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Praambel:

(Der Markt Schliersee erlalt aufgrund der §§ 2,3,4,10 und

13a Baugesetzbuch-BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung -BayBO-
Baunutzungsverordnung -BauNVO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern -GO- diese 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 als Satzung).

Die planungsrechtlichen Festsetzungen durch zeichnerischen Teil,Planzeichen und Text,
textlichen Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BayBO, sowie Hinweise der
Urversion(=1.Anderung) und bisherigen Anderungen bleiben bestehen und werden fur

die 9. Anderung in folgenden Punkten erganzt oder ersetzen die bisherigen Festsetzungen.

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176).

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1.0 Geltungsbereich

1.1 »mmmmmm Grenze des Geltungsbereiches Gesamtbebauungsplan

»m=mmmmm Grenze de Bereiches 9.Anderung

1.2 AN/ Teilbereich - A -
1.3  vvvvvvuuy Teilbereich - B -
2.0 Art der baulichen Nutzung

2.1 Im Teilbereich - B - ist das Bauland nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt,

2.2 Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind unzuladssig.

2.3 Einfriedungen und bauliche Anlagen zur Aufnahme von beweglichen Abfallbehaltern
unterliegen nicht dieser Ausnahmebeschrankung.

3.0 Mal} der baulichen Nutzung
3.1 0,20 GRZ Grundflachenzahl: z.B. 0.20 als Hochstwert

3.2 Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ incl. zulassiger Uberschreitungen,
durfen zusammen mit den in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen eine
Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von 0,50 nicht Uberschreiten.

3.3 GFZ Geschossflachenzahl: z.B. 0.36 als Hochstwert
Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen
gehorenden Treppenraume und ihrer Umfassungswande unberucksichtigt.

3.4 1 Zahl der Vollgeschosse: z.B. Il als Hochstwert
3.5 WH 6,0 Seitliche, max. zulassige Wandhohe fur Hauptgebaude in Metern.

3.6 Ermittlung der Wandhohe:
Aulerhalb des Uberschwemmungsgebietes wird die zulassige Wandhohe von
OK FertigfuBboden im EG bis OK Pfette Uber der Aulenwand an der
Traufseite gemessen.
Die OK Fertigful3boden im EG darf nicht héher als 30 cm Uber der
Gelandehdhe im Mittel der angrenzenden Stral3enseite im Mittel liegen.

3.7 Zur Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundsticks
mafgebend, inkl. der abzutretenden StralRen- und Gehwegflachen. 1



4. Abstandsflachen

5.0
5.1

6.0
6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8
6.9

Die festgesetzten Baugrenzen ersetzen nicht die Anforderungen des
Art. 6 BayBO sowie der Abstandsflachensatzung der Marktgemeinde
Schliersee. Soweit die erforderlichen Abstandsflachen nicht auf dem
Baugrundstick eingehalten werden kdénnen, ist deren Ubernahme auf
benachbarte Grundstucke offentlich-rechtlich nachzuweisen.

Bauweise, Baugrenzen, uberbaubare Grundsticksflachen
o] Es ist nur offene Bauweise zulassig.

___________ Baugrenze

Folgende Gebaudeteile durfen die festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten:
Dachuberstande bis 1,60 m,

Vordacher und Eingangsuberdachungen bis 1,50 m,

Untergeordnete Nebenanlagen gemalf} § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Geratehauser ohne Aufenthaltsraume sind bis zu einer Grundflache von

15 m? und max. Traufhdhe von 2,75 m zulassig.

Schwimmbecken sind zulassig, soweit sie den Vorgaben der

Bayerischen Bauordnung fur verfahrensfreie Schwimmbecken entsprechen.
Vorgenannte Nebenanlagen sind nur zulassig, soweit die zulassige
Gesamtgrundflache GRZ Il eingehalten wird.

Bauliche Gestaltung

Es qilt die jeweils zum Zeitpunkt des Bauantrags gultige Verordnung
Uber die Gestaltung baulicher Anlagen im Markt Schliersee.

Sind Festsetzungen der Verordnung uber die Gestaltung baulicher
Anlagen im Widerspruch zu den Darstellungen im Bebauungsplan, so
gelten die Festsetzungen im Bebauungsplan.

Soweit Einfriedungen an der 6ffentlichen StralRe vorgesehen sind, sind diese
mind. 0,5 m von der offentlichen Stra3enflache in das jeweilige Privatgrundsttick
zuruckzusetzen.

Einfriedungsverbot im Bereich der Garagen- und Stellplatzzufahrten an der
offentlichen StralRe um Wende- und Ausweichmdglichkeiten zu schaffen.

Strallenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m und
aus Naturholz (Staketen- oder Bretterzaun) zuldssig.

Zwischen Gelandeoberkante und Zaun sind mindestens 0,1 m Abstand einzuhalten
(Tierwanderungen).

Die Dachneigung wird auf 15 - 26 Grad festgesetzt. Sie ist im Einzelfall der Dach-
neigung der umliegenden Gebaude anzugleichen. Zugelassen sind nur Satteldacher.
An das Hauptgebaude angebaute,erdgeschossige Nebenanlagen sind als Pultdach
zulassig.

Die Dachflachen sind einheitlich mit roten Dachziegel oder Betondachsteinen
in gleicher Farbe einzudecken.

> vorgeschriebene Firstrichtung
Aulienwandverkleidungen durfen nur in Holzschalung angebracht

werden. Diese sind mit mittel- bis dunkelbraunem Holzschutzmittel zu streichen
oder natur zu belassen.

6.10 Balkonbrustungen dirfen nur in Holz ausgefuhrt werden

7. Verkehrsflachen offentlich und privat

7.1
7.2

|:| StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie 2



7.0 Garagen-Stellplatze

————————— Umgrenzung von Flachen fur Garagen

Stellplatze:

Die Herstellung und Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich
nach der zum Zeitpunkt der Rechtskraft dieses Bebauungsplans
gultigen Fassung der gemeindlichen Stellplatzsatzung.

8.0 Griinordnung

8.1

8.2

Die grinordnerischen Festsetzungen werden nach den Planungsleitsatzen
gemald § 1 Abs. 5 BauGB getroffen.

(D)« zuerhaltender Baum- und Strauchbestand

< heu zu pflanzende Laub- oder Obstbaume bzw. Straucher
Die Bepflanzung ist unter Zugrundelegung des Merkblattes
"Hinweise zur Grunordnung" des Lanratsamtes Miesbach
durchzufthren.
Stammstarke der Laubbdume mindestens 12 - 14 cm

9.0 Vermassung

9.1

+— 16,00 —+ MafRzahl

10. Uberschwemmungsgebiet

Uberschwemmungsgebiet

HINWEISE

a aufzuldésende Grundsticksgrenzen

b 302/79 Flursticknummern

c |:|:| bestehende Bebauung

d [[__"] Abbruch

e Abstandsflachen:
Die festgesetzten Baugrenzen ersetzen nicht die Anforderungen des Art. 6 BayBO sowie
der Abstandsflachensatzung der Marktgemeinde Schliersee. Soweit die erforderlichen
Abstandsflachen nicht auf dem Baugrundstiick eingehalten werden kénnen, ist deren
Ubernahme auf benachbarte Grundstiicke o6ffentlich-rechtlich nachzuweisen.

f Niederschlagswasserbewirtschaftung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort Uber die sog. belebte Oberbodenzone wie
begrunte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern (§ 55 Abs. 2 WHG).

Um die Flachenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal} zu beschranken, sind
wasserdurchlassige Befestigungen (insbesondere Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster)
zu verwenden.

Erst wenn alle Mdglichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschopft wurden oder wenn
dichte Béden eine Oberflachenversickerung unmoglich machen, ist im zu begrindenden
Ausnahmefall auch eine unterirdische Versickerung uber Rigolen oder Sickerschachte oder
eine Einleitung in ein oberirdisches Gewasser zulassig. Bei unterirdischer Versickerung ist
durch geeignete Vorbehandlungsmal3nahmen (z.B. Filter, Sedimentationsanlagen) bzw. bei
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser durch ausreichenden Rickhalteraum ein sicherer
Schutz des Gewassers zu gewahrleisten.



Fir das Einleiten von Niederschlagswasser in das

Grundwasser (auch Versickerung) gilt entweder

die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen
Technischen Regeln (TRENGW) oder es ist dafur eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig
(§ 46 Abs. 2 WHG).

Das Einleiten von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser kann im Rahmen des
Gemeingebrauchs (§ 25 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3 BayWG)
erlaubnisfrei sein, wenn die dazugehdrigen Technischen Regeln(TRENOG) eingehalten
werden. Andernfalls ist auch hier eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.

Zur evil. notwendigen Niederschlagswasserbewirtschaftung kann das Gelande zur
Flachenversickerung mit kiesigem Material aufgefullt werden. Die Hohe der Kiesschicht
richtet sich nach den Richtlinien der DWA (Deutsche Vereinigung flr Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e.V.)Arbeitsblatt DWA-A 138.

Massentnahme:
Planzeichen zur MalRentnahme nur bedingt geeignet. Keine Gewahr fir Malhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Nachrichtliche Ubernahme gemalf § 9 Abs. 6a BauGB

Das im Plan dargestellte Gebiet liegt teilweise innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes gemal} § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Die sich hieraus ergebenden wasserrechtlichen Anforderungen, insbesondere die
Vorschriften der §§ 78 ff. WHG, sind zu beachten.
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Markt Schliersee
9. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 24- Perfallstral’e-Kurweg

Entwurf 04.07.2026
Begrindung:

Der Marktgemeinderat Schliersee hat in seiner Sitzung vom 20. 05. 2025 die 9. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 24- PerfallstralRe-Kurweg beschlossen.

Anlass, Lage:
Anlass der Bebauungsplananderung ist ein Antrag der Grundsttickseigentiimer Flur Nr. 302/32 und
302/70, PerfallstralBe 22 in 83727 Schliersee. Beabsichtigt ist die Errichtung eines Zweifamilienhauses
(12,00 x 8,00 m) mit Doppelgarage.
Das derzeit im Vergleich zur umgebenden Bebauung nach Siden versetzte Bestandsgebaude soll
abgebrochen werden, das Baufenster in nérdliche Richtung zur Stral3e hin versetzt werden. Dadurch
wird die vorhandene Baulinie entlang der Perfallstral’e geschlossen und eine stadtebaulich geordnete
StraBenraumkante hergestellt. Das neue Gebaude wird dadurch weiter aus dem
hochwassergefahrdeten Bereich heraus verlagert.
Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt grundsatzlich eine maximale Wandhohe von 6,00 m fest. Fir
das Grundstlck Flur-Nr. 302/70 gilt bislang abweichend eine zulassige seitliche Wandhdhe von 4,75 m.
Zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens ist daher eine Anpassung dieser Festsetzung erforderlich.
Die beantragte Wandhohe entspricht der umgebenden Bebauung und fligt sich in das bestehende
Ortsbild ein. Gleichzeitig wird eine zeitgemalke Wohnnutzung mit zwei Vollgeschossen ermdglicht.

Verfahrensart:
Die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,Perfallstralie — Kurweg* dient der Innenentwicklung
gemafl§ 13a BauGB.
Die Planung verfolgt die Nachverdichtung bereits bebauter Grundstiicke sowie die Anpassung
bestehender Baugrenzen an die stadtebaulichen Zielsetzungen des Marktes Schliersee. Das bestehende
stadtebauliche und ortsplanerische Konzept des rechtskraftigen Bebauungsplans wird fortgefihrt.
Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflllt. Die zuldssigen Schwellenwerte werden eingehalten.
Eine Vorprifung des Einzelfalls nach dem UVPG ist nicht erforderlich.
Die Bebauungsplandnderung wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgeflihrt.
Gemal § 13a Abs. 3 BauGB wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Ebenso findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
keine Anwendung.
Durch die Bebauungsplananderung werden keine zusatzlichen erheblichen Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet.

Ungeachtet des Verzichts auf die formliche Umweltprifung wurden die Belange des Umweltschutzes
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Geltungsbereich:
Der Geltungsbereich der 9. Anderung umfasst die Flur Nr. 302/32 und 302/70 mit einer GréRe von
ca. 660 m?.
Die Grundstticke liegen innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 24 ,Perfallstralle — Kurweg®.
Die Bebauungsplananderung ersetzt ausschlieBlich die im Anderungsbereich betroffenen zeichnerischen
Teil, die textlichen Festsetzungen, Planzeichen und Hinweise. Im Ubrigen behalten die Festsetzungen
des urspriinglichen Bebauungsplans(1.Anderung 1992) einschlieRlich seiner bisherigen Anderungen ihre
Glltigkeit.

Planungsziele und Begriindung der Festsetzungen:
1. Allgemeine Planungsziele
e Die Anderung des Bebauungsplanes betrifft die beiden Grundstiicke Flur Nr. 302/32 und 302/70

e Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt unter der Bedingung, dass zunachst ein stadtebaulicher
Vertrag mit folgenden Regelungen geschlossen wird: Samtliche Kosten des Anderungsverfahrens
tragt der Antragsteller. Zudem wird zu Lasten beider Grundstlicke eine beschrankt personliche
Dienstbarkeit Erstwohnsitzbindung mit Sicherungshypothek, wie auch ein Spekulationsverbot in
Form eines Ankaufsrechts im Grundbuch eingetragen.
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e Fir den raumlichen Geltungsbereich erganzt die Bebauungsplananderung den urspriinglichen
rechtskraftigen Bebauungsplan(1.Anderung 1992) Nr. 24 ,PerfallstraRe — Kurweg*“ einschlieRlich
seiner bisherigen Anderungen. Die gednderten zeichnerischen, textlichen Festsetzungen,
Planzeichen und Hinweise ersetzen die bisherigen Festsetzungen innerhalb des
Anderungsbereichs; alle (ibrigen Festsetzungen bleiben unverandert bestehen.

e Ziel der Planung ist eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung durch die Anpassung der
Baugrenzen sowie der zuldssigen Wandhdhe an die bestehende Bebauungsstruktur entlang der
PerfallstraBe. Gleichzeitig wird zusatzlicher Wohnraum durch die Zulassung von zwei
Vollgeschossen geschaffen.

e Die Verschiebung der Baugrenzen nach Norden fihrt zu einer geschlossenen Strallenraumkante
entlang der Perfallstrale und verlagert das geplante Gebaude weiter aus dem
hochwassergefahrdeten Bereich.

e Die Baugrenzen des Anderungsbereiches selbst liegen auBerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets der Schlierach (Verordnung vom 22.06.2016). Die im Rahmen der
letzten Anderungen des Bebauungsplans aufgenommenen Festsetzungen und Hinweise zum
Hochwasserschutz bleiben hiervon unberihrt und gelten weiterhin.

Hierzu zahlen insbesondere:
o die nachrichtliche Darstellung des Uberschwemmungsgebiets im Planteil,

die hochwasserangepasste Bauweise innerhalb des Uberschwemmungsgebiets,

die Anforderungen an wasserdichte und auftriebssichere Kellergeschosse,

das Verbot neuer Heizélverbrauchsanlagen im Uberschwemmungsgebiet,

die wasserrechtlichen Anforderungen nach § 78 WHG,

der erforderliche Retentionsraumausgleich bei Verlust von Rickhalteflachen,

der Verzicht auf Gelandeauffillungen bzw. deren hydraulischer Nachweis sowie

die Zulassigkeit aufgestanderter Terrassen und Eingangspodeste bei Einhaltung der

wasserwirtschaftlichen Anforderungen.

O 0 O O O O O

2. Begriindung der Festsetzungen:
e Art der baulichen Nutzung:
Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO im Teilbereich B bleibt
unverandert bestehen.

e Mal der Baulichen Nutzung:
Durch die Zulassung von zwei Vollgeschossen sowie die Anpassung der zuldssigen Wandhéhe wird
eine zeitgemafle Wohnnutzung ermdglicht. Das Maf} der baulichen Nutzung orientiert sich an der
vorhandenen Bebauung und fugt sich in das stadtebauliche Umfeld ein.

Die GRZ wird angepasst und die GFZ wird durch die Zulassung eines zweiten
Vollgeschosses erhéht.

Die Summe der festgesetzten Grundflachen GR, incl. zulassiger Uberschreitungen, sowie durch die
in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen darf eine Gesamtgrundflachenzahl GRZ 1l von 0,50
nicht Uberschreiten.

. Wandhohen und Hohenlage:
Fur das Grundsttick Flur-Nr. 302/70 wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan bislang eine
zulassige seitliche Wandhohe von 4,75 m festgesetzt. Die umliegenden Gebaude weisen
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Uberwiegend zuldssige Wandhdhen von
bis zu 6,00 m auf.
Zur Herstellung eines einheitlichen StralRenbildes entlang der Perfallstral’e sowie zur Umsetzung
des geplanten Bauvorhabens wird die zulassige seitliche Wandhohe auf 6,00 m erhéht. Die
Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und ist stadtebaulich vertretbar.

Die Hohenlage zur Ermittlung der zulassigen Hohe der OK FFB im EG ermittelt sich aus dem Mittel
der H6hen G.N.N. an der angrenzenden Straenseite.

e Abstandsflachen:
Die westliche Baugrenze wird in einem Abstand von 2,00 m zur Grundstlcksgrenze festgesetzt.
Hierdurch wird lediglich der planungsrechtliche Rahmen fiir eine mdgliche Bebauung geschaffen.
Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen nach Art. 6 BayBO sowie die Abstandsflachensatzung
des Marktes Schliersee bleiben hiervon unberthrt. Kénnen die erforderlichen Abstandsflachen
nicht vollstandig auf dem Baugrundstlick nachgewiesen werden, ist eine 6ffentlich-rechtliche
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Sicherung auf dem Nachbargrundstiick erforderlich. Andernfalls ist das Gebaude entsprechend
von der Baugrenze abzurticken.

e Bauweise:
offene Bauweise wie bisher

e Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Uberbaubare Flachen fiir das neu zulassige Wohnhaus werden durch Baugrenzen festgesetzt,
Flachen fur Garagen und Stellplatze werden durch Planzeichen festgesetzt.
Zulassige Uberschreitungen der Baugrenzen sind unter Punkt 5.3 textl. Festsetzungen geregelt.

e  Baugestaltung:
Die Dachneigung wird auf 15 - 26 Grad festgesetzt, entsprechend der zulassigen
Dachneigung in der Gestaltungssatzung.
Sonst redaktionelle Anpassungen.

e Griinordnung
Die grinordnerischen Festsetzungen werden nach den Planungsleitsatzen geman
§ 1 Abs. 5 BauGB getroffen.
Das Grundstiick weist bereits eine ausreichende Durchgriinung auf. Zusatzliche
griinordnerische Festsetzungen sind aufgrund der geringen GréRe des Anderungsbereichs
nicht erforderlich..

e MaRentnahme:
Planzeichnung zur Maflientnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen

Hinweise:

¢ Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwiesen
(http://www.bmub.bund.de/themen/bauen/bauwesen/gesetzgebung-undleitfaeden/
leitfacden/hochwasserschutzfibel/).

e Das Bebauungsplangebiet befindet sich in der Nahe eines Uberschwemmungsgebietes. Planer
und Bauherren werden auf die Hochwasser-, Sturzflut- und Grundwasserrisiken und das
gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion ausdriicklich hingewiesen. Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Fir die hochwassersichere Ausflhrung ist der
jeweilige Vorhabenstrager/Bauherr verantwortlich.

¢ Die Beurteilung von Wohngebauden und deren Nebenanlagen im Bauverfahren obliegt
wasserwirtschaftlich der fachkundigen Stelle am Landratsamt Miesbach (5.2.5.2.2. VVWas). Die
entsprechenden Nachweise und Berechnungen hat der Bauherr im Verfahren zur Erteilung der
evtl. nétigen Ausnahmegenehmigung zu filhren bzw. die wasserwirtschaftliche Unschadlichkeit zu
belegen.

e Die Gelandegestaltung der AuRenanlagen ist so zu planen, dass keine Beeintrachtigungen durch
Oberflachenwasser fiir die angrenzenden Grundstlicke entstehen.

Trager: Markt Schliersee
Rathausstr. 1
83727Schliersee Schliersee, den .........ccooiviiiiiiinnnnn.
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