‘puls uesoimabue yoyieyelelIEg JNE SIP ‘UBYISUSHY) "SNE YOIRUSYD /| JawwIZ ‘Jueneg ‘| egesssneyiey
‘99SIIUDS L2.E8 ‘9esIalyog spulewabpye Jop sneyley wi (Jyn 00°ZL ~ 00°EL "0 I PUN 14N 00°ZL
- 00°90 14 - OW) usyezsBuUNUYQ USYDIN J9p PUSIYEM 0Z0Z Jeniqad "0} Siq 0Z0Z Jenuer ‘g WA 187
Jap ul usbal| ualuyeubun|jRlg UsUaBoZegq)amwn USYDIUSSSM SIp aImos ‘Bunpunibag sip ‘Unmug 18salqg

“1611GoB 958121|OS JRISPUISISBIHEY WOA §L0Z|LL'GL WE spinm

. . Q@ Q goneg ¢ 'sqy e { § yoeu Bunbasny abiiewyoou aip Jny Jyouagyemwn pun Bunpunibag yoygiaiyosuis
................... :Wwe uswwouabqy 020Z'10°€0 :we jeysysbuy
“jojejsjuty Jop ue Bejyasuy younp yyoewab Juueyasq yaqnspHo

sueidsbunnegeg sep unmjusueld sjejieqieraqn Bunbemqy Jap punibine Jeq ‘Jjepueyaq Bigewssniyosaq

goneg g 'sqy ¢ § pun g 'sqy ¢ § yoeu ebuejsg Jayoipuaye 1obe1) Sunbijielag pun BunBsisny usyoipuayo

hmwmﬁmmhmzmhm mmm_ BRI EY e SBRED Jop sne UswyBUBUNIRIS BIp 6102} 1’61 WOA BUNZ)S USYIIUSYQ J8p Ul 18y esepulewabiyEl Joq

.umu_.ma._mmmw:m {10601y pJEYia) USPOLOIY ULISH UOA apInm Lnmjusueld JaQ "uassojyssaq ,yosequing®
Z8 "IN suejdsBunneqag sap Bunjiels;ny eIp L0 2L 61 WE Jey avsialyos Jesepuiswsbplep Jaq

9||9is)susia
99sI3lIY0S PUEN

Jyouagiemuin wi Bunjpisieq [ usBunyumiasyoapy
Jeynbyoeg
ueyoJjeq Jejeunjus( suiey | abisuos pun -inyny
29s.191|4og sappe|y sap ueldsyeyospue ‘uejdjeucifoy yeyospue
(9102°20°€T WoA f
yoeqgsal JuresjespueT] Bunyoeuwjuueyeg) yoequing Jsigebsbunwiwemyssieqn v
sop BunJayoig aBUNELIOA :WIBLUISOY HUBSYRUISUIMISSSEAA ewipy )
SVZ swyeubun|ia)S /Z/SLyL PUN 0Z/SL¥L "IN'|d Usjyoenbpunibneg .,
(9L0Z'20°€2 WoA g
yoeqselly Jweslelpue] Sunysewjuueyeg) yoequing isigabsbunwwemyssiagn
sap Bunuayolg abyNEelIoA (WIBLUASOY JESYEYOSHIMISSSEAA \_
: 89s.91)L0S sepe sop uejdsBun|yoimuaIesseman) uepog ‘Jassep | -
Bunianiey-us|ygywneg pun -snewiisps|{ Inz Jyouaqsiugebig A V-
__ (des) Bunynud usyoiyosizinyosusye usjieizeds inz Bunjudzuessiey | uszueld pun 2ol 1
apIoyaqzinydsInjeN aJajun pun sp.QUagsIya}iaAusyelS alsjun swyeubun|e)g i ) ,
(910Z'z0"¢Z oA g L
yoegsaily Jwesjelpue] Sunyoseunuuesag) yoequing 1elgebsBunwiwemyasiaqn) Haypunsoeg)
sop Bunisyoig sbyNeoA Widyussoy JWeSYeyosHIMIeSSEAL |  suies pun yosusiy 1
uonEuLIOj| USUSPUEBLIOA I8P MY nbzinyog —
:JeqBnuea Jyoueqyemwn Wep uageu puls :cco_ﬁEhec_ Jouabozaqg)smwn uepy spusbijo4 -
‘usplem yoeiqabloa uspe ) usjzuebis Jepo uspapueab (goneg) yonqzyossbineg ¢ "sqy e § § yewob
Usp Nz Jnu (YUYoSISPalN INZ JOPO YDIULIS) UsWwyeubun(is)s usuugy JswsBunbajsny Jop pusiyem »yoequing“ zg "IN sauejdsbunneqag sap

sounmiusue|d sap Bunbajsny ayojpuayQ sneuld elp Jeqn

Bunyoewjuueyag

uepuy Nz 5P asIal[UOSSNEIEI WM Jne yone Js| pinmguz Jaq (*qe LE-6009 / 92080
"B J8JUN YOSIUC)ale} JELIOA SWYBUIYDISUIT 21| N} UIULS] USUIS SIS USLULUYS JOPO Z-JSWWIZ Ui ong

ayo|buebnz ssoyosebpig wi laelellleq sep ue nzep Yais aIg uspusm ajig "Bunzinjsiejun suisb uayeyie



MARKT SCHLIERSEE LANDKREIS MIESBACH

BEBAUUNGSPLAN NR. 82
,DURNBACH*
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

MARKT

SCHLIERSEE

TRAGER: MARKT SCHLIERSEE
RATHAUSSTR. 1
83727 SCHLIERSEE

PLANUNG: GERHARD KROGOLL, DIPL.ING.UNIV.
ARCHITEKT UND STADTPLANER ausgetogt vom 09.04.20  1:is A0.02.2C
BAYRISCHZELLER STR. 3A
83727 SCHLIERSEE ausgeleg
TEL: 08026/7527
FAX:08026/7771
E-MAIL:krogoll@online.de

SCHELLE HEYSE LANDSCHAFTSARCHITEKTUR PARTG MBB
HIRNSBERG 34

83093 BAD ENDORF

TEL: 08053/518

FAX:08053/1047

E-MAIL:landschaftsarchitekt@schelle-heyse.de

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS ................
BILLIGUNGSBESCHLUSS  ...............
ERNEUTE BETEILIGUNG NACH GEMEINDERAT 19.11.2019
SATZUNGSBESCHLUSS ...

Fassung 12.12.2019
Bebauungsplan Nr.82 ,Duarnbach”~ Deckblatt Seite 1von 2



Inhaltsverzeichnis:

1-Deckblatt

e  2-Luftbild

e 3-Festsetzungen durch Text

¢ 4-Zeichenerkldrung

¢ 5-zeichnerischer Teil M 1:1000
»—8-\Merfahrensvermerke

Anlagen ,

Anlage 1-Begriindung

Anlage 2-Griinzone gem. FNP

Anlage 3-Flachenermittiung Wohnbaugrundstiicke
Anlage 4-Berechnung umgebende Bebauung
Anlage 5-Berechnungen GRZ-GFZ

Anlage 6-Querschnitt

e © o o 2 O

Bebauungsplan Nr.82 ,Durnbach*- Deckblatt Seite 2 von 2



' .
‘ .\- O

T
T - -

0001 1= PRAYNT
) 8L0Z' L)} 3epuawsy yoeu Bunbysieg sfijewysou  yoequog gg uedsbunneqgar us|yos
610T°CL'Y) Ve ULISHI . 4ZHOSIHAYE - IISUIANHOS LZLEQAINN "ONI 1dIT TICO0UN QuVHY..o OHNSHNINILHONY




=
el
B i
2
II'
|
.

I I
e

n
il

i 1

A

e



Bebauungsplan Nr. 82 ,.Diirnbach*
Festsetzungen durch Text
Erneute Beteiligung nach Gemeinderat 19.11.2019

1. Bebauung
1.1. Art der baulichen Nutzung:

Das Baugebiet im Geltungsbereich ist festgesetzt als:

1.1.1.Reines Wohngebiet 1 WR1 nach § 3 BAUNVO, ausnahmsweise zuléssige Nutzungen

sind ausgeschlossen. :
1.1.2.Reines Wohngebiet 2 WR2 nach § 3 BAUNVO, ausnahmsweise kénnen kleine
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden.
1.1.3.Reines Wohngebiet 3 WR3 nach § 3 BAUNVO, ausnahmsweise zuléssige Nutzungen
sind ausgeschlossen.

1.2. MaR der baulichen Nutzung:

1.2.1.Allgemein :
1.21.1. Berechnung GRZ 1: Zur Berechnung wird die Grundflache sémtlicher auf dem
Grundstiick bestehenden und geplanten oberirdischen Gebiude
herangezogen.

1.21.2.  FirWohnhauser wird eine maximal zulassige Grundflache festgesetzt. ( = 6&)

1.2.1.3. Berechnung GRZ 2: Die Grundfléchen von Stellplatzen, Garagen, Terrassen,
Zufahrten, Zuwege, Eingangstiberdachungen, AuRentreppen dirfen die
zulassige GR uberschreiten, maximal bis zu der angegebenen Gesamt-
Grundflachenzahl (GRZ 2). Dachilbersténde, Balkone, Erker, untergeordnete
Bauteile, Privatwege, offentl. Stellplatze ST1-4 im WR2 und unterirdische
Gebaudeteile z.B. Tiefgaragen, werden nicht mitgerechnet.

1.2.1.4. Das Mal} der baulichen Nutzung wird nach den eingezeichneten Baugrenzen

und der zuléssigen Grundfldche gebildet. Die folgend festgesetzten
Grinflachen, "

,Flédchen mit Bindungen fur Bepflanzung und fur die Erhaltung

von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie

ven Gewassern®

durfen bei der Grundstiicksflache zur Ermittlung der GRZ nicht angerechnet

werden.

1.2.1.5. Die maximal zulassige GréRe der Baukorper fur Wohnhzuser und Garagen
ergibt sich ausschlieflich aus den festgesetzten Baugrenzen und der
zul&ssigen Grundflache fr Wohnhauser. |

1.2.1.6. Die in Pkt. 1.2.1.3 festgesetzten Grundflachen (auler fir Garagen) sind
auerhalb der festgesetzten Grenzen zulassig.

1.2.1.7. Die Lange der Hauptgebaude muss mindestens Sechs Funftel der Breite
betragen.

1.2.1.8.  Als seitliche Wandhéhe gilt gem. Ortssatzung das MaR ven Oberkante
Fertigfulboden im EG bis Oberkante FuRpfette an der Traufseite auRen. Die
Oberkante FuBpfette stellt das Auflager fiir die Sparren als Unterkonstruktion
fur die Dachhaut und Warmedammung dar. Weitere konstruktive Malhahmen
zur Erhéhung der seitl. Wandhéhe sind unzulassig.

Bebauungsplan Nr.82 ,,DUrnbach“ -textl. Festsetzungen Seite 1von8



1.2.1.0.

1.2.1.10.

1.2.1.11.

1.2.1.12.

1.2.1.13.

1.2.1.14.

Die Oberkante des Fertigfubodens im EG darf nicht mehr als 0,30 m im
Mittel Uber dem naturlichen Gelande liegen. Bei geneigten Grundsticken, bei
denen das Gelandeniveau im Bereich des kiinftigen Geb&udes bis max 1,0 m
differiert, ist die Hohenlage von Oberkante Fertigfutboden im Erdgeschoss auf
die gemittelte Gelandehdhe zu legen. Die gemittelte Gelandehohe errechnet
sich aus dem Durchschnittwert der Hohen an den Geb&udeecken.

Balkone (auch langer als 1/3 der Geb&udefront), mit einer Auskragung bis
1,35 m werden nicht zur Grundfléche gerechnet und diirfen die Baugrenzen
iberschreiten. Zur Fassadengliederung ist an einer Geb&udeseite mind. Ein
Balkon zu errichten.

Die Lage der Hauptgeb&ude darf ausnahmsweise geringfligig verandert
werden z.B fir notwendige Abstandsfiachen, wenn die Anderung
stadtebaulich begriindet ist. Hierzu ist keine Bebauungsplanénderung
notwendig.

Die Lage der Garagen kann _ durch die Marktgemeinde
Schliersee ausnahmsweise verandert werden wenn die Anderung
stadtebaulich begriindet ist. Hierzu ist keine Bebauungsplanénderung
notwendig. '

Gartengeratehauser nach § 14 BauNVO sind ausnahmsweise auflerhalb der
Baugrenzen bis zu einer max. Flache von 12 m? je geplanter Bau- Parzelle
zulassig, mit einer maximalen Einzelfiache von 3,0 x 4,0 m und einer max.
Firsthéhe von 3,00 m, wenn dies stadtebaulich begriindet ist.

Sie sind ausschllethh in Holzbauweise mit Satteldach und mittigem First
auszufihren. Die Lage wird durch den Bauausschuss des Marktes Schliersee
festgelegt.

Unterirdische Gebaudeteile bleiben bei der GRZ- Berechnung
unberiicksichtigt.

1.2.2.Reines Wohngebiet 1 :

1.2.2.1.

1.2.2.2.
1.2.2.3.
1.2.2.4.
1.2.2.5.

GRZ 1 max. 0,265

GRZ 2 max. 0,500

GR 96 max. zuléssige Grundflache in m?, z.B. 96 m?

Zahl der Vollgeschosse: max.ll

Seitliche Wandhéhe Hauptgebaude maximal 5,55 Meter

Seitliche Wandhohe Nebengebaude/Garagen maximal 3,00 Meter

1.2.3.Reines Wohngebiet 2 :

1.2.3.1.

1.2.3.2.
1.2.3.3.
1.2.3.4.
1.2.3.5.

GRZ 1 max. 0,275

GRZ 2 max. 0,650

GR 160 max. zulassige Grundflache in m?, z.B. 160 m?

Zahl der Vollgeschosse: max. |l

Seitliche Wandhodhe Hauptgebaude maximal 6,35 Meter

Seitliche Wandhdhe Nebengebaude/Garagen maximal 3,00 Meter

1.2.4.Reines Wohngebiet 3 :

1.2.4.1.

1.2.4.2.
1.2.43.

GRZ 1 max. 0,245

GRZ 2 max. 0,500

GR 112 max. zulassige Grundflache in m?, z.B. 112 m?
Zahl der Vollgeschosse: max.|i
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1.24.4. Seitliche Wandhéhe Hauptgebaude maximal 6,35 Meter

1.2.4.5, Seitliche Wandhéhe Nebengebzude/Garagen maximal 3,00 Meter
1.3. Bauweise, Baugestaltung:

Allgemein:

1.3.1.Es gilt die jeweils gultige Verordnung tber die Gestaltung baulicher Anlagen im Markt
Schliersee..

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

1.3.3.Es gilt offene Bauweise.

1.3.4 Die Abstandsflachen nach BAYBO auf den einzelnen Grundsticksparzellen sind
einzuhalten.

~verschoben-werden. —7 /{ 2 A M 2
1.3.9 Abbdschungen zur naturlichen Belichtung von Kellergeschossen sind nicht zulassig.
1.3.10 Dachgestaltung:

e Zulassige Dachneigung: 20° im WR 1
Zulassige Dachneigung: 18°-26° im WR 2 und WR 3
Dachform: Satteldach mit mittigem First
Alle Gebaude muissen Dachiiberstande aufweisen. Dabei sind folgende
Mindestmalle einzuhalten:
Hauptgeb&ude: Am Gieb&l 1,2 m, an der Traufe 0,8.m.
Nebengebaude: Am Giebel 0,5 m, an der Traufe 0,4 m.
Garagen mussen einen Dachuberstand wie Nebengeb&ude haben.
Die AuRenwand muss einen Grenzabstand von mind. 0,5 m haben. Ausnahme
bei gemeinsamer Grenzgarage
e Bei Balkonen muss der Dachuiberstand so groR sein, dass die Balkonkonstruktlon
bzw. -tiefe vom DachUberstand(Vorderkante Sparren) tiberdeckt wird.
e Dachgauben , Dachaufbauten, Quergiebel, Querbauten und Dacheinschnitte sind
unzulassig.
¢ Dachaufbauten fir Aufzugstiberfahrten sind zulassig. Sie diirfen die Firsthéhe
nicht tiberschreiten.

. * Dachdeckung: Farbe naturrot mit Ton- oder Betondachziegel.

1.3.11. AuBentreppen: Das Kellergeschoss kann zusatzlich Uber eine AuBentreppe
erschlossen werden. Die Flache hierfur darf die zulassigen Baugrenzen tiberschreiten
Die geplanten AuRentreppen sind durch geeignete Manahmen hochwassersicher
auszubilden( z.B. Ausbildung von wasserdichten Kellern, Hshenlage der
Anfangsstufe, etc.) Fir die hochwassersichere Ausfihrung ist der jeweilige
Vorhabenstrager/Bauherr verantwortlich.

1.4. Einfriedungen:

e Einfriedungen diirfen nur mit einer maximalen Héhe von 1,2 m ab OK Gelande
errichtet werden.
* Es sind nur folgende Einfriedungen auf dem jeweiligen Baugrundstiick zulassig:
- Zaune aus Naturholz
- Mit Hecken oder Laubgehélzen hinterpflanzte Metallzéune, wobei die
Hecken, entlang von Stralen, auf der Verkehrsflache zugewandten Seite
des Zaunes zu pflanzen sind
- Hecken aus Laubgehdlzen
¢ Mauern, Sockel und Pfeiler im Zaunverlauf sind nicht zuldssig. Zaunsaulen sind
nur als Einzelfundamente zulassig. Streifenfundamente und durchlaufende
Zaunsockel sind unzuléssig. ‘
e Zwischen Gelandeoberkante und Zaun sind mindestens 0,1 m Abstand
einzuhalten (Tierwanderungen).
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» Finfriedungen an der 6ffentlichen Strafle sind mind. 0,5 m von der 6ffentlichen
StraRenflache in das jeweilige Privatgrundstiick zuriickzusetzen
(Raumschneeablagerung).

e Bei Ein- und Ausfahrten sind Zaune nach den Vorgaben der Sichtdreiecke
entsprechend weit zuriick zu versetzen oder in ihrer Hohe auf max. 0,8m zu
beschrénken

1.5. Verkehrsflichen / Ruhender Verkehr v

1.5.1. Die Anzahl, GroRe und Beschaffenheit der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach
der Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Schliersee in der jeweils glltigen Fassung.
Stellplatze kénnen auch auferhalb der festgesetzten Fl&chen angeordnet werden.

1.5.2. Falls sich bei der Stellplatzberechnung Nachkomma-Stellen ergeben muss auf eine
ganze Zahl aufgerundet werden.

1.5.3. Parkflachen, Stellplatze und Garagenzufahrten sind aus versickerungsféahigen
Materialien herzustellen (z.B. Schotterrasen, Kies, Pflaster mit Rasenfuge).

1.5.4. Als Wegedecken fur FuRwege und Belage in privaten Grinflachen auflerhalb von
Terrassenflachen sind nur versickerungsfahige Materialien zuléssig

1.5.5. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr
jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

1.6. Griinordnung
1.6.1.Schutz von Baumbestand
Die als zu erhaltend gekennzeichneten Vegetationsbestande sind auf Dauer zu erhalten, die
erforderlichen Pflege- und Unterhaltungsmalnahmen sind regelméBig durchzufiihren. Der
Ruckschnitt einzelner Geholze ist nur zur Sicherung der angrenzenden Bebauung zuléssig.
Bei Absterben oder sonstigen Ausféllen sind Neupflanzungen entsprechend der in der
Grunordnung festgesetzten Artenliste vorzunehmen. Zu erhaltender Baum- und sonstiger
Vegetationsbestand ist vor Beginn von sémtlichen Bauarbeiten (auch Oberbodeneintrag und
Baustelleneinrichtung) durch geeignete MalRnahmen (z.B. Bauzaun) zu schutzen. Dabei sind
zum Schutz vorhandener Baume die Baumafnahmen so durchzufithren, dass die Gehdlze
weder ober- noch unterirdisch Schaden erleiden. Dabei ist die DIN 18920 ist zu beachten. Das
Befahren mit Baufahrzeugen und das Ablagern von Baumaterial im Bereich der Kronentraufe
vorhandener Baume sind zu unterlassen.

1.6.2.Pflanzpflicht

Anzahl und Standort fir Baum- und Strauchpflanzungen sind durch Planzeichen festgesetzt.
Abweichungen bis max. 5 m sind zul&ssig. Abweichungen von der Plandarstellung sind zum
Schutz unterirdischer oder oberirdischer Leitungstrassen zuléssig. Baumpflanzungen dirfen
den Bau und die Unterhaltung von Kabeltrassen und der Stahldruckrohrieitung nicht
behindern. '

Die im gesamten Plangebiet als zu pflanzend festgesetzten Baume sind dauerhaft durch
Pflege- und Unterhaltungsmafinahmen zu erhalten und zu pflegen. Im Falle des Absterbens
sind Neuanpflanzungen entsprechend den abgestorbenen Besténden vorzunehmen. Die
Pflanzungen sind spatestens in der auf die Fertigstellung des jeweiligen Bauabschnittes
folgenden Pflanzperiode (Herbst/Frithjahr) durchzufuhren. Etwaige Ausfalle sind spatestens in
der nachsten, auf die Pflanzung folgenden Herbst-Pflanzperiode nachzupflanzen.

1.6.3.StralRenbegleitende Pflanzungen

Das Lichtraumprofil von Baumen entlang von éffentlichen und privaten Verkehrsflachen ist bis
zu einer Héhe von 4,5 m freizuhalten durch Pflanzung von Alleebdumen mit entsprechender
Stammhohe oder rechtzeitiges Aufasten sicherzustellen.

1.6.4.Artenliste :

Sind Baume oder Straucher nachzupflanzen oder erstmalig anzupflanzen; so sind in
Ubereinstimmung mit der Liste ,Empfehlenswerte standortheimische Gehdlzarten fur den
Landkreis Miesbach® ausschlieRlich folgende Baum- und Straucharten zu verwenden:
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Baumarten |. Wuchsklasse:

Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 16/18cm
Abies alba (Wei3-Tanne)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Fagus sylvatica (Buche)

Pinus sylvestris (Wald-Kiefer)

Larix decidua (Larche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Linde)

Baumarten 1l. Wuchsklasse:

MindestpflanzgréRe: Hochstamm 2 x verpflanzt, Stammumfang 12/14cm oder
Heister 2xv. 150-200 cm

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Sorbus aria (Mehibeere)

Salix caprea (Sal-Weide)

Straucharten:

Mindestpflanzgroe: 2 x verpflanzt, Héhe 100 cm - 150 cm:
Amelanchier ovalis (Gemeine Felsenbirne)
Berberis vulgaris (Berberitze)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Ligustrum vulgare (Liguster, Rainweide)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schiehdomn)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn) .

Rosa spec (Wildrosen)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Salix purpurea (Purpur Weide)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

1.6.5. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
Eingriinung:

3m Grinstreifen mit dem Entwicklungsziel: Walder und Gebusche trockenwarmer
Standorte - Komplex aus Biumen, Strauchern und artenreicher Krautschicht.

Eingriffe in die bestehende Gelandeform, Ablagerungen
Sowie eine intensive Gartennutzung sind.unzulassig.
PflegemaRnahmen zur Férderung zugunsten des Entwicklungsziels sind:
- Mahd der Krautschicht 1-2 mal im Jahr.
- Ruckschnitt einzelner Gehélze bei Uberschreitung der vorgesehenen
Bereiche/Grundstiicksgrenzen und zur Sicherung der angrenzenden
Bebauung..

1.6.6. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Biumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern:

Der Bereich zwischen der bestehenden Béschungskante und Dirnbach ist als Griin- und
Uberschwemmungsbereich zu sichern.

Unzulassig sind:

- Bebauungen jeglicher Art
- Eingriffe in den Vegetationsbestand
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- Eingriffe in die Gelandeform, insbesondere in die bestehenden
Béschungskante

- Ablagerungen

- intensive Gartennutzung.

PflegemaRnahmen zum Erhalt der Vegetation und zur Naturverjungung zugunsten von
Laubgehélzen sind in regelmaiigen Intervallen von 3-5 Jahren durchzufthren..
Rickschnitt einzelner Gehdlze sind nur zur Sicherung der angrenzenden Bebauung
zulassig.

1.6.7.Flachen die von Bebauung frei zu halten sind
" Der Bereich suidlich des Dirnbachs ist mit einer Breite von 20 m ab der nordlichen
Grundsticksgrenze von Bebauung freizuhalten und als Griinzone zu erhalten.

1.6.8.Begriinung unterbauter Flachen
Die Decken der Tiefgaragen auRerhalb von Geb&uden, Terrassen, Zufahrten und
Zuwegungen sind mindestens 0,60 m unter das Geléndeniveau abzusenken und ebenso
hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Gberdecken und zu begriinen. Im Bereich von
festgesetzten Baumpflanzungen ist eine Mindestiiberdeckung von 1m vorzusehen.

1.6.9.Gelandemodellierung

o Hohenunterschiede sind vorzugsweise als natiirliche Boschungen auszubilden und in
ihrer Lage und Héhe dem naturlichen Gelandeverlauf anzupassen.

¢ Stutzmauern sind nur zum Zwecke der verkehrstechnischen Erschlie®ung im Bereich
von Zufahrten und Stellplatzen bis zu einer Héhe von 0,5 m zuléssig.

» Soweit zur Gestaltung der privaten Freiflachen erforderlich, sind Abgrabungen,
Aufschittungen und Abbdschungen bis zu einem Steigungsverhaltnis von 1:3 und
einer Héhendifferenz von 50 cm zum Urgelande zugelassen.

1.7 Léschwasserversorgung:
Die Loschwasserversorgung muss durch Oberflurhydranten gesichert sein. Der
Léschwasserbedarf soll durch das Arbeitsblatt W 405 des DVGW erstellt werden.
Die Feuerwehrzufahrt und die Feuerwehraufstellflachen miissen nach der ,Richtlinie iber
Flachen fur die Feuerwehr" (Ausgabe Februar 2007) bzw. nach DIN 14 090 erfolgen. Das
Hydrantennetz ist nach den einschiagigen Bedingungen auszubauen. Der Hydrantenplan ist
vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.
Von der'Markgemeinde Schliersee ist die Entnahme von Léschwassermengen > hﬁmzlh fur
mindestens 2 Stunden mdglich.
Sollten groRere Léschwassermengen z.B. durch hohere Brandlasten , notwendig werden, sind
die erforderlichen Loschwassermengen von den jeweiligen Vorhabenstragern selbst und auf
eigene Kosten zu erbringen.

1.8 Brandschutz:
Der notwendige Brandschutznachweis ist bei den Bauantragen zu erbringen.

1.9 MaBentnahme:
Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaBhaltigkeit. Bei
der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Textliche Hinweise:

1. Die eingezeichneten Héhenlinien entsprechen dem Zustand vor Erstellung des Bebauungsplans.
Bei den Bauantragen sind Héhenschnitte und Gelandeanpassungen darzustellen.
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10.

11.

Falls keine Genehmigungsfreistellung erteilt wird, ist vor Baubeginn eine Schnurgeriistabnahme
mit Uberprifung der Héhenlage durch das Landratsamt Miesbach vorzunehmen. Die Héhenlage
ist durch ein verbindliches H6henaufmaR mit Geléndeschnitten festzusetzen.

Umweltfreundliche Heizungsanlagen (z.B. Brauchwasserwarmung durch Sonnenkollektoren,
Brennwerttechnik) sollen gewahlt werden.

Samtliche Leitungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
unterirdisch zu verlegen. Kabelverteilerschranke sind in Z&une zu integrieren und einzugriinen.

Millsammelbehalter sind moglichst straennah entweder im Einfriedungsbereich anzuordnen
oder in baulichen Anlagen unauffalliger Art und Farbgebung unterzustellen. Freistehende Behalter
sind auf mindestens drei Seiten einzupflanzen.

Mindestsichtfelder sind zwischen 0,80 und 2,50 m Héhe von standigen
Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehindernden Bewuchs
freizuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass es nach Art. 39 Abs. 5 BNatSchG verboten ist, in der Zeit vom
01. Marz bis zum 30. September Baumfallungen vorzunehmen oder Hecken bzw, Biische zu
beseitigen. Entsprechende MaRnahmen miissen stets auBerhalb der Schutzzeiten erfolgen.
Schonende Form- und Pflegeschnitte sind ganzjahrig zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 8 BayDSchG archaologische Bodenfunde sowie
Bodendenkmaler, die bei den Bauarbeiten zu Tage treten, der gesetzlichen Meldepflicht
unterliegen und dem Landesamt fir Denkmalpflege unverzuglich bekannt zu.geben sind.
Aufgefundene Gegensténde und deren Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Im Rahmen der Eingabeplanung ist bei allen Bauantrégen ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Telekom: Die Hinweise und Anregungen der Deutschen Telekom Technik GmbH sind an die
Vorhabenstrager als Tréger der ErschlieBung weiterzuleiten.

Versickerung

Grundsétzlich ist das anfallende Niederschlagswasser flachenhaft tber eine geeignete
Oberbodenschicht in das Grundwasser einzuleiten. Nur wenn das aus zwingenden Grinden nicht
méglich'ist, sind andere Lésungen wie z.B. Rigolenversickerungen zu wahlen. Punktférmige
Einleitungen (Sickerschéchte) bendtigen eine wasserrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 15 Baywe.

Bei der Versickerung in das Grundwasser sind die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) einzuhalten. Soll von
den TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufithren. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" ist zu beachten.

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV angewendet werden darf. Ist die NWFreiVv
nicht anwendbar, ist fur die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis -
erforderlich und beim Landratsamt zu beantragen.

Die Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob verschmutztes
Niederschlagswasser vorliegt) ist gegentiber dem Wasserwirtschaftsamt vorab nachzuweisen.
Hierzu wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" empfohlen.
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12. Baulicher Schutz gegen Starkregenereignisse
Im Rahmen des Klimawandels kann es verstérkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieBendem Oberflachen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird
die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen.

Gebaude sind bis zur Oberkante des Rohfullbodens im Erdgeschoss wasserdicht zu errichten
(Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fr Kelleréffnungen, Lichtschachte,
Zugange, Installationsdurchfihrungen etc.).

Schutz vor wild abflieRendem Wasser:

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und
Grundstucke durch Baumafnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).

Es durfen keine Gelandeveranderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden,
die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Es ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser von den
Baugrundstiicken auf die Verkehrsftachen und Nachbargrundstiicke gelangt.

13. Vor Baubeginn ist ein Bodengutachten vorzulegen. In diesem Gutachten ist vor allem
nachzuweisen, dass durch neue Unterkellerungen und Tiefgaragen die Grundwasserstrome,
Schichtenwasser usw. keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Geb&ude haben.

Dies ist durch geeignete Manahmen wie Drainagen, wasserdichte Bauweise usw. zu verhindern
und im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen.

14. Hinweise zum Artenschutz

Im Geltungsbereich vorkommende Orchideen-Arten sind besonders geschutzt und
unterliegen damit ebenfalls dem Tétungs- und Schadigungsverbot. Um hinsichtlich dieser
Arten nicht gegen die artenschutzrechtlichen Verbote zu verstoBien, sind die Exemplare
wahrend der Bauzeit mit geeigneten SchutzmaRnahmen vor Beschadigungen zu schiitzen
bzw. im Vorfeld der BaumaRnahmen fachgerecht an geeigneten Standort umzusiedeln.

im Geltungsbereich wurde die Gewshnliche Weinbergschnecke (Helix pomatia) .
nachgewiesen, die nach BNatSchG besonders geschitzt ist. Bei BaumaRRnahmen missen
im Vorfeld der MaRnahme daher alle sichtbaren Tiere abgesammelt und auf eine
geeignete Flache verbracht werden.

Um eine Verstot gegen Schéadigungs- und Stérungsverbot auszuschlieien, sollte in der
Brutsaison vor der geplanten Baumféllung an vier Terminen (Februar/Mérz, April, Mai,
Juni) eine Brutvogelkartierung durchgefiihrt werden. Zusétzlich sollte bei der
Hoéhlenkartierung im Winter auf iberwinternde Waldohreulen geachtet werden.

15. Hinweise zum Bodenschutz
Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens, sind nach DIN 18915 durchzufihren.
Bei allen Baumafinahmen ist der Oberboden so zu schitzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit
verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind fléchig mit einer Decksaat zu versehen.
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ARCHITEKTURBURO GERHARD KROGOLL DIPL. ING. UNIV.83727 SCHLIERSEE - BAYRISCHZELLERSTR. 3A 11.12:2018
Schliersee Bebauungsplan 82 Ddrnbach nochmalige Beteiligung nach Gemeinderat 19.11.2019
' +Zeichenerklarung 2019-12-11 M=1: 1000

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE FES | SETZUNGEN
1) ART DER BAULICHEN NUTZUNG

REINES WOHNGEBIET (§ 3 BAUNVO)

2) MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GR 96 HOCHSTZULASSIGE .GRUNDF.LACHE INNERHALB DER BAUGRENZEN
IN M2, Z.B. 96 M?

] ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE, Z.B. Il

3) BAUWEISE, BAULINE, BAUGRENZE
] OFFENE BAUWEISE
------ BAUGRENZE

["“} BAUGRENZE FUR BEST. GEBAUDE

FIRSTRICHTUNG, ZWINGEND

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN .

4) VERKEHRSFLACHEN
STRASSENVERKEHRSFLAGHEN
——— STRASSENBEGRENZUNGSLINIE
—=E— GEH- UND RADWEG

:E PRIVATWEG

g STELLPLATZ PRIVAT

S H STELLPLATZ OFFENTL.
> ZUFAHRT

A 1 ¥ EINFAHRTBEREICH FUR TG

VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHE
: (SICHTDREIECK)

5) GRUNFLAGHEN

i

Bestehender Nadetbaum zu erhalten

Bestehender Laubbaum zu erhalten

Bestehender Baum entfallt

Bé&ume zu pflanzen 1. Ordnung

Baume zu pflanzen 2. Ordnung

Strauchgruppe zu pflanzen

Flachen mit Bindungen fir Bepfianzung und fiir die Erhaltung
von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gew#ssern

Flachen die von Bebauung frei zu halten sind

Halbéffentliche Grinflichen mit FuBwegeverbindungen

HE Hee@ 00 ®

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Béumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen: Eingriinung
6) SONSTIGE PLANZEICHEN

s m m GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES BE-
BAUUNGSPLANS G :

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG ODER
UNTERSCHIEDLICHEN MASSES DER NUTZUNG

|

4= 10— MASSANGABE IN METERN, Z.B. 12,00 M

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE HINWEISE
< 'BESTEHENDE GRUNDSTUCKSGRENZE

T

"o+  AUFZULOSENDE GRUNDSTUCKSGRENZE

ABZUBRECHENDE GEBAUDE
1079/2 FLURSTUCKSNUMMER, Z.B. 1079/2

EFH1 FORTLAUFENDE NUMMERIERUNG DER VORGESCHLAGENEN WOHNHAUSER

BESTEHENDE HOHENLINIE VOR DURCHFUHRUNG VON BAUVORHABEN
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hulage 4

Erneute Beteiligung (§4a Abs.3 BauGB)nach Gemeinderat 19.11.2019
MARKT SCHLIERSEE

Bebauungsplan Nr.82 ,,Diirnbach® mit integrierter Griinordnung
Begriindung: | 3 i

Anlass und Auftrag:

Der Marktgemeinderat Schiiersee hat in seiner Sitzung vom 4?42'4 .;die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 82 ,Dirnbach*” mit integrierter Griinordnung beschlossen. Zur Sicherung der Planung wurde fir das
Gebiet eine Verénderungssperre beschlossen, welche am 20,44 4% ... in Kraft trat.

In Zusammenarbeit mit dem Architekturbliro Gerhard Krogoll, 83727 Schiiersee und Schelle-Heyse
Landschaftsarchitektur PartGmbB,83093 Bad Endorf sollen die Unteriagen fiir die verbindliche
Bauleitplanung entwickelt werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB ,Bebauungsplan der Innenentwicklung* durchgefiihrt.
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, das heilit u. a. dass von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht,
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklérung abgesehen wird. Bei diesem Verfahren kann zudem von einer friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.
Zudem gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfeigt
oder als zulassig |
Im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde ist das Gebiet teilweise als allgemeines Wohngebist und
sonstige Griinflache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen
Zur Bebauung der Grundstiicke wurden von Eigentiimern verschieden Antrége gestellt. Daraufhin wurde
vom Marktgemeinderat beschlossen, fur das Gebiet einen Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung
aufzustellen, damit die gemeindlichen Planungsziele erfilllt werden.
Von der Gemeinde wurden folgende Planungsziele vorgegeben:
Ziele des Bebauungsplanes:
e Sicherung der baulichen Entwicklung im Ortsteil Neuhaus
o Vorschlag zur stddtebaulichen Ordnung und orisveriragliche Verdichtung des
Planungsgebietes, MaRstébliche Einfligung der Baukdrper in den Landschaftsraum,
* Bauweise und Baugestaltung werden in den textlichen Festsetzungen festgelegt. Ferner gilt die jeweils
gliltige Verordnung Giber 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.
* Die Anzahl der erforderlichen Stellplétze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Marktgemeinde
Schliersee in der jeweils giiltigen Fassung.

Ziele der Griinordnung:

- Sicherung einer von Bebauung freizuhaltenden Griinzone von 20m sidlich des Dimbachs als
faktische Baugrenze stidlich des Dimbachs analog zum angrenzenden Bebauungsplan Nr. 54
»,Grinsee- / Josefstalerstrasse”

- Erhalt der prgenden Hangkante und des Gehdlzbestandes zum Dumbach
- Erhalt der bestehenden Laub- und Nadelbdume unter Abwagung mit den Nutzungsanspriichen
- Lockere und grofziigige Durchgriinung des Baugebietes mit GroRb&umen

- Eingrlinung des Baugebietes mit Stréuchem, standortgerechten Baumen und extensiv genutzten
Gartenflachen zur Wahrung des Gebietscharakters gemaR des Biotoptyps Walder und Geblische
trockenwarmer Standorte

Regionalplan
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Im Regionalplan 17 Oberland sind folgende relevante Ziele dargestellt:
- Schliersee Unterzentrum in der Nahe zu den Mittelzentren Hausham und Miesbach
- Landlicher Teilraum im Umfeld der groRen Verdichtungsréume sowie Alpengebiet
Weiterhin sind keine relevanten Vorgaben im Regionalplan dargestellt.

Flichennutzungspian )

im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde ist das Gebiet teilweise als allgemeines Wohngebiet und
teilweise als sonstige Grunflache dargestellt.

Die Darstellung der Anderungen gem Bebauungsplan ist im Wege der Berichtigung

des Flachennutzungsplans anzupassen

Bebauungspldne
Entsprechend dem éstlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 54 ,Griinsee- JosefstalerstraRe” wurde die
Darstellung der Grinzone am Dumbach im vorliegenden Bebauungsplan entsprechend weitergefuhrt.

Satzungen und Verordnungen

« Es gilt die jeweils gultige Verordnung tiber die Gestaltung baulicher Anlagen im Markt Schliersee.

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

o Die Anzah! der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Marktgemeinde
Schliersee in der jeweils gilltigen Fassung.

Lage und Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich befindet sich im zentralen Bereich des Ortsteils Neuhaus und wird im Norden begrenzt
durch den Dumbach. Die Umgebung ist gepragt durch eine gemischte Wohnbebauung mit Einfamilien-,
Doppel- und Mehrfamilienh&usem.

Das Planungsgebiet erstreckt sich auf Flur Nr.1415/27, Flur Nr.1415/61, Flur Nr.1415/20, Flur Nr.1415/26,
Flur Nr.1415/13, Flur Nr.1415/4, Flur Nr.1415/54 und Flur Nr.1415/11.

In dem urspriinglichen Geltungsbereich war auch die Flur Nr.1415/18 integriert. Dieses Grundstiick wurde
nach dem Vorentwurf wieder aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da die Erschlieffung nicht
gesichert werden konnte.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,679 ha.

Art der baulichen Nutzung: )
Das Planungsgebiet wird in 3 Gebiete unterschiedlicher Nutzung abgegrenzt:

» WR 1 ,Reines Wohngebiet* gem. § 3 BauNVO, ausnahmsweise zuléssige Nutzungen sind
ausgeschlossen.

e WR2: Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVOQ, ausnahmsweise kdnnen kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zugelassen werden.

» WR 3:,Reines Wohngebiet* gem. § 3 BauNVO, ausnahmsweise zuléssige Nutzungen sind
ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung:

Magliche Grundstiicksteilungen sind im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Bei geplanten Teilungen muss die angegebene GRZ 1 und GRZ 2 gingehalten werden.

Die festgesetzte maximale Grundflache pro Wohnhaus sichert hiermit eine ortsplanerisch gewiinschte GRZ
Um eine mit der umgebenden Bebauung vergleichbare Dichte zu ermitteln wird die Grundflache samtlicher
auf dem Grundstiick bestehenden und geplanten oberirdischen Geb&ude herangezogen. Dies ergibt GRZ 1.
Um eine stadtebauliche Ordnung im Planungsgebiet zu erreichen ist die Festsetzung von engen
Baugrenzen, die max. Grundflache (GR) fur Wohngebaude und die Festsetzung einer GRZ 2 notwendig.
Die berechnete durchschnittliche GFZ betragt im WR1 0,43, im WR2 0,46 und im WR3 0,36. Diese Werte
liegen im Bereich der umgebenden Bebauung und die geplanten Baukorper fligen sich ein.

Durch die Festsetzung von maximal zulassiger seitl. Wandhohe, maximal zul&ssige Zahl der Vollgeschosse
und Dachform und Dachneigung, kann auf die Festsetzung einer Gescholfléchenzahl im Bebauungsplan
verzichtet werden. i :

Die Grundfiache von Stellplatzen, Garagen, Terrassen, Zufahrten, Zuwege, Eingangsiberdachungen,
Aufentreppen ergibt incl. Grundflachen von GRZ 1 die Grundflachenzahl 2 (GRZ 2) und darf maximal im
WR1 0,50, im WR2 0,65 und im WR3 0,50 betragen. Dachiibersténde, Balkone, Erker, untergeordnete
Bauteile, Privatwege. offentl. Stellplatze und unterirdische Gebaudeteile z.B. Tiefgaragen, werden nicht
mitgerechnet. Bei der Berechnung der iberbaubaren Grundstuicksflache kdnnen die folgend festgesetzten
Grunflachen, ,Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung und fir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern* nicht mitgerechnet werden.

Die so ermittelte GRZ 1 und GRZ 2 gilt als MaR der baulichen Nutzung far die ,Reinen Wohngebiete*
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*  WR1: Hier gilt eine GRZ 1 von 0,265 und eine GRZ'2 von 0,500
e WR2: Hier gilt eine GRZ 1 von 0,275 und eine GRZ 2 von 0,650
¢ WR3: Hier gilt eine GRZ 1 von 0,245 und eine GRZ 2 von 0,500

WR 1: Fiir das bestehende und bestandsgeschiitzte Gebaude werden Baugrenzen und Wandhshen
festgesetzt. FUr das freie Grundstiick existiert ein genehmigter Vorbescheid fur 4 Einfamilienh&user mit
Garagen. Zur Sicherung der Bebauung mit Einfamilienh&usern wird das Maf der baulichen Nutzung
festgesetzt. Die zulassige maximale seitl. Wandhshe nach BayBO(Oberkante best.Gelé4nde bis Schrittpunkt
Fassade/Dachhaut)betragt 6,00 m. Durch die relativ dichte Bebauung mit 4 Einfamilienh&usern und
steigendes Gelande von der WaldschmidtstraBe aus wird die seitl. Wandh&he mit 6,0 m festgesetzt. Damit
fagen sich die Hauser in die umgebende Bebauung ein.

WR 2: Die vorgeschlagene Bebauung erfolgt mit Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhausern. Durch die
unterschiedlichen, zul&ssigen Gebaudebreiten in Stid-Nordrichtung erfolgt eine Héhenabstufung der
Firsthdhen in Richtung Diimbach mit der ausgewiesenen Griinzone. Der Abstand der Einfamilienh&user zur
Gelaéndekante zum Dirnbach ist ausreichend festgesetzt. Die notwendigen Stellplatze fur die :
Mehriamilienh&user, sowie teilweise fir die Doppelhduser sind in einer Tiefgarage nachzuweisen mit der
TG-Zufahrt in unmittelbarer N&he an der WaldschmidtstraBe. Die zulsissige maximale seitl. Wandhéhe der
Hauptgebdude nach Gestaltungssatzung betrégt 6,35 m.

WR 3: Fur das EFH 5 besteht bereits eine Baugenehmigung. Im Bebauungsplanverfahren wird die Lage des
Baukérpers in Absprache mit dem Eigenttimer etwas verschoben, so dass sich fur die Einfamilienhauser.
entlang des Durnbachs eine geordnete Baulinie ergibt. Wenn das Baurecht fur das EFH 4 ausgetibt wird ist
der Abbruch des bestehenden, stidlichen, bestehenden Wohnhauses notwendig. Die zulassige maximale
seitl. Wandh¢he der Hauptgebaude nach Gestaltungssatzung betragt 6,35 m.

Scoping:

Um frithzeitig Informationen von beteiligten Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange tiber deren
Planungen und sonstigen MalRnahmen zu erhalten, wurden Scoping-Termine im Planungsgebiet
durchgefuhrt und der Vorentwurf Gbermittelt. Beteiligt waren u.a. Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Amit fir
Wasserrecht LRA Miesbach, Untere Naturschutzbehérde und Bauieitplanung LRA Miesbach.

Topographie, Natur- und Landschaftsbild:

Das Gelande fallt in West-Ost-Richtung in einer Héhe von ca. 820 m bis 810 m 1. NN.

Das Gebiet befindet sich im Naturraum ,Voralpines Moor- und Higelland” (Nr. D66 nach Symank, s.
FisNatur) sowie im Florengebiet Mor&nengurte! (M) (s. Botanischer Informationsknoten Bayern) und damit in
der kontinentalen biogeographischen Region. Es befindet sich im Bereich des TK-Blattes 8237 (Miesbach),
ca. 300 m stdlich beginnt das TK-Blatt 8337 (Josefsthal) und damit die alpine biogeographische Region.
Pragend fur die Umgebung sind groRe Einzelbaukérper mit einem parkartigen Gehélzbestand aus alteren
Laub- und Nadelb&umen. Im Stid-Osten schlieft eine verdichtete Neubebauung mit Doppel- und
Einfamilienhdusern an den Geltungsbereich an. Im Geltungsbereich ist noch die lockere Bebauung mit
groeren Einfamilienh@usem auf groBziigigen Grundstiicken mit artenreichem, teils altem Gehélzbestand
erhalten.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches verlauft der Dimbach, ein Wildbach, welcher aus westlicher
Richtung kommend den. Ort durchfliet und &stlich von Neuhaus in die Aurach miindet. Der Ditmbach wird
von der Brlicke der Waldschmidtstrale tiberquert. Am Stidufer begleitet ein ca. 20-25m breiter
Gehdlzstreifen den Bachlauf. Eine besondere Prégung erhalt das Gebiet durch eine Hangkante, die den
Bereich am Dirnbach hin zum Siedlungsgebiet abgrenzt und als Griinzone (iber den Bebauungsplan Nr. 54
L,Grinsee- / Josefstalerstrasse” im Osten fortgeftihrt wird.

Verkehr:

Die Obergrtliche ErschlieBung des Bebauungsgebietes ist durch die Bundesstrafie 307 gegeben. Die
Grundstiickszufahrt erfolgt fur das WR1 und WR2 von der Waldschmidtstrafe, flir das WR3 von der-
Griinseestrale Uber eine innere, private ErschlieBungsstrafle.

Es ist geplant, die innere ErschlieBung iiber Privatwege durchzufiihren. Eine zusstzliche Widmung von
offentlichen Verkehrsflachen wird vom Markt Schliersee nicht angestrebt.

Im WR 2 ist eine Tiefgarage geplant, die an die Doppel- und Mehrfamilienhduser angeschlossen ist.
Hierdurch wird die oberirdische Belastung mit Stellpl&tzen und Garagen eingeschrankt, Die
Tiefgaragenflache wird bei der GRZ-Berechnung nicht beriicksichtigt. ‘

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Markigemeinde
Schliersee in der jeweils giltigen Fassung.

Ver- und Entsorgung:
» Schmutzwasser aus dem geplanten Baugebiet werden in das gemeindliche Kanalnetz eingeleitet.
« Unbelastete Niederschlagswasser der Dach - und Hofflachen sind, soweit es die
Untergrundverhéltnisse erlauben, zu versickem.
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e Strom-, Gas- und Wasserversorgung sind derzeit gewshrleistet durch Anschlisse an die
bestehenden Netze.

« Die Kosten fur notwendige Erweiterungen und Verlegen der Ver- und Entsorgungsieitungen sind
durch den Vorhabenstrager/Bauherrn zu tragen und mit den beteiligten Betreibern zu verhandeln,
sowie durch stadtebauliche Vertrage mit dem Markt Schliersee zu regeln.

« Die Léschwasserversorgung ist fir das bestehende Gebiet aesichert. Von der Markgemeinde
Schliersee ist die Entnahme von Léschwassermengen > Y¢ m¥h fiir mindestens 2 Stunden moglichl.

« Sollte durch die geplanten BaumafRnahmen eine Erhdhung der Kapazitaten notwendig sein, ist die
Kostenverteilung durch stadtebauliche Vertrage mit der Gemeinde und dem Verursacher zu regein.

Einfriedungen

Um gerade im landlichen Raum die Lebensraume von Kleinsaugetieren nicht zu zerschneiden, sind alle
Einfriedungen mit einem Bodenabstand von mind. 10 cm herzustellen. Festsetzungen zur Hoéhe von max.
1,20m und Material (Naturholz) sowie Hinterpflanzung dienen der Wahrung eines einheitlichen und landlich
gepragten Ortsbildes.

Mit der Riicksetzung von Einfriedungen um 0,5m von éffentlichen Stralienflachen wird den Erfordernissen
der Winterrdumung nachgekommen.

Grinordnung:

Der vorliegende Bebauungsplan erfiilit die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB. Von einem Umweltbericht sowie von der Anwendung
der Eingriffsregelung wird demnach abgesehen.

Die Griinordnung umfasst zeichnerische und textliche Festsetzungen zur Umsetzung der genannten
grunordnerischen Ziele, insbesondere:
- zeichnerische Darstellung von zu pflanzenden Béaumen und Strauchern
- textliche Festsetzungen zu standortgerechten Artenauswahl und Qualitét der Bepflanzung
- zeichnerische und textliche Festsetzungen zum Schutz von Baumbestand
- zeichnerische Darstellung von Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen: Eingrinung (stdliche Ortsrandeingriinung)
- Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (Grinzone am Durnbach)
- Textliche Festsetzungen zu Einfriedungen
- Textliche Festsetzungen zur Begriinung unterbauter Fl&chen (Tiefgarage)

- Textliche Festsetzungen zu versickerungsfahigen Beldgen und Gestaltung von Verkehrsfléachen bzw.

Stellplatzen

Baum- und Strauchpflanzungen

Bepflanzungen, insbesondere Baume und Straucher, bieten je nach An, Alter und Entwicklungszustand
Lebensraum fur andere Pflanzen und einheimische Tiere. In der Vegetationsperiode schilizen sie vor
UbermaRiger Einstrahlung und mildern bodennah die Temperaturextreme. Einzelbaume, Baum- und
Gehélzgruppen sowie Hecken sind Bestandteile der Eingriinung und schaffen eine hohe Strukturvielfalt
sowie bereits auf kleinem Raum ein vergleichsweise grofes Grinvolumen mit einem betrachtlichen Ausmaf
verdunstender und Luftschadstoff bindender Oberflache. Sie haben vielféltige siedlungsckologische
Zielsetzungen und fungieren als Mafinahmen zur Verminderung von Eingriffsfolgen.

Bei der Auswahl der Bepflanzung auf den Baugrundstiicken sind die besonderen Standortverhéltnisse sowie
die Platzverhaltnisse zu beriicksichtigen und soweit wie maglich fur alle Bereiche standortgerechte
heimische Baum- und Straucharten nach Artenliste zu verwenden. Die standortgerechte Artenauswahl ist
eine grundiegende Voraussetzung fir die Vitalitét, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung
und begiinstigt zeitgleich die groRtmagliche Vielfalt in der Entwickiung von Flora und Fauna.

In &kologischer Hinsicht setzen die Bestimmungen zur Bepflanzung in Verbindung mit den sonstigen
umweltbezogenen Regelungen des Bebauungsplans damit Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege
sowie Ziele des Klimaschutzes um und unterstiitzen die Bewaltigung von negativen Planfolgen.

Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei deren Ausfall mindestens gleichwertig
und entsprechend zeitnah zu ersetzen. Somit wird sichergestelit, dass die Grunqualitat dauerhaft
aufrechterhalten wird. Um die angestrebte Qualitat der Grinraume maglichst schnell zu erreichen, sind'in
der Festsetzung eine Mindestpflanzqualitat, sowie die Artenliste festgelegt, welche in dem Planungsgebiet
Verwendung finden muss. Die Pflanzungen haben in der Herbstperiode nach der Baufertigstellung der
einzelnen Gebaude zu erfolgen. Bestehende Baume oder Stréucher; sowie die Neupflanzungen durfen nur
aus Grunden der Verkehrssicherheit ader so sie komplett abgestorben sind, entfernt werden. Sie sind
entsprechend der Ordnung des ausgefallenen Baumes bzw. Strauches mit einer mindestens gleichwertigen
Ersatzpflanzung aus der Artenliste, spatestens in der nachsten Pflanzperiode (Herbst), zu kompensieren.

Die Festsetzung Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen:
Eingriinung (stdliche Ortsrandeingriinung) soll die Realisierung einer wirksamen Eingriinung des neuen
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Baugebietes sichem und gemé&R des Biotoptyps Walder und Gebiische trockenwarmer Standorte reue
Lebensraume schaffen. ) 1)

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fur die Erhaltung von B&umen, Strauchem und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern (Griinzone am Diimbach):

Der Dimbach mit Uferbereichen tibemimmt eine Vemetzungs- bzw. Verbindunasfunktion. Um diese
Funktion weiterhin zu erhalten, wird-ein ca. 20 Meter breiter Schutzstreifen abéd-s'g4¢welcher von
Bebauung freizuhalten ist, als Flache mit Bindungen fur Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baéumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern festgesetzt.

Eine besondere Pragung erhélt das Gebiet durch die Hangkante zum Dumbach. Die natirliche Hangkante
zum Bachbett hin sollte von einer Bebauung nicht beeintrzchtigt werden. Die Hauser werden dazu so
abgertickt, dass die Hangkante noch zbiesbar bleibt und auch nicht von der Bautatigkeit (Baugrube)
beeinflusst wird. Die Zone zwischen Bachbett und Hangkante ist so festgesetzt, dass sie von dauerhafter
Bebauung freigehalten wird und Eingriffe in das Gelénde unzuléssig sind, damit die Grinflache zur
Entwicklung eines standortgerechten Laubwaldes mit Naturverjiingung dienen kann

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Kompensation:

Die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund
der Aufsteliung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder als zul&ssig.

Artenschutzrechtliche Belange:

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) von Steil Landschaftsplanung, Ingenieurbiiro fiir Landschaftsékologie und
Naturschutzfachplanung, Etztalstrae 28, 82335 Berg erarbeitet (Datum: 25.06.2018).

Die vorliegende Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kommt zu dem Ergebnis,
dass es durch'den Geb&udeabriss auf FI.Nr. 1415/4 sowie bei Baum-Féallungen im Hinblick auf Fledermause
und Vogel zu Verstofien gegen die artenschutzrechtiichen Verbote kommen kann. Daher wurde folgende
Mafinahmen in Abstimmung mit der UNB Miesbach durchgefiihrt:

1. Um eine VerstoR gegen Schadigungs- und Stérungsverbot auszuschlielen, solite in der Brutsaison vor
der geplanten Fallung an vier Terminen (Februar/Marz, April, Mai, Juni) eine Brutvogelkartierung
durchgefuhrt werden. Zusétzlich sollte bei der Hohlenkartierung im Winter auf Gberwinternde Waldohreulen
geachtet werden. ) i

2. Untersuchung des Gebsudes auf FI.Nr. 1415/4 und ggf. des Baumbestandes auf geeignete Héhlen oder
Spalten wahrend der Fortpflanzungszeit zwischen Mai und August 2019 auf Fledermause.

Entsprechend wurde ein Ergebnisbericht zur Fledermaus- und Baumhghlen-Kartierung zum Bebauungsplan
‘Nr. 82 ,Dumbach*, Markt Schliersee von Biro Steil Landschaftsplanung (Datum: 6.8.2019) erstellt.

Daraus lasst sich entnehmen, dass Quartiere von Fledermausen im Zuge der Begehungen am Gebaude
nicht festgestellt werden konnten. Sommerquartiere kann man sicher ausschliefen. Hinweise auf eine
Nutzung als Winterquartier gibt es nicht. Daher ist im Hinblick auf Flederméuse bei einem Abbruch der
Gebaude nicht von einem Verstof} gegen die artenschutzrechtlichen Verbote auszugehen. Vermeidungs-
oder vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF) werden fur nicht erforderlich gehalten.

Nach Racksprache mit Herrn Faas, LRA Miesbach kann auf die Herbstbegehung aufgrund der geringen
Aktivitét im Plangebiet verzichtet werden.

Im Geltungsbereich wurde die gewthnliche Weinbergschnecke (Helix pomatia) nachgewiesen, die nach
BNatSchG besonders geschiitzt ist. Um die im Plangebiet nachgewiesenen Weinbergschnecken zu
schitzen, wird darauf hingewiesen, dass bei BaumaRnahmen im Vorfeld der MaRnahme daher alle
sichtbaren Tiere abgesammelt und auf eine geeignete Flache verbracht werden missen.

Neben den prafungsrelevanten Arten wurden zwei besonders geschiitzte Orchidee-Arten nachgewiesen, die
ebenfalls entsprechend zu beriicksichtigen sind. Im Geltungsbereich vorkommende Orchideen-Arten sind
besonders geschitzt und unterliegen damit ebenfalls dem Tétungs- und Schadigungsverbot. Um hinsichtlich
dieser Arten nicht gegen die artenschutzrechtlichen Verbote zu verstofRen, wird darauf hingewiesen, dass
die Exemplare wéhrend der Bauzeit mit geeigneten Schutzmalinahmen vor Beschédigungen zu schiitzen
bzw. im Vorfeld der Baumanahmen fachgerecht an geeigneten Standort umzusiedeln sind.

Vegetation / Fauna

Im Bereich entlang des Dumbachs findet eine natirliche Verjiingung mit Laubb&umen statt.

Der Bestand ist momentan aber noch von alten Fichten dominiert. Da die Fichten (v. a. oberhalb der
Hangkante) eine Bedrohung durch Windwurf fur die kiinftige Bebauung darstellen, wurde sich darauf
versténdigt, die naturliche Verjungung mit Laubholz zu forcieren und den Fichtenbestand mit
Windwurfbedrohung zu féllen. Dazu werden Ersatzpflanzungen mit heimischen Laubb&umen werden im
Bebauungsplan zusatzlich festgesetzt.
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Der Baumbestand im Stidosten des Plangebietes ist durch Kiefern und Larchen geprégt und hat den
Charakter von lichten Waldern und Geblische mit artenreichem Unterwuchs. Der Bestand ist durch die neue
Bebauung und eine intensive Gartennutzung nicht zu erhalten. Fur die festgesetzten Ersatzpflanzungen
wurden jedoch bei der Artenliste dementsprechende Arten ausgewahit.

Im siidwestlichen Bereich gibt es einen dichten Gehslzbestand aus B&umen und Strauchern mit
artenreichem Unterwuchs. Der Gehdlzbestand besteht teilweise aus Gruppen und Solitaren alter Baume
(Berg-Ahorn, , Eiche, Buche) sowie wildem Aufwuchs (Esche, Mehlbeere, Linde) durch Naturverjiingung.
Auch hier kann der Gehdélzbestand nicht beriicksichtigt werden und wird durch entsprechende
Ersatzpflanzungen und Artenwahl in den Festsetzungen berlicksichtigt. g

Der nordostliche Bereich des Plangebietes ist gekennzeichnet durch teilweise sehr alte Laub- sowie einzelne
Nadelgeholze an der Hangkante (Buche, Berg-Ahorn, Fichte). Diese werden als pragende Einzelbdume als
zu erhaltend festgesetzt.

\ .
Ypore

1 - s

Abbildung 1: Baumbestand mit Héhenlinien, ochne Mafistab

Bei der Bestandsaufnahme wurde festgestellt, dass es stellenweise Anzeichen fiir geschijtzte Flachen nach
§30 BNatSchG wie z.B. Magerrasen oder Baumbestande mit Charakter Walder und Geblische
trockenwarmer Standorte, gibt. Demzufolge wurde eine Kartierung durchgefihrt. In Abstimmung mit der
UNB Miesbach wurde dabei tibereinstimmend festgestellt, dass die Kriterien des Bestimmungsschltssels fur
Flachen nach §30 BNatSchG nicht in ausreichendem MaRe erfullt werden. Grund dafur ist der zu geringe
Deckungsgrad sowie Unvolistandigkeit und unstetes Vorkommen von relevanten Arten.
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Im Regionalplan ist der Bereich Teil des Regionalen Fremdenverkehrsgebietes 7 Schliersee- und
Leitzachgebiet. )

Die WaldschmidistraBe ist Teil des orllichen Wanderwegenetzes. Eine besondere Eigenart und Schoénheit
bzw. Bedeutung der Erholungsfunktion besteht in diesem Bereich nicht.

Klimaschutz:

Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden Rahmenbedingungen geschaffen, um
Vorkommnisse im Rahmen des Klimawandels (z.B. Starkregenereignisse) zu berlicksichtigen. Dies sind
unter anderem:

Festlegung der Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses mindestens 25 cm iiber Oberkante der
nachsten angrenzenden Stralle, wasserdicht zu errichtende Keller, Schutz vor nachteiligen Veranderungen
des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und Grundstiicke durch BaumaRnahmen oder
Sicherstellung, dass kein Niederschlagswasser von den Baugrundstiicken auf die Verkehrsflachen und
Nachbargrundstiicke gelangt.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist zudem eine umfangliche Griinausstattung, vor allem mit B4umen,
festgesetzt. Dies fihrt mittelbar zu einer verbesserten (klein-)klimatischen Entwicklung.

Vorbeugender Hochwasserschutz:

* Der Geltungsbereich grenzt im Norden unmittelbar an den Diimbach an. Beim Dirnbach handelt es sich
im fraglichen Abschnitt um einen ausgebauten Wildbach in der Unterhaltungslast des Freistaates
Bayern, vertreten durch das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim. Das Uberschwemmungsgebiet des
Dtimbachs wurde mit Bekanntmachung des Landratsamtes Miesbach vom 23.02.2016 vorlaufig
gesichert und bekanntgemacht.

» Die Vorgaben zur Bebauungsplanung (§ 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz ~-WHG-) erlangen allerdings
hier unabhéngig von der Frage, inwieweit der BPlan den gesicherten Uberschwemmungsbereich
Uberhaupt tangiert, keine Geltung, weil die Uberplanung bislang unbeplanter Innenbereiche nicht erfasst
wird,

= Die Freihaltung eines Grlnstreifens zum Gewasser von ca. 20 Metem wird begriiRt, der zur
Unterhaltung nétige Abstand der Gebaude ist in jedem Fall gewahrieistet.

Allgemeine wasserrechtliche Anforderungen:

s Diegim 60m-Bereich des Dimbachs zu errichtenden Anlagen unterliegen der formalen
Genehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG. Der Antrag ist vom Bauherren rechtzeitig im
Baugenehmigungsverfahren beim zusténdigen Fachbereich 32 zu stellen. Sollte im
Freistellungsverfahren genehmigt werden, hat der Bauherr dafiir gleichwohl Sorge zu tragen.

¢ Soweit durch den Tiefgaragenbau Grundwasserbenutzungen im Sinne des § 9 Abs. 2 WHG verwirklicht
wiirden, ist rechtzeitig ein Antrag auf wasserrechfliche Gestattung zu stellen. Die nétigen Erkenntnisse
darliber hat sich der Bauherr rechtzeitig ggf. Uber Bodenuntersuchungen zu verschaffen.

Versickerung

Anfallendes Niederschlagswasser soll maglichst dezentral und vor Ort versickert werden. Eine genauere
Bodenuntersuchung wurde aufgrund der positiven Erfahrungen zu den Versickerungseigenschaften des
Bodens im Umfeld nicht angestellt. Im Planungsgebiet ist, soweit méglich, unverschmutztes
Niederschlagswasser, ortsnah auf den Baugrundstiicken flachenhaft Giber eine geeignete Oberbodenschicht
zu versickern. Ist eine Flachenversickerung jedoch nicht méglich, so ist eine entsprechend der Festsetzung
technische L&sung dafiir zu finden.

Der Versiegelungsgrad der Grundstiicke ist auf das erforderliche Man t beschrankg4Private ErschlieBungs-
und Parkflachen werden als versickerungsfahige Belige (Pflastersteine mit Rasenfugen, Rasengittersteine,
wassergebundene Decken u.&.) festgesetzt.

Bau- und Bodendenkmaler:
Im Planungsgebist selbst und in der unmittelbaren Umgebung sind keine Bau- oder Bodendenkmaler
vorhanden.

Altlasten, Bodenschutz:

Der Marktgemeinde Schliersee liegen keine Hinweise oder Kenntnisse Uber Altlasten oder
Bodenveranderungen im Plangebiet vor. Sollter dennoch Altlastenverdachtsflachen oder auffallige
Veranderungen des Bodens zu Tage treten, besteht gem. Art.1 BayBodSchG Mitteilungspflicht an das
Landratsamt.

Alternative Planungsmdéglichkeiten:

Unter Berlicksichtigung der umgebenden Bebauung werden im WR2 alternative Bebauungsméglichkeiten
der Doppelhausbebauung vorgeschiagen. Die Bebauung im WR1 und WR3 ist durch bereits erteilte
Genehmigungen vorgegeben und wird durch. den Bebauungsplan gesichert.
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Abbildung 2: Kennzeichnung der untersuchten Flchen auf Kriterien fur Kennarten nach §30 BNat5chG, Bestandsaufnahme von B.

Krogoll am 30.6.2019, ohne MaBstab

Lufibild-Nr. IWarmeliebende Walder und Gebische

Luftbild-Nr. Walder und Gebiische trockenwarmer Standore
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Schutzgebiete und Biotopfunktion

Galium mollugo
Medicgo lupulina
Potentilla reptans

Euphrasia rostkoviana,

Lotus corniculatus

Fragaria vesca

Im Planungsgebiet selbst und dessen direkter Umgebung sind keine kartierten Biotope, Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder
Vogelschutzgebiete) vorhanden. Auflerhalb des Siedlungsbereiches Neuhaus sind jedoch flachendeckend
landschaftiiche Vorbehaltsgebiete sowie Landschaftsschutzgebiete dargestellt. )

Der Diimbach mit Uferbereichen Ubernimmt eine Vernetzungs- bzw. Verbindunasfunktion. Um diese
Funktion weiterhin zu erhalten, wird ein 20 Meter breiter Schutzstreifen ab 4w none 4 welcher von Bebauung
freizuhalten ist sowie als Flache mit Bindungen fur Bepflanzung und fur die Erfialtung von Béumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern festgesetzt.

Erholung und Freizeit

Der Ort Schliersee-Neuhaus liegt.in der fur den Tourismus bedeutenden Region Schliersee — Tegemsee.
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Wesentliche Auswirkungen der Planung:
Die Umsetzung dieses Bebauungsplanes bewirkt im Wesentllchen
Verdichtung der Bebauung im Bereich DiimbachMWaldschmidtstrale
- Schaffung neuen Wohnraumes in Schliersee-Neuhaus in Einfamilien-, Doppel-, Mehrfamilienh susern
- - Schaffung einer Spielflache in Schliersee-Neuhaus
- Verminderung der vorhandenen schiitzenswerten Baum- und Strauchbestande bzw. des
‘Magerrasenbestandes
- Verminderung bisher gérinerisch genutzter Flachen
- Erhéhung der versiegelten bzw. Uberbauten Fiache
- Sicherung einer von Bebauung freizuhaltenden Griinzone entlang des Dimbaches

Kosten und Finanzierung:

Der Marktgemeinde entstehen neben den Planungskosten die Kosten firr die ErschlieBung des Bau-
gebietes. Sie wird die Kosten aus dem Gemeindehaushalt finanzieren.

Die Marktgemeinde wird fur die neu erschlossenen Bauflchen ErschlieBungsbeitrage gem. BauGB und der
Erschlieungssatzungen der Marktgemeinde Schliersee erheben.

Die Finanzierung des Gemeindeanteils erfolgt aus entsprechenden Haushaltsmitteln der Marktgemeinde
Schliersee. s

Anlagen zur Begriindung:

= Lageplan mit Emittiung der GRZ der umgebenden Bebauung.

= Emittlung der zur GRZ anrechenbaren Grundstiicksflache nach Abzug von ausgewiesenen

Griinbereichen.

*  Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), Steil Landschaftsplanung,
Ingenieurbiiro fur Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung, Etztalstrale 28, 82335 Berg, vom
25.06.2018

*  Ergebnisbericht zur Fledermaus- und Baumhohlen-Kartierung zum Bebauungsplan Nr. 82 ,Dimbach®,
Markt Schliersee), Steil Landschaftsplanung, Ingenieurbiiro fur Landschafts¢kologie und
Naturschutzfachplanung, Etztalstrale 28, 82335 Berg, vom 6.8.2019

Schliersee, den ...... R T AN
Trager: Marktgemeinde Schliersee
Rathausstr.1 Franz Schnitzenbaumer
83727 Schliersee 1. Blrgermeister

Planfertiger:Gerhard Krogoll
Architekt und Stadtplaner, Dipl. Ing.(Univ.)
Bayrischzeller Str. 3 A
83 727 Schliersee :
T.08026/7527 F.08026/7771
E. krogoll@online.de
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Anlage Y4

ARCHITEKTURBURO GERHARD KROGOLL DIPL. ING. UNIV.83727 SCHLIERSEE - BAYRISCHZELLERSTR. 3A 14.12.201
Schliersee Bebauungsplan 82 Dirnbach Vorentwurf 2018-02-26
umgebende Bebauung M=1:1000 -~
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Bebauungsplan 82 Diirnbach

Ermittlung Flichen,GRZ und GFZ

Stand nach Gemeinderat 19.11.2019
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WR1 : m* m* | Im? m? m?

EFH A : 96|- 73,5| 169,5 48| 33 250,5 !

EFH B ' A 96 96 28| 19 143

EFH C 96| 64,5/ 160,5 46| 25 206,5

EFH D 80 80| 270 16 123

EFH E Bestand 235 235| 68 68| 303

Privatstrafe 1 . 191 191

Privatstralle 2 : s 122 122

Grinfliche ‘ 142

zugehdrige Grundsticksfliche ' @ | ! 2856

Gesamt WR 1 ' 603| 1380 741 217 1339 2856 0,422| 964,8

WR 2 m2 |m? m? m? m?

EFH 1 - 96| 42,25 138,25 36 :39| 213,25

EFH2 ' || 96| 42,25 138,25 36 56| 230,25!

EFH 3 96! 42,25 138,25 36 55( 229,25 '

DH 1 A 160 160 40| 79 200 ;

DH 2 160 1601 40| 70 200

DH 3 0 0 0

MFH 1 . ] 276 276 89 365

MFH 2 . 276 276| 89| 365

Privatstrafe . ' 502 502

FuBweg/Spielplatz 596{ 596

Mall/Fahrr. , 35 - 35

Zufahrt TG 81 81 ' ‘ 0 ' |

ST1 : 39 39 '

ST2 36 36 i

sT3 39 L

ST 4 180 180

Stellplitze DH ’ 136 136

Tiefgarage 1248 1248 !

Griinfidche : i ‘ ’ 1643

zugehdrige Grundstiicksfléche

(Gesamt WR 2 ‘ 1160| 207,8] 1367,75] 1649| 579 1248| 4613,8 0,757| 0,381

Gesamt WR 2 ohne TG ' . | : 401 3229,8 331 0,530 0,381] 2320

WR 3 m? |m? m?2 m?

EFH4 - 112| 42,25| 154,25| 40 57| 251,25

EFH 5 117| 56| 173 31 33| - 237

Privatstrae : 151

ST : 0

Grunfidache : 872

|zugehdrige Grundstlcksfliche 1 1663

Gesamt WR 3 229 A 90 639,25 1663| &% 0,384 0,275 458

| 2535 | | 3743
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