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Satzung

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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Schliersee Bebauungsplan Nr, 83 ,WaldschmidtstraRe/ Freudenreichweg* 15.09.2020

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 [ B N | Grenze des raumlichen Geltﬁngsbereichs

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO.
2.2 Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
zulassig.

3 Maf der baulichen Nutzung
3.1 GRZ 21 Grundflachenzahl (GRZ) fir Hauptgebaude, z.B. 0,21

3.2 Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-GRZ wie folgt Uiberschritten werden:

Grundsﬁick Flst.Nr. Gesamt GRZ
1418, 1418/10 und 1418/3 _ 0,45
1418/7 und 1418/8 | 0,35

Fur grundbuchrechtlich gesicherte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Hinterliegergrundstiicke kann die Gesamt — GRZ bis zu einem Wert von 0,5, fir
Tiefgaragen nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bis zu einem Wert von 0,6 {iberschrit-

ten werden.

3.3 —eo—o—o—0—0—0 Abgrenzung unterschiedliches MalR der baulichen Nut-
zung, GRZ

3.4 WH 6,35 maximal zuldssige Wandhdhe, z.B. 6,35 m. Die Wand-
hohe wird von der Oberkante FertigfuBboden Erdge-
schoss bis Schnittpunkt Unterkante Sparren mit der
Fassade an der Traufseite aulen gemessen.

3.5 Die Erdgeschoss-Rohfufbodenhdhe ist maximal 0,3 m Gber dem natirlichen Ge-

ldnde zulassig. Dazu ist aus den Hohen der Schnittpunkte des.natiirlichen Geldn-
des mit dem Hauptgebdude an den Hausecken der rechnerische Durchschnitt zu
bilden.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-15 Seite 4/11



Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 ,Waldschmidtstralle/ Freudenreichweg" 15.09.2020

4 Uberbaubare Grundsti]cksfléche, Bauweise und Abstandsflachen

41 . A nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

4.2 Die Mindestgrundstiicksgrofe fur Einzelhduser betragt 600 m=.

4.3 Pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig.

Hiervon abweichend kénnen auf Flurnummer 1418/3 Einzelhduser auch als Mehr-
familienhauser ausgebildet werden.

44 e e s e e Baugrenze

45 Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch AuRentreppen, Vordéacher und Balko-
ne um bis zu 1,5 Meter, durch Terrassen, Terrasseniberdachungen und Winter-
garten um bis zu 3 Meter iiberschritten werden.

4.6 Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBQO wird
angeordnet.

5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

5.1 Garagen, Tiefgaragen, Carports und Stellpldtze sind auch auBerhalb der Gberbau-

baren Grundstiicksflaichen unter Beachtung der Festsetzung A 3.2 auf dem
Grundstiick zulassig. Garagen und Carports mussen jedoch einen Mindestabstand
von 5 m gemessen von der Grundstiicksgrenze zur offentlichen Verkehrsflache
einhalten.

5.2 Nebenanlagen geméaR § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Gartenhéuser etc.) sind bis zu
einer Grofde von 20-gm auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig.

5.3 Fir Zufahrten und nicht Uberdachte Stellplatze sind nur versickerungsféhige Bela-
ge zu verwenden.

6 Bauliche Gestaltung
6.1 Die Dacher sind als Sattelddcher mit mittigem First und beidseitig gleicher Dach-

neigung von 18° - 23° auszubilden. Der Hauptfirst muss parallel zur Langsseite
des Gebaudes verlaufen.

6.2 - festgesetzte Firstrichtung
6.3 Doppelhduser sind profilgleich ohne Versatz mit gleicher Dachdeckung auszufiih-
ren.
7 Verkehrsflachen
7.1 |:_—] Offentliche Verkehrsflache
7.2 —— StraRenbegrenzungslinie

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-15 Seite 5/11



Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 ,Waldschmidtstraie/ Freudenreichweg" 15.09.2020

7.3 St T Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten der
Nutzungsberechtlgten der anliegenden, nicht an die éffentliche Verkehrsfliche an-

grenzenden Grundstiicke belastete Flache

8 Griinordnung
8.1 . zu erhaltender Baum
8.2 Je vollendeter 250 gm des Baugrundstiickes ist ein standortgerechter heimischer

Baum mindestens zweiter Wuchsordnung in der Pflanzqualitat: Heister, verpflanzt,
150 - 200 cm zu pflanzen. Bestehende Geholze, welche die Anforderungen an'die
Pflanzqualitét erfilllen, sind anzurechnen.

8.3 Ausfallende Gehblze sind in der festgesetzten Pflanzqualitit nachzupfianzen.

8.4 Die durchwurzelbare Bodeniiberdeckung von Tiefgaragenfléchen und sonstigen
Gelandeunterbauungen muss mind. 80 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind
versiegelte Flichen, z.B. Zuwegungen.

8.5 Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 0,1 m auszufiihren.

8.6 Abgrabungen und Aufschittungen gegeniiber dem bestehenden Gelénde sind bis
zu einer Hohe von maximal 0,3 m zulassig. Die bestehenden Gelédndehdhen an
den Grenzen des Geltungsbereiches und zu den Nachbargrundstiicken sind bei-
zubehalten.

8.7 Stlitzmauern auf Grundstlicksgrenzen sind nicht zulzssig.

9 Bemafiung

91 - 80 Mafzahl in Metern, z.B. 16 m

B Nachrichtliche Ubernahmen

1 m Einzeldenkmal Nr. D-1-82-131-58, Landhau\s, zweige-
schossiger Satteldachbau im barockisierenden Heimatstil
mit seitichem Erker, giebelseitigen Lauben und reicher
Bemalung, 1913

C Hinweise

1 ' bestehende Grundstiicksgrenze

2 1418/11 Flurstiicksnummer, z. B. 1418/11

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-15 Seite 6/11



Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 Waldschmidtstrale/ Freudenreichweg" 15.09.2020

3

8.1

8.2

8.3

—-| bestehende Bebauung

- S Héhenlinien, mit Hoéhenangabe in Meter (ber NHN,
i z.B. 495,5 m (i NHN, natiirliches Gelande

WA | GRZ 0,21 Nutzungsschablone mit Art der baulichen Nutzung, GRZ,
Ao | wH6.35 Bauweise und Wandhdhe
Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde in ihrer jeweils gliltigen Fassung.

Es gilt die Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen im Markt Schliersee in
der jeweils geltenden Fassung. Enthalt dieser Bebauungsplan weitergehende oder
von dieser Bauvorschrift abweichende Festsetzungen, so ist der Bebauungsplan
mafgebend. -

Grinordnung

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

Bei baulichen Malnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Béumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von
Stralen — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumafinah-
men) zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharten wird
empfohlen:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weilldorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhltchen)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Fauibaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen SLS 2-15 Seite 7/11



Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 ,Waldschmidtstrae/ Freudenreichweg“ 15.09.2020

8.4 Artenschutz _
Rodungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzu-
nehmen (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

9 Denkmalschutz .
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde
gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

10 Immissionsschutz

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

11 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
“dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf-
féalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverénde-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmafRnahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

12 Samtliche -Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein. Das Schmutzwasser ist im Trenn-
system abzuleiten.

13 Im Rahmen des Bauantrags ist ein Niederschlagswasserbeseitigungsnachweis zu
erbringen. Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit auf dem Grundstiick zu versi-
ckern. Samtliches unverschmutztes Oberflichenwasser aus geplanten Dach-, Hof-
und ‘Stralenflachen, sowie Drainagen, diirfen nur in den éffentlichen Kanal mit An-
schluss an die Klaranlage in Miesbach eingeleitet werden, wenn eine Versickerung
vor Ort nachweislich nicht mdglich ist. Die fachkundige Stelle ist zu héren. Bei Neu-
baumaRnahmen oder baulichen Anderungen ist die Sickerfahigkeit des Bodens zur
Aufnahme samtlicher am Grundstiick anfallender Oberflachenwésser durch ein
Sachversténdigengutachten nachzuweisen. Der Nachweis ist mit den Antragsunter-
lagen vorzulegen. Die Niederschlagswasserbeseitigung des offentlichen Kanalsys-
tems erfolgt im Trennsystem.

14 Im Rahmen des Bauantrags sind fiir Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50
m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten
zu den vor und hinter den Gebsuden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungs-
flachen nachzuweisen (Art. 5 BayBO).

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-15 Seite 8/11



Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 ,Waldschmidtstrafle/ Freudenreichweg" 15.09.2020

15 Bauwerke sind durch geeignete MalRnahmen hochwassersicher auszubilden (z.B.
Gebaude mind. 0,25 m Uber das vorhandene Gelande hinaus wasserdicht, Keller
und Kelleréffnungen Lichtschachte und Zugénge wasserdicht). Fiur die Uber-
schwemmungssichere Ausflhrung ist der Vorhabenstréger verantwortlich.

16 Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A} Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zugénglich.

o Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstrafie 12, 80331
Minchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-
Richtlinien, Lothstrale 13d , 80335 Miinchen, http://www.fh-muenchen.de

o Marktgemeinde Schliersee, Rathausstralte 1, 83727 Schliersee

PV Planungsverband Aufberer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 215 Seite 9/11



Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 ,Waldschmidtstrae/ Freudenreichweg" 15.09.2020

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. . Vermessungsverwaltung
04/2020. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

Malentnahme Planzeichnung zur Mafientnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr flir Mallhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger MUNCHREN, AEN ..ot ee et

Markt ol o] (=T 1T T o (=T o

Franz Schnitzenbaumer, Erster Biirgermeister
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Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 ,Waldschmidtstrafe/ Freudenreichweg" 15.09.2020

Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom .................... die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... (gebilligt mit
Beschluss des Marktgemeinderats vom .................... ) wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis ..ccoiiiiie ... offent-
lich ausgelegt.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden
die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeitvom .................... bisS v, beteiligt.

2.

4, Der Markt Schliersee hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom ....................
den Bebauungsplan in der Fassung vom .................... gemaR § 10 Abs. 1 BauGB

als Satzung beschlossen.

Schliersee, deN ..c...oeeeiiei i enas

(SIegel) s
Franz Schnitzenbaumer, Erster Biirgermeister
5. Ausgefertigt
Schliersee, den ...t
(Siegel) e N = SO SRS
Franz Schnitzenbaumer, Erster Blrgermeister
6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ....................... geman

§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden in der
Marktgemeinde 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 ....... e N NN NN B R |

(SIegEl) e
Franz Schnitzenbaumer, Erster Blirgermeister
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Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 Waldschmidtstrae/ Freudenreichweg— Begriindung 15.09.2020

1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 83 , WaldschmidtstraRe/ Freu-
denreichweg“ sind verschiedene Nachverdichtungswitnsé¢he und Bauvoranfragen
die der Marktgemeinde Schliersee vorliegen. Das Geviert Grinseestralle, Wald-
schmidtstraBe, Freudenreichweg ist sehr inhomogen bebaut, im stidlichen Teil, ent-
lang des Freudenreichwegs und der Waldschmidtstrale befinden sich grofe
Grundstiicke mit z.T. sehr kleinem, baulichen Altbestand. Im Zuge der Nachverdich-
tung besteht somit konkreter Handlungsbedarf im Hinblick auf die stidtebaulichen
Ziele. Daher beabsichtigt die Markigemeinde Schliersee mit Aufstellung vorliegen-
den Bebauungsplanes die stddtebaulichen Ziele zu sichern, um eine geordnete,
dem Ort angepasste Nachverdichtung zu gewabhrleisten.

Die Marktgemeinde hat daher zur Sicherung des Ortsbildes und einer geordneten
stadtebaulichen Entwickiung die vorher genannten Vorhaben zuriickgestellt, eine
Veranderungssperre fiir das Geviert erlassen und die Aufsteliung eines Bebau-
ungsplans beschlossen. Im Zuge der Erarbeitungen der stadtebaulichen Ziele hat
sich herausgestellt, dass eine Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans auf einen Teilbereich des Umgriffs der Verénderungssperre reduziert werden
kann.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestelit.

2. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung er-
folgt im Verfahren gemaR § 13a BauGB. Die Anforderungén zur Durchfithrung des
Verfahrens mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
deutlich weniger als 20.000 m? werden gemé&R § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfilllt.
Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
somit im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt, beziehungsweise zuldssig.

Anhaltspunkte flr die. Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter, dabei handelt es sich um die Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Natura 2000-Gebiete, liegen nicht vor. Beim néchstgelegenen Flora-
- Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) Nr. 8336-371 bzw. Vogelschutzgebiet Nr. 8336-
471 handelt es sich um das FFH- bzw. Vogelschutzgebiet ,Mangfallgebirge®. Diese
liegen.in mehr als ca. 1,8 km Luftlinien-Entfernung zum Vorhaben und sind durch
das gegenstandliche Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB) und einer zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. MaBnahmen zum Monitoring, d.h. MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen werden nicht festgesetzt. Nachteilige Umweltauswirkungen
durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind aufgrund der Lage im Innenbereich
nicht zu erwarten.
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Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 Waldschmidtstralle/ Freudenreichweg— Begriindung 15.09.2020

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
31 Landes- und Regionalplan

Gemal Landesentwicklungsprogramm liegt die Gemeinde Schiiersee im allgemei-
nen landlichen Raum und innerhalb der Zone A des Alpenplans. Bei vorliegendem
Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, die
Ziele der Landes- und Regionalplanung (Region Oberland) stehen dem Vorhaben
aufgrund der mafvollen Nachverdichtung nicht entgegen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit Genehmigung vom 03.03.1978 und
23.11.1978 sind die Flachen des Plangebiets sowie angrenzende Flachen als
Wohnbauflache dargestellt. Stidéstlich befindet sich eine Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung Schule.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Maf3stab, Plangebiet blaue Markierung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird dem Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen, eine Berichtigung des Flachennutzungsplans
ist nicht erforderlich.
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Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 Waldschmidtstralle/ Freudenreichweg— Begriindung 15.09.2020

4.1

4.2

4.3

Plangebiet

Lage.

Das Plangebiet hat eine Grée von ca. 8.010 m? und liegt nahe dem westlichen
Ortsrand des Ortsteils Neuhaus, westlich der WaldschmidtstraRe und nérdlich des
Freudenreichwegs. Das Gebiet steigt von ca. 817,5 m (4 NHN im Siidosten auf ca.
826 m (i NN im Westen an. Die betroffenen Flachen derzeit mit teilweise sehr klei-
nem Altbestand bebaut und ebenso wie die umgebende Bebauung durch Wohnnut-
zung geprégt. Das Gebiet ist im nordéstlichen Bereich gepragt durch Mehrfamilien-
hauser und im sidlichen Teil durch sich anschlieBende Einzelhausbebauung auf
grof3ziigigen Grundstiicken.

Ty ™

= o as # LAY

Abb. 2 Plangebiet, ohne Maf3stab, © Bayerische Vermessungsverwaltung , Stand 01/2018

Boden

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

Denkmaler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im néheren Umfeld
nicht vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Mel-
depflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewie-
sen.

Nérdlich des Plangebiets in ca. 110 m Entfernung (Luftlinie) liegt das Baudenkmal

PV Planungsverband Aufierer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-15 Seite 5/12



Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 Waldschmidtstrae/ Freudenreichweg— Begriindung 16.09.2020

Landhaus (D-1-82-131-58).Es handelt sich um ein Landhaus, zweigeschossiger

Satteldachbau im barockisierenden Heimatstil mit seitlichem Erker, giebelseitigen
Lauben und reicher Bemalung von 1913.

Aufgrund der raumlichen Entfernung ist eine Blickbeziehung zwischen Baudenkmal
und Plangebiet nicht gegeben, von einer Beeintrdchtigung durch vorliegende Pla-

nung ist nicht auszugehen. Weitere Baudenkmadler sind in der ndheren Umgebung
nicht vorhanden.

agensIPHUYISPIE

”

nWeE '
(@n « \..,3=~ :

o

Abb. 3 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwalfung,

Bayerischer Denkmal-Atlas, Plangebiet blaue Markierung

4.4 Wasser

4.4.1 Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemall Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 19.03.2018) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber
den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich
zu priifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu tref-
fen sind. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von
Schichtwasser sind Keller grundsétzlich wasserdicht auszubilden.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-15 Seite 6/12
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Bebauungsplan Nr. 83 Waldschmidtstralle/ Freudenreichweg— Begriindung 15.09.2020

5.1

5.2

5.3

4.4.2 Hochwasserschuiz

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser, jedoch liegt das Plange-
biet innerhalb eines wassersensiblen Bereichs und ist daher durch den Einfluss von
Wasser gepragt. Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete  liegen

‘geméaR Flachennutzungsplan nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Mit Schicht-

und Hangwasser ist aufgrund der topographischen Situation zu rechnen.

Planinhalte

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 1418/3,
1418/8, 1418/7, 1418 und 1418/10, alle Gemarkung Schliersee. Er umfasst eine
Flache von 8.837 m?.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der vorhandenen Nutzung ein All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen lieRen sich in die umgebenden Strukturen stadtebaulich nicht
einfiigen und werden demzufolge ausgeschlossen.

MaRB der baulichen Nutzung

Zuldssige GRZ und Wandhohe

Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurden das vorhandene NutzungsmaR und die
mdoglichen Nachverdichtungspotenziale im Sinne einer Baurechtserhebung erhoben.
Dazu wurden die Grundflachenzahlen (GRZ) der Haupt- und Nebengebaude des
Bestandes aus der digitalen Flurkarte ermittelt. Da die digitale Flurkarte nicht die —
ebenfalls GRZ-relevanten Terrassen, Balkone und Dachiiberstéande abbildet — kon-
nen die ermittelten Grundfldchenzahlen nicht als absolute Werte verwendet werden,
dienen jedoch fiir die Analyse als Orientierungswerte.

‘Nordlich des Plangebiets direkt angrenzend (FI.Nr. 1417/25 und 1417/26 befinden

sich Mehrfamilienhduser mit einer GRZ von 0,27 bzw. 0,19, 3 Vollgeschosse, die in
ihren Ausmafien die umgebende Bebauung préagen. Beide Grundstiicke haben den
ausgeldsten Stellplatzbedarf in Tiefgaragen untergebracht. Westlich und stidlich des
Plangebiets stuft sich die Bestandsbebauung hinsichtlich ihrer Dichte in Bezug auf
die GRZ und auf Geschossigkeit deutlich ab. Die Bebauung besteht im Einzelnen
nun mehr aus Einfamilienhdusern, welche sich auf groBzigigen Grundstlicken be-
finden (Grundstiicksgréflen >900m?, GZR zwischen 0,17 und 0,05).

Aus diesen Erkenntnissen leiten sich die Festsetzungen bezlglich der GRZ und der
Wandhdhe hin ab. Das Bebauungskonzept sieht eine Abstufung der stidtebauli-
chen Dichte nach Siden wie auch nach Westen hin vor und bereitet so den Uber-
gang zwischen der bestehenden Bebauung im Norden mit Mehrfamilienh&usern und
im Stiden und Westen mit der bestehenden Einfamilienhausbebauung vor. Die ma-
ximal zuldssige GRZ fiir Hauptgebaude wird im Norden des Plangebiets auf 0,21
festgesetzt. Die GRZ reduziert sich im weiteren Verlauf in der sidlichen Baureihe
entlang des Freudenreichwegs auf 0,17,um so einen stadtebaulich vertréaglichen

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Minchen SLS 2-15 Seite 7/12



Schliersee Bebauungsplan Nr. 83 Waldschmidtstralle/ Freudenreichweg— Begriindung 15.09.2020

Ubergang zum Bestand der Umgebung zu bilden.

Die Wandhdhe wird fiir das gesamte Plangebiet in Anlehnung an die Gestaltungs-
satzung des Marktes Schliersee mit maximal 6,35 m festgesetzt und gewahrleistet
so eine dem Ort angemessene Hohenentwicklung.

Die Marktgemeinde Schliersee ist sich bewusst, dass sich im noérdlichen Bereich
des vorliegenden Bebauungsplans derzeit eine dichte Bebauung befindet, die ge-
mal § 34 BauGB auf das Plangebiet ausstrahlt und ein gewisses Baurecht vorgibt.
Die Marktgemeinde mochte mittels dieser Planung einen Ubergang zur weniger
dichten Bebauung sldlich und westlich schaffen und die weitere geordnete stadte-
bauliche Entwicklung und Nachverdichtung des Gebiets sicherstellen.

Selbst dann, wenn das Baurecht fiir die Grundsticke im Geltungsbereich be-
schrankt wiirde, sind die von der Marktgemeinde Schliersee mit diesem Bebau-
ungsplan verfolgten Ziele — Regelung der vorhandenen Nachverdichtungsméglich-
keiten unter der Mafigabe einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, Erhalt des
Gebietscharakters, Sicherung der Frei-/ Griinbereiche, Bewahrung des Ortsbildcha-
rakters — so gewichtig, dass sie eine mogliche Eigentumsbeschrénkung aufwiegen.
Des Weiteren soll eine weitere Bodenversiegelung, eine unangemessene Erhdhung
der Baudichte sowie eine erhebliche Verkehrsmehrung ausgeschlossen werden.
Die Marktgemeinde Schliersee bewahrt durch die beabsichtigten Festsetzungen
auch den pragenden Charakter des Gebietes.

Die stadtebaulichen und griinordnerischen Belange der Gemeinde werden weiter-
verfolgt und sind entsprechend gewichtig, wenn eine entschédigungspflichtige Ei-
gentumsbeschrankung erfolgt. Die Privatnitzigkeit des Eigentums ist anhand der
zuvor genannten Festsetzungen durchaus gegeben und angesichts der obigen Aus-
fuhrungen auch gerechtfertigt. Der Marktgemeinde Schliersee sind die besondere
Bedeutung des Eigentumsschutzes und das besondere Gewicht desselben im
Rahmen der Abwégung aufgrund der grundgesetzlichen Absicherung bekannt und
bewusst. Die Gemeinde geht von einer sehr hohen Gewichtung der Eigentiimerbe-
lange aus, kommt indes unter Berlicksichtigung der stddtebaulichen Zielsetzungen
des Bebauungsplans zu dem Ergebnis, dass die fur die Planung sprechenden Ge-
sichtspunkte gleichwohl diese Eigentiimerbelange Uberwiegen.

Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ
Die festgesetzte Grundflache kann dariiber hinaus fur Anlagen nach § 19 Abs. 4

BauNVO Nr. 1-3 bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,35 bzw. 0,45 tberschritten wer-
den.

Fir Grundstlicke, die mit einem Geh- Fahr-und Leitungsrecht belastet sind éder in
Zukunft belastet werden konnten um Hinterliegergrundstiicke zu erschlielen, wird
eine Uberschreitungsmdglichkeit fiir jene Flachen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,5
eingeraumt.

Gleiches gilt fiir Flachen fir Tiefgaragen. Diese dirfen bis zu einer Gesamt-GRZ
von 0,6 realisiert werden. Die Marktgemeinde begrift staddtebaulich die Schaffung
von Parkmdglichkeiten in Tiefgaragen, daher soll hier.ein Anreiz geschaffen werden.

5.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen wurden so gesetzt, dass eine mdoglichst fle-
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xible Bebauung der Grundstiicke unter Wahrung der nachbarschaftlichen Belange
moglich ist. Entlang des Freudenreichwegs nehmen die Baugrenzen die faktische
Baulinie der westlichen Bestandsbebauung auf und setzen diese entlang des Freu-
denreichwegs fort. -

Stadtebauliches Ziel der Marktgemeinde Schliersee ist es, das Plagebiet maRvoll
nachzuverdichten, jedoch unter Berucksichtigung und Erhaltung der Dichte in Bezug
auf die Wohneinheiten und den sich daraus ergebenden Stellplatzbedarf. Daher
wird eine MindestgrundstiicksgréRe von 600 m? fiir Einzelh3user festgesetzt, um ei-
ner kleinteiligen, dem Ort nicht entsprechende Bebauung entgegenzuwirken.

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhduser und Doppelhduser zulassig.

Darliber hinaus ist pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushlfte jeweils nur eine
Wohneinheit zuldssig, um den Stellplatzbedarf auf den Grundstiicken so gering wie
moglich zu halten.

Fir das Grundstiick mit der Flurnummer 1418/3 besteht jedoch die Ausnahme, Ein-
zelhaduser als Mehrfamilienhduser mit mehr als einer Wohneinheit entsprechend den
nérdlich angrenzenden Grundstiicken auszubilden.

Die Geltung der Vorschriften des Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO beziiglich Abstandsfla-
chen wird angeordnet.

5.5 Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen

Garagen, Tiefgaragen, Carports und Stellplatze sind auch auflerhalb der Baurdume
auf dem Grundstilck zuléssig. Um den' Steliplatzbedarf der geplanten Bebauung,
gerade bei Mehrfamilienhdusern, abbilden zu kdnnen, begriit die Marktgemeinde
Schliersee die Errichtung von Tiefgaragen. Um dies zu erméglichen, darf Gesamt-
GRZ bei Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden.

Auf die Geltung der gemeindlichen Stellplatzsatzung des Marktes Schliersee wird
verwiesen.

Nebenanlagen sind bis zu einer Gréf3e von 20 m? auch auflerhalb der Baugrenzen
zuléssig.

5.6 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zu baulichen Gestaltung lehnen sich an die bestehende Ortsge-
staltungssatzung der Marktgemeinde Schliersee an. Die Décher der Gebéude sind
ortsiiblich als Satteldacher mit mittigem First und beiderseits gleicher Dachneigung
von 18 - 26° auszubilden. Zudem wird entlang des Freudenreichwegs die Firstrich-
tung zur Erhaltung des Straflenbildes und der stadtebaulichen Ordnung festgelegt.

Auf die Geltung der gemeindlichen Ortsgestaltungssatzung des Marktes Schliersee
wird verwiesen.

5.7 Verkehr und ErschlieBung

5.7.1  Verkehrliche und technische Erschlielung

Samtliche Grundstlicke sind Uber den Freudenreichweg bzw. die Waldschmidtstra-
RRe verkehrlich und technisch erschlossen.
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5.8

5.7.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Was-
serleitung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfiihrung und Dimensionierung (unter
Berticksichtigung der Léschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingeni-
eurplanungen dem guiltigen Regelwerk entsprechend zu planen und im Rahmen des
Bauantrags dazustellen.

5.7.3  Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu priifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung {(NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdérigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schiagswasser ist bevorzugt oberflachig Uber die belebten Bodenzone zu versi-
ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M
153 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Moglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspiilung 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 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

5.8.1  Festsetzungen zur Griinordnung

Bei einer Bestandsaufnahme am 03.03.2020 wurde der erhaltenswerte Baumbe-
stand im Plangebiet kartiert. Es handelt sich dabei um eine alte und vitale Linde auf
dem Flurstiick 1418/8.

Im vergangenen Jahr wurden auf Teilflichen des Plangebietes Rodungen durchge-
fuhrt. Die stadtebauliche und naturschutzfachliche Bedeutung dieses Gehdlzbe-
standes konnte nicht mehr erfasst werden.

Um den Verlust auszugleichen, wurde ein relativ hoher Grad der Durchgriinung.
durch Nachpflanzungen im Plangebiet geregelt. Der verbliebene Baumbestand kann
dabei auf die Nachpflanzungen angerechnet werden.

Zaune und Einfriedungen sind zur Durchgéngigkeit fiir Kleintiere sockellos auszubil-
den. Ferner sind Zaune und Einfriedungen gem&fR den Anforderungen der ,Satzung
uber die Gestaltung baulicher Anlagen im Markt Schliersee® (Gestaltungssatzung)
herzustellen.

Fur Tiefgaragen wird eine Bodeniiberdeckung von 80 cm geregelt. Auf diese Weise
werden gute Voraussetzungen fir eine Begriindung der Freifldchen auch mit Ge-
holzen geschaffen.
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5.9

5.10

5.8.2  spezieller Artenschutz (Verbotstatbestdnde)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung 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-
Uberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindemissen fiihrt.

Eine Begehung am 03.03.2020 ergab keine Hinweise auf das Vorkommen ge-
schitzter Arten im Geltungsbereich des Vorhabens. Es fanden sich keine Nester
oder Baumhéhlen -und —spalten im vorhandenen Gehdlzbestand. Die Gehdlze sind
sehr vital. Tot- und Altholz sind nicht vorhanden.

Um den Verlust an Gehdlzen als mégliche Lebensraumstrukturen auszugleichen,
wird eine intensive Durchgriinung des Plangebietes mittels Gehdlzpflanzungen ge-
regelt.

Es ist anzunehmen, dass die baulichen Erweiterungen im Plangebiet (iber einen
langeren Zeitraum und zeitlich gestaffelt stattfinden werden, sodass die Eingriffe in
den verbliebenen Gehdlzbestand vereinzelt und kleinflachig sein werden. Aufgrund
der gemaf Ergebnissen der Bestandskartierung sehr geringen Anzahl an Lebens-
statten und der verbleibenden und geplanten Lebensraumstrukturen im raumlichen
Zusammenhang ist von keiner signifikanten Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Populationen auszugehen. Mégliche artenschutzrechtliche Kon-
flikte lassen sich durch eine Beschrdnkung der Rodungen auf die Zeit von 1. Ok-
tober bis Ende Februar lésen.

Bei Einhalten dieser Mafnahmen kdnnen erhebliche negative Auswirkungen des
Vorhabens auf europarechtlich geschiitzte Arten ausgeschlossen werden. Folglich
werden fur keine Art-des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine Tierart ge-
maf Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestdnde des §°44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfiillt. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist dementsprechend nicht erforderlich.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flichen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenhelt Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Fléchen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsfléachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flédchen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich. Beim Vorhaben
handelt es sich um eine ressourcenschonende Entwicklung bestehenden Baulan-
des.

Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen.

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

gungsweg des Materials geklart ist.

511 Flachenbilanz

m? %
Geltungsbereich 8.837 100
Grundstlicksflache 7.287 82,5
Verkehrsflachen 1.550 17,5

6. Alternativen

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

bauungsplan handelt.

Markt Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.,
2 T R PRSP

Franz Schnitzenbaumer, Erster Burgermeister
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