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D. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
Zur Ausfertigung werden diese Festsetzungen durch Text auf dem Planteil eingefugt.

1 Art der baulichen Nutzung
1.1 Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Die Nutzungen gemaf 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans
und generell unzulassig.

2 Malf der baulichen Nutzung

2.1 Zulassige Grundflachenzahl

2.1.1 Die maximal zulassige Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO (GRZ) ist mit 0,4
festgesetzt.

2.1.2 Die maximal zulassige Grundflachenzahl darf fir Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
(Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird) um 100% bis zu einem Wert von 0,8 Gberschritten
werden.
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Hohe baulicher Anlagen

Die hochstzuldssige Wandhohe der Hauptgebaude, gemessen am hochsten traufseiti-
gen Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Oberkante der Dachhaut ist durch Planeintrag
in der Planzeichnung festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt ist die Hohenlage des Hohenbezugspunktes in Metern {. NN.
Die Hohenlage des Hohenbezugspunktes ist durch Planeintrag in der Planzeichnung
festgesetzt.

Die hdchstzulassige Wandhoéhe, gemessen von der Oberkante des Fertigful3bodens bis
zum traufseitigen héchsten Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Oberkante der Dach-
haut, darf bei Nebenanlagen 3,0 m nicht tberschreiten.

Bauweise

Es ist eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die tberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung
festgesetzt.

Die Baugrenzen durfen durch Dachuberstande in einer Tiefe von 0,85 m, durch Licht-
schéachte und Tiefgaragenentliftungen sowie durch Terrassen in einer Tiefe von 2,5 m
Uberschritten werden.

Stutzmauern bis zu einer Hoéhe von 2 m sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind in einer Tiefe von 0,4 H, mindestens 3 m einzuhalten.

Fur die Abstandsflachen im Plangebiet ist, die in der Planzeichnung festgelegte Gelan-
deoberflache malf3geblich.

Aufschiittungen bis zu 3 m in den Abstandsflachen sind zulassig.

Gelandehodhen

Im gesamten Geltungsbereich sind Aufschittungen und Abgrabungen bis zu den in der
Planzeichnung angegebenen Gelandehdéhen vorzunehmen.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen ist nur innerhalb der, in der Planzeich-
nung festgesetzten Flache fur Stellplatze zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten (auch Uberdacht) ist auch aul3er-
halb der Baugrenzen, jedoch nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fla-
chen fur Tiefgaragen zulassig.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatze sind, soweit andere gesetzliche Vorschriften
nicht entgegenstehen, mit tragfahigen, wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Schotterras-
sen, Rasengitter, Pflaster mit offenen Fugen) herzustellen.
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8.2

9.2

Die Decken von Tiefgaragen sind aul3erhalb von Geb&uden, Terrassen, Zufahrten und
Zuwegungen mindestens 0,60 m mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tiberdecken.

Grunordnung

Alle vorgeschriebenen Pflanzungen sind fachgerecht auszufihren. Die gepflanzten
Baume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch Neubepflanzungen der glei-
chen Art und Sorte zu ersetzen.

Von den im Planteil festgesetzten Standorten, nicht jedoch von der Anzahl kann abge-
wichen werden.

Die Bepflanzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit folgenden Baumen
und Strauchern durchzufiihren.

Baumarten:

- Vogel-Kirsche (Prunus avium)

- Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

- Rot-Buche (Fagus sylvatica)

- Walnuss (Juglans regia)

- Stiel-Eiche (Quercus robur)

- Winter-Linde (Tilia platyphyllos)

- Sommer-Linde (Tilia cordata)

- Berg-Ulme (Ulmus glabra)

- Sand-Birke (Betula pendula)

- Holzapfel (Malus sylvestris)

- Holzbirne (Pyrus communis)

- Wild-Birne (Pyrus pyraster)

- Gemeine Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
- Eberesche (Sorbus aucuparia)

- Speierling (Sorbus domestica)

- Feld-Ahorn (Acer campestre)

- Tulpenbaum (Liriodendron tulipifera)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

- Amerikanische Gleditschie (Gleditsia triacanthos)
- Persischer Eisenholzbaum (Parrotia persica)
- Amberbaum (Liquidambar styraciflua)

- Schnurbaum (Sophora japonica)

- Sternmagnolie (Magnolia stellata)

Straucharten:

- Gewohnliche Hasel (Corylus avellana)

- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

- Roter Holunder (Sambucus racemosa)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

- Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)

- Elsbeere (Sorbus torminalis)

- Mehlbeere (Sorbus aria)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Européische Traubenkirsche (Prunus padus)
- WeilRdorn (Crateagus laevigata oder Crataegus monogyna)
- Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)

- Feld-Rose (Rosa arvensis)

- Hunds-Rose (Rosa canina)
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- Hecht-Rose (Rosa glauca)

- Wein-Rose (Rosa rubiginosa)

- Echte Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
- Eibe (Taxus baccata)

Folgende Mindestpflanzgré3en werden festgesetzt:

- BaumgroRe: Als Baume sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mind. 20 -
25 cm bzw. mehrstammig mit Einzelstammumfang von mind. 16 — 18 cm mit Aus-
nahme der Obstbaume, zu verwenden. Obstbdume sind als Hochstamm zu pflanzen.
- StrauchgréRe: Als Straucher sind Gehdlze der GroRe 100 - 150 cm zu verwenden.

Artenschutz

Der Abriss der Bestandsgebéaude darf nur auRerhalb der als Brutzeit definierten Peri-
ode vom 01.03. bis 30.09. erfolgen. Unmittelbar vor dem Gebaudeabriss muss fach-
kundig sichergestellt werden, dass die Fensterladen nicht von Ubertagenden Fleder-
mausen besetzt sind.

Fallungen dirfen nur im Zeitraum 1.10. bis 28./29.02. durchgefihrt werden.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind grof3e Glasflachen tber einem Maf3 von 2 Meter
X 4 Meter im Plangebiet zu vermeiden bzw. so zu gestalten oder durch Materialwahl (z.
B. Vogelschutzglas), Strukturierung, Beschichtung zu behandeln, dass diese von Vo6-
geln wahrgenommen werden kénnen und Spiegelungen unterbleiben.

Beleuchtung

Fur AuRenbeleuchtung sind ausschliel3lich insektenfreundliche Leuchtmittel mit warm-
weilRen LEDs (Lichtfarbe 2.700-3.000 Kelvin) oder Natriumdampfniederdrucklampen zu
verwenden.

Leuchtengehéause sind dicht, ohne Fallenwirkung fur Insekten auszufuhren. Die Ober-
flachentemperatur darf 60°C nicht tbersteigen.

Die Beleuchtung muss nach unten gerichtet sein und darf keine Abstrahlung nach
oben, Uber die Horizontale hinweg aufweisen.

Nicht sicherheitsrelevante Beleuchtung muss ab 23 Uhr abgeschaltet werden.

Ausgleich gemal Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG

Der Ausgleich fur den Eingriff in gesetzlich geschitzte Biotopflachen wird auf einer
Teilflache von 790 m2 des Grundstlicks FI.Nr. 255/2, Gemarkung Schénau erbracht.

Das Entwicklungsziel ist eine artenreiche Flachland-Mé&hwiese.

Die Ausgleichsflache ist wie folgt herzustellen:

Bodenabtrag in einer Starke von 0,2 m.

Abfrasen der Wiesensoden im Eingriffsbereich.

Auftragen der abgefrasten Soden auf dem abgetragenen Bodenbereich.

Die Ausgleichsflache ist durch Eichenpflocke eindeutig im Gelédnde zu markieren.

Die Ausgleichsflache ist an das Okoflachenkataster zu melden und dauerhaft zu erhal-
ten.

Die Pflege der Ausgleichsflache ist wie folgt durchzufiihren:

Die Flache ist 2x jahrlich zu mahen, wobei der erste Schnitt nicht vor dem 15.06. und
der zweite Schnitt nicht vor dem 01.09. erfolgen darf. Das Mahgut ist abzutransportie-
ren.
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11.4.2 Auf Dingung und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.
11.4.3 Die Pflege ist fur 25 Jahre ab dem Jahr der Herstellung aufrechtzuerhalten.

12 Immissionsschutz

12.1 Aus den malf3geblichen AuRenlarmpegeln ergeben sich Anforderungen an die Luft-
schalldammung der Aul3enbauteile. Die Kombination aller Auenbauteile (Wand, Fens-
ter sowie Fensterzusatzeinrichtungen) des zu betrachtenden Raums muss ein be-
stimmtes resultierendes Schalldamm-MaR R’'w,ges erfiillen, welches nach der Normen-
reihe DIN 4109 zu ermitteln ist. Der Nachweis ist im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Verfahrens zu erbringen. Die maRRgeblichen AuRenlarmpegel sind in der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan der ACCON GmbH aufgefiihrt (Be-
richt-Nr. ACB-0422-226028/02 vom 07.04.2022, siehe dort Abschnitt 3.4.4).

12.2 Von D.12.1 kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises er-
mittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an
den passiven Larmschutz resultieren.

13 Ortliche Bauvorschrift
13.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
13.1.1 Dacher und Dachaufbauten

13.1.1.1 FUr Hauptanlagen sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 13° - 18° zulassig.
Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen, sowie Uberdachungen von Tiefgaragenab-
fahrten dirfen auch andere Dachformen oder Dachneigungen ausgefuhrt werden. Bei
einer Ausfuihrung als Flachdach ist die Dachflache extensiv zu begriinen.

13.1.1.2 Die Dacheindeckung muss einheitlich in Dachplatten in roter, rotbrauner
oder grauer Farbe erfolgen.

13.1.1.3 Dachgauben sind nicht zul&ssig.
13.1.1.4 Negative Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
13.1.2 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Photovoltaik- und Solaranlagen sind zulassig, sofern diese bindig auf der Dachflache
oder der Fassade angebracht sind. Bei Anbringung von Solarzellen bzw. Sonnenkolle-
ktoren auf geneigten Dachern sind diese in gleicher Neigung auf der Dachflache anzu-
bringen. Aufstadnderungen sind nicht zul&ssig.

13.2 Fassadengestaltung

AuRRenwande sind zu verputzen oder zu verkleiden. Grelle Farbtdne sind nicht zuléssig.
Untergeordnete Gestaltungselemente, z. B. fiur Schriftzlige, Fensterumrahmungen, Ort-
gang, Lisenen, Gesimse, Fensterladen usw. sind auch aus bunten (auch dunklen und
grellen) Farben zulassig.

13.3 Spielplatze

13.3.1 Spielplatze dirfen innerhalb des gesamten Baugebietes errichtet werden. Die Regelun-
gen unter D.2.1.2 sind zu beachten.

134 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

13.4.1 Fir Wohnungen bis 65 mz2 ist ein Stellplatz nachzuweisen. Fir Wohnungen mit mehr als
65 m2 sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

13.4.2 Fir sonstige Nutzungen bemisst sich die Anzahl der notwendigen Stellplatze nach der
Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910,
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BayRS 2132-1-4-B), die zuletzt durch § 3 der Verordnung vom 7. August 2018 (GVBI. S.
694) geéndert worden ist.

Zulassige Vorhaben

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlielungsplanes sind nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.
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E. HINWEISE DURCH TEXT
Zur Ausfertigung werden diese Hinweise durch Text auf dem Planteil eingefugt.

1 Niederschlagswasser

Aufgrund der Untergrundverhéltnisse (Dolinenstruktur mit aktiver Gipsauslaugung) ist
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet nicht moglich.

Das aus wasserwirtschaftlichen Griinden eigentlich zu versickernde Niederschlagswas-
ser sollte gesammelt und Uber einen teilweise schon bestehenden Oberflachenwasser-
kanal Uber den Duftberg zum Ufer der Ramsauer Ache geleitet werden. Dort kann es
schadlos in den geologisch ganz jungen Flussablagerungen versickert werden.

Starkniederschlége kdnnen flachendeckend tberall auftreten. Voraussichtlich werden
solche Niederschlage aufgrund der Klimaédnderung an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen. Auch im Planungsgebiet kénnen bei sogenannten Sturzfluten flachenhafter
Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionen auftreten. Dabei ist auch das von
aulRen zuflieBende Wasser zu beachten. Entsprechende Vorkehrungen und Maf3nah-
men gegen Uberflutung sind im jeweiligen Bauantrag zu prufen und nachzuweisen.

Je nach GroRRe und Lage der neuen Baukorper bzw. der BaumalRnahmen kann der Ab-
fluss des flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und des Schlammes gegebe-
nenfalls so verandert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen auf Ober- oder
Unterlieger fuhrt. Es wird empfohlen 837 WHG entsprechend zu bertcksichtigen.

2 Grundwasser
Fur das Planungsgebiet sind in eigener Zustandigkeit die Grundwasserverhaltnisse zu
erkunden.
Hinweis: Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die ent-
sprechenden Genehmigungen einzuholen.

3 Wasserversorgung
Wasser- oder Heilquellenschutzgebiete sowie Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fur die
Wasserversorgung werden durch das Vorhaben nicht beriihrt.
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluss an das zentrale
Versorgungsnetz der Kommune sicher gestellt. Etwaige erforderliche Bedarfssteigerun-
gen sind mit der ortlichen Wasserversorgung abzustimmen.

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung z.B. zur Gartenbewasserung und WC-
Spulung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach AVB-
WasserV dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist unter anderem si-
cherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das private und 6ffentliche Trinkwasser-
versorgungsnetz entstehen.

4 Abwasser
Die Abwasser sind an das 6ffentliche Kanalnetz anzuschlieRen. Es handelt sich um ein
Trennsystem.

5 Altlastenverdachtsflachen

Der aktuelle Informationsstand zu potentiellen punktuellen Bodenverunreinigungen z.B.
durch Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Altlasten etc. ist beim Landratsamt
Berchtesgadener Land einzuholen.

Mdogliche Bodenverunreinigungen kénnen direkte negative Auswirkungen auf Mensch,
Pflanze, Grundwasser und Gewasser haben. Sie sind ggf. auch bei der Planung der
Niederschlagswasserbehandlung zu bertcksichtigen. Im Bereich von Altlastenver-
dachtsflachen, Altstandorten, Altlasten etc. darf keine Versickerung von Niederschlags-
wasser vorgenommen werden.

Weiterhin kénnen anthropogene Auffillungen z.B. mit Bauschutt, belastetem Aushub
etc. zu erheblichen Entsorgungskosten bei BaumalRnahmen fiihren.

Befinden sich auf dem Plangebiet Altlastenverdachtsflachen, Altstandorte, Altlasten
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etc., sollten die zur Beurteilung der Gefahrdungspfade Boden-Mensch, Boden-Pflanze
und Boden-Wasser erforderlichen Untersuchungsschritte im Rahmen der Bauleitpla-
nung durchgefiihrt werden. Mit den Untersuchungen sollten nur Sachverstandige und
Untersuchungsstellen mit einer Zulassung nach der Verordnung tber Sachverstandige
und Untersuchungsstellen fir den Bodenschutz und die Altlastenbehandlung in Bayern
(VSU) beauftragt werden.

Sollten wahrend der BaumafRhahmen Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, welche
auf eine Altlast 0.4. hinweisen, ist das Landratsamt Berchtsgadener Land zu verstandi-
gen.

Hinweise auf Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen liegen nicht vor.

Denkmalschutzgesetz

Art. 8 Abs. 1

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Ar-
beiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Vorsorgender Bodenschutz

Der Oberboden, sofern vorhanden, ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend der
DIN 18915, Blatt 2, abzuschieben, zu lagern und einer sinnvollen Folgenutzung zuzu-
fuhren. Eine Vermischung von Humushorizont und Unterboden ist auszuschlie3en.
Die Bbden bereits verdichteter Flachen und von im Rahmen des Baubetriebes bean-
spruchter Flachen sind tiefgriindig zu lockern, soweit diese flr eine Begrinungsmali-
nahme vorgesehen sind. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu verse-
hen.

Die Einhaltung der DIN 19639 zum Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von
Bauvorhaben ist zu beachten.

Baumpflanzungen

Fur Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale*
der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beach-
ten.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle genannten Normen, Richtlinien und Vorschriften kénnen im Rathaus der Ge-
meinde Schdnau a. Konigssee wahrend der allgemeinen Dienststunden zusammen mit
den utbrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden. Sie sind beim Deutschen
Patentamt archivmanig gesichert hinterlegt und bei der Beuth Verlag GmbH in Berlin
zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin).




