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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Josefstaler StraRe* ist ein
Antrag auf Nutzungsanderung einer bestehenden Doppelhaushalfte auf Flur-Nr.
1613/23 im Ortsteil Josefsthal, Marktgemeinde Schliersee.

Die Doppelhaushélfte wird derzeit als eine Wohneinheit genutzt. Aufgrund ihrer bau-
lichen Gegebenheiten bietet sie jedoch ausreichend Platz, um eine zuséatzliche
Wohneinheit fur eine weitere Familie unterzubringen. Ziel ist es, das bestehende Ein-
familienhaus in ein Mehrgenerationenhaus mit zwei eigenstandigen Wohneinheiten
umzustrukturieren. Im Zuge dessen ist der Anbau einer AulRentreppe sowie eines
Wintergartens mit dartberliegender Terrasse geplant (Grundflache ca. 5,62 m x
0,90 m).

Ziel der vorliegenden Bebauungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zu schaffen, damit der Antragsteller eine zweite Wohneinheit im Ge-
baude realisieren kann.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 ,Josefstaler
Stralie”. Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 4.2 ist in jedem Hausteil lediglich eine
Wohneinheit zulassig; Einliegerwohnungen sind ausgeschlossen. Hinsichtlich Au-
RBentreppen enthalt der Bebauungsplan keine Regelungen. Die Gestaltungssatzung
(§ 5 Abs. 23) sieht vor, dass Aulientreppen zur Erschliefung der oberen Geschosse
unzulassig sind; Ausnahmen sind nur in begriindeten Einzelfallen und im Einverneh-
men mit der Gemeinde an der Gebaudeldngsseite moglich. Die geplante Auf3en-
treppe soll jedoch an der Giebelseite errichtet werden.

Diese Aspekte der Planung — insbesondere die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten
sowie die baulichen Nebenanlagen — machen eine Anderung der planungsrechtlichen
Festsetzungen erforderlich. Auch das Mal3 der baulichen Nutzung wird in diesem
Zuge uberprift und angepasst.

An den Ubrigen Zielsetzungen und Inhalten des urspriinglichen Bebauungsplans so-
wie der 1. Anderung soll unverandert festgehalten werden. Die Planzeichnung wird
durch die vorliegende 2. Anderung ersetzt. Alle sonstigen zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen behalten (iber die vorgenommenen Anderungen hinaus ihre Giil-
tigkeit.

2. Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren gemaR § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Anforderungen zur Durchfiihrung des Ver-
fahrens mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
deutlich weniger als 20.000 m2 werden gemalf3 § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfUllt. Ein-
griffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten somit
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt,
beziehungsweise zuléssig.

Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter, dabei handelt es sich um die Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Natura 2000-Gebiete, liegen nicht vor. Beim nachstgelegenen Flora-
Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) Nr. 8336-371 bzw. Vogelschutzgebiet Nr. 8336-
471 handelt es sich um das FFH- bzw. Vogelschutzgebiet ,Mangfallgebirge®. Diese
liegen in mehr als ca. 650 m Luftlinien-Entfernung zum Vorhaben und sind durch das
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3.1

gegenstandliche Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind (8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) und einer
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. MalRnahmen
zum Monitoring, d.h. MalRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkun-
gen werden nicht festgesetzt. Nachteilige Umweltauswirkungen durch die Anderung
des Bebauungsplans sind aufgrund der Lage im Innenbereich nicht zu erwarten.

Plangebiet

Lage
Das Plangebiet befindet sich ca. 2.600 m Luftlinie sudlich vom Schliersee in Josefst-
hal und umfasst eine Flache von ca. 407 m2.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung umfasst nur ein Grundstiick mit
der Flurnummer 1613/23.

Das Plangebiet liegt auf etwa 802,5 m uber NHN. Innerhalb des Geltungsbereichs ist
das Gelande weitgehend eben, wahrend es westlich davon steil ansteigt.
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Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung

3.2 Nutzungen

Das Plangebiet und die ndhere Umgebung sind ausschlieZlich mit Einfamilien- und
Doppelhausern bzw. einem Dreispanner bebaut. Die dort stattfindende Nutzung be-
schrénkt sich ausschlie3lich auf Wohnen.

3.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich und technisch uber die Josefstaler Stral3e erschlossen.

34 Flora/ Fauna

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) LSG-00610.01
~opitzingsee und Umgebung“. Gemal der Verordnung vom 14.12.2022 sind inner-
halb des LSG alle Handlungen untersagt, die den Charakter des Gebiets verandern
oder dem Schutzzweck zuwiderlaufen.

Bei der vorliegenden Bebauungsplandnderung handelt es sich um eine geringflgige
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3.5

3.6

3.6.1

3.6.2

Anpassung innerhalb eines bestehenden Wohngebiets. Eine bauliche Nachverdich-
tung erfolgt im Rahmen der bereits vorhandenen Strukturen. Beeintréachtigungen des
Landschaftsbildes oder der Schutzgiter sind daher nicht zu erwarten. Der Schutz-
zweck des Landschaftsschutzgebiets bleibt unberihrt.
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Abb. 2 Landschaftschutzgebiet ,Spitzingsee und Umgebung®, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas,
© Bayerische Vermessungsverwaltung

Boden

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Arch&ologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Meldepflicht
an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim
Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.

Baudenkmaler

Ostlich des Plangebiets befindet sich in einer Entfernung von ca. 90 m das Baudenk-
mal D-1-82-131-46. Es handelt sich um eine historische Hammerschmiede, einen
schmalen, zweigeschossigen Bau mit Flachsatteldach, Laube und teilverschalter Gie-
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bellaube aus dem spaten 19. Jahrhundert. Das Denkmal wird durch vorliegende Be-
bauungsplananderung nicht beruhrt.

3.7 Wasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung sind gemaf Landes-
messnetz Grundwasserstand keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwas-
serdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu
prifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen
sind. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schicht-
wasser sind Keller grundsatzlich wasserdicht auszubilden.

In etwa 160 m Luftlinie stidéstlich verlauft der Hachelbach mit seinem Uberschwem-
mungsgebiet. Eine Gefahrdung durch Hochwasser aus diesem FlieRgewasser ist am
Plangebiet nicht zu erwarten.

Abb. 3 Uberschwemmungsgebiet HQ100 (dunkelblau) und HQextrem (hellblau), Quelle: © Bayernat-
las, Stand 09.2023

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen
4.1 Landes- und Regionalplan

Gemal Landesentwicklungsprogramm liegt die Gemeinde Schliersee im allgemeinen
landlichen Raum und innerhalb der Zone A des Alpenplans. Bei vorliegender Bebau-
ungsplananderung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
die Ziele der Landes- und Regionalplanung (Region Oberland) stehen dem Vorhaben
aufgrund der malR3vollen Nachverdichtung nicht entgegen.
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4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Gebiet Wohnbauflache dar. Der bereits be-
stehende Bebauungsplan entwickelt sich daher aus dem Flachennutzungsplan.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung werden keine Festlegungen getroffen, wel-
che die Art der baulichen Nutzung betreffen oder eine Anderung des Flachennut-
zungsplans erfordern.

B

B

Abb. 4 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Maf3stab
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4.3

Bebauungsplan

Abb. 5 Ausschnitt aus dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 21 ,Josefstaler StraBe“ 1.And aus 1993

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Josefstaler Stralle“ aus dem Jahr 1988 — einschlief3lich
der 1. Anderung und Erweiterung von 1993 — schafft Baurecht fir insgesamt zwei
Einzelhduser, vier Doppelhauser sowie einen Dreispanner.

Das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept basiert auf eng gefassten Baurau-
men, die eine prazise bauliche Umsetzung vorgeben. In weiten Teilen wurde die bau-
liche Struktur bereits entsprechend realisiert. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist
durch die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)
sowie zur zuldssigen Geschosszahl klar definiert. Die Dachform ist auf Satteldacher
mit einer Neigung von 23° begrenzt und pragt somit die ortsbildtypische Dachland-
schaft.

Gemal den Vorgaben des Bebauungsplans ist jeder Wohneinheit mindestens ein
Stellplatz, bei Einzelhdusern jeweils zwei Stellpléatze, zugeordnet.
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5. Planinhalte

5.1 Art und Malf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung bleiben gegenlber dem
Ursprungsplan bzw. der 1. Anderung unverandert bestehen. Als Art der baulichen
Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes Grundstiick, das auf
Grundlage eines stadtebaulichen Konzepts entwickelt wurde. Dieses Konzept wurde
im urspringlichen Bebauungsplan durch eng gefasste Festsetzungen baurechtlich
umgesetzt.

Die Baukubatur wird im Wesentlichen durch die Festsetzungen zur Grundflachen-
zahl (GRZ) und zur Geschossigkeit definiert. Zur Ermoglichung der notwendigen Er-
schlieBungstreppe erfolgt eine geringfiigige Erhéhung der bestehenden GRZ von
0,26 auf 0,30. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzich-
tet, da die maximale Zahl der Vollgeschosse bereits eine klare Begrenzung vorgibt.

5.3 Bauweise, Baugrenzen

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans ermoglicht kiinftig zwei Wohnein-
heiten je Doppelhaushalfte. Damit wird dem gestiegenen Bedarf an Mehrgeneratio-
nenwohnen Rechnung getragen, der sich aus dem demografischen Wandel und der
aktuellen Wohnraumnachfrage ergibt.

Zudem wird der festgesetzte Bauraum geringfligig erweitert — jeweils um 1 m nach
Norden und Westen —, um die geplante Vergréf3erung des Balkons sowie die Errich-
tung einer aul3enliegenden ErschlieBungstreppe fiir die zweite Wohnung zu ermdgli-
chen. Die Grundstruktur und das stadtebauliche Konzept bleiben davon unberihrt.

Auf die bisherigen Festsetzungen zu Grundsttcksteilungen und Abbruchverpflichtun-
gen im urspriinglichen Bebauungsplan wird verzichtet, da die entsprechenden Malf3-
nahmen (Grundsticksteilung bzw. Riickbau) bereits vollzogen wurden.

Fur das Bauvorhaben gilt die Abstandsflachensatzung der Marktgemeinde Schliersee
in ihrer jeweils gultigen Fassung.

5.4 Bauliche Gestaltung

Die meisten Festsetzungen zur baulichen Gestaltung bleiben gegentiber dem Ur-
sprungsplan bzw. der 1. Anderung unverandert, um das Ortsbild bestmoglich zu er-
halten. Eine Ausnahme bilden die Festsetzungen A 5.11 und A 5.12, die kunftig eine
Abweichung von der Gestaltungssatzung des Marktes Schliersee ermdéglichen. Sie
ermdglichen die Errichtung einer ErschlieBungstreppe sowie die Erweiterung des Bal-
kons fiir die zweite Wohneinheit.

Im Ubrigen gilt die Gestaltungssatzung des Marktes Schliersee in ihrer jeweils giilti-
gen Fassung.
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5.5 Stellplatze und Garagen

Bei der Erhdhung der Anzahl der Wohnungen ist mit erhohtem Stellplatzbedarf zu
rechnen. Ein Ziel der vorliegenden Bebauungsplanédnderung ist es daher, fir beide
Wohneinheiten insgesamt 2 Stellplatze auf ihrem Grundstick und ein Garagenstell-
platz realisieren zu kénnen. Von der erforderlichen Anzahl an Stellplatzen gemaf der
Stellplatzsatzung des Markts Schliersee wird abgewichen. Hierzu wurden die bishe-
rigen Festsetzungen des Bebauungsplans Uberarbeitet und flexibler gestaltet.

Um Versiegelung im Gartenbereich der Grundstucksflache zu vermeiden wird der
neue Stellplatz hinter dem bestehenden als Tandem-Stellplatz angeordnet. Zudem
sind die Zufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze ausschlief3lich aus versickerungs-
fahigen Belagen herzustellen.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung des Markts Schliersee in ihrer jeweils giiltigen
Fassung.

5.6 Grinordnung

Das Plangebiet liegt in einem Baugebiet, dass bereits bisher als Wohngebiet genutzt
wird und nahezu vollstandig bebaut ist.

Durch die unmittelbare Nahe an Naturwalder und die landwirtschaftlich genutzten
Grunflachen ist bereits fir eine gute Eingriinung gesorgt.

Die Festsetzungen begrenzen — insbesondere durch die Festsetzung einer maxima-
len Uberbaubaren Grundstiicksflache (GRZ), die zu erwartende (zusatzliche) Boden-
versiegelung. Weitere Festsetzungen zur Grinordnung sichern das Minimierungspo-
tenzial fur die zu erwartenden Eingriffe.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB
bezeichneten Bestandteilen sind somit nicht zu erwarten.

5.7 Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Ausgleichsflachen sind aufgrund der Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB
nicht erforderlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, gelten gemal § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt und damit als zulassig. Ausgleichsmafinahmen sind nicht erforder-
lich.

5.8 Spezieller Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelméRig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Priifung
nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprifung).

Der Marktgemeinde liegen derzeit keine konkreten Hinweise auf das Vorkommen be-
sonders geschutzter Arten vor, die durch das Vorhaben betroffen sein kénnten, so
dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (8 44 BNatSchG) im Hinblick auf die
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in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten nicht be-
rahrt sein darften.

Der zu erwartende Eingriff durch die Erweiterung des Baurechts erfolgt auf einer Fla-
che die bereits von einer intensiven Nutzung gepragt ist (Gartenflache). Die umge-
bende Bebauung tragt zu einer erheblichen Vorbelastung bei. Baubedingt kann es
temporar zu erhéhtem Larmeintrag in die umgebende mit Baumen bestandenen und
Grunlandflachen kommen. Anlagebedingt ist nicht von einer erheblichen Betroffenheit
besonders oder streng geschiitzter Arten auszugehen, da zwar eine Erhdhung der
menschlichen Nutzungsfrequenz zu erwarten ist, diese aber im Vergleich zu beste-
henden Belastungen zu vernachlassigen ist.

Es ist festzustellen, dass die gegenstandliche 2. Anderung den Zulassigkeitsmafstab
nur unwesentlich erweitert. Die bisher zuldssige Nutzungsart und Intensitat wird nicht
verandert. Die potenzielle Betroffenheit von vorhandenen Arten wird somit nicht in-
tensiviert oder deren Lebensstatten erheblich verandert. Die bisherige Nutzung (und
damit die Belastung des potenziellen Artvorkommens) ist weiterhin zul&ssig.

Vollstandig ausgeschlossen werden kann die Betroffenheit von Vorkommen z.B. von
Brutvogeln und Flederm&usen zumindest wahrend der Bauphase allerdings nicht. Da-
her ist darauf hinzuweisen, dass der Bauherr fur die Beachtung des speziellen Arten-
schutzrechtes verantwortlich ist.

Es wird daher vorsorglich geregelt, dass Bautatigkeiten nur in der Zeit zwischen 01.
Oktober und 28. Februar zulassig sind. Falls dies nicht moglich ist, kann mit zeitglei-
cher Uberpriifung des Baumbestandes unmittelbar vor dem Baubeginn und wahrend
der Baumafinahmen (6kologische Baubegleitung) ein anderer Zeitpunkt gewahlt wer-
den. Die Uberpriifung ist durch Fachpersonal durchzufiihren und mit der Unteren Na-
turschutzbehédrde vorher abzustimmen.

5.9 Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung wird eine geringfiigige Erweiterung bereits bestehenden Baurechts
in einem bebauten Gebiet ermdéglicht. Am vorhandenen Standort werden keine Fla-
chen in Anspruch genommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit
einhergehenden Risiken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trocken-
heit, Sturm, Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klima-
anpassung als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise
keine Flachen Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfullen oder als Re-
tentionsflachen dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treib-
hausgas-Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zuklnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MalRnhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»-Ausstol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:
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5.10

MaRnahmen zur Anpassung an den Kli-
mawandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der Aufhei-
zung von Gebauden und versiegelten Flachen durch
Verschattung und Erhdéhung der Verdunstung und
Luftfeuchtigkeit.

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchléssiger Beldge im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
wicklung durch Uberplanung eines vorhandenen Ge-
b&audebestandes, dadurch Verhinderung einer Fla-
cheninanspruchnahme im Auf3enbereich mit dem Er-
fordernis neuer ErschlieBungsmafl3nahmen, West-
Ost-Ausrichtung der Geb&aude und Festsetzung
ginstiger Dachformen, dadurch Verbesserung der
Voraussetzungen fiir die Nutzung von Solarenergie,

Flachenbilanz

ca. GréRRe in m2

Geltungsbereich 407
zulassige Grundflache (GR) 122
Grundflachenzahl (GRZ) 0,30

Gemeinde

Franz Schnitzenbaumer, 1. Birgermeister
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