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Die Gemeinde Schdénau am Koénigssee erlasst aufgrund §§ 1, 1a und 2, sowie §§ 8, 9, 10
und § 13 / § 13a des Baugesetzbuches (BauGB), Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstlicke (BauNVO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), § 9 des Gesetzes Uber Naturschutz und
Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG), Art. 4 des Gesetzes lber den
Schutz, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches
Naturschutzgesetz BayNatSchG) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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NORDEN

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

. Grenze des Anderungsbereiches

WH 9,40 Zulassige Wandhohe als HoéchstmaB, 9,40 m
EG 592,70 Hoéhenlage FertigfuBboden EG, in m GNHN

III 3 Vollgeschosse als Obergrenze zulassig

D Baugrenze

“«— Firstrichtung

————— Kennzeichnung von Fassaden gem. Ziffer 7.2 der
textl. Festsetzungen

Kennzeichnung von Fassaden gem. Ziffer 7.3 der
textl. Festsetzungen

Ir_____} Umgrenzung von Flachen fir 1-geschossige Nebengebaude

| S

Flache flr die Erhaltung bzw. Neupflanzung von Baumen,
Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen

C::) Geholzstruktur, zu erhalten bzw. zu pflanzen

B HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
S —— bestehende Grundstlicksgrenze

673/83 Flurnummer

Hbéhenlinien, Abstand 0,5 m

C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Bezugspunkte fir die seitliche Wandhdhe sind der RohfuBboden des untersten
Geschosses talseitig (RFB.EG) sowie der Schnittpunkt der traufseitigen Wand mit
der Oberkante Dachhaut. Die H6henlage des RFB.EG ist im Planteil festgesetzt.
Von diesem MaB darf nach oben und unten um jeweils bis zu 0,15 m abgewichen
werden.

2. Die Grundflache einschlieBlich aller nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden
Grundflachen ist mit hdchstens 500 gm festgesetzt.

3. Als Dachform ist das Satteldach mit mittigem First parallel zur Traufseite fest-
gesetzt. Die Dachneigung wird mit 12 - 20 Grad festgesetzt.

4, Fir 1-geschossige Anbauten sowie Nebengebdude ist auch ein Pultdach zulassig.
5. Artenschutz
5.1 VermeidungsmaBnahme Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten

von Vdgeln:

Gehoblzentfernungen sind auBerhalb der Brutperiode der Végel zwischen Oktober
und Ende Februar durchzufihren. Die in Anspruch genommenen Flachen sind
auf das Notwendigste zu beschranken.

5.2 MaBnahmen zum Schutz von Fledermausen:

- innerhalb der festgesetzten Flache flur Heckenpflanzungen: soweit ein Erhalt der
bestehenden Gehdlze nicht mdglich ist, ist eine min. 2,0 m breite Hecke
anzupflanzen

- innerhalb der festgesetzten Flache zum Erhalt von Bepflanzungen: Rickschnitt
der Gehdlzvegetation im Abstand von 2-5 Jahren zur dauerhaften Erhaltung
des Heckencharakters

5.3 MaBnahmen zum Schutz von Végeln:

- Baubeginn auBerhalb der Vogelbrutzeit (01.03. bis 30.09)

- innerhalb der festgesetzten Flache zum Erhalt von Bepflanzungen: Erneuter
Rickschnitt der aus den vorhandenen Wurzelstocken austreibenden
Geblischvegetation auBerhalb der Vogelbrutzeit, um die Neuentstehung eines
Brutplatzangebots zu verhindern.

5.4 MaBnahmen zur Vergramung von Reptilien innerhalb der festgesetzten Flache
zum Erhalt von Bepflanzungen:

- Anlage zweier Totholzhaufen an der norddstlichen und stiidwestlichen Grundstiicks-

grenze mit mindestens 1 cbm Volumen. Die Positionen der Haufen sind so zu
wahlen, dass sie bei einer Baufeldraumung nicht betroffen sind. Diese Lebens-
raumaufwertung zum Herauslocken von Tieren aus der Flache ist vor Beginn
der Bauarbeiten durchzufliihren, so dass das Habitat mit ausreichender Vorlauf-
zeit funktionsfahig und besiedelbar ist.

- Mahd der Gras- und Krautvegetation zwischen Mai und September in
monatlichem Turnus mit Entfernung des Schnittguts.

- Die Entfernung von Gehdlzen ist im Winter 2023/2024 ungeplant bereits als ziel-

fihrende MaBnahme geschehen. Bei einem nicht im selben Jahr erfolgenden
Baubeginn ist der Rickschnitt der vorhandenen Gehdlze mit Belassen der
Wurzelstécke jeden Herbst zu wiederholen.
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Griinordnung
Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen sind insgesamt 100 gm
Heckenstrukturen min. 2-reihig zu pflanzen.

Pflanzenarten: Fir alle Pflanzungen sind nur standortgerechte und klimaresistente

Laubgehdlze, Stauden und Zwiebelgewachse zuldssig. Nadelgehdlze sind unzulassig.

Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende Mindestqualitdten festgesetzt.

Straucher:
Mindestpflanzqualitat: verpflanzter Strauch, 3 - 8 Triebe, 100 - 150cm

Die nach den Festsetzungen dieser Satzung neu zu pflanzenden Straucher sind
zu pflegen und zu erhalten. Sie sind bei Ausfall durch eine Neubepflanzung der
gleichen Art und Qualitat zu ersetzen.

Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlieBlich Bepflanzung auf den Bau-
grundstlicken ist in der ersten Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der
jeweiligen Gebaude herzustellen.

Schallschutz

Bau-Schallddmm-MalB R’W.ges

AuBenflachen von Aufenthaltsrdumen missen mindestens ein bewertetes gesamtes
Bau-Schallddmm-MaB R’W.ges = 34 dB nach DIN 4109 erreichen.
Grundrissorientierung - Verkehrslarm

Zum Belilften notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind an der mit
Planzeichen lll gekennzeichneten Fassadenabschnitten im 2. Obergeschoss
nicht zulassig. Alternativ missen die Schlafoder Kinderzimmer mit einer schall-
gedammten, fensterunabhangigen Liftungseinrichtung (zentral oder dezentral)
ausgestattet werden. Das gesamt Bau-Schalldamm-MaB R'W_ges nach Ziffer 7.3
muss eingehalten werden.

Grundrissorientierung - Anlagenlarm

Zu offnende Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind an den mit
Planzeichen 1 gekennzeichneten Fassadenabschnitten nur zuldssig, wenn durch
baulich-technische MaBnahmen ( z. B. eingezogene oder verglaste Loggien, Prall-
scheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebdauderickspriinge und é&hnliches
sichergestellt ist, dass > 0,5 m vor dem zu 6ffenden Fenster der Immissions-
richtwert der TA Larm:1988 fiir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten wird.

Die Pegelminderung muss min. 5 dB(A) betragen.

Bau-Schallddmm-MaB R'nges flir Neu- oder Ersatzbauten
AuBenflachen von Aufenthaltsrdumen missen min. das folgende bewertete
gesamte Bau-Schalldamm-MaB R'nges nach DIN 4109 erreichen

Nordwestfassade (straBenabgewandt) R'W'ges = 34 dB
Sldostfassade (straBenzugewandt) R'Wges =40 dB

Nordost- und Sitdwestfassade (Seitenfaésaden) R'W_ ., =37dB

ge
Liftungseinrichtungen fir Neu- und Erweiterungsbauten

Schlaf- und Kinderzimmer, welche nicht Gber die straBenabgewandte Nordwest-
fassade belliftet werden kénnen, missen mit einer schallgedéammten, fensterun-
abhangigen Liftungseinrichtung (zentral oder dezentral) ausgestattet werden.
Das gesamt Bau-Schalldamm-MafB R'W.ges nach Ziffer 7.3 muss eingehalten
werden.

Gelandeveranderungen sind zulassig.

Stitzmauern sind zuldssig. Sie sind in Naturstein auszufihren oder dauerhaft
zu begrinen.

Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind zulassig, sie dirfen nicht
aufgestandert werden.

HINWEISE DURCH TEXT

Abstandsfléchen
Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen der BayBO.

Versickerung von Niederschlagswasser

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrts-
flachen ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine
breitflachige Versickerung liber eine belebte Bodenzone anzustreben.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Nieder-
schlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung
vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von
Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der ATV-Merk-
blatter A 138 und M 153 einzuhalten.

Gefahren durch Wasser

Gebdude sind konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache abflieBender
Starkregen nicht eindringen kann.

Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausge-
fuhrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher).

Offnungen an Geb&uden (Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugénge, Installations-
durchflihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf.
auftriebssicher auszufihren.

Es dirfen keine Geldandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende
Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

DIN- und sonstige Vorschriften

Soweit der Bebauungsplan Bezug auf DIN- und sonstige Vorschriften sowie
Regelwerke nimmt, kdnnen diese, ebenso wie der Bebauungsplan, im Bauamt
der Gemeinde zu den ortsiblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

Schallschutz

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen abgewichen werden, wenn durch
Begutachtung im Rahmen des Bauantrages damit verminderte Anforderungen durch
eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen werden kénnen.

Bei den festgesetzten Bau-Schallddmm-MaBen handelt es sich um Mindestanfor-
derungen nach DIN 4109:2018 "Schallschutz im Hochbau" unrter Bertcksichtigung
des Verkehrslarms (StraBe Prognose 2040) und des Immissionsrichtwertes der

TA Larm in Bezug auf Gewerbelarm.

Neben dem einzahligen Schalldémm-MaB R wird bei Bauteilen heute zusétzlich
ein Spektrum-Anpassungswert "C" angegeben (Rw(C;Ctr) dB, z. B.

R, 37 (-1; -3) dB. Der Korrekturwert “Ctr" bertlicksichtigt den tiefen Frequenz-
bereich, d. h. die Wirkung des Bauteils im stadtischen StraBenverkehr. Im
vorliegenden Fall ist zu empfehlen, dass die Anforderungen an die Schalldammung
der Bauteile mit Beriicksichtigung des Ctr-Wertes erfillt wird.

Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auBenliegenden Klima- und Heiz-
geraten (z. B. Luftwarmepumpen) oder technischen Anlagen fir die Belliftung
muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um min. 6 dB(A)
unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der
tieffrequenten Gerdusche ist die DIN 45680:2020-06 zu beachten.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom geman
§ 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Anderungsbeschluss wurde am ortstblich bekanntgemacht.

2. Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis
beteiligt.
3. Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom
wurde mit der Begriindung gemafi § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom bis im Internet verdffentlicht.

4, Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats
vom die Bebauungsplananderung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

Schénau am Koénigssee, den

Hannes Rasp
(Erster Blrgermeister)

5. Ausgefertigt

Schdnau am Kdnigssee, den

Hannes Rasp
(Erster Bilrgermeister)

6. Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplananderung wurde am
gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Die Bebauungs-
plananderung mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Schénau am Koénigssee, den

Hannes Rasp
(Erster Blrgermeister)

GEMEINDE SCHONAU AM KONIGSSEE
LANDKREIS BERCHTESGADENER LAND

Bebauungsplan Nr. 11
"Heydeneck"

Anderung fir das Grundsttick FINr. 673/83 (T)
im Verfahren nach § 13a BauGB

FASSUNG: Entwurf 31.07.2024
Planfassung f. Bekanntm.  ....................
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