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Satzung

QS: Goe

Die Gemeinde Schliersee erldsst aufgrund &2, 3, 4, 9 und 10 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB—, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 [ 1 =25 il Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 WR Reines Wohngebiet gemafl § 3 BauNVO.

2.2 Zusatzlich zu den nach § 3 Abs. 3 und Abs. 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind ausnahmsweise Ferienwohnungen nach § 13a S. 2 BauNVO zulds-
sig, sofern diese der Wohnnutzung des Hauptgebdudes flichenm&Rig deutlich un-
tergeordnet sind.

3 MafR der baulichen Nutzung

3.1 GRZ 0,21 Grundflachenzahl (GRZ) fir Hauptgebaude, z.B. 0,21,

wobei die Grundflache (GR) fir ein einzelnes Hauptge-
bdude maximal 280 m? betragen darf.

3.2 Die festgesetzte Grundflédche kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundfidchenzahl von 0,45 {iberschritten
werden.

3.3 © Die maximal zulassige Wandhohe betragt bergseitig 4,560 m, talseitig 7,50 m. Die
bergseitige Wandhdhe wird gemessen von der natiirlichen Geléndeoberfliche am
tiefsten Punkt der durch Abgrabungen oder Aufschiittungen entstandenen Gelénde-
oberkante der Bergseite bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Unterkante Sparren. Die talseitige Wandhohe wird gemessen von der natiirlichen
Gelandeoberfliche am tiefsten Punkt der durch Abgrabungen oder Aufschiittungen
entstandenen Geldndeoberkante der Talseite bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
Auflenwand mit der Unterkante Sparren.

3.4 Es sind maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus bzw. 1 Wohnung je Doppelhaushélfte
zulassig.

4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflichen

41 Es wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

4.2 @ Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zulissig.

4.3 e Baugrenze

PV Planungsverband Aulterer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 219 Seite 4/9
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4.4

4.5

5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

8.2

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Aulentreppen, Vordacher und Balkone
um bis zu 1,5 Meter, -durch Terrassen und Terrasseniiberdachungen um bis zu 3
Meter Uberschritten werden.

Die Geltung der Abstandsflichenregelungen des Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO wird an-
geordnet.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und offene Stellpldtze sind auerhalb der unter A 9.1 festgesetz-
ten Gartenzone unter Beachtung der Regelung der gemeindlichen Stellplatzsatzung
auf dem gesamten Baugrundstiick zulassig.

Nebenanlagen geméaft § 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Gartenhauser, etc.) sind bis zu
einer GroRe von 20 gm auch auflerhalb der festgesetzten (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Die festgesetzte max. Gesamt-Grundfléachenzahl ist zu be-
achten.

Bauliche Gestaltung
SD Es sind nur Satteldécher zuléssig.
DN 18-23° Die max. zulassige Dachneigung betragt 18-23°.

Doppelhduser sind profilgleich ohne Versatz mit gleicher Dachdeckung auszufih-
ren.

Dachaufbauten, Dachgauben und Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sind un-
zulassig.

‘Verkehrsflachen

:I offentliche Verkehrsflache

Private Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Fur Zufahrten und nicht Giberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden.
Flachen fir Versorgungsanlagen

|—__:| Flachen fiir Versorgungsanlagen mit folgender Zweck-
bestimmung:

O Elektrizitat

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen SLS 2-19 Seite 5/9
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9

91

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

10

10.1

~Grldnordnung

///////// 7 Gartenzone:

Die so gekennzeichneten Flichen sind von sémtlichen
baulichen Anlagen freizuhalten. Abgrabungen und Auf-
schittungen sind lediglich bis 0,5 m zulassig.

@ zu erhaltender Baum

Je vollendeter 300 gm Baugrundstiicksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Baum mindestens in der Pflanzqualitat vHei, 150 — 200 cm zu pflanzen. Auf dem
jeweiligen Baugrundstlick ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den
Gehdlzen einzuhalten. Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festge-
setzte Pflanzqualitadt entsprechen, sind anzurechnen. Ausfallende Gehélze sind in
der festgesetzten Pflanzqualitat nachzupflanzen.

Zaunsockel dirfen nur errichtet werden, wenn sie zur Stiitzung des dahinterliegen-
den Geldndes notwendig sind. Ansonsten sind Einfriedungen sockelfrei mit einem
Bodenabstand von mind. 0,1 m auszufiihren.

Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis maximal 1,2 m unter bzw. {iber dem na-
tirlichen Gelande zuléssig. Hiervon ausgenommen sind Aufschiittungen und Ab-
grabungen, die bis zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorgenommen wurden. Die
bestehenden Gelédndehdhen an den Grenzen des Geltungsbereiches und zu den
Nachbargrundstiicken sind beizubehalten. '

Stitzmauer sind bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Ab einer Héhe von 1 m sind
sie durch eine Mauerbegriinung (Kletterpflanzen oder Vorpflanzung) zu begriinen.
Je angefangene 5 Ifm. zu begriinende Stlitzmauer ist mindestens eine Pflanze vor-
zusehen. Der Abstand von Stitzmauern untereinander muss mind. 1,0 m betragen.
Auf Grundstiicksgrenzen sind Stlitzmauern nicht zuldssig.

Bemalung

S U Mafzahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen

m Einzeldenkmal Nr. D-1-82-131-1, Ehemaliger Ge- -
treidekasten, zweigeschossiger Blockbau mit
Flachsatteldach
Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenze

2093/7 Flurstiicksnummer, z. B. 2093/7

PV Planungsverband Aulerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-19 Seite 6/9
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3

7.1

7.2

8.1

10

"‘] bestehende Bebauung

Y Hoéhenlinien, mit Héhenangabe in Meter Ober NHN,

i z.B. 495,5 m U NHN, natirliches Geldnde

Es gilt die Satzung lber die Gestaltung baulicher Anlagen im Markt Schliersee in
der jeweils geltenden Fassung. Enthélt dieser Bebauungsplan weitergehende oder
von dieser Bauvorschrift abweichende Festsetzungen, so ist der Bebauungsplan
maligebend.

Stellplatze ,
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde in ihrer jeweils gultigen Fassung.

Griinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentiimer gemal § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent-
sprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bepflanzen.

Empfehlung zur Gestaltung der Gartenzone

Erhalt naturnaher Bereiche, Heumulichsaat (Spenderflache benachbartes Biotop Nr.
AB8237-0113-003 gemal Biotopkartierung Alpen) und Mahd nicht vor Mitte Juli zur
Entwicklung von extensiven blitenreichen Vegetationsbestédnden, Verzicht auf Diin-
ger und Pflanzenschutzmittel

- Gewasser
[ e Gewasserrinne (blaue gestrichelte Linie: unterirdischer,
r-__—;-_f;:—-: durchgezogene Linie oberirdischer Verlauf) mit wasser-
— gepragter Vegetation mit Binsen und Seggen (Schraf-
fur); bei Starkregenereignissen Aufnahme von wild ab-
flieRendem Hangwasser
Artenschutz

Rodungen sind aullerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzuneh-
men(§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Planungsverband Auflerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-19 Seite 7/2
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11

12

Immissionsschutz .

Fir die Beleuchtung der Freiflichen sind nur LED-Leuchten mit warmweiftem Licht
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampfhochdrucklam-
pen zuldssig. Der Lichtstrahl ist nach unten zu richten (Full-Cut-Off, voll abgeschirm-
te Leuchtengehause, FCO). Die Leuchtengehéuse sind gegen das Eindringen von
Spinnen und Insekten zu schitzen (Schutzart IP 54, staub- und spritzwasserge-
schitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die Oberflachen-
temperatur der Leuchtengeh&use darf 60 °C nicht Ubersteigen. Die Lichtpunkthéhe
darf 4,5 m nicht Gberschreiten.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen, jedoch ist gemaR dem geotechnischen Gutachten der Fa. Grundbau-
labor Minchen, Projektnr. P11508 vom 06.03.2012 mit kiinstlich verfiillten Boden zu
rechnen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafl3nahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklért ist.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
07/2019. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

MaRentnahme Planzeichnung zur MaB3entnahme nur bedingt geeignet,
keine Gewahr fur Mallhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger Miinchen, den ........cccccuvnueneee.. DPPORY. . S N S

Gemeinde o a1 [=T €T T =T o =) L

Franz Schnitzenbaufner, Erster Blirgermeister

PV Planungsverband Aulterer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-19 Seite 8/9
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Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom .................... die Anderung des Be-
bauungsplans beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis ...coooiii offent-
lich ausgelegt.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden
die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaf § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeitvom .................... bis ...cocvive beteiligt.

4, Die Marktgemeinde Schliersee hat. mit Beschluss - des Gemeinderates: vom
.................... den Bebauungsplan in der Fassung vom .................... gem&R § 10
Abs. 1 BauGB als’Satzung beschlossen.

SChlIErSEE, dEN ...oivvireeieeeteeeee ettt e
(SIEgE]) s -
Franz Schnitzenbaumer, Erster Burgermeister
Ausgefertigt
SChliersee, den .......eviererimmeineeiieier e
(SIBUEI) e
Franz Schnitzenbaumer, Erster Blirgermeister
Gt Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .......... gemal § 10 Abs. 3

Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
griindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und (ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan 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.

Schliersee, den ........ooovvveiiiee e

(Siegel) .....cocciripimnirir i s
Franz Schnitzenbaumer, Erster Blrgermeister

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen ' SLS 2-19 Seite 9/9
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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Marktgemeinde Schliersee unterliegt wie viele Gemeinden aufgrund ihrer be-
sonderen landschaftlichen Qualitédten im Oberland einem groRen Siedlungsdruck.
Die zunehmende Verdichtung der értlichen Bebauung ist in Einklang zu bringen mit
den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde. Mehrere Anfragen zu Bauwiinschen
nahm die Markigemeinde zum Anlass, den Beschluss zur Aufstellung des gegen-
standlichen Bebauungsplans zu fassen. Dieser hat zum Ziel, die staddtebauliche Si-
tuation zu ordnen und die Eigenart des Gebiets zu sichern. Gleichzeitig soll der vor-
liegende Bebauungsplan moderate Nachverdichtungsmdglichkeiten schaffen und
diese durch planungsrechtliche Festsetzungen steuern.

Die Marktgemeinde Schliersee ist an der Schaffung von Baurecht interessiert und
‘bemiiht sich dort, wo es unter Berlicksichtigung der Ubrigen Belange moglich ist,
dieses zu entwickeln. Im Plangebiet befinden sich pragende Gebaude und die teils
mit GroBbdumen bestandenen Griinflachen der groRziigigen Grundstiicke sind ein
wertvoller Bestandteil des Ort- und Landschaftsbildes, das aufgrund der Hanglage
von weit her sichtbar ist und eine entsprechende Wirkung entfaltet. Die Marktge-
meinde Schliersee erachtet das Orts- und Landschaftsbild des bisher locker bebau-
ten Gstatterbergs als derart hochwertig und bedeutend, dass ein Eingriff und nach-
teilige Bebauung erheblich negative Folgen haben wiirden.

Da es sich um MaBnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung handelt,
wird ein Verfahren nach § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung)_ durchgefihrt.

Die zuléssige Grundfliche nach § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB liegt unter 20.000 m2.
Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Schutzgiter sind nicht vorhanden. Ge-
maf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe in Natur und Landschaft, im Sin-
ne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
und zuléssig.

2. Stadtebauliches Konzept

Anlasslich der vorliegenden Bauwiinsche formuliert die Marktgemeinde Schliersee
far vorliegendes Plangebiet mit gegenstandlichem Bebauungsplan die stadtebauli-
chen Ziele und legt die Entwicklungspotentiale, die mit den (ibrigen Belangen in
Einklang stehen, dar.

Die groRziigigen Grundstiicke mit ihren, teils mit GroRbiaumen bewachsenen Griin-
flachen sollen in ihrer Pragung erhalten werden, da sie das Orts- und Landschafts-
bild aufgrund der Hanglange stark prégen und von weither sichtbar sind. Das Kon-
zept der zweireihigen Bebauung wird als stédtebaulich pragend erachtet und soll
u.a. zum Erhalt der der Bebauung zugeordneten Grinflachen so beibehalten wer-
den. Entwicklungspotentiale werden mittels einer gegeniiber dem Bestand befindli-
chen malvollen Erhdhung der Grundfléachenzahl in definierten Baubereichen festge-
legt.

Die prégende Gartenzone mit zum Teil mit GroRb&dumen bestandenen Griinflichen
soll von Bebauung und Stellplatzen freigehalten und gesichert werden. Es werden
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung getroffen, die sich an die Gestaltungssat-
zung der Marktgemeinde Schiiersee anlehnen und die Einfligung der Gebaude in
die Topographie mit ihrer steilen Hanglage sicherstellen.
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3.

3.1

3.2

3.3

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

GemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 liegt die Marktgemeinde
Schliersee im allgemeinen landlichen Raum und innerhalb der Zone A des Alpen-
plans. Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung, die Ziele der Landes- und Regionalplanung (Region Ober-
land) stehen dem Vorhaben aufgrund der maRvollen Nachverdichtung nicht entge-
gen.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit Genehmigung vom 03.03.1978 und
23.11.1978 sind die Flachen des Plangebiets sowie westlich und sidlich angren-
zende Flachen als Wohnbaufléche dargestelit. -

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird dem Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen, eine Berichtigung des Fléachennutzungsplans
ist nicht erforderlich.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Mal3stab

Bebauungspldne und Satzungen

Fir das Plangebiet bestehen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane oder Sat-
zungen. Das bestehende Baurecht richtet sich derzeit nach § 34 BauGB.
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4. Plangebiet

4.1 Lage und GroRe

Der Gstatterberg mit vorliegendem Plangebiet liegt ca. 78 Hohenmeter (iber dem
nordostlichen Rand des Schliersees, ca. 900 m Luftlinie vom Bahnhof Schliersee

% ‘l
- ] — 1

Abb. 2 Ubersicht Lage Plangebiet, ohne Mafistab, Quelle: BayernAtias, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Plangebiet rote Markierung

Aufgrund der Hohen- und Hanglage und des steilen Anstiegs der Topografie ist das
Plangebiet vom Hauptort Schliersee immer wieder durch Sichtachsen, sowie vom
Ufer des Schliersees als auch vom See aus gut einsehbar.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 2095, 2094/6, 2094,
2094/4, 2093/2, 2093/3, 2093, 2093/5, 2093/7, 2093/6, 2094/3, 2094/7, 2094/2,
2095/2, 2095/3, 2095/5, 2094/5, 2088/1, 2088/2 (TF), 2084 (TF) und 2095/7, alle
Gemarkung Schliersee, und wird im Norden und Osten von der Strae Gstatterberg,
im Slden von der StraRe Gstatterberg und Kegelsteinweg begrenzt. Die Grofie des
Plangebiets betrigt knapp 23.200m=.

Die Topographie im Plangebiet steigt von Stiden nach Norden stark an, der siidlich
liegende Kegelsteinweg, im weiteren Verlauf nach Osten Gstatterberg, liegt auf ei-
ner Hohe. von 830 m G NHN. Die ndrdliche ErschlieBungsstralle Gstatterberg liegt
bereits auf einer Hohe von 860 m U NHN, d.h. es gibt im Plangebiet am westlichen
Rand einen Anstieg von ca. 30 Héhenmeter.
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Abb. 3 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Plangebiet rote Markierung

Abb. 4 Plangebiet, Ansicht von Westen, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Plangebiet rote Markierung

4.2 Nutzungen

Das Plangebiet ist bereits so gut wie vollsténdig, die ErschlieRungsstraiien beglei-
tend, mit Wohngebauden bebaut. Es findet ausschlielllich Wohnnutzung statt. Die
bestehenden Geb&ude sind groftenteils zwei-, vereinzelt dreigeschossig und ste-
hen auf teilweise sehr groen Grundstiicken mit groRziigigen Griinflichen. Auf ein-
zelnen Grundstiicken wurde bereits die alte Bausubstanz ersetzt oder erweitert und
in diesem Zuge die Bebauung vereinzelt nachverdichtet. Derzeit richtet sich das
Baurecht nach der.umgebenden Bebauung geman § 34 BauGB.
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4.3

4.4

ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich und technisch liber den Gstatterberg und den Kegel-
steinweg’ erschlossen. Leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien
sind dort vorhanden. Die StralRenentwésserung und die Wasserversorgung erfolgen
uber die o.g. StraBen, wobei jedoch der Kanal zur Abwasserentsorgung sich nur im
Siden in der StraRe Gstatterberg bzw. Kegelsteinweg befindet. Die Zuleitungen
zum Schmutzwasserkanal der nérdlichen Grundstiicke fithren daher uber die sidli-
chen Grundstiicke und sind durch Leitungsrechte gesichert.

Das Plangebiet ist iber die Strale Gstatterberg und den Kegelsteinweg erschlos-
sen und an das Stralennetz der Marktgemeinde Schliersee angeschlossen. Der
Bahnhof Schliersee liegt in ca. 900'm Luftlinie Entfernung und wird Gber die Stralen
Konrad-Dreher-StralBe, welche. in die Seestralle (B307) miindet, nach ca. 1,4 km
erreicht.

Das Gebiet ist nicht unmittelbar an das &ffentliche Nahverkehrsnetz angebunden.,
Der Bahnhof Schliersee mit Regionalziigen nach z.B. Miesbach und Miinchen be-
findet sich fuBlaufig in ca. 1,4 km Entfernung, der nichste Bushalt am Miesbacher
Hof ist fuBl&ufig in ca. 1,1 km bzw.8 Gehminuten zu erreichen. Hier filhrt die Buslinie
9552 nach Miesbach, 9555 nach Tegernsee und 9562 nach Spitzingsee.

Flora/ Fauna

Biotopkartierung:

Jenseits der Strale ,Gstatterberg“ befindet sich nordwestlich des Plangebietes das
Biotop mit der Bezeichnung ,Extensivwiesen bei Schliersee* und der Nummer
A8237-0113-003 gemaR Biotopkartierung (Alpen). Es handelt sich dabei um arten-
reiches Extensivgriinland. Es unterliegt nicht dem gesetzlichen Schutz gemaR § 30
BNatSchG oder Art. 23 BayNatSchG. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten
und der Lage des Plangebietes unterhalb der biotopkartierten Fliche ist nicht davon
auszugehen, dass sich mittelbare Beeintrachtigungen ergeben.

Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Plangebiet liegt im Schwerpunktgebiet J ,Schliersberg" des Arten- und Bio-
topschutzprogramms des Landkreises Miesbach (Juni 2005):

Das gesamte Gebiet ist bewaldet. Auf den nach Norden und Westen exponierten
Héngen herrschen Nadelmischwélder vor und auf den nach Osten exponierten
Bergmischwaélder. (...) Die Wélder werden im gesamten Gebiet von naturraumbiirti-
gen Béchen durchzogen. An deren Unterldufen ziehen sich Feuchtwiesen, Nieder-
moore, Gro8seggenriede und Feuchtwélder. Die meisten dieser Feuchtlebensrdume
sind recht kleinfldchig und weisen eine Fldche von weniger als 1 ha auf. (...)

Die Walder am westlichen Breitenberg (8237 C5) und die grol3fldchigen Tannen-
Mischwélder rund um den Schiiersberg (8237 C7), die beide von Feuchtgebieten
durchzogen werden, [werden] als (iberregional bedeutsam eingestuft. Wertgebend
in diesen von Erlen-Eschen- und Erlen-Fichtenwélder durchsetzten Bestanden sind
die Auerhuhnvorkommen. (...) Aufgrund seiner GrofBfléchigkeit und seiner fiir Auer-
hihner giinstigen Habitatstrukturen wurde das Waldgebiet um den Schiiersberg
einschliel8lich seiner Kontaktbiotope als funktionale Landschaftseinheit ,Schiiers-
berg (j)* abgegrenzt. Im bayernweiten MaBstab wurde die Landschafiseinheit als
tiberregional bedeutsam eingestuft.
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Um der Lage des Plangebietes im Schwerpunktgebiet ,Schliersberg” des Arten- und
Biotopschutzprogramms Rechnung zu tragen, wurden folgende Punkte in die Pla-
nung aufgenommen:

- Freihaltung teils extensiverer Bereiche im Plangebiet von Bebauung durch Re-
gelung einer Gartenzone

- Empfehlung zur Pflanzung charakteristischer und pragender Gehélze wie Tan-
ne, Fichte, Esche und Erle

- Empfehlung zum Erhalt bisher teils unverbauter Gewéasserrinnen mit wasserge-
pragter Vegetation (Binsen und Seggen)

- Empfehlung von Heumulchsaat (z.B. vom benachbarten Biotop) und Mahd nicht
vor Mitte Juli) in der Gartenzone zur Entwicklung von extensiven Vegetationsbe-
standen; dariiber hinaus Verzicht auf Diinger und Pflanzenschutzmittel

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet LSG-00052.01 ,Schutz des
Schliersees und seiner Umgebung“. GemaR Verordnung vom 21.04.1955 ist die Er-
richtung von Bauwerken aller Art unzuldssig. Ausnahmen von dieser Bestimmung
konnen in besonderen Fallen vom Landratsamt zugelassen werden.

Fir eine Ausnahme sprechen im Plangebiet die Lage innerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteiles, die Regelung der iiberbaubaren Fléchen unter Beruck-
sichtigung naturschutzfachlicher Belange und die griinordnerische Konzeption zum
Erhalt des Erscheinungsbildes ,Gstatterberg®.

4.5 Boden

4.5.1 Bodenaufbau

Im Zuge der Sanierung des Kegelsteinwegs und des Gstatterbergs und damit ver-
bundenen Briickenbaumafinahmen wurde seitens der Grundbaulabor Mlnchen im
Jahre 2012 ein Geotechnisches Gutachten, Projektnr. P11508 vom 06.03.2012, er-
stellt, welches der Begriindung beiliegt. Die Aussagen dieses Gutachtens kdnnen
zur Beurteilung des Bodenaufbaus herangezogen werden.

Gemal der Geologischen Karte von Bayern, M 1:25.000 liegt das Plangebiet im Be-
reich von quartdren Ablagerungen von Schuttfdchern bzw. Schwemmkegeln sowie
auch lokal anstehenden Mordneablagerungen. Im Geologischen Gutachten der Fir-
ma Grundbaulabor werden kiesige Horizonte mit abwechseind sandigen bzw.
schluffreichen Horizonten beschrieben, welche stellenweise von grobblockigem Ma-
terial unterbrochen sein kénnen.

4.5.2  Versickerungsféhigkeit

Die im Zuge der Geléandeuntersuchungen fiir das geotechnische Gutachten der Fir-
ma Grundbaulabor Miinchen, Projektnr. P11508 vom 06.03.2012, aufgeschlosse-
nen B&den weisen einen geringen Wasserdurchlassigkeitsbeiwert auf und sind da-
her zur Versickerung von Niederschlagswasser kaum mehr geeignet. Es wird daher
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4.5.3

4.6

4.6.1

4.6.2

empfohlen, das Niedérschlagswasser zu sammeln und gezielt abzuleiten.

Altlasten

Gemalk dem Geotechnischen Gutachten der Fa. Grundbaulabor Miinchen, Pro-
jektnr. P11508 vom 06.03.2012, ist im Bereich des Gstatterbergs mit kiinstlich auf-
gefiillten Béden zu rechnen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder orga-
noleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schidliche
Boden‘verénderung oder Altlast hindeuten, ist unvérzi]glich‘ das Landratsamt zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in
dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaRnahme
ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklért ist.

Denkmaler

Bodendenkméler

‘Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld

nicht vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Mel-
depflicht an das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde beim Landratsamt bei evil. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 10
im Teil C der Satzung hingewiesen.

Baudenkméler

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet-sich das Baudenkmal D-1-82-131-1,
Ehemaliger Getreidekasten, zweigeschossiger Blockbau mit Flachsatteldach, fiir
das jedoch von dem beabsichtigten Bebauungsplan keine Beeintréchtigung zu be-
flrchten ist.

Abb. 5  Baudenkmal, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer
Denkmal-Atlas, Plangebist rote Markierung
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4.7 Wasser

4.7.1 Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemal Landesmessnetz Grund-
wasserstand keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwasserdienstes oder
Messstellen Dritter vorhanden. GemaR Aussage des Geotechnischen Gutachtens
der Firma Grundbaulabor Miinchen, Projektnr. P11508 vom 06.03.2012, Anlage zur
Begrindung, wurde bis 3 m Tiefe unter StraRenoberkante kein Grundwasser bzw.
Schichtwasser festgestellt. Fiir die Aushub und Griindungsarbeiten bei Bauvorha-
ben ist voraussichtlich keine Grundwasserhaltung erforderlich, mit Schichtwasser-
andrang muss jedoch gerechnet werden.

Aufgrund der Hanglange ist zusatzlich darauf hinzuweisen, dass bei geplanten Ge-
bauden ggf. Vorkehrungen zum Schutz gegen Schichtwassereintritt im Bereich von
Gelandeeinschnitten sowie von wild abflieRendem Oberflichenwasser erforderlich
werden kénnen

5. Planinhalte

51 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 2095, 2094/6, 2094,
2094/4, 2093/2, 2093/3, 2093, 2093/5, 2093/7, 2093/6, 2094/3, 2094/7, 2094/2,
2095/2, 2095/3, 2095/5, 2094/5, 2088/1, 2088/2 (TF), 2084 (TF) und 2095/7, alle
Gemarkung Schliersee, und wird im Norden und Osten von der Strale Gstatterberg,
im Suden von der Stralle Gstatterberg und Kegelsteinweg begrenzt. Die Gesamtfla-
che des Plangebiets umfasst knapp 23.200 m2.

5.2 Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der vorhandenen Nutzung ein
Reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO festgesetzt. Die geman § 3 Abs. 3 BauN-
VO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bleiben als soiche bestehen. Zusatzlich
werden Ferienwohnungen mit stidndig wechselnder Belegung gem. § 13a S. 1 und
S. 2 BauNVO als ausnahmsweise zuldssige Nutzungen bei einer baulich unterge-
ordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebéude vorherrschenden Hauptnut-
zung festgesetzt. In der Marktgemeinde Schliersee ist der Tourismus tief verwurzelt
und die Nutzung einzelner Bereiche der Gebaude als Ferienwohnung soll daher in
gewissem MaRe ausnahmsweise ermdglicht werden.

Die Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebaude pro Ein-
zelhaus bzw. Doppelhaushélfte gewéhrleistet eine ortsangemessene Bebauung, die

* die Stellplatzproblematik auf den Grundstiicken mit teilweise sehr steiler Topografie
bericksichtigt.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Zulassige Grundfldchenzahl (GRZ) und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Im Vorfeld zur Bebauungsplahung wurden das vorhandene Nutzungsmaf und die
moglichen Nachverdichtungspotenziale im Sinne einer Baurechtserhebung erhoben.
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_ Dazu wurden die Grundfldchenzahlen (GRZ) der Haupt- und Nebengebiude sowie
der versiegelten Fléchen wie z.B. Zufahrten des Bestandes aus der digitalen Flur-
karte sowie, soweit moglich, aus dem Luftbild ermittelt. Da die digitale Flurkarte
nicht die ebenfalls GRZ-relevanten Terrassen, Balkone und Dachiiberstande abbil-
det und diese nur als ungefahre Werte aus dem Luftbild errechnet werden kdnnen,
konnen die ermittelten Grundfldchenzahlen nicht als absolute Werte verwendet wer-
den, dienen jedoch firr die Analyse als Orientierungswerte.

Grundsétzlich lasst sich feststellen, dass die Dichten im Gebiet sehr heterogen sind:.
drei Grundstiicke weisen mehr als 2.000 m? Grundstiicksfléche auf, vier zwischen
500 und 1.000 m? und bei acht Grundstlicken liegt die Grundstiicksfliche zwischen
1.000 und 2.000 m?. Die kleineren Grundstiicke mit Flachen zwischen 100 - 500 m?
liegen allesamt im &stlichen Bereich des Plangebiets.

Die Grundflache der Hauptgebdude im Gebiet bewegt sich zwischen 67 m? auf dem
Grundstiick mit der Flurnummer 2093/3 und 278 m? auf dem Grundstiick mit der
Flurnummer 2093/2. Diese Werte bilden sich in den Grundfldchenzahlen bezogen
auf die Hauptgeb&ude zwischen Werten von 0,03 und 0,21 ab. In Verbindung mit
den Grundflichen der Nebengebdude und sonstigen  Flachen die zur GRZ-
Berechnung hinzuzurechnen sind (Stellplétze, Zufahrten, Terrassen) ergeben sich
auf den Grundstiicken Bestands-Gesamtgrundflachenzahlen zwischen 0,05 und
0,44. Da sich jedoch vereinzelt sehr groRe Grundstiicke im Geltungsbereich befin-
den, wird zur stadtebaulichen Sicherung des Gebietscharakters in Bezug auf die
GebaudegrolRen die maximal zulassige Grundflache fur Hauptgebdude auf 280 m*
begrenzt.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes soll in Bereichen, in denen eine Nachverdich-
tung noch nicht stattgefunden hat, diese in geordneten Bahnen unter Wahrung der
stadtebaulichen Eigenheiten des Gebiets erméglicht werden. Bereits nachverdichte-
te vorhandene Grundstiicke dienen dabei als Obergrenzen. Dabei soll vermieden
werden, bestehendes Baurecht nach § 34. BauGB zu schmalern. Die zuléssige GRZ
flr Hauptgebaude wird somit mit einem Wert von 0,21 festgesetzt, so dass fiir Be-
reiche, in denen noch keine Verdichtung stattgefunden hat, diese in stddtebaulich
vertraglicher Weise ermoglicht wird.

Um die Nachverdichtung in dem Gebietscharakter entsprechende stédtebauliche
Bahnen zu lenken, sind grundstiicksiibergreifende Baugrenzen im Gebiet definiert
worden. Diese Baugrenzen orientieren sich zum einen am Bestand, zum anderen
grenzen sie Bereiche ab, in denen keine weiteren baulichen Entwicklungen stattfin-
den sollen. Dies geschieht aus stidtebaulicher Sicht, um die lockere Bebauung am
Hang mit groRzligigen, baumbestandenen Griinflachen in Verbindung mit der fest-
gesetzten Gartenzone zu erhalten und ebenfalls um die ErschlieRbarkeit der Grund-
-sticke von den o6ffentlichen StralRen in teilweise extremer Topografie aus zu ge-
wabhrleisten.

Die nordlichste Baugrenze zur ErschlieBungsstrafie Gstatterberg legt ebenfalls die
nordlichste Grenze der Bebauung fest, mit einem Abstand von 3 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache. Die Tiefe der bebaubaren Flachen nach Siiden betragt 18,50 m und
orientiert sich am vorhandenen Bestand und dem Verlauf der Topografie. Zudem
ergibt sich die Linie der inneren Baugrenzen des nérdlichen und des stdlichen Bau-
fensters aus der definierten Gartenzone. Dies ist der griinschraffierte Bereich in der
Planzeichnung, der ein pragendes Element in dem Plangebiet darstellt mit zum Teil
sehr steiler Topografie (z.B. FINr.2095) und den es zu sichern und zu erhalten gilt.-
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Die nordliche Baugrenze des siidlichen Baufensters orientiert sich demnach an der
Abgrenzung der Gartenzone und an den vorhandenen Grundsticksgrenzen sowie
‘am Bestand. Die Tiefe des siidlichen Baufensters betréigt am westlichen Rand ca.
25 m bzw. im weiteren Verlauf im stlichen Bereich knapp 27 m und verjungt sich
zum Ostlichen Rand. Dort springt das Baufenster aufgrund von Grundstiickszu-
schnitten und erhaltenswerten Baumen im Norden sowie von Bebauung freizuhal-
tenden und somit zu erhaltenden Gewasserrinne mit Feuchtvegetation im Siiden (FI.
Nr. 2093/3) zuriick. Die siidlichste Baugrenze zur ErschlieBungsstrae ,Am Kegel-
steinweg” und im weiteren Verlauf dem ,Gstatterberg” nimmt die vorhandene Flucht
der Bestandsgebdude auf und sichert somit das stadtebauliche Erscheinungsbild
von der ErschlieBungsstrafie aus. Bestandsgebdude, die nach vorliegendem Be-
bauungsplan iiber die Baugrenzen hinausreichen, geniellen Bestandsschutz. Je-
doch ist es Ziel der Marktgemeinde Schliersee, bei Neubauten auf diesen Grundstii-
cken, diese den Zielen des Bebauungsplans entsprechend innerhalb der Baugren-
zen entstehen zu lassen.

Fir die in § 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO genannten Aniagen wie z.B. Nebenanlagen
Stellplatze, Garagen und Zufahrten ist eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von
0,45 geméaR Festsetzung Punk 3.2 moglich. Dies berlicksichtigt die bereits vorhan-
denen Anlagen im Bestand und schafft gleichzeitig Spielrdume fiir die ErschlieBung
und Nutzung der Grundstiicke. Gerade die im Planungsgebiet siidlich gelegenen
Grundstiicke sind aufgrund der Topografie und der Lage der Gebdude im hinteren
Teil der Grundstiicke auf eine entsprechende Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ
angewiesen.

Zahl der Vollgeschosse und maximal zulassige Wandhohe

Im derzeitigen Bestand finden sich im Plangebiet bergseitige Wandhohen bis zu
4,50 m und talseitige Wandhohen bis zu 7,50 m. Durch das hangige Gelénde befin-
det sich in der ndrdlichen Zeile der Zugang zum Geb&ude meist auf der ndrdlichen
Bergseite, die zu ErschlieBungsstrafle hingewandt ist, so dass sich talseitig noch ein
Geschoss darunter z.T. fast ganz freiliegend befindet. Teilweise ist dieses Geschoss
ahnlich einer Schublade nach Siden hervor geschoben, so dass sich auf der Zu-
gangsebene nach Siiden eine Terrassenflache auf dem unteren Geschoss bildet.
Diese Art der Bebauung ist fir die nordliche Zeile prégend.

In der siidlichen Zeile ist eine bestimmte Auspragung der Gebdude nicht zu erken-
nen, die ErschlieRung und Zugang erfolgt z.T. von Suden, z.T. Uber eine private Er-
schlieBungsstralte (Finr. 2094/5) von Norden. Die Gebédude sind alle zweigeschos-
sig, teils mit ausgebautem Dach, teils mit teilfreigelegtem Kellergeschoss.

Um auch bei kiinftigen Bauvorhaben eine Einheitlichkeit mit dem Bestand zu ge-
wahrleisten, wird die duRere Kubatur in Form von berg-und talseitigen Wandhohen
in Verbindung mit Dachform und Dachneigung festgesetzt. Die bergseitige Wand-
héhe darf maximal 4,50 m betragen, die talseitige Wandhéhe max. 7,50 m. Diese
Hohen lehnen sich an die Bestandsbebauung an. Die bergseitige Wandhdhe wird
gemessen von der natiirlichen Geléndeoberfliche am tiefsten Punkt der durch Ab-
grabungen oder Aufschittungen entstandenen Gelandeoberkante der Bergseite bis
zum traufseitigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante Sparren. Die tal-
seitige Wandhéhe wird gemessen von der natlirlichen Gelandeoberflache am tiefs-
ten Punkt der durch Abgrabungen oder Aufschittungen entstandenen Gelande-
oberkante der Talseite bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Aulenwand mit der
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5.4

5.5

5.6

Unterkante Sparren.

Das hat zur Folge, dass die Gebdude bergseitig eingeschossig, talseitig maximal
zweigeschossig mit Dachgeschoss in Erscheinung treten. Die Dachneigung wird wie
in Schliersee Ublich (vergleiche hierzu die gemeindliche Gestaltungssatzung) mit 18-
23° festgelegt. Von einer Festlegung der Héhen bezogen auf das ErdgeschoRni-
veau bzw. Oberkante Erdgeschof(fuRboden wiederum bezogen auf z.B. das Stra-
Renniveau wird bewusst abgesehen, da hier die duBere Kubatur der Gebaude so-
wie die Situierung in stark héngigem Gelénde mit unterschiedlichen Steigungen re-
levant erscheint und eine Festlegung der Hohen bezogen auf das Erdgeschossni-
veau nicht zielfihrend erscheint. Zudem sind die Bestandsgebaude in ihrer Héhen-
lage aufgrund des stark héngigen Gelandes mit z.T. sehr unterschiedlichen Stei-
gungen &uBerst unterschiedlich situiert, so dass weder eine einheitliche, noch
grundstiicksbezogene Festsetzung auf das Strallenniveau sinnvoll erscheint.’

Der Abstand der nérdlichen zur stdlichen Bauzeile betragt zudem mind. 23 m, bei
einer Héhendifferenz von 5-10 m. Ausgenommen hiervon ist der 6stliche Rand, wel-
cher einen Abstand der Bauzeilen von ca. 15 m aufweist bei einer Héhendifferenz
von 3 m. Stadtebauliche oder nachbarschiitzende Belange, die eine spezifische
Festlegung der Héhenlage der Gebéude erfordem, sind daher nicht vorliegend.

Bauweise, Bauform und Wohneinheiten

Zur Wahrung des Gebietscharakters wird die offene Bauweise, wie in der Umge-
bung ausschlieBlich vorhanden, festgesetzt. Die Zahl der Wohneinheiten wird aus
stadtebaulichen Griinden und um die Eigenart des Gebiets zu erhalten, auf zwei
Wohneinheiten pro Einzelhaus und je eine Wohneinheit pro Doppelhaushéifte be-
grenzt. Mehrfamilienhduser sind nach Ansicht der Gemeinde nicht gebietstypisch
und sollen daher u.a. wegen der hohen erforderlichen Stellplatzanzahl ausge-
schlossen werden.

Durch Festlegung eines groRen durchlaufenden Bauraums als eine Art Bauzone
durch die Nord- und Siidzeile ist es erforderlich, die Einhaltung der Abstandsfii-
chenvorschriften gemag des Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO anzuordnen.

Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen

Garagen und offene Stellpldtze sind auf dem gesamten Grundstiick -ausgenommen
der Gartenzone- zuldssig. Zu beachten ist lediglich die Einhaltung der Gesamt-GRZ.
Die Stellplatzatzung der Marktgemeinde Schliersee in ihrer jeweils giiltigen Fassung
ist einzuhalten. Nebenanlagen sind bis zu einer Groe von 20 m? auch auflerhalb
der Baugrenzen zulassig.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sollen das Einfligen der baulichen An-
lagen in die Umgebung und somit den Erhalt der stédtebaulichen Charakteristik si-
chern. Anlehnend an die Gestaltungssatzung sind ausschlieRlich Satteldacher mit
einer Dachneigung von 18-23° zuldssig. Dachaufbauten, Dachgauben und Dach-
einschnitte sind nicht ortsiiblich und werden somit ausgeschlossen.
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5.7

57.1

5.7.2

573

Verkehr und ErschlieBung

VerkehrserschlieRung

Die offentliche, verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt (iber den Kegelstein-
weg im Sudwesten, der im weiteren Verlauf zum Gstatterberg wird. Einige Grund-
stiicke werden zudem Uiber eine private ErschlieBungsstrale (Finr. 2094/5) verkehr-
lich erschlossen, eine Erschliefung lber die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist jedoch
ebenfalls maglich..

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind allesamt weniger als 50 m von der &f-
fentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz
sind nicht erforderlich.

Briistungshdhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m tiber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhohen auf max. 4,50 m bzw.7,50 m nicht ge-
geben.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber den Kegelsteinweg und. den Gstatterberg, wo-
bei sich jedoch der Kanal zur Abwasserentsorgung nur im Siden in der Stralle
Gstatterberg bzw. Kegelsteinweg befindet. Die Zuleitungen zum Schmutzwasserka-
nal der ndrdlichen Grundstiicke fiihren daher (iber die slidlichen Grundstiicke und
sind durch Leitungsrechte gesichert. Leitungsfiihrung und Dimensionierung (unter
Berlcksichtigung der Loschwasserversorgung) sind fiir neue Bauwerke ggf. in nach-
folgenden Ingenieurplanungen dem glltigen Regelwerk entsprechend zu planen.

Oberfléchenwasserbeseitigung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlo-
se Versickern von Niederschlagswasser der NWFreiV und den dazugehérigen tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen sind. Anfallendes unverschmutztes
Niederschlagswasser ist soweit moglich bevorzugt oberflachig (iber die belebten
Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die
Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Die im Zuge der Geldndeuntersuchungen fiir das geotechnische Gutachten der Fir-
ma Grundbaulabor Miinchen, Projektnr. P11508 vom 06.03.2012, aufgeschlossene
Bdden weisen jedoch eine geringen Wasserdurchlassigkeitsbeiwert auf und sind
daher zur Versickerung von Niederschlagswasser kaum mehr geeignet. Es wird da-
her empfohlen, das Niederschlagswasser zu sammeln und gezielt abzuleiten.

Auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewésserung und Toilettensplilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Rickwirkungen auf das éffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.
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5.8 Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

5.8.1  Festsetzungen zur Griinordnung

Griinordnerisches Ziel der Gemeinde ist es, am Gstatterberg zusammenhangende
Griin- und Freiflachen zu sichern. Der Blick aus der Ferne soll eine Anhéhe erfas-
sen, die zwar baulich geprégt, aber nicht zugebaut ist. Das Bild, das sich aus einer
Durchmischung aus Geb&udezeilen und griinen Béndern zusammensetzt, gilt es
daher zu bewahren.

Abgesetzt von der nérdlichen Baureihe am Gstatterberg, liegt oberhalb griiner Frei-
flachen die Stégeralm. Sidlich der Baureihe zieht sich eine gliedernde Griinflache
Uber den Gstatterberg, an deren FuB die stidliche Baureihe liegt.

Das folgende Bild vermittelt einen Eindruck von der grinordnerischen Situation und
der daraus abgeleiteten planérischen Intention:

Neben der Sicherung der zentralen Griinfliche werden punktuell einzelne Gehdlze
in ihrer Bedeutung als erhaltenswert herausgestellt. Es handelt sich dabei um je ei-
ne grofe Kiefer, Fichte, Erle und Esche. Die Baumarten sind teils priagend in den
umgebenden Waldern. Der (ibrige Gehélzbestand ist relativ jung und als Gestal-
tungselement der zentralen Gartenzone erhaltenswert.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschiittungen des Geléndes sind bis zu 1,20 m unter bzw. tiber
dem nattrlichen Gelédnde zuldssig und sollen in stark hangigem Gelénde der flexib-
leren Anpassung der Gebadude in die Hanglage dienen und gleichzeitig zu starke
Eingriffe in die Topografie verhindern. Stiitzmauern sind ebenfalls bis zu einer Héhe
von 1,20 m zugelassen und sind ab einer Hdhe von 1,0 m zur besseren Einbindung
in die Topografie und mit Kletterpflanzen zu begriinen. Stiitzmauern miissen unter-
einander einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten, um ausreichend Platz fiir elne
Durchwurzelung des Bodens mit Kletterpflanzen zu bieten.
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5.8.2

5.8.3

Eingriffsregelung

Die Aufsteliung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintréchtigungen der Er-
haltungsziele von natura 2000-Gebieten zu erwarten sind, UVP-pflichtige Vorhaben
begriindet werden oder das Abstandsgebot gemaR § 50 Satz 1 BImSchG betreffend
Storfallbetriebe verletzt wird. Es wird eine Grundflache von weniger als 20.000 gm
festgesetzt und die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen auf Fléchen begrindet, die
sich im Zusammenhang bebauter Ortsteile befinden.

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidba-
re Eingriffe durch MaRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 gelten bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung, die
eine zulassige Grundfliache von weniger als 20.000 qm festsetzen, Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planefischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgleichsmafinahmen sind daher nicht erfor-
derlich. Mafnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben ver-
bundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemaR § 1a Abs. 3
BauGB dennoch in der Abwégung der Belange zu beriicksichtigen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:

- Erhalt schutzwiirdiger Geholze

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauemn bei
Zaunen .

- Regulierung der Lichtverschmutzung zum Schutz von Insekten und Fledermau-
sen

- Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Wasser

- teilweise Vermeidung von Gewésserverflllung, -verrohrung und —ausbau

- teilweise Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Was-
serriickhaltung-

- Vermeidung groRerer Erdmassenbewegungen im Bereich der Gartenzone

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage fiir Zufahrten und offene Stellplatze

- Gestaltung der Fernwirkung des Plangebietes
- Gliederung des Baugebietes durch Griinflachen
- naturnahe Gestaltung privater Grinflachen

Spezieller Artenschutz

Bei der Zulassung und Ausfilhrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschiitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu un-
tiberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen flhrt.

Eine Begehung am 03.03.2020 ergab nur vereinzelt Hinweise auf das Vorkommen
geschitzter Arten im Geltungsbereich des Vorhabens. In einem Gehdlz auf Flur-
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5.9

stlick 2092/3 konnte im Bereich des geplanten Baufeldes ein groReres Nest nach-
gewiesen werden. Die vorhandenen Nadelgehdlze konnten nicht génzlich als Bio-
topbdume mit Nestern ausgeschlossen werden, da die Kronen teilweise nicht ein-
sehbar waren. Unwahrscheinlich ist jedoch das Vorhandensein von Baumhéhlen, da
der Gehélzbestand tiberwiegend jung und ansonsten vital ist.

Aufgrund der geringen Dichte an Biotopbdumen und da anzunehmen ist, dass ein-

'zelne Bauvorhaben im Plangebiet iber einen langeren Zeitraum verteilt und zeitlich

gestaffelt stattfinden werden, so dass die Eingriffe in potentielle Lebensrédume ge-
schiitzter Arten vereinzelt und kleinfléchig sein werden, kann nicht davon ausge-
gangen werden, dass das Vorhaben zu einer signifikanten Verschlechterung des
Erhaltungszustandes lokaler Populationen fiihrt.

Hinzu kommt, dass die Pflanzgebote neben ihrer gestalterischen Bedeutung die
Funktion haben, die bestehenden Lebensraumqualitaten im rdumlichen Zusam-
menhang und liber die Dauer von Baumalnahmen hinaus zu sichern.

Magliche artenschutzrechtliche Konflikte durch die Tétung von Individuen geschiitz-
ter Tierarten wahrend der Brut und Aufzucht lassen sich durch eine Beschrankung
der Rodungen auf die Zeit von 1. Oktober bis Ende Februar losen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von. Bauleitpldnen in der Abwéagung zu be-
rticksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mafhahmen,
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 zukiinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-Ausstofles und die Bindung von CO, aus der Atmosphére
durch Vegetation. -

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

MaRnahmen zur Anpassung an den . ' Beriicksichtigung
Klimawandel
Hitzebelaétung ‘ Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Aufheizung von Gebduden und versiegelten
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, Flachen durch Verschattung und Erhéhung der
Freifiichen ohne Emissionen, Gewésser, Verdunstung und Luftfeuchtigkeit, Gliederung des
Griinflichen mit niedriger Vegetation, an | Baugebietes durch Griinfléchen, dadurch Schaffung

Hitze angepasste Fahrbahnbelage) eines ausgeglichenen Mikroklimas auf bebauten
Flachen und Sicherung von Kaltluftentstehungsfla-
chen

Extreme Niederschlége Verwendung wasserdurchldssiger Belége im

(z.B. Versiegelung, Kapazitit der Infrastruk- | Bereich von Stellplétzen und Zufahrten, dadurch
tur, Retentionsflichen, Anpassung der | Minimierung des Abflusses von Regenwasser aus
Kanalisation, Sicherung privater und | 9ém Baugebiet, Freihaltung von Fléchen fur die
offentlicher Gebadude, Beseitigung von | Versickerung und den Abfluss von Niederschlags-
Abflusshindemnissen, Bodenschutz, | Wasser von Bebauung, Beschrdnkung der

Hochwasserschutz) versiegelten Fliche auf das erforderliche Maf
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Mafnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/. Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwirme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

Ressourcen schonende Innenentwicklung durch
Uberplanung eines vorhandenen Gebaudebestan-
des, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
spruchnahme im AuBenbereich mit dem Erfordernis
neuer ErschlieBungsmafinahmen, (berwiegende
West-Ost-Ausrichtung der Gebdude und Festset-
zung gunstiger Dachformen, dadurch Verbesserung
der Voraussetzungen flr die Nutzung von Solar-
energie

Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV
und Forderung der CO; Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
COz2 neutrale Materialien)

5.10

Foérderung der CO.-Bindung durch Pflanzung von
Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung von
Gebéuden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Warme, Nachverdichtung im Hauptort mit guter
Versorgungslage, dadurch  Minimierung  des
motorisierten Individualverkehrs

Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans. liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsfldchen, jedoch ist gemaf dem Geotechnischen Gutachten der Fa. Grund-
baulabor Miinchen, Projektnr. P11508 vom 06.03.2012 mit kinstlich verfillten Bo-

den zu rechnen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung
zwischenzulagern bzw. die AushubmafRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsor-

gungsweg des Materials geklart ist.
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5.11 Flachenbilanz

Flache fiir 6ffentliche Versorgung

m? %
Geltungsbereich 23.187 100
Bauflache 9.302 40
davaon festges. max. Grundflache 4.146
Inkl. Uberschreitungsmégl. 8.885
Offentliche Verkehrsfldche 2.544 11
Private Verkehrsfliche 388 1,9
‘Private Grinflachen 10.940 47
13 0,1

6. Alternativen

Standortalternativen kommen nicht in Betracht, da es sich um einen Bestandsbe-

bauungsplan handelt.

Markt Schliersee, den

Franz Schnitzenbaumer, Erster Biirgermeister

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Datenschutzrechtliche Informationspflichten im Bauleitplanverfahren
nach Art. 13 und 14 DSGVO

1.1 Name und Kontaktdaten des Verantwortlichen

Verantwortlicher: Franz Schnitzenbaufner, Erster Blrgermeister
Anschrift: Rathausstr. 1, 83727 Schliersee
E-Mail-Adresse: rathaus@schliersee.de

Telefonnummer: 08026/6009-0

1._2' Name und Kontaktdaten des Datenschutzbeauftragten

Verantwortlicher: | Christi'n'e Neundlinger, Markt Schliersee
Anschrift: Rathausstr. 1,. 83727 Schliersee
E-Mail-Adresse:; rathaus@schliersee.de
Telefonnummer: 08026/6009-0

-2. Zwecke und Rechtsgrundlagen der Verarbeitung

Die Verarbeifung der Daten erfolgt im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde zum Zwecke
der Sicherung -einer - geordneten stadtebaulichen Entwicklung. und insbesondere zur
Durchfuhrung des Bauleitplanverfahrens des Bebauungsplans Nr. 84 ,Gstatterberg".

Im Rahmen dessen sind das Planerfordernis und die Auswirkungen der Planung zu ermitteln
und die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen (§ 1 Abs. 3, 6 u. 7 BauGB). Dazu erfolgt eine Erhebung personenbezogener
Daten, soweit dies zur Ermittiung der abwégungsrelevanten Belange notwendig ist.

Die Erhebung erfoigt unter anderem durch die Gemeindeverwaltung oder im Auftrag der
Gemeindeverwaltung durch Dritte, durch eingehende Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behérden im Rahmen der gesetzlich geforderten Offentlichkeits- ‘und
Behérdenbeteiligungen (§ § 3 — 4c BauGB).

Die Verarbeitung von Adressdaten ist erforderlich, um der Pflicht zur Mitteilung des
Abwagungsergebnisses nachzukommen.

Die Verarbeitung ist fir die Wahrnehmung einer éffentlichen Aufgabe erforderlich, die im
offentlichen Interesse liegt. Rechtsgrundlage ist Art. 6 Abs. 1 Buchst. e DSGVO i.V.m. Art. 4
Abs. 1 BayDSG sowie dem anzuwendenden Fachgesetz (BauGB).

3. Arten personenbezogener Daten

Folgende Daten werden verarbeitet:
- Vorname, Nachname, Adresse und sonstige Kontaktdaten
- Daten, die stadtebaulich und bodenrechtlich relevant sind

- Daten, die im Rahmen von Stellungnahmen abgegeben wurden (so0g. aufgedrangte |
Daten)




4. Empfanger

Personenbezogene Daten werden folgenden Empfangern Ubermittelt:

- Stadt-/Marktgemeinde-/Gemeinderat und den Ortsteilrdten zur Beratung und
Entscheidung Uber die Abwagung

- Hoéheren Verwaltungsbehdrden zur Prufung von Rechtsméngein
- Gerichten zur Uberpriffung der Wirksamkeit der Bauleitplane

_ Dritten, die in die Durchftihrung des Verfahrens im Auftrag der Gemeinde eingebunden
sind

5. Dauer der Speicherung der personenbezogenen Daten

Die Gewahrleistung eines Rechtsschutzes im Rahmen einer gerichtlichen‘ PrOfung erfordert
die dauerhafte Speicherung personenbezogener Daten. Denn auch nach Ablauf der Fristen
fur die Erhebung einer Normenkontroliklage kann ein Bauleitplan Gegenstand einer
gerichtlichen Inzidentprifung sein. Sonstige Unterlagen werden so lange gespeichert, wie dies
unter Beachtung = gesetzlicher Aufbewahrungsfristen bzw. fir die Aufgabenerfillung
erforderlich ist.

6. Betroffenenrechte

Gegen den Verantwortlichen bestehen das Recht auf Auskunft (Art. 15 DSGVO), Berichtigung
(Art. 16 DSGVO), Léschung (Art. 17 DSGVO), Einschrankung der Verarbeitung (Art. 18
DSGVO) sowie auf Datentibertragbarkeit (Art. 20 DSGVO). Des Weiteren kann Widerspruch
gegen die Datenverarbeitung eingelegt werden (Art. 21 DSGVO). Die RechtmafRigkeit der
aufgrund der Einwilligung bis zum Widerruf erfolgten Datenverarbeitung wird durch diesen
nicht bertihrt (Art. 7 Abs. 3 S. 2 DSVO).

Die vorgenannten Rechte bestehen nur nach den jeweiligen gesetzlichen Voraussetzungen
und kénnen auch durch spezielle Regelungen eingeschrankt oder ausgeschlossen sein.

Im Rahmen der Verarbeitung personenbezogener Daten besteht ferner das Recht auf
Beschwerde bei der Aufsichtsbehsrde nach Art. 77 Abs. 1 DSGVO. Dies ist fir den Freistaat
Bayern der Bayerische Landesbeauftragte fir den Datenschutz, Wagmdullerstrake 18, 80538
Miinchen, poststelle@datenschutz-bayern.de.




