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Bebauungsplan Nr. 8
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Satzung

Die Marktgemeinde Schliersee erlasst aufgrund §2, 3, 4, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB-—, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gememdeordnung flr den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Schliersee

6. And. Bebauungsplan Nr. 8 .Perfallstrae” 17.09.2019

Diese Bebauungsplananderung ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebauungs-

plan Nr.
damit au

A

1.1

1.2

2.1

3.1

3.2

3.3

34

3.5

4.1

4.2

4.3

8 ,PerfallstraBe" genehmigt am 20.04.1977 inklusive der 1. bis 5. Anderung, der
Rer Kraft tritt.

Festsetzungen

Geltungsbereich.
B N ] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzungen von Grundflachen

Art der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO.

Mal der baulichen Nutzung und Anzahl der-Wo’hnungen
GR 140 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 140 gm

Die festgesetzte Grundfliche geman Festsetzung A 3.1 kann durch die Grundflache
von Terrassen, Balkonen und Vordachern um 10 v.H. Uberschritten werden. Die
festgesetzte Gesamt-Grundfldchenzahl gemaR Festsetzung A 3.3 ist einzuhalten.

Die festgesetzte Grundflache geméaf Festsetzungen A 3.1 und 3.2 kann durch die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von
0,5 iberschritten werden.

Die maximale Wandhdhe betragt 6,9 m.
Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der Stralenmitte der nachstgelegenen 6f-
fentlichen ErschlieBungsstrale. Oberer Bezugspunkt ist der traufseitige Schnitt-
punkt der Aulenwand mit der Dachhaut.

Es sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude zulédssig. Ein Doppelhaus zahlt
dabei als ein Wohngebéude.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche, und Abstandsflachen

Es gilt die offene Bauweise.

Ausgenommen hiervon ist das Grundstiick FI.Nr. 302/107, bei dem ein Grenzanbau
zur westlichen Grundstilicksgrenze zuldssig ist.

Es sind nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig.

e e s i e Baugrenze

PV Planungsverband Ahfserer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-12 Seite 4111
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4.4

4.5

5.1

5.2

5.3

54

6.1
6.2
6.3

6.4

7.1
7.2

7.3

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen. auf einer Ladnge von insgesamt 5 m durch
Vordacher und Balkone um bis zu 1,5 m, durch Wintergérten sowie Terrassen und
deren Uberdachungen um bis zu 3,0 m tUberschritten werden.

Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird
angeordnet.

Garagen; Stellplatze und Nebenanlagen
l Flache fur Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellpldtze sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Fla-
chen und innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig. Garagen und
Carports sind bis zu einer Gréfle von 50 m? zuldssig. Die festgesetzte max. Grund-
flachenzahl gemaf Festsetzung A 3.3 ist zu beachten.

Tiefgaragen sind unzulassig.

Nebenanlagen gemafl § 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Gartenhauser, etc.) sind bis zu
einer GroRe von 20 gm, insgesamt bis zu einer Gréfie von 30 gm, auch aufterhalb
der festgesetzten (berbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Die festgesetzie max.
Grundfiachenzahl gemal Festsetzung A 3.3 ist zu beachten.

Die zuléssige Wandhéhe fir Garagen/Carports und Nebenanlagen (z.B. Gartenhau--
ser) wird mit max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird gemessen von der Oberkante der
StraRenmitte der nachstgelegenen oOffentlichen ErschlieBungsstrale bis zum
Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut.

Verkehrsflachen

| offentliche Verkehrsflache
|_ Strallenbegleitgriin

—_— Strafenbegrenzungslinie

Fir Zufahrten und nicht (iberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden.

Griinordnung
. zu erhaltender Baum
[ zu erhaltende Straucher

Je angefangene 300 gm Baugrundstiicksfléche sind ein standortgerechter, heimi-
scher Laubbaum sowie zwei standortgerechte, heimische Laubstréucher zu pflan-
zen.

PV Planungsverband Aufberer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-12 Seite 5/11
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

8.1

8.2

9.1

‘Die zu pflanzenden B&dume und Stréucher miissen zum Zeitpunkt der Pflanzung
mindestens folgender Qualitat entsprechen:
PflanzgroRe Bdume 1. Ordnung: H 3xv, 18-20 cm StU
PflanzgréBe Bdume 2. Ordnung: H 3xv, 16-18 cm StU
PflanzgréRe Straucher: versetzte Straucher, 60-100 cm

Bestehende Geholze, die den Anforderungen an die festgesetzte Pflanzqualitét ent-
sprechen, sind. anzurechnen. Ausfallende - Gehdlze sind in der festgesetzten
Pflanzqualitit nachzupflanzen.

Die nicht (iberbauten Flachen der bebaubaren Grundstiicksflachen sind wasserauf-
nahmefahig zu belassen oder herzustellen, zu bepflanzen und dauerhaft zu unter-
halten.

Einfriedungen sind sockelfrei mit einem Bodenabstand von 10 cm auszufiihren.

Abgrabungen sind unzuldssig. Aufschiittungen gegenlber dem nati]rlit:hen Gelande
sind bis zur Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulbodens zuldssig. Innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes des Schliersees sind Aufschittungen unzulassig.

Die bestehenden Gelédndehdéhen an den Grenzen des Geltungsbereiches und zu
den Nachbargrundstiicken sind beizubehalten.
Wasserwirtschaft

Die Héhe der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfubodens sowie von Offnungen an
Gebauden (Lichtschachte, Treppenabgénge, Kellerfenster, Tiiren, Be- und Entlif-
tungen, Mauerdurchleitungen etc.) muss Gber 778,30 m G NN (Meter iiber Normal-
null) liegen.

Keller, Lichtschachte und Kellerfenster sowie alle Sparteneinfiihrungen sind was-
serdicht und auftriebssicher gegen Grundwasser auszufiihren.
Bemalung

S LR ‘Malzahl in Metern, z.B. 16 m

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-12 Seite 6/11
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B Nachrichtliche Ubernahmen

1 Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet (HQioo)
des Schliersees (Ermittlungsdatum: 14.07.2017)
Der Wasserstand HQ; liegt bei 778,06 m U NN.

2 Fir die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen innerhalb der Uberschwem-
mungsgebiete gilt § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

L L B oo CR UG X 000 Hochwassergefahrenfliche HQexem des Schliersees

(HQ1000)
Der Wasserstand HQ1qgo liegt bei 778,56 m t NN.

4 Die Errichtung von Heizblverbraucheranlagen ist in Uberschwemmurigsgebieten
gemal § 78c WHG verboten, fiir die Errichtung innerhalb von Hochwassergefahren-
flachen im Sinne weiterer Risikogebiete ist § 78c Abs. 2 WHG zu beachten.

5 'l,'ll‘ Biotop ,Naturnahe Abschnitte entlang der Schlierach im

Gemeindebereich Schliersee.”
(Biotop-Nr.: 8237-0329-001)

5 Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Schutz des
Schliersees und seiner Umgebung” (LSG-00052.01).

7 Die Gestaltungssatzung der Marktgemeinde Schliersee ist zu beachten.
8 Die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Schliersee ist zu beachten.
9 Die Werbeanlagensatzung der Marktgemeinde Schliersee ist zu beachten.

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-12 Seite 7/11
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C

51

5.2

5.3

54

Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenze

302/95 Flurstiicksnummer, z. B. 302/95

bestehende Bebauung

Sichtfelder an Stralenknoten sind freizuhalten. In einer Héhe von 0,8 m bis 25m
sind sie von'sténdigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbe-
hinderndem Bewuchs freizuhalten.

Grinordnung

Mit der Eirigabeplanung-ﬁjr Baumalnahmen ist ein qualifizierter Freifldchengestal-
tungsplan im geeigneten Malistab einzureichen. Darin sind die Bepflanzungen so-
wie die gesamte sonstige Auflenraumgestaltung geméan den Festsetzungen dieses
Bebauungsplans nachzuweisen.

Die Gehdlzpflanzungen sollten spatestens in der Vegetationsperiode nach Errich-
tung der baulichen Anlagen erfolgen. B&ume und Straucher sollten bei Ausfall spa-
testens in der darauffolgenden Vegetationsperiode ersetzt werden.

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 getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu bepflanzen.

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

Béaume: Stréucher:

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

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

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Comus sanguinea (Roter Hartriegel)
Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)
Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weiftdorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhiitchen)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

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)
Ulmus glabra (Berg-Ulme) Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-12 Seite 8/11
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6

7.1

7.2

73

7.4

7.5

7.6

Artenschutz
MaRnahmen an Gehdlzen (Baume, Straucher, alterer Efeu) und Gebauden dirfen

" nur dann vorgenommen werden, wenn keine besonders bzw. streng geschitzten

Arten sowie europdische Vogelarten oder der von ihnen belegten Fortpflanzungs-
und Ruhestatten dadurch beeintrachtigt werden konnen (§ 44 Abs. 1 Nrn. 1, 2, 3
BNatSchG). Bei Végeln gilt dies vor allem in der jahrlichen Brutsaison vom 01. Mérz
bis 30. September. Gebdude sind vor einem Abriss auf das Vorhandensein von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu untersuchen.

Wasserwirtschaft

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

Niederschlagswasserbeseitigung

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen,
auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist Uber die be-
lebte Bodenzone zu versickern. Ausreichende Flachen sind hierfir vorzusehen. So-
fern die Anwendungsvoraussetzung der Niederschlagswasser Freistellungsverord-
nung (NWFreiV) erfiillt und die dazugehérigen Technischen Regeln (TRENGW) be-
achtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagwasser ge-
nehmigungsfrei. '

Die Abwasserbeseitigung erfolgt hier im Trennsystem. D.h. das anfallende Nieder-
schlagswasser darf nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden.

Fiir Bauwassererhaltungen und Baumafinahmen im Grundwasser ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubegmn beim Landrats-
amt zu beantragen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Diese Gebiete sind
durch den Einfluss von Wasser gepragt und kennzeichnen den naturlichen Einfluss-
bereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen sowie
zu hohen Grundwasserstanden kommen kann. Nutzungen kdnnen hier beeintrach-
tigt werden.

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit wird verwiesen: ‘
» https://www.fib-bund.de/InhaltThemen/Hochwasser/

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
» hitp://www.elementar-versichern.bayern.de/

Denkmalschutz

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

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-12 Seite 9/11
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9 -~ Altlasten

Im Geltungsbereich  des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf-
falligkeiten 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 Aushubmafnahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
10/2018. Darsteliung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

Mafentnahme Planzeichnung zur Maflentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger Miinchen, den

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

Markt Schliersee, den

Franz Schnitzenbaumer, Erster Biirgermeister

PV Planungsverband Auierer Wirtschaftsraum Miinchen ' SLS 2-12 Seite 10/11
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Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 24.07.2018 die Anderung des Bebau-
ungsplans beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.09.2019 (gebilligt mit Be-
schluss des Marktgemeinderates vom 17.09.2019) wurde mit der Begriundung. ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis .....cooiiiiin offentlich
ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.09.2019 wurden die
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB in

der Zeitvom ........c......... bis............. C—— beteiligt.
3. Die Marktgemeinde Schliersee hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom
.................... den Bebauungsplan in der Fassungvom .................... gemaB § 10

Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

SChlIersee, dEN ..o e e e

(Siegel) L S
Franz Schnitzenbaumer, Erster Burgermeister
4, Ausgefertigt
Schliersee, den .......cooceiciiiiiiiii e
(SIegel) e
Franz Schnitzenbaumer, Erster Burgermeister
5. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................... gemal §.10

Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden in der Ge-
meinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber dessen Inhait auf Verlan-
gen 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 .......cooivviieiiiciceii et s

(SIBQEI) e
Franz Schnitzenbaumer, Erster Birgermeister
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Schliersee 6. And. Bebauungsplan Nr. 8 .Perfallstrale” — Begriindung 17.09.2019

1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Perfallstrae” sind mehrere Antrége
'von Eigentiimern, welche einen gegentiber der Aufstellung des Bebauungsplans geénderten
Bedarf an Wohnraum und Stellpldtzen erkennen lassen. Bei den Antrdgen handelt es sich
um untergeordnete Anbauten von Hauptgebduden durch Wintergérten, Errichtung von
Carports bzw. Garagen und weiteren Nebenanlagen. Die Marktgemeinde erkennt den
Anderungsbedarf des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans an und nimmt die Planun-
gen als Anlass, den Bebauungsplan zu #ndern.

Mit der Anderung des Bebauungsplans soll der sich wandelnde Bedarf an Wohnraum,
Stellplatzen sowie Nebenanlagen im Bebauungsplan beriicksichtigt werden. Das Plangebiet
soll dahingehend stédtebaulich geordnet und einer gewissen Nachverdichtung zugefiihrt
werden. Das vorhandene und pragende Ortsbild soll dabei erhalten und weiterentwickelt
werden. Vorhandene Frei- und Griinbereiche mit Gehdlzbestanden sollen gesichert werden.

2. Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans_als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgt im
Verfahren geméR § 13a BauGB. Die Anforderungen zur Durchfiihrung des Verfahrens mit
einer zuléssigen Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von deutlich weniger als
20.000 m* werden gemé&R § 13a Abs. 1 Nr. 1 erfilllt. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten somit im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt, beziehungsweise zuléssig:

Anhaltspunkte fur die Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgiiter, dabei handelt es sich um die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura
2000-Gebiete, liegen nicht vor. FFH- oder Vogelschutzgebiete sind in der ndheren Umge-
bung nicht vorhanden und daher durch das gegenstindliche Bauleitplanverfahren nicht
betroffen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltpriifung nach §2
Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) und einer zusammen-
fassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. MaRnahmen zum Monitoring, d.h.
MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen werden nicht festgesetzt.
Nachteilige Umweltauswirkungen durch die Bebauungsplanénderung sind aufgrund der Lage
im Innenbereich nicht zu erwarten.
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Schliersee 6. And. Bebauungsplan Nr. 8 ,Perfalistralie” — Begriindung 17.09.2019

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwickiungsprogramm Bayern (LEP), mit Stand vom 21.03.2018, nennt folgen-
de Ziele und Grundsétze mit Bezug auf das Vorhaben:

3 Siedlungsstruktur

3.1 Fléchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltlgen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographlschen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Berl'.]_g;ksichtiqunq im Bebauungsplan
Mit Anderung des Bebauungsplans werden die betroffenen innerértlichen Flachen einer
Nachverdichtung zugefihrt.

7 Freiraumstruktur

7.2 Wasserwirtschaft

7.2.5 Hochwasserschutz

(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu sol-

len

- die natiirliche Riickhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft erhalten und ver-
bessert,

- Riickhalterdume an Gewéssern freigehalten sowie

- Siedlungen vor einem hundertjghrlichen Hochwasser geschiitzt

werden.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan
Die Anderung des Bebauungsplans fuhrt lediglich zu einer Anpassung bestehender Baurech-

te innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans wird eine hochwasserangepasste Bauweise gewéhrleistet.

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan fiir die Region Siidostoberbayern (18), in Kraft seit 01.09.1988, zuletzt
geandert mit Stand vom 17.10.2015 nennt folgende Ziele und Grundsétze mit Bezug auf das
Vorhaben: .

B I Natur und Landschaft

2.7 Siedlungsgebiete

2.7.1 (Z) Die fiir das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsétzlich erhalten
bleiben. Zur Schonung der freien Landschaft soll die notwendige Bautatlgkelt im Wesentli-
chen auf vorhandene Siedlungsbereiche beschrénkt werden
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Schliersee 6. And. Bebauungsplan Nr. 8 ,Perfalistraie” — Begriindung 17.09.2019

Berucksichtigung im Bebauungsplan
Die Bebauungsplanénderung stellt eine Malnahme der Innenentwickiung dar.

B Il Siedlungswesen

1 Siedlungsleitbild

1.1 (G) Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung
entsprechen. Zur Verringerung der-Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem
die Innenentwicklung gestérkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene
Baugebiete genutzt werden.

1.7 (Z) Lawinen-, iiberschwemmungs- und murengefihrdete Bereiche sowie Walder mit
einer besonderen Funktion geméaR Waldfunktionsplan sollen von einer Bebauung freigehal-
ten werden.

1.8 (Z) Bei allen Planungen und MaBnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie
méglich gehalten werden.

Beri]cksichtigung im Bebauungsplan
Mit Anderung des Bebauungsplans werden die Flichen einer Nachverdichtung zugefihrt.

Bestehende Baurechte innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgeblets werden
lediglich angepasst,

3.3 Flachennutzungsplan

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans,
ohne Maf3stab
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Schliersee 6. And. Bebauungsplan Nr. 8 ,Perfallstrale" — Begriindung 17.09.2019

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit Genehmigung vom 03.03.1978 und 23.11.1978 sind
die Flachen des Plangebiets Uberwiegend als Reines Wohngebiet dargestelit. Lediglich eine
Flache im Westen ist wie die angrenzenden Flachen als Wohnbauflache dargestellt. Im
‘Siiden entlang der Perfallstralle ist ein Grinstreifen dargestellt. In der néheren Umgebung
befinden 'sich zudem im Westen Grinflichen flir das Sportzentrum sowie Flachen flr
Bahnanlagen im Norden. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.

3.4 Bebauungsplan Nr. 8 PerfallstraBe

Bisher ist fur das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 8 PerfallstraBe“, genehmigt am
20.04.1977, inklusive der 1. bis 5. Anderung rechtsverbindlich. Giiltig ist die BauNVO 1968.
Folgende Kernfestsetzungen sind bisher enthalten.

° Reines Wohngebiet als Art der baulichen Nutzung

. Unzulassigkeit von Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO
® GRZ, GFZ (i.d.R. 0,17 bzw. 0,34)

. Zwei Vollgeschosse

o Baufenster mittels Baugrenzen

) Lage der Garagen mit Regelung der Zufahrt

o Satteldach als Dachform mit einer Dachneigung von 18°

° Firstrichtung

Die vorgenommen Anderungen umfassten insbesondere Anpassungen bzgl. der Baufenster
und Lage der Garagen, Erhéhungen von GRZ und GFZ sowie eine Erweiterung des Gel-
tungsbereichs. Teilweise erfolgten Anderungen fiir einzelne bzw. wenige Grundstiicke.

Mit gegenstandlicher 6. Anderung tritt der Bebauungsblan Nr. 8 ,PerfallstraRe“, genehmigt
am 20.04.1977, inklusive der 1. bis 5. Anderung auRer Kraft und wird vollstandig ersetzt.

ig .‘ assvw-L_ J

st {30208 | o2mo | ace ¢

3o f

P

Abb. 2:  Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Perfallstrale”, genehmigt am 20.04.1977, inklusive der 1.
bis 5. Anderung, ohne Maf3stab

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-12 Seite 6/19



Schliersee 6. And. Bebauungsplan Nr. 8 ,Perfalistrake" — Begriindung 17.09.2019

4. Plangebiet

4.1 Lage

Das Plangebiet liegt im Slidwesten des Ortsteils Schliersee und liegt beidseitig des Ludwig-
Bachhofer-Wegs nérdlich bzw. 6stlich der Perfallstrae. Das Bestandsgebiet ist bis auf zwei
Bauliicken. bebaut. Neben Einzelhdusern sind auch Doppelhduser vorhanden. Die Gebaude
werden (berwiegend als Wohngebdude genutzt, zudem befinden sich kleine Beherber-
gungsbetriebe im Gebiet. Die Freibereiche werden gartnerisch genutzt.

Abb. 3:  Bestandsgebéude innerhalb des Plangebiets, Aufnahmedatum: 13.03.2019

In unmittelbarer Nahe im Westen des Umgriffs veriduft die Schlierach, weiter westlich
befinden sich Sportanlagen des TSV Schliersees. Die weiteren angrenzenden Gebiete sind
durch Wohnnutzung geprégt. Im Norden in ca. 80 m Luftlinien-Entfernung verlduft die
Bahnstrecke Schliersee — Bayrischzell. Der Zugverkehr erfolgt tagsiiber Uberwiegend im
Stundentakt. Von einer negativen Beeintrachtigung durch Immissionen des Bahnverkehrs
auf das Plangeblet wird nicht ausgegangen.

v-—

BN R ISR

Abb. 4 Plangebief, ohne Mafl3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 09.10.2018
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Schliersee 6. And. Bebauungsplan Nr. 8 ,Perfallstrale” — Begriindung 17.09.2019

Die Fidchen des Plangebiets sind durch eine geringe Neigung gekennzeichnet. Im Westen
bzw. Stiden, jeweils an der Perfallstrale, werden Hhen von ca. 778 m U NHN erreicht, im
Nordosten steigt das Gelénde auf einer Entfernung von ca. 100 m auf ca. 780 m i NHN an.

4.2 Flora/ Fauna

Im Siidwesten des 'Plangebiets in ca. 25 m Luftlinien-Entfernung befindet sich das Biotop
Naturnahe Abschnitte entlang der Schlierach im Gemeindebereich Schliersee” (Biotop-Nr.:
8237-0329-001), welches sich entlang der Schlierach nach Siden erstreckt. Von einer
Beeintrachtigung des Biotops durch die gegenstandliche Bebauungsplanénderung wird nicht
ausgegangen.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Schutz
des Schliersees und seiner Umgebung®. Gemall § 1 der Anordnung zum Schutze des
Schiiersees und seiner Umgebung im Amtsblatt Nr. 8 des Landratsamtes Miesbach vom
21.04.1955 (99. Jahrgang) sind geschlossene Ortsteile, sowie die in dem gepriften Flachen-
nutzungsplan fiir eine Bebauung ausgewiesenen Flachen vom Landschaftsschutzgebiet
ausgenommen. Von einer Beeintrachtigung der Schutzziele des Landschaftsschutzgebiets
ist daher nicht auszugehen. '

43  Boden

4.3.1  Bodentyp und Versickerungsféhigkeit

Gemah der Ubersichtsbodenkarte fur Bayern, M 1:25.000, kommt innerhalb des Plangebiets
der Bodentyp vorherrschend Niedermoor- und gering verbreitet Ubergangsmoor aus. Torf
iiber Substraten unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bodenartenspektrum vor.

Die Bodenschatzungsiibersichtskarte fiir Bayern, M 1:25.000, kategorisiert das Plangebiet
als Griinland — Moor mittlerer Zustandsstufe und guter Wasserstufe. Gemafl dem Leitfaden
"Das Schutzgut Boden in der Planung”: Methoden zur Bewertung der natiirlichen Bodenfunk-
tion: Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen (Alternatives Bewertungsverfahren
auf Grundlage der Bodenschatzung) kann ein sehr hohes Retentionsvermbgen der vorhan-
denen Boden abgeleitet werden. '

Anhand der Auswertung der Bauakten der Bestandsgebdude des Plangebiets kann festge-
stellt werden, dass mehrere Gebdude Pfahlgriindungen aufweisen. Zusétzlich wurde
teilweise ein Bodenaustausch vorgenommen. Des Weiteren wurden in der naheren Umge-
bung Schaden an Nachbargebauden durch ein Bauvorhaben ausgeldst. Abgeleitet davon
sind die vorhanden Untergrundverhéltnisse fiir eine Bebauung nur bedingt geeignet. Dahin-
gehend besteht fir die 6ffentlichen Stralen ein- Durchfahrtsverbot flir Kraftfahrzeuge mit
mehr als 3,5 t. Die Auswirkungen von Bauvorhaben sind diesbeziglich zu untersuchen und
ggf. entsprechende Maftnahmen zu ergreifen.

4.3.2 Altlasten

Altlasten durch Auffilllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemeinde nicht
bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung
des Geléndes oder aus Auffiillungen ableiten lassen.
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Schliersee 6. And. Bebauungsplan Nr. 8 ,Perfalistrafie’ — Begriindung 17.09.2019

4.4 Denkmaler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an das
Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei
evil. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewiesen. Baudenkmaéler sind in der naheren
Umgebung nicht vorhanden.

4.5 Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewésser. Westlich entlang der PerfallstraRe
verlauft in unmittelbarer Nahe die Schlierach. Sidlich in ca. 170 m Luftlinien-Entfernung
befindet sich der Schliersee. GemaR Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiete des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt befindet sich das Plangebiet teilweise
innerhalb zweier Uberschwemmungsgebiete sowie vollstandig innerhalb eines wassersen-
siblen Bereichs. Uber das Uber_schwemmungsgebiet hinaus schlie3t das Risikogebiet des
Schliersees an. Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete liegen gemaR
Flachennutzungsplan nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Mit Schicht- und Hangwasser
ist aufgrund der topographischen Situation nicht zu rechnen.

Abb. 5:  Schlierach im Bereich der Perfallstral3e

4.5.1 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt einerseits teilweise innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets (HQ1q) der Schlierach (Ermittlungsdatum: 25.06.2015) und andererseits teilweise
innerhalb des vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets (HQqq) des Schliersees
(Ermittlungsdatum: 14.07.2017). Die betroffenen Flachen befinden sich im Siden und
Westen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

GemaB der Verordnung des Landratsamtes Miesbach (iber das Uberschwemmungsgebiet
an der Schlierach auf dem Gebiet der Gemeinden Hausham und Weyarn, des Marktes
Schiiersee sowie der Stadt Miesbach vom 22.06.2016 sowie der Bekanntmachung zur
vorldufigen Sicherung des vom Wasserwirtschaftsamt Rosenheim ermitteiten Uberschwem-
mungsgebietes ,Schliersee” vom 30.07.2018 sind die §§ 78, 78a und 780'Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) zu beachten.

Bei den durch die Uberschwemmungsgebiete betroffenen Flachen handelt es sich um
Flachen, die bei einem hundertjdhrigen Hochwasserereignis (HQ 1q;) im Bereich der Bau-
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Schliersee 6. And. Bebauungsplan Nr. 8 ,PerfallstraRe” — Begriindung 17.09.2019

fenster Wassertiefen von 0,0 bis 0,5 m aufweisen.

Der Bemessungshochwasserstand eines hundertjahrigen Hochwasserereignis (HQ100)
betragt 778,06 m (i NN (Meter Gber Normalnull). Der Bemessungshochwasserstand bezieht
sich auf das Uberschwemmungsgebiet des Schliersees, dieser gilt jedoch im Bereich siidlich
der Bahnlinie ebenso fir das Uberschwemmungsgebiet der Schlierach. Gemafl dem
- Wasserwirtschaftsamt Rosenheim erfordert eine hochwasserangepasste Bauweise, die
Hohe des Erdgeschoss-Rohfullbodens sowie sémtlicher Offnungen an Gebauden mindes-
tens 25 cm Uber dem Bemessungshochwasserstand zu setzen.

Uber das Uberschwemmungsgebiet des Schliersees hinaus geht das Risikogebiet des
Schliersees im Sinne des § 78b WHG. Die Hochwassergefahrenflache HQexrem bemisst sich
nach einem tausendjihrigen Hochwasserereignis (HQio00), die Wasserspiegellagenhdhe
betragt dabei 778,56 m i NN. '

groRer0 - 05 m
griRer25-10m
groRer1,0-20m
groBer 2.0 -4.2 m
griGerd O m

nicht ermittel

Abb. 6  Wassertiefen fir HQquo,  ohne Mafstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
07.03.2019

Das Gewasserentwicklungskonzept der Marktgemeinde Schliersee vom Juli 2010 trifft zur
Schlierach folgende Aussage:

Die Schlierach bildet den nérdlichen Ablauf des Schiiersees und miindet nach 13 km in die
Mangfall ein. Der ehemalige Wildfluss ist heute volisténdig verbaut und die fritheren Auen
besiedelt oder landwirtschaftlich genutzt, so dass kaum noch naturnahe Uferbereiche zu
finden sind. Nérdlich von Schliersee wird das Wasser in einer Sdgemiihle genutzt. In den
Sommermonaten stellen die hohen Wasserstdnde v.a. am Auslauf aus dem Schliersee
durchaus eine Gefahr fiir die angrenzenden Siedlungen dar.

Die zusammenfassende Bewertung des zum Plangebiet angrenzenden Abschnitts kommt zu
folgendem Ergebnis: ,Stark beeintréchtigte naturferne Gewdsserabschnitte durch Begradi-
gung, Verrohrung, Verbauung, Besiedlung im Uferbereich und Uberschwemmungsbereich
sowie fehlenden gewdéssertypischen Strukturen.”
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Schliersee 1 6. And. Bebauungsplan Nr. 8 Perfallstrale” — Begriindung 17.09.2019

4.56.2 Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaR Landesmessnetz
Grundwasserstand (Stand 07.03.2019) keine Grundwassermessstellen des Landesgrund-
wasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber den Grundwasserflurab-
stand kénnen daher. nicht getroffen werden. Es wird angenommen, dass das Grundwasser
voraussichtlich mit der Wasserflihrung der Schlierach sowie des Schliersees korrespondiert.
Daher ist davon auszugehen, dass bei Hochwasserereignissen mit einem Anstieg des
Grundwassers bis Geldndeoberfliche zu rechnen ist.

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

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus. wasserwirtschaftlicher Sicht und zum Schutz von
Anlagen Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm (iberschreitet, bedarf es neben der
beschrankten Erlaubnis fiir die Bauwasserhaltung, einer gesonderten Genehmigung.
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5. Planinhalte

Mit gegenstandlicher 6. Anderung wird der Bebauungsplan Nr. 8 ,Perfallstralle, genehmigt
am 20.04.1977, inklusive der 1. bis 5. Anderung vollstindig ersetzt. MaRgebend ist nun die
aktuelle Fassung der BauNVO (2017).

5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 302/8, /9, /14, /88, /89, /91 TF, /92, /93,
/94, /95, /96, /97, /102, /103 und /107, alle Gemarkung Schliersee. Der Umgrlff des Bebau-
ungsplans betragt ca. 12.435 m2.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemafR dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan
sowie der Pragung der vorhandenen Bebauung ein Reines Wohngebiet festgesetzt. Die
Zulassigkeit von Nutzungen richtet sich nun jedoch nicht mehr nach der BauNVO von 1968,
sondern nach der aktuellen Fassung der BauNVO (2017). Allgemein zuldssig sind gemaf
§ 3 BauNVO nun neben Wohngebauden auch Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen. Zu den Wohngebduden gehéren auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Des
Weiteren sind sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den BedUrfnissen der Bewohner
des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke ausnahmsweise zuldssig. Die nun zulassigen Vorhaben und Einrichtungen entspre-
chen gebietsvertraglichen Nutzungen.

5.3 MaR der baulichen Nutzung und Anzahl der Wohnungen
Zulassige Grundflache (GR)

Im Vorfeld der Bebauungsplanédnderung wurden das vorhandene Nutzungsmal und die
mdglichen Nachverdichtungspotenziale im Sinne einer Baurechtserhebung erhoben. Dazu
wurden die Grundfldchenzahlen (GRZ) der Haupt- und Nebengebaude des Bestandes aus
der digitalen Flurkarte ermittelt. Da die digitale Flurkarte nicht die ebenfalls GRZ-relevanten
Terrassen, Balkone und Dachiibersténde abbildét, kénnen die ermittelten Grundflachenzah-
len nicht als absolute Werte verwendet werden, dienen jedoch fiir die Analyse als Orientie-
rungswerte. Die Werte sind gemaR der BauNVO 2017 ermittelt.

Als Ergebnis der Bestandsanalyse lasst sich feststellen, dass die Baudichten im Gebiet
relativ homogen sind. Die Spanne der GRZ der Hauptgebaude liegt zwischen 0,11 und 0,29.
Die durchschnittliche GRZ der Hauptgebéude betragt 0,13. GemafRt dem Bebauungsplan Nr.
8 ,PerfallstraBe“, genehmigt am 20.04.1977, inklusive der 1. bis 5. Anderung gilt fir die
meisten Grundstlicke eine maximale GRZ von 0,17 (BauNVO 1968). Gemaft BauNVO 1968
sind Nebenanlagen nicht mitzurechnen.

Grundstiicke mit Einzelhausern sind mehrheltllch ca. 1.100 m? und Grundstiicke mit Doppel-
haushélften ca. 550 m? groRR. Die Grundstiicksgréfen der Grundstiicke FI.Nrn. 302/8 und
302/107 im Nordwesten des Plangebiets fallen jedoch aus diesem sonst homogenen Raster.
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Abb. 7: Erhebung der GRZ der Hauptgeb&ude, digitalisierte Baugrenzen gem&f Bebauungsplan Ni. 8
.Perfallstrafie”, genehmigt am 20.04.1977, inklusive der 1. bis 5. Anderung, ohne MaRstab, Karten-
- grundlage: Bayer/sche Vermessungsverwaltung, Stand 09.10.2018

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes. soll eine Nachverdichtung in geordneten Bahnen
ermoglicht werden. Dabei soll es vermieden werden, bestehendes Baurecht gemaR bisher
rechtsverbindlichem Bebauungsplan mit Anderungen zu schmalern. Zur Erméglichung einer
einheitlichen Bebauung trotz unterschiedlicher GrundstiicksgroRen, insbesondere im Hinblick
auf die Grundstiicke im Nordwesten, wird daher eine GR festgesetzt — welche Grundstiicks-
grélen, die Bestandsbebauung und Nachverdichtungsmoglichkeiten beriicksichtigt. Die
zugrundeliegende zuldssige GRZ der Hauptgebaude erhoht sich durchschnittlich von 0,18 im
Bestand auf 0,26 bei voller Ausschopfung des Baurechts. Dies entspricht der bisher mit der
5. Anderung festgesetzten maximalen GRZ. Auf diese Weise wird ein Rahmen gesetzt, der
eine zu hohe Versiegelung vermeidet.

Die in den letzten 7 Jahren erfolgten baulichen Anderungen bewirken kein héheres Baurecht,
als im Bebauungsplan festgesetzt bzw. die mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele sind
gewichtiger. Selbst dann, wenn das Baurecht fiir die Grundstiicke im Geltungsbereich
beschrankt wirde, sind die von der Marktgemeinde Schiiersee mit diesem Bebauungsplan
verfolgten Ziele — Regelung der vorhandenen Nachverdichtungsmoglichkeiten unter der
Malgabe einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung, Erhalt des Gebietscharakters,
Sicherung der Frei-/Grinbereiche, Bewahrung des Ortsbildcharakters — so gewichtig, dass
sie eine mégliche Eigentumsbeschrankung aufwiegen. Des Weiteren soll eine weitere
Bodenversiegelung, eine unangemessene Erh6éhung der Baudichte sowie eine erhebliche
Verkehrsmehrung ausgeschlossen werden. Die Marktgemeinde Schliersee bewahrt durch
die beabsichtigten Festsetzungen auch den pradgenden Charakter des Gebietes.
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Die stadtebaulichen und griinordnerischen Belange der Gemeinde werden weiterverfolgt und
sind entsprechend gewichtig, wenn eine entschadigungspflichtige Eigentumsbeschrankung
erfolgt. Die Privatniitzigkeit des Eigentums ist anhand der getroffenen Festsetzungen
durchaus gegeben und angesichts der obigen Ausfiihrungen auch gerechtfertigt. Der
Marktgemeinde Schliersee sind die besondere Bedeutung des Eigentumsschutzes und das
besondere Gewicht desselben im Rahmen der Abwéagung aufgrund der grundgesetzlichen
Absicherung bekannt und bewusst. Die Marktgemeinde geht von einer sehr hohen Gewich-
tung der Eigentiimerbelange aus, kommt indes unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen
Zielsetzungen des Bebauungsplans zu dem Ergebnis, dass die fir die Planung sprechenden
Gesichtspunkte gleichwohl diese Eigentiimerbelange liberwiegen.

Uberschreitung der GR

Aus dem Luftbild wurden zudem alle Nebenanlagen (Zuwegungen, Zufahrten, Gberdachte
Stellplatze, Gartenh&uschen etc.) sowie Tefrassen und Balkone nachgezeichnet und daraus
die Gesamt-Grundflachenzahlen berechnet. Auch diese sind, bedingt durch die Datengrund-
lage, nicht als absolute Werte zu verwenden, dienen jedoch als Orientierungswerte. Hieraus
ergibt sich im Vergleich zur GRZ der Hauptgebéude eine deutlich heterogenere Struktur im
gesamten Plangebiet: Durchschnittlich betragt die GRZ inkl. der Anlagen gem. § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO ca. 0,30, wobei der Minimalwert 0,26 und der Maximalwert 0,57 betrégt.

Anlagen gemal § 19.Abs. 4 BauNVO koénnen zusétzlich auf den Grundsticken errichtet
werden, bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,5. Mittels Baugrenzen, Flachen fiir Garagen,
Carports und Stellplatzen sowie den griinordnerischen Festsetzungen soll gewahrleistet
werden, dass die Versiegelung begrenzt ist. Ein im Bestand bereits erhdhter Gesamt-GRZ-
Wert von 0,57 eines Grundstiickes entspricht somit nicht den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans. Fur die zuIaSS|gerwe|se errichteten Anlagen besteht jedoch Bestandsschutz. Bei
Neuplanungen ist die festgesetzte Gesamt-GRZ zu beachten. Zusétzlich wirde ein Vorha-
ben die Gesamt-GRZ deutlich (berschreiten, ein Wert von 0,64 wiirde erreicht werden.
Diese Planung entspricht jedoch nicht dem Gebietscharakter sowie den Planungszielen der
Marktgemeinde. Die iberwiegende Mehrheit der Grundstiicke im Planungsgebiet weist eine
deutlich niedrigere Gesamt-GRZ auf. Ferner ist fir das Grundstiick mit einer erhGhten
Gesamt-GRZ von 0,57 festzustellen, dass eine Beschrénkung der Gesamt-GRZ gegenuber
dem Bestand festgesetzt wird. Mit Erhéhung der zuldssigen GRZ fiir 'Hauptgebéude (sog.
GRZ 1) wird eine bauliche Erweiterung jedoch eingerdumt und ermdglicht, von einer unver-
haltnismaRigen Beschrankung ist nicht auszugehen.

Zulassige Wandhoéhe
Unter Beriicksichtigung der bisher guttigen Festsetzungen (héchstens zwei Vollgeschosse,

max. AuBenwandhohe von 6,5 m liber Gelande) sowie auf Grundlage der Analyse der
Bauakten zur Erfassung der bestehenden Wandhohen wurde die geplante Hohenentwick-
lung des Plangebiet abgeleitet. Im Bestand sind' Wandhdhen von 4,8 bis 6,5 m Uber der
Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens vorhanden. Nahezu alle Gebaude weisen einen
Sockel auf, welcher bei einem Gebéude 1,1 m betragt, i.d.R. jedoch bei ca. 30-40 cm liegt.
Die Wandhohen Uber Gelande betragen durchschnittlich 6,2 m, der Maximalwert liegt bei ca.
6,7 m.

Zur Beriicksichtigung der vorhandenen und im Hinblick auf eine hochwasserangepasste
Bebauung erforderlichen Sockelhéhen wird zur homogenen Héhenentwicklung des Plange-
biets die Wandhohe iiber der StraRenhéhe festgesetzt. Die Sockelhdhe der Bestandsgebéu-
de variiert gemaR Bauakten deutlich. Mit der Festsetzung der Wandhéhe i.V.m. der Dach-
neigung wird die Hohenentwicklung im Plangebiet gesteuert und der pragende Charakter
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des Gebietes bewahrt. Ferner wird die Wandhdhe von Garagen/Carports und Nebenanlagen
begrenzt. Dies tragt zur Einbindung dieser Nebengebaude in die umgebende Bebauung bei.

Anzahl der Wohnungen
Mittels Begrenzung der maximal zuldssigen Zahl der Wohnungen wird eine standortange-
passte Bebauung gesteuert. Der Bestand wird entsprechend ber{icksichtigt.

54 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche und Abstandsflachen

Zur rdumlichen Anordnung der Gebdude werden Baugrenzen festgesetzt. Diese orientieren
sich an den bisher festgesetzten Baugrenzen gemaR Bebauungsplan Nr. 8 PerfallstraRe”,
genehmigt am 20.04.1977, inklusive der 1. bis 5. Anderung. Es erfolgen lediglich geringfiigi-
ge Anpassungen. Eine ortsangepasste Bebauung wird mittels offener Bauweise und der
Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern erreicht. Eine bereits vorhandene Grenzbebau-
ung wird als- Ausnahme aufgenommen. Zur flexiblen Bebauung ist fiir untergeordnete
Anbauten eine Uberschreitungsmdglichkeit der Baugrenzen definiert. Die Geltung der
Abstandsfldchenregelung wird nach Bayerischer Bauordnung (BayBO) angeordnet und
gewahrleisten eine ausreichende Belichtung und Beliiftung.

5.5 Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen

1

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Markt-
gemeinde Schliersee. Die Lage von Garagen, Carports und offenen Stellpltzen wird
festgesetzt, eine flexible Anordnung im Bereich entlang der Erschliefungsstral’e wird jedoch
ermdglicht. Die rickwartigen Freibereiche der privaten Grundstiicke sind freizuhalten und
tragen dem Erhalt des vorhandenen Charakters des Quartiers bei. Ebenso sind die vorhan-
denen Eingrinungsstrukturen entlang der Perfallstrale im Siden des Plangebiets zu
erhalten, dahingehend sind diese Bereiche frei von Garagen, Carports und Stellplatzen zu
halten. Tiefgaragen sind im Hinblick der ungeeigneten Bodenverhaltnisse. mit einer bedingt
geeigneten Bebaubarkeit (siehe Punkt 4.3.1) unzulassig.

Die bisher unzuldssigen Nebenanlagen werden mit gegensténdlicher Anderung unter
Berucksichtigung einer Grélenbegrenzung allgemein zuldssig. Bereits vorhandene Neben-
anlagen werden dadurch gesichert sowie eine iibermaRige Versiégelung durch Nebenanla-
gen vermieden.

5.6 Bauliche Gestaltung

Die im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 8 ,Perfallstrae“, genehmigt am
20.04.1977, inklusive der 1. bis 5. Anderung getroffenen Festsetzungen zur baulichen
Gestaltung werden mit gegensténdlicher 6. Anderung nicht mehr festgesetzt. Mafgebend fiir
die Gestaltung von Bauvorhaben ist nun die Gestaltungssatzung der Marktgemeinde
Schliersee.
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5.7 Verkehr und Erschlieffung

5.7.1  VerkehrserschlieBung

Der im Bestand vorhandene  Ludwig-Bachhofer-Weg inklusive dem dort vorhandenen
Griinbereich zur Gliederung des Verkehrsraums wird als offentliche Verkehrsflache festge-
setzt. Die Grundstiicke sind verkehrlich und technisch bereits erschlossen - Wasserversor-
gung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien
sind dort vorhanden. ?A '

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz sind daher nicht
erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird hingewiesen.
Briistungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Rettungsweg
gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m (ber Gelédnde sind aufgrund der festgesetzten
Beschrankung der Wandhohen auf 6,9 m nicht gegeben.

5.7.2  Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Trinkwasserversorgung samtlicher Bauvorhaben- erfolgt iber den Anschluss an die
zentrale Wasserversorgungsanlage. Die Abwasserentsorgung erfolgt (iber den Anschluss an
einen Schmutzwasserkanal.

5.7.3  Oberfldchenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu priifen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt.
Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser
sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen.
Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist bevorzugt oberflachig Uber die
belebte Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen sind die
Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten. Bei Versickerungsanlagen ist ein
ausreichender Abstand zwischen Grundwasser und Gelédndeoberflache einzuhalten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur
Gartenbewasserung und Toilettenspllung wird hingewiesen. Der Bau von Regenwassernut-
zungsanlagen. ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen (§ 13 Abs. 3
TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf
das o6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

58 Griinordnung und Artenschutz

5.8.1  Festsetzungen zur Griinordnung )

Das Plangebiet ist im Bestand bereits durchgriint, Baume und Straucher sind zum Erhalt des
Ortsbildes zum Erhalt festgesetzt. Der Fortbestand wird durch eine flachenbezogene
Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen mit festgesetzter Pflanzqualitat gesichert.
Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den okologischen Wert der
Pflanzungen sicherzustellen.
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Die Auswirkungen durch Versiegelung von Béden werden durch die festgesetzte wasser-
durchlassige Ausbildung von Stellplatzflichen minimiert. Eine topographisch angepasste
Bebauung wird durch Begrenzung von Aufschiittungen erreicht. Aufschiittungen innerhalb
des Uberschwemmungsgebiets des Schliersees sind zum Erhalt des Riickhalteraums
unzuldssig. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstands sind Abgrabungen unzuldssig.
Ferner erméglicht die sockellose Ausfiihrung von Einfriedungen die Durchlassigkeit fiir
Kleintiere.

5.8.2  spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§8§ 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a Abs. 2
S.2u. 3 BayNatSchG) ist regelmafig- Voraussetzung flr die naturschutzrechtliche Zulas-
sung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierfir zunéachst eine Vorprifung dahingehend
erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, sodass
eine Prifung nach §§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayN'atS_chG erforderlich ist (sog. Relevanzpriifung).

Der Marktgemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders geschiitz-
ter Arten vor, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG) im Hinblick
auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten nicht
ber(ihrt sein dirften. Zudem kann — insbesondere auch fiir europdische Vogelarten — die
(geringe) 6kologische Funktion der von dem Bebauungsplan betroffenen Fléche durch die
angrenzenden gleichartig genutzten. Fidchen und damit im engen raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfiillt werden.

Beim Auffinden von Arten des Anhangs IV der FFH -Richtlinie sowie europaischer Vogelar-
ten bei Fachkontrollen im Rahmen von Baumfillungen oder dem Gebéudeabriss sind die
Bauarbeiten zu unterbrechen und das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehor-
de im Landratsamt abzustimmen.

5.9 Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt einerseits teilweise innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets (HQiq) der Schlierach (Ermittlungsdatum: 25.06.2015) und andererseits teilweise
innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets (HQ1q0) des- Schliersees
(Ermittlungsdatum: 14.07.2017). Die betroffenen Flachen befinden sich. im Siden und
Westen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Bei gegenstéindlicher 6. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8 Perfallstrae” kann gemaR § 78 Abs. 3 WHG festgestellt werden,

. dass die festgesetzten Baurdume in etwa den bereits rechtsverbindlichen Baufens-
tern entsprechen, es werden keine zusétzlichen lberbaubaren Grundstlicksflachen
innerhalb der Uberschwemmungsgebiete in Anspruch genommen. Es handelt sich
um lediglich wenige Baufenster, die teilweise innerhalb der Uberschwemmungsge-
biete liegen. Es entstehen somit keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- bzw.

Unterlieger.

o -dass eine Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschut-
zes nicht ausgeldst wird.

* dass mit den Festsetzungen der Bebauungsplananderung eine hochwasserange-

passte Errichtung von Bauvorhaben gewéhrleistet wird.
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Gemal dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim ist fiir das Gebiet siidlich der Bahnstrecke
Schliersee — Bayrischzell der Bemessungshochwasserstand des Uberschwemmungsgebiets
des Schliersees maRgebend. Das Uberschwemmungsgebiet der Schlierach wird aufgrund
der nahezu identischen Abgrenzung daher nicht als nachrichtliche Ubernahme aufgefihrt. .

Fur die Errichtung von Einzelbauvorhaben im vorldufig gesicherten Uberschwemmungsge-
biet sind nach § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bestimmte Voraussetzurigen
erforderlich, die in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren zu prifen sind. Insbe-
sondere ist Retentionsraum, der Uber den vorhandenen Gebdudebestand hinaus verloren
geht, auszugleichen. ‘

Der Bau neuer Gebadude in Uberschwemmungsgebieten stellt immer eihe. Erhéhung des
Schadenspotentials dar. Zudem ist — insbesondere auch infolge der Klimaédnderung — mit
einer steigenden Haufigkeit und Intensitdt von Starkregenereignissen zu rechnen. Diese
fiilhren dazu, dass sich Oberflichenwasser auch ohne ein Hochwasser im angrenzenden
Gewasser flachig im Geldnde ansammelt. Im Bereich des Bebauungsplans sind sehr hohe
Grundwasserstédnde zu erwarten.

Eine hochwasserangepasste Errichtung von Gebdudén wird mittels Festsetzung der Ober-
kante des Erdgeschoss-RohfuBbodens einschlieflich samtlicher Offnungen an Gebauden
mindestens 25 cm iber dem Bemessungshochwasserstand (HQ1q) des Schliersees sowie
der wasserdichten und auftriebssicheren Ausfiihrung von Geb&uden und Gebaudeteilen
erreicht.

Dariiber hinaus kdnnen auch auferhalb des Uberschwemmungsgebiets Schaden durch
Uberschwemmungen auftreten. Diesbeziiglich ist ebenso das Risikogebiet (HQeuem des
Schliersees, HQ1qq0) als nachrichtliche Ubernahme aufgefiihrt.

5.10 Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen in der Abwégung zu berlcksichti-
gen. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MaBnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des
CO,-AusstoRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphére durch Vegetation.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine zusétzlichen Fléchen in Anspruch
genommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken
durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmun-
gen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sensibel oder wertvoll
einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen Uberplant, die klimatische
Ausgleichsfunktionen erfiillen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treib-
hausgas-Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich. Teile des
Plangebiets liegen innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets (HQiq0) der
Schiierach (Ermittlungsdatum: 25.06.2015) bzw. innerhalb des vorldufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiets (HQ1qp) des Schliersees (Ermittlungsdatum: 14.07.2017) im Sinne von
Retentionsflichen. Jedoch werden mit der 6. Anderung des Bebauungsplans keine zusétzli-
chen Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der Uberschwemmungsgebiete in
Anspruch genommen, die festgesetzten Baurdume entsprechen in etwa den bereits rechts-
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verbindlichen Baufenstern. Von einer negativen Beeintrachtigung durch die gegenstandliche

Anderung des Bebauungsplans ist daher nicht auszugehen.

511 Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzungen ca. Flachenangabe in m?
Offentliche Verkehrsflache (inkl. Strafienbegleitgrin) 1.463
Reines Wohngebiet 10.972
Geltungsbereich 12.435
Markt Schliersee, den ......ccoceeccciie et
Franz Schnitzenbaumer, Erster Birgermeister
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