtenwas-
ser sind vom Bauherrn eigenverantwortlich SchutzmaRnahmen zu treffen. Sollte in das
Grundwasser eingegriffen werden, sind vorher die notwendigen Gestattungen einzuholen.

Zum Schutz der Gebdude vor moglichem wild abflieRendem Oberflaichenwasser sind eigen-
verantwortlich geeignete SchutzmalRnahmen zu treffen. Dazu sind insbesondere die
Lichtschdchte vor Kellerfenstern so einzubauen, dass ihre Oberkante mind. 15 cm iiber
dem angrenzenden StralRenniveau liegt.

Dachflichenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sollte
nach Maglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Dabei ist eine breit-
flachige Versickerung iiber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung des
Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu
priifen. Ist eine flaichenhafte Versickerung iiber eine geeignete Oberbodenschicht nicht
maglich, so ist eine linienhafte/linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen
und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des Niederschlagswassers {iber Sickerschachte
ist grundsatzlich zu begriinden und nur in Ausnahmefdllen zuldssig.

Wenn die Dacheindeckung aus Kupfer, Zink oder Blei besteht, ist eine Versickerung nur
nach einer Vorbehandlung zuldssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen
Fallen erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien von weniger als 50 gm sowie
Dachrinnen und Fallrohre kdnnen vernachldssigt werden.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist erlaubnispflichtig !

Aufgrund der Lage im Heilquellenschutzgebiet ist eine wasserrechtliche Genehmigung
beim Landratsamt mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen
der DWA-Blatter A 138, A 117 und M 153 einzuhalten.

Tiefbohrungen von mehr als 50 m Tiefe sind aufgrund der Lage im Heilquellenschutzgebiet
verboten!
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20 Altlasten durch verfiillte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der Gemeinde
nicht bekannt, im Altlastenkataster ist das Plangebiet nicht registriert. Sollten beim Aus-
hub optische oder organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenverdanderung oder Altlasten hindeuten, ist unverziiglich das
Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

21 Zu Tage tretende archdologische Bodenfunde unterliegen gem. Art. 8 des Denkmalschutz-
gesetzes der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die untere
Denkmalschutzbehdrde.

22 Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehenden Immissio-

nen, inshesondere Geruch, Ldrm, Staub und Erschiitterungen, auch soweit sie {iber das
tibliche MaR hinausgehen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaft-
liche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit
vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erforder-

lich macht.
23 S ———— Bestehende Telekommunikationslinien (Glasfaser- u. Kupferlei-
tungen) der Deutschen Telekom, die z.T. verlegt werden konnen.
Zur Gewahrleistung der Zuganglichkeit fiir Bau, Unterhalt und Er-
weiterung diirfen diese Leitungen nicht liberbaut werden. Auch
die Errichtung von Nebenanlagen n. § 14 BauNVO ist im Bereich
dieser Leitungen nicht zuldssig (s. 6.7).
Durch Baumpflanzungen diirfen Bau, Unterhaltung und Erwei-
terung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
24 N N N . Geltungsbereich des Bebauungsplanes
495,0
25 4945 Hohenlinien des bestehenden Geldndes, mit Angabe der Hohe
tiber Normalnull in Metern, z.B. 495,0 Meter {i.NN.
Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, LDBV Bayern 2018
Planer: Kirchanschoring, den .....ccccvvevveneennnene.
Biiro fiir
Bauleitplanung
Josef Briiderl  Moosstr. 19
Dipl-Ing.Univ. 83417 Kirchanschéring
Architekt  08685.7787900
Stadtplaner bp @ josefbruederl.de
Gemeinde: Schneizlreuth, den ....ccccoeeviiiiniiieinnee

Wolfgang Simon, Erster Biirgermeister
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D Verfahrensvermerke

1 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 10.10.2017 gemiR § 2 Abs. 1 BauGB die Ande-
rung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss zur
Bebauungsplandnderung wurde am 05.12.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

2 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhorung fiir den Vorentwurf der Bebauungsplandanderung in der Fassung vom
01.09.2017 hatin der Zeit vom 14.12.2017 bis 15.01.2018 stattgefunden.

3 Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR
& 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB fiir den Vorentwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung
vom 01.09.2017 hat in der Zeit vom 14.12.2017 bis 15.01.2018 stattgefunden.

4 Der Entwurf der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans in der Fassung vom
30.04.2018 wurde mit der Begriindung gemald § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
24.05.2018 bhis 25.06.2018 offentlich ausgelegt.

5 Zu dem Entwurf der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans in der Fassung vom
30.04.2018 wurden die Behorden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.05.2018 bis 25.06.2018 beteiligt.

6 Die Gemeinde Schneizlreuth hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __.__.20__
die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.06.2018
gemal’ § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Schneizlreuth, den .cocceveviieiiiiiinninenes

........................................................ (Siegel)
Wolfgang Simon, Erster Biirgermeister

7 Ausgefertigt
Schneizlreuth, den ....ccccoeeeiiiiniiiinnnes
........................................................ (Siegel)
Wolfgang Simon, Erster Biirgermeister

8 Der Satzungsheschluss zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wurde am

__.__.20__gemiR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Die Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
tiblichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber deren
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 u. 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 u. 215 BauGB wird hingewiesen.

Schneizlreuth, den ..occevevieveiiiinininnnnene.

........................................................ (Siegel)
Wolfgang Simon, Erster Biirgermeister
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