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Billigungsbeschluss 17.09.2019

MARKT SCHLIERSEE

Bebauungsplan Nr.82 ,,Diirnbach” mit integrierter Griinordnung
Begriindung:

Anlass und Auftrag:

Der Marktgemeinderat Schliersee hat in seiner Sitzung vom-............. die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 82 ,Durnbach” mit integrierter Griinordnung beschlossen. Zur Sicherung der Planung wurde fiir das
Gebiet eine Verdnderungssperre beschlossen, welche am ..................... in Kraft trat.

In Zusammenarbeit mit dem Architekturbiiro Gerhard Krogoll, 83727 Schliersee und Schelle-Heyse
Landschaftsarchitektur PartGmbB,83093 Bad Endorf sollen die Unterlagen fir 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 heifit u. a. dass von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht,
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar 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 erfolgt
oder als zuldssig
Im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde ist das Gebiet teilweise als allgemeines Wohngebiet und
sonstige Griinflache dargestelit.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen
Zur Bebauung der Grundstlicke wurden von Eigenti]mern verschieden Antrage gestellt. Daraufhin wurde
vom Marktgemeinderat beschlossen-, fiir das Gebiet einen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
aufzustellen, damit die gemeindlichen Planungsziele erfiillt werden.
Von der Gemeinde wurden folgende Planungsziele vorgegeben:
Ziele des Bebauungsplanes:
¢ Sicherung der baulichen Entwicklung im Ortsteil Neuhaus
e Vorschlag zur stédtebaulichen Ordnung und ortsvertragliche Verdichtung des
Planungsgebietes,
¢ 'MaBstabliche Einfligung der Baukdrper in den Landschaftsraum,
e Bauweise und Baugestaltung werden in den textlichen Festsetzungen festgelegt. Ferner gilt die -jeweils
guiltige Verordnung Uiber die Gestaltung baulicher Anlagen im Markt Schliersee.
e 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 giltigen Fassung.

Ziele der Grilnordnung:

Sicherung einer von Bebauung freizuhaltenden Griinzone von 20m siidlich des Diirnbachs als faktische
Baugrenze siidlich des Diirnbachs analog zum angrenzenden Bebauungsplan Nr. 54 ,Griinsee- /
-Josefstalerstrasse”

. Erhalt der prégenden Hangkante und des Gehélzbestandes zum Diirnbach :

° Erhalt der bestehenden Laub- und Nadelbdume unter Abwé_igung mit den Nutzungsanspriichen

. Lockere und groRziigige Durchgriinung des Baugebietes: mit GroRbdumen

° Eingriinung des Baugebietes mit Strduchern, standortgerechten Baumen und extensiv genutzten

Gartenflichen zur Wahrung des Gebietscharakters gemaR des Biotoptyps Wilder und Gebiische
trockenwarmer Standorte
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Regionalplan

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 groBen Verdichtungsrdaume sowie Alpengebiet

. Weiterhin sind keine relevanten Vorgaben im Regionalplan dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Schliersee vom xy.xy.xy sieht fiir das Plangebiet,
,Griinfliche” vor. Die im Rahmen des Bebauungsplans vorgesehene Nutzung entspricht somit nicht oder
nur in Teilen den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Bebauungspldne
Entsprechend dem 6stlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 54 ,Griinsee- Josefstalerstrafle” wurde die
Darstellung der Griinzone am Diirnbach im vorliegenden Bebauungsplan entsprechend weitergefihrt.

Satzungen und Verordnungen

Lage und Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich befindet sich im zentralen Bereich des Ortsteils Neuhaus und wird im Norden begrenzt
durch den Dirnbach. Die Umgebung ist geprégt durch eine gemischte Wohnbebauung mit Einfamilien-,
Doppel- und Mehrfamilienhdusern.

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 Erschliefung nicht
gesichert werden konnte. _

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

Art der baulichen Nutzung:

Das Planungsgebiet wird in 3 Gebiete unterschiedlicher Nutzung abgegrenzt:

1. WR 1: ,Reines Wohngebiet' gem. § 3 BauNVO, ausnahmsweise zuléssige Nutzungen sind
ausgeschlossen.

2. WR2: ,Reines Wohngebiet" gem. § 3 BauNVO, ausnahmsweise kdnnen kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zugelassen werden.

3. WR 3: ,Reines Wohngebiet‘ gem. § 3 BauNVO, ausnahmsweise zuléssige Nutzungen sind
ausgeschlossen. -

Maf der baulichen Nutzung:

Um eine stadtebauliche Ordnung im Planungsgebiet zu erreichen ist die Festsetzung von engen Baugrenzen
und die max. Grundfliche (GR) fur Wohngebéude notwendig. _

Mégliche Grundstiicksteilungen sind im zeichnerischen Teil nicht berlicksichtigt. Dadurch ergeben sich bei
der Durchfiihrung der Baumafnahmen unterschiedliche Grundstlicksgrofien. Um ein einheitliches Ortsbild
zu erhalten wird eine zuldssige maximale Grundfidche pro Parzelle fiir die geplanten Wohnhéauser festgelegt.
Die festgesetzte maximale Grundflache pro Wohnhaus sichert hiermit eine ortsplanerisch gewiinschte GRZ
Um eine mit der umgebenden Bebauung vergleichbare Dichte zu emmitteln wird die Grundflache samtiicher
auf dem Grundstiick bestehenden und geplanten oberirdischen Gebaude herangezogen. Dies ergibt GRZ 1.
Die Grundfléche von Stellplatzen, Terrassen, Zufahrten, Zuwege, Eingangsiiberdachungen, Aulentreppen
wird ergibt incl. Grundflachen von GRZ 1 die Grundflachenzahl 2 (GRZ 2) und darf maximal 0,62 betragen.
Dachiiberstinde, Balkone, Erker, untergeordnete Bauteile und unterirdische Gebdudeteile z.B. Tiefgaragen,
werden nicht mitgerechnet. Bei der Berechnung der Grundstiicksflache sind die festgesetzten Grunflachen
nicht mitgerechnet.

Die so ermittelte GRZ 1 und GRZ 2 gilt als Summenmaf fir die ,Reinen Wohngebiete*

1. im WRA1 gilt eine GRZ 1 von 0,265 und eine GRZ 2 von 0,500

2. im WR2 gilt eine GRZ 1 von 0,275 und eine GRZ 2 von 0,650

3. -im WR3 gilt eine GRZ 1 von 0,245 und eine GRZ 2 von 0,500
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| 1. WR 1. Fir das bestehende und bestandsgeschiitzte Gebéude werden Baugrenzen und Wandhdhen
festgesetzt. Fir das freie Grundstiick existiert ein genehmigter Vorbescheid fiir 4 Einfamilienhauser mit
Garagen. Zur Sicherung der Bebauung mit Einfamilienh&usern wird das MaR der baulichen Nutzung
festgesetzt. Die zuléssige maximale seitl. Wandhohe nach BayBO(Oberkante best.Gelande bis
Schnittpunkt Fassade/Dachhaut)betragt 6,00 m. Durch die relativ dichte Bebauung mit 4
Einfamilienhdusern und steigendes Geldnde von der Waldschmidtstraiie aus wird die seitl. Wandhohe
mit 6,0 m festgesetzt. Damit fligen sich die Hauser in die umgebende.Bebauung ein(z.B. EFH E).

| 2. WR 2:Die vorgeschlagene Bebauung erfolgt mit Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhéusern. Durch
die unterschiedlichen, zuléssigen Geb&udebreiten in Stid-Nordrichtung erfolgt eine Héhenabstufung der
Firsthohen in Richtung Diirnbach mit der ausgewiesenen Griinzone. Der Abstand der Einfamilienhauser:
zur Gelandekante zum Diirnbach ist ausreichend festgesetzt. Die notwendlgen Stellplatze fir die
Mehrfamilienhduser , sowie teilweise fiir die Doppelhéduser sind in einer Tiefgarage nachzuweisen mit
der TG-Zufahrt in unmlttelbarer Néhe an der WaldschmidtstraBe. Die zuldssige maximale seitl.
Wandhobhe der Hauptgeb&ude nach Gestaltungssatzung betrégt 6,35 m.

| 3. WR 3:Fiir das EFH 5 besteht bereits eine Baugenehmigung. Im Bebauungsplanverfahren wird die Lage
des Baukorpers in Absprache mit dem EigentUmer etwas verschoben, so dass sich fiir die
Einfamilienhduser entlang des Diirnbachs. eine geordnete Baulinie ergibt. Wenn das Baurecht firr das
EFH 4 ausgeiibt wird ist der Abbruch des bestehenden, siidlichen, bestehenden Wohnhauses
notwendig. Die zul8ssige maximale seitl. Wandhohe der Hauptgebsude nach Gestaltungssatzung
betragt 6,35 m.

Scoping:

Um frihzeitig Informationen von beteiligten Behorden und sonstigen Trégern éffentlicher Belange Uber deren
Planungen und sonstigen Mafinahmen zu erhalten, wurden Scoping-Termine im Planungsgebiet
durchgefiihrt und der Vorentwurf Ubermittelt. Beteiligt waren u.a. Wasserwirtschaftsamt Rosenheim, Amt fir
Wasserrecht LRA Miesbach, Untere Naturschutzbehorde und Bauleitplanung LRA Miesbach.

Topographie, Natur- und Landschaftsbild:

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

Das Gebiet befindet sich im Naturraum ,Voralpines Moor- und Hiigelland” (Nr. D66 nach Symank, s.
FisNatur) sowie im Florengebiet Morénengiirtel (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 siidlich beginnt das TK-Blatt 8337 (Josefsthal) und damit die alpine biogeographische
Region.

Im Geltungsbereich besteht lockere Bebauung mit Einfamilienhdusern und einem ehem. Kinderheim auf
groRziigigen Grundstlicken mit stellenweisem Gehélzbestand. Die Umgebung ist geprégt durch eine
gemischte Wohnbebauung mit Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhdusern. Im nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches verlauft der Diirnbach, ein Wildbach, welcher aus westlicher Richtung kommend den Ort
durchflieBt und &stlich von Neuhaus in die Aurach miindet. Der Diirnbach wird von der Briicke
Waldschmidtstrafe Giberquert.

Eine besondere Pragung erhalt das Gebiet durch die Hangkante zum Diirnbach im WR 2, die von einer
Bebauung nicht beeintréchtigt werden soll und als 20m breite Griinzone (iber den Bebauungsplan Nr. 54
»Grinsee- / Josefstalerstrasse” im Osten fortgefiihrt wird. Die Hiuser werden dazu so abgeriickt, dass die
Hangkante noch ablesbar bleibt und auch nicht von der Bautatigkeit (Baugrube) beeinflusst wird. Dazu ist
ein ausreichender Abstand von min 3m zur Hangkante vorzusehen. Die Zone zwischen Bachbett und
Hangkante ist von dauerhafter Bebauung freizuhalten und wird als Griinfliche zur Entwicklung eines
standortgerechten Laubwaldes mit Naturverjiingung festgesetzt.

Verkehr:
Die Uberdrtliche ErschlieBung des Bebauungsgebietes ist durch die Bundesstralte 307 gegeben. Die
Grundstiickszufahrt erfolgt fur das WR1 und WR2 von der WaldschmldtstraBe fiir das WR3 von der
Griinseestralie liber eine innere, private ErschlieBungsstrale.
Es ist geplant, die innere Erschlieung liber Privatwege durchzufiihren. Eine zusatzllche Widmung von
offentlichen Verkehrsfldchen 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 Stellplatzen und Garagen eingeschrinkt. Die
Tiefgaragenfléche wird bei der GRZ-Berechnung nicht beriicksichtigt.
Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Marktgemeinde

| Schliersee in der jeweils giiltigen Fassung.

Ver- und Entsorgung:
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e Schmutzwasser aus dem geplanten Baugebiet werden in das gemeindliche Kanalnetz eingeleitet.
Unbelastete Niederschlagswasser der Dach - und Hofflédchen sind, soweit es die
Untergrundverhaltnisse erlauben, zu versickern.

¢ Strom-,, Gas- und Wasserversorgung sind derzeit gewéhrleistet durch Anschllsse an die
bestehenden Netze.

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

o Die Loschwasserversorgung ist fir das bestehende Gebiet gesichert. Von der Markgemeinde
Schliersee ist die Entnahme von Léschwassermengen > 96 m?h fir mindestens 2 Stunden
moglich.Verwaltung Prifen!

« Sollte durch die geplanten BaumaRnahmen eine Erhéhung der Kapazitéten notwendig sein, ist-die
Kostenverteilung durch stidtebauliche Vertrage mit der Gemeinde und dem Verursacher zu regeln.

‘Einfriedungen

Um gerade im landlichen Raum die Lebensrdume von Kleinsdugetieren 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 Hmterpflanzung dienen der Wahrung eines einheitlichen und
landlich gepragten Ortsbildes.

Mit der Riicksetzung von Einfriedungen um 0,5m von &ffentlichen StraBenfléchen wird den Erfordernissen
der Winterraumung nachgekommen.

Griinordnung:

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt die Voraussetzungen fiir 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
grunordnerlschen Ziele, insbesondere:
- zeichnerische Darstellung von zu pflanzenden Baumen und Strduchern
- textliche Festsetzungen zu standortgerechten Artenauswahl und Qualitat der Bepflanzung
- zeichnerische und textliche Festsetzungen zum Schutz von Baumbestand
- zeichnerische Darstellung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen: Eingriinung (stidliche Ortsrandeingriinung)
- Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Béumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern (Griinzone am Diirnbach)
- Textliche Festsetzungen zu Einfriedungen
- Textliche Festsetzungen zur Begriinung unterbauter Fldchen (Tiefgarage)
- Textliche Festsetzungen zu versickerungsfihigen Belagen und Gestaltung von Verkehrsflachen bzw.
Stellpldtzen

Baum- und Strauchpflanzungen

Bepflanzungen, insbesondere Baume und Straucher, bieten je nach Art, Alter und Entwicklungszustand
Lebensraum fir andere Pflanzen und einheimische Tiere. In der Vegetationsperiode schiitzen sie vor
ibermaRiger Einstrahlung und mildern bodennah die Temperaturextreme. Einzelbdume, Baum- und .
Gehélzgruppen sowie Hecken sind Bestandteile der Eingriinung und schaffen eine hohe Strukturvielfalt
sowie bereits auf kleinem Raum ein vergleichsweise groBes Grinvolumen mit einem betréchtlichen
AusmaR verdunstender und Luftschadstoff bindender Oberflache. Sie haben vielfiltige
siedlungsokologische Zielsetzungen und fungieren als MaRnahmen zur Verminderung von Eingriffsfoigen.
Bei der Auswahl der Bepflanzung auf den Baugrundstiicken sind die besonderen Standortverhéltnisse sowie
die Platzverhiltnisse zu beriicksichtigen und soweit wie méglich fir alle Bereiche standortgerechte
heimische Baum- und Straucharten nach Artenliste zu verwenden. Die standortgerechte Artenauswahl ist
eine grundlegende Voraussetzung fiir die Vitalitat, Widerstandsféhigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung
und begiinstigt zeitgleich die gréRtmogliche Vielfalt in der Entwicklung 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 Bewiltigung von negativen Planfolgen.

Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei deren Ausfall mindestens
gleichwertig und entsprechend zeitnah zu ersetzen. Somit wird sichergestellt, dass die Griinqualitat
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dauerhaft aufrechterhalten wird. Um die angestrebte Qualitit der Griinrdume moglichst schneli 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 Striucher, sowie die
Neupflanzungen diirfen nur aus Griinden der Verkehrssicherheit oder 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 nichsten Pflanzperiode
(Herbst), zu kompensieren.

Die Festsetzung Fliachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
Eingriinung (siidliche Ortsrandeingriinung) soll die Realisierung einer wirksamen Eingriinung des neuen
Baugebietes sichern und gemiR des Biotoptyps Wilder und Gebiische trockenwarmer Standorte neue
Lebensrdume schaffen.

Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern (Griinzone am Diirnbach):

Der Diirnbach mit Uferbereichen iibernimmt eine Vernetzungs- bzw. Verbindungsfunktion. Um diese
Funktion weiterhin zu erhalten, wird ein ca. 20 Meter breiter Schutzstreifen ab. Uferlinie, welcher von
Bebauung freizuhalten ist, als Fliche mit Bindungen fiir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern festgesetzt. Eine besondere Prégung erhalt
das Gebiet durch die Hangkante zum Diirnbach. Die natiirliche Hangkante zum Bachbett hin sollte von einer
Bebauung nicht beeintrachtigt werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Kompensation:

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

Artenschutzrechtliche Belange:

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

Die vorllegende Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kommt zu dem Ergebnis,
dass es durch den Gebiudeabriss auf FI.Nr. 1415/4 sowie bei Baum-Fillungen im Hinblick auf Fledermause
und Vogel zu VerstoRen gegen die artenschutzrechtlichen Verbote kommen kann. Daher wurde folgende
MaRnahmen in Abstimmung mit der UNB Miesbach durchgefiihrt:

1. Um eine VerstoR gegen Schédigungs- und Stérungsverbot auszuschlieRen, sollte in der Brutsaison vor der
geplanten Féllung an vier Terminen (Februar/Mirz, April, Mai, Juni) eine Brutvogelkartierung durchgefiihrt
werden. Zusdtzlich sollte bei der Hohlenkartierung im Winter auf tiberwinternde Waldohreulen geachtet
werden.

2. Untersuchung des Gebéudes auf FI.Nr. 1415/4 und ggf. des Baumbestandes auf geeignete Hohlen oder
Spalten wihrend der Fortpflanzungszeit zwischen Mai und August 2019) auf Fledermause.

Entsprechend wurde ein Ergebnisbericht zur Fledermaus- und Baumhohlen-Kartierung zum Bebauungsplan
Nr. 82 ,Dirnbach®, Markt Schliersee von Biiro Steil Landschaftsplanung (Datum: 6.8.2019) erstellt.

Daraus lasst sich entnehmen, dass Quartiere von Fledermausen im Zuge der Begehungen am Gebédude
nicht festgestellt werden konnten. Sommerquartiere kann man sicher ausschlieRen. Hinweise auf eine
Nutzung als Winterquartier gibt es nicht. Daher ist im Hinblick auf Fledermiuse bei einem Abbruch der
Gebéude nicht von einem VerstoR gegen die artenschutzrechtlichen Verbote auszugehen. Vermeidungs-
oder vorgezogene AusgleichsmaRBnahmen (CEF) werden fiir nicht erforderlich gehalten.

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

Im Geltungsbereich wurde die gewdhnliche Weinbergschnecke (Helix pomatia) nachgewiesen, die nach
BNatSchG besonders geschiitzt ist. Um die im PIangeblet nachgewiesenen Weinbergschnecken zu schiitzen,
wird darauf hingewiesen, dass bei BaumaBnahmen im Vorfeld der MaRnahme daher alle sichtbaren Tiere
abgesammelt und auf eine geeignete Flache verbracht werden miissen.
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Neben den priifungsrelevanten Arten wurden zwei besonders geschiitzte Orchidee-Arten nachgewiesen,
die ebenfalls entsprechend zu beriicksichtigen sind. Im Geltungsbereich vorkommende Orchideen-Arten
sind besonders geschiitzt und unterliegen damit ebenfalls dem Tétungs- und Schiadigungsverbot. Um
hinsichtlich dieser Arten nicht gegen die artenschutzrechtlichen Verbote zu verstoRen, wird darauf
hingewiesen, dass die Exemplare wahrend der Bauzeit mit geeigneten SchutzmaRnahmen vor
Beschadigungen zu schiitzen bzw. im Vorfeld der BaumaRnahmen fachgerecht an geeigneten Standort
umzusiedeln sind.

Vegetation / Fauna

Bei der Bestandsaufnahme wurde festgestellt, dass z.T. schiitzenwerte Artengesellschaften vorhanden sind
(Magerrasen, Baumbestand mit Charakter Walder und Gebiische trockenwarmer Standorte), die typisch fiir
die vormalige Waldweidehaltung im Bereich Neuhaus sind. Allerdings lasst sich kein rechtlich relevanter
Bestand von nach §30 schiitzenswerten Flichen nachweisen.

Der vorhandene Baumbestand (Charakter Wilder und Gebiische trockenwarmer Standorte) besteht
mehrheitlich aus ausgewachsenen Fichten im Norden und stellenweise Kiefern Larchen im Siidosten des
Grundstiickes. Die Kiefern sind typisch fiir das vorgenannte Magerrasen-Habitat. Im Bereich entlang des
Diirnbachs findet eine natiirliche Verjiingung mit Laubbdumen statt. Da die Fichten eine Bedrohung durch
Windwurf fiir die kiinftige Bebauung darstellen, wurde sich darauf verstandigt die natiirliche Verjiingung
mit Laubholz zu forcieren und den Fichtenbestand mit Windwurfbedrohung zu féllen. Ersatzpflanzungen
mit heimischen Laubbaumen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

i

f! Wilder und Gebiische trockenwarmer Standorte (Tab. *1;°2;°3;*4)

Ll-._ Magerrasen (Tab. '5)
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Polygonaivin odoraium

Luftbild-Nr. M/alder und Gebusche irgckenwatmet Standorte Luftbild- b [Wirmeliebende Walder und Sebusche
Bereich *1 mit [Sorbug aua Bergiche =23 u.4 mii Coiylus avéllana

Biach ypodivm pinnaturr

Phyieurna osticulare

Melampyrurn syl siicum

I zphalanthera dn spec.

Polygonatum odarstum

[Sesleria atbicans Seslena albicans
- Brachypodium pinnaturm ||Bereich 2 zus ‘mit Deschampsia flexuosa
Coryius avellatia : Solidage vryavrea

Listera ovata

Berecl: *4 zus mit

Carex pulicarig

Dactylorhiza roaculata

| rEereich *4 zus i

Campanula scheuchzen

Tritolium medium -

Carey flacca

ICampanula irachelium

Melampyrum syivaticum

Prenahihes purpures

Luftbid-Ni

Magerrasen

[Bereich S mit

Thymiig pulegioides

\veroniea officinalis

Piiyleuma spicatum

Melica nutans Polygala vulgaris
IAposens foehda Lentiodon hispidus

Plantago media

Puniperuns communis

[Punpinella major Nci‘le mila agq.
Istrantia iajor Galium IQOHUQI?
iknautia dipsacifolia [Medicgo lupulina

Potentilla reptans

Euphrasia rostkoviana
Lotus corniculatus
Fragana vesca

Abb. 1: Vegetationsbestand, Bestandsaufnahme von B. Krogoll am 30.6.2019, ohne MaRstab

Schutzgebiete und Biotopfunktion

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

Der Dirnbach mit Uferbereichen lGibernimmt eine Vernetzungs- bzw. Verbindungsfunktion. Um diese
Funktion weiterhin zu erhalten, wird ein 20 Meter breiter Schutzstreifen ab Uferlinie, welcher von
Bebauung freizuhalten ist sowie als Fldche mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von
Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewissern festgesetzt,

Erholung und Freizeit

Der Ort Schliersee-Neuhaus liegt in der fiir den Tourismus bedeutenden Region Schliersee - Tegernsee.
Im Regionalplan ist der Bereich Teil des Regionalen Fremdenverkehrsgebietes 7 Schliersee- und
Leitzachgebiet.

Die Waldschmidtstrae ist Teil des 6rtlichen Wanderwegenetzes. Eine besondere Eigenart und Schonheit
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 beriicksichtigen. Dies sind unter
anderem: =

Festlegung der Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses mindestens 25 ¢m {iber Oberkante der
nichsten angrenzenden Strae, wasserdicht zu errichtende Keller, Schutz vor nachteiligen Verdnderungen
des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und G‘rundstﬁcke,durch BaumaBnahmen oder
Sicherstellung, dass.kein Niederschlagswasser von den Baugrundstiicken auf die Verkehrsflichen und
Nachbargrundstiicke gelangt.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist zudem eine umféngliche Griinausstattung, vor allem mit Biumen,
festgeéetzt. Dies fiihrt mittelbar zu einer.verbesserten (klein-)klimatischen Entwicklung.

Vorbeugender Hochwasserschutz:

¢ Der Geltungsbereich grenzt im Norden unmittelbar an den Dirnbach an. Beim Diirnbach handelt es sich
im fraglichen Abschnitt um einen ausgebauten Wildbach in der Unterhaltungslast des Freistaates
Bayern, vertreten durch das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim. Das Uberschwemmungsgebiet des
Dirnbachs wurde mit Bekanntmachung des Landratsamtes Miesbach vom 23.02.2016 vorldufig
gesichert und bekanntgemacht.
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» Die Vorgaben zur Bebauungsplanung (§ 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz ~WHG-) erlangen allerdings
hier unabhéngig von der Frage, inwieweit der BPlan den gesicherten Uberschwemmungsbereich
Uiberhaupt tangiert, keine Geltung, weil die Uberplanung bislang unbeplanter Innenbereiche nicht erfasst
wird.

o Die Freihaltung eines Griinstreifens zum Gewéasser von ca. 20 Metern wird begrlif3t, der zur
Unterhaltung nétige Abstand der Gebaude ist in jedem Fall gewahrleistet.

Allgemeine wasserrechtliche Anforderungen:

o Die im 60m-Bereich des Diimbachs 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 dafir gleichwohl Sorge zu tragen.

« Soweit durch den Tiefgaragenbau Grundwasserbenutzungen im Sinne des § 9 Abs. 2 WHG verwirklicht
wiirden, ist rechtzeitig ein Antrag auf wasserrechtliche Gestattung zu stellen. Die ndtigen Erkenntnisse
dariiber hat sich der Bauherr rechtzeitig ggf. (iber Bodenuntersuchungen zu verschaffen.

Versickerung- -

Anfallendes Niederschlagswasser ist moglichst dezentral und vor Ort zu versickern. Aus diesem Grund ist im
Planungsgebiet, soweit moglich, unverschmutztes Niederschlagswasser, ortsnah auf den Baugrundstiicken
flachenhaft tber eine geeignete Oberbodenschicht zu versickern. Ist eine Flachenversickerung jedoch nicht
maoglich, so ist eine entsprechend der Festsetzung technische Losung dafiir zu finden.

Der Versiegelungsgrad der Grundstiicke ist auf das erforderliche MaR zu beschrénken.

Private ErschlieRungs- und Parkfldchen sind als versickerungsfahige Belagdecken (Pflastersteine mit
Rasenfugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken u.d.) herzustellen.

Bau- und Bodendenkmiiler:
Im. Planungsgebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung sind keine Bau- oder Bodendenkmaier
vorhanden.

Altlasten, Bodenschutz:

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

Alternative Planungsmaoglichkeiten:

Unter Berticksichtigung der umgebenden Bebauung werden im WR2 alternative Bebauungsmdglichkeiten
der Doppelhausbebauung vorgeschlagen. Die Bebauung im WR1 und WR3 ist durch bereits erteilte
Genehmigungen vorgegeben und wird durch den Bebauungsplan gesichert.

Wesentliche Auswirkungen der Planung:
Die Umsetzung dieses Bebauungsplanes bewirkt im Wesentlichen:
Verdichtung der Bebauung im Bereich Diirnbach/Waldschmidtstrafe
Schaffung neuen Wohnraumes in Schliersee-Neuhaus in Einfamilien-, Doppel-,
Mehrfamilienhdusern
- Schaffung einer Spielfliche in Schliersee-Neuhaus
- Verminderung der vorhandenen schiitzenswerten Baum- und Strauchbesténde bzw. des
Magerrasenbestandes
- Verminderung bisher gartnerisch genutzter Fldchen
- Erhdhung der versiegelten bzw. iberbauten Fléche
- Sicherung einer von Bebauurg freizuhaltenden Griinzone entlang des Diirnbaches

Kosten und Finanzierung: A

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

Die Marktgemeinde wird fiir die neu erschlossenen Baufiéchen ErschlieBungsbeitrage gem. BauGB und der
ErschlieRungssatzungen der Marktgemeinde Schliersee erheben.

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

Anlagen zur\Be'griindung:
o Lageplan mit Ermittiung der GRZ der umgebenden Bebauung.
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e Ermittlung der zur GRZ anrechenbaren Grundstlicksflache nach Abzdg von ausgewiesenen
Grinbereichen.

e Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Steil Landschaftsplanung,
Ingenieurbiiro fiir Landschafts6kologie und Naturschutzfachplanung, EtztalstraRe 28, 82335 Berg, vom
25.06.2018 '

*  Ergebnisbericht zur Fledermaus- und Baumhdohlen-Kartierung zum Bebauungsplan Nr. 82, Diirnbach?,
Markt Schliersee), Steil Landschaftsplanung, Ingenieurbiiro fiir Landschaftsékologie und
Naturschutzfachplanung, EtztalstraRe 28, 82335 Berg, vom 6.8.2019

| Schliersee, den ...........c.cocoeeeeennn...

Tréager: 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. krogoli@online.de
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Bebauungsplan Nr; 82 . Diirnbach*
Festsetzungen durch Text

Entwurf Billigungsbeschluss
Gemeinderat 17.09.2019

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 zuldssige 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 zulassige Nutzungen

sind ausgeschlossen.

1.2. MaB der baulichen Nutzung:

1.2.1.Berechnung Grundfldchenzahl :

1.2.11. Berechnung GRZ 1; Zur Berechnung wird die Grundfldche samtlicher auf dem

Grundstiick bestehenden und geplanten oberirdischen Gebaude
v herangezogen. .

1.21.2:  Berechnung GRZ 2: Die Grundfléche von Stellplatzen, Terrassen, Zufahrten,
Zuwege, Eingangsiberdachungen, AuRentreppen darf die zulissige GRZ 1
bis zu einer Grundfldchenzahl 2 (GRZ 2) von 0,6 (iberschreiten.
Dachuberstande, Balkone, Erker, untergeordnete Bauteile und unterirdische
Geb&udeteile z.B. Tiefgaragen, werden nicht mitgerechnet.

1.2.2. Reines Wohngebiet 1 :

1.2.2.1. Das MaR der baulichen Nutzung wird nach den eingezeichneten Baugrenzen
« und der zuldssigen Grundflache gebildet. Die festgesetzten Griinfldchen diirfen bei
der Grundstiicksflache nicht angerechnet werden. .
GRZ 1 max. ~ 0,265
GRZ2 max. - 0,500
GFZ max. 0,430

1.2.2.2, Die maximal zuléssige GroRe der Baukdrper flir Wohnhaduser und Garagen
ergibt sich ausschlieflich aus den festgesetzten Baugrenzen und der zuléssigen
Grundflache fir Wohnhauser,

1.2.2.3. Notwendige Zufahrten, Zuwege, Eingangsiiberdachungen und Terrassen sind
aulerhalb der festgesetzten Grenzen zul&ssig.

1.2.2.4, Flachen von Aufenthaltsraumen aufterhalb von Vollgeschossen und
einschlieflich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer
Umfassungswénde sind ausnahmsweise nicht mitzurechnen. Im Hauptgebzude
integrierte Garagen werden nicht zur Geschof¥flache gerechnet.

1.2.2.5. . Unterirdische Gebdudeteile z.B. TG bleiben bei der GRZ- Berechnung
unbertcksichtigt.

1.2.2.6.  Die Lénge der Hauptgebaude muss mindestens Sechs Fiinftel der Breite
" betragen.

1.2.2.7. GR 96 zuldssige Grundflache in m?, z.B. 96 m?2

1.2.2.8.  Zahl der Vollgeschosse: it
1.2.2.9. Seitliche Wandhohe Hauptgebadude maximal 5,55 Meter

1.2.2.10.  Seitliche Wandhéhe Nebengebaude/Garagen maximal 3,00 Meter
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1.2.2.11.  Als seitliche Wandhohe gilt gem. Ortssatzung das Maf? von Oberkante
FertigfuRboden im EG bis Oberkante Fulpfette an der Traufseite aufen. Die
Oberkante FuRpfette stellt das Auflager fiir die Sparren als Unterkonstruktion fur
die Dachhaut und Warmeddmmung dar. Weitere konstruktive Maftnahmen zur
Erhéhung der seitl. Wandhdhe sind unzuldssig.

1.2.2.12. Die Oberkante des FertigfuRbodens im EG darf nicht mehr als 0,20 m im
Mittel Gber dem natiifichen Gelande liegen. Bei geneigten Grundstiicken, bei
denen das Geléndeniveau im Bereich des kiinftigen Gebaudes bis max 1,0 m
differiert, ist die Hohenlage von Oberkante Fertigfuboden im Erdgeschoss auf die
gemittelte Geldndehdhe zu legen.

1.2.2.13. Notwendige Zufahrten, Zuwege und Terrassen sind aus verS|ckerungsfah|gen
Materialien herzustellen. Siehe auch1.4.3

1.2.2.14. Balkone (auch langer als 1/3 der Geb&udefront) lber EG, mit einer
Auskragung bis 1,35 m werden nicht zur Grund- und Gescholflache gerechnet
und dirfen die Baugrenzen Uberschreiten. Zur Fassadengliederung ist an einer
Gebéudeseite mind. ein Balkon zu errichten.

1.2.2.15. . Die Lage der Garagen kann nach Genehmigung durch die Marktgemeinde
Schliersee verandert werden. Hierzu ist keine Bebauungsplananderung notwendig.

1.2.2.16. Gartengeratehduser nach § 14 BauNVO sind auferhalb der Baugrenzen bis
zu einer max. Flache von 12 m? je geplanter Bau-Parzelle zuldssig , mit einer
maximalen Einzelfliche von 3,0 x 4,0 m und einer max. Firsthéhe von 3,00 m.
Sie sind ausschlieRlich in Holzbauweise mit Satteldach und mittigem First
auszufihren. Hierfiir ist ein Bauantrag erforderlich. Die Lage wird durch den
Bauausschuss des Marktes Schiiersee festgelegt.

1.2.2.17. Vor Baubeginn ist eine Schnurgeriistabnahme mit Uberpriifung der
Hohenlage durch das Landratsamt Miesbach vorzunehmen.

1.2.2.18. Die maximal zuldssige Grofie der Baukorper ergibt sich ausschlielilich aus
den festgesetzten Baugrenzen. Die festgesetzten Grund- und
GeschoRflachenzahlen geben nur einen Richtwert fur die Uberbauung des
gesamten Planungsbereiches

1.2.2.19. Unterirdische Geb3udeteile bleiben bei der GRZ- Berechnung
unbericksichtigt.

1.2.2.20. Die Lage der Hauptgebaude darf geringfligig verandert werden.

1.2.3.Reines Wohngebiet 2

1.2.3.1. Das MaR der baulichen Nutzung wird nach den eingezeichneten Baugrenzen
und der zul&ssigen Grundflache gebildet. Die festgesetzten Grinflachen dirfen bei
der Grundstiicksflache nicht angerechnet werden.

GRZ 1 max. 0,275
GRZ 2 max. 0,650
GFZ max. 0,460

1.2.3.2. Die maximal zuldssige Grofe der Baukorper fir Wohnhduser und Garagen
ergibt sich ausschlieRlich aus den festgesetzten Baugrenzen und der zulassigen
Grundflache fir Wohnhauser.

1.2.3.3. Notwendlge Zufahrten, Zuwege, Eingangsiiberdachungen und Terrassen sind
auRerhalb der festgesetzten Grenzen zulassig.

1.2.3.4. Flachen von Aufenthaltsrédumen auferhalb von Vollgeschossen und
einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer
Umfassungswénde sind ausnahmsweise nicht mitzurechnen. Im Hauptgebaude
integrierte Garagen werden nicht zur Gescholflache gerechnet.

1.2.3.5. Unterirdische Geb&udeteile z.B. TG bleiben bei der GRZ- Berechnung
unberticksichtigt.

1.2.3.6. Die Lange der Hauptgebaude muss mindestens Sechs Fiinftel der Breite
betragen.

1.2.3.7. Zahl der Voligeschosse: ]
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1.2.3.8. Seitliche Wandhohe Hauptgebdude maximal 6,35 Meter
1.2.3.9. seitliche Wandhéhe Nebengebaude/Garagen maximal 3,00 Meter

1.2.3.10. Als seitliche Wandhéhe gilt das MaR von Oberkante FertigfuRboden im EG bis
Oberkante FuRpfette an der Traufseite aufen. Die Oberkante FuRRpfette stellt das
Auflager fir die Sparren als Unterkonstruktion fiir die Dachhaut und
Warmedammung dar. Weitere konstruktive MaBnahmen zur Erhdhung der seitl.
Wandhéhe sind unzuléssig. -

1.2.3.11. Die Oberkante des FertigfuRbodens im EG darf nicht mehr als 0,20 m im
Mittel Uber dem naturlichen Gelande liegen. Bei geneigten Grundstiicken, bei
denen das Geldndeniveau im Bereich des kiinftigen Geb&udes bis max 1,0m
differiert, ist die Hohenlage von Oberkante Fertigfuboden im Erdgeschoss auf die
gemittelte Gelédndehdhe zu legen.

1:2.3.12. ' Notwendige Zufahrten, Zuwege und Terrassen sind aus versickerungsfahigen
Materialien herzustellen. Siehe auch 1.4.3

1.2.3.13. Balkone (auch l&nger als 1/3 der Gebaudefront) Gber EG, mit einer
Auskragung bis 1,35 m werden nicht zur Grund- und GeschoRfléche gerechnet
und dirfen die Baugrenzen Uberschreiten. Zur Fassadengliederung ist an einer

~Geb&udeseite mind. ein Balkonzu errichten. '

1.2.3.14. Die Lage der Garagen kann nach Genehmigung durch die Marktgemeinde
Schliersee veréndert werden. Hierzu ist keine Bebauungsplansnderung notwendig.

1.2.3.15.  Gartengerétehduser nach § 14 BauNVO sind aufRerhalb der Baugrenzen bis
zu einer max. Flache von 12 m? je geplanter Bau-Parzelle zuldssig , mit einer
maximalen Einzelfléiche von 3,0 x 4,0 m und einer max. Firsthdhe von 3,00 m.
Sie sind ausschlieBlich in Holzbauweise mit Satteldach und mittigem First
auszufihren. Hierfir ist ein Bauantrag erforderlich. Die Lage wird durch den
Bauausschuss des Marktes Schliersee festgelegt. ;

1.2.3.16.  Vor Baubeginn ist eine Schnurgeriistabnahme mit Uberpriifung der
Héhenlage durch das Landratsamt Miesbach vorzunehmen.

1.2.3.17. Die maximal zuldssige Grélie der Baukorper ergibt sich ausschlieRlich aus
den festgesetzten Baugrenzen. Die festgesetzten Grund- und
GeschoRflachenzahlen geben nur einen Richtwert firr die Uberbauung des
gesamten Planungsbereiches ,

1.2.3.18. Tiefgaragen, Tiefgaragenabfahrten, Mll-/Fahrradhéuser und Kellergebude
dirrfen auRerhalb der Baugrenzen liegen. Die Lage , Gréfte und Schnitt der
notwendigen Tiefgaragen wird im Rahmen der Objektplanung festgelegt. Fiir die
Ausfihrung ist der jeweilige Vorhabenstrager/Bauherr verantwortlich.

1.2.3.19.  Unterirdische' Geb&udeteile z.B. TG bleiben bei der GRZ- Berechnung

’ unberlicksichtigt.

1.2.3.20. - Die Lage der Hauptgebaude darf geringfiigig veréndert werden.

1.2.4.Reines Wohngebiet 3 :

1.2.4.1. Das Maf der baulichen Nutzung wird nach den eingezeichneten Baugrenzen
und der zuldssigen Grundfldche gebildet. Die festgesetzten Griinflichen diirfen bei
der Grundstiicksfldche nicht angerechnet werden.

GRZ 1 max. 0,245
GRZ 2 max. 0,500
GFZ max. 0,360

1.2.4.2. Die maximal zuléassige GroRe der Baukorper fiir Wohnhauser und Garagen
ergibt sich ausschlieBlich aus den festgesetzten Baugrenzen und der zuldssigen
Grundflache fir Wohnhauser.

1.2.4.3. Notwendige Zufahrten, Zuwege, Eingangsiliberdachungen und Terrassen sind
auflerhalb der festgesetzten Grenzen zulassig.

1.2.4.4. Flachen von Aufenthaltsrédumen auRerhalb von Vollgeschossen und
einschlieflich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer
Umfassungswande sind ausnahmsweise nicht mitzurechnen. Im Hauptgebsude
integrierte Garagen werden nicht zur Geschol¥flache gerechnet.
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1.2.4.5.  Unterirdische Gebaudeteile z.B. TG bleiben bei der GRZ- Berechnung
unberticksichtigt.

1.2.4.6. Die Lange der Hauptgebé&ude muss mindestens Sechs Finftel der Breite
' betragen.

1.2.4.7. Zahl der Vollgeschosse: Il
1.2.4.8. Seitliche Wandhohe Hauptgebaude maximal 6,35 Meter-
1.2.4.9. seitliche Wandhéhe Nebengebaude/Garagen maximal 3,00 Meter

1.2.4.10. Als seitliche Wandhohe gilt das MaR von Oberkante FertigfuBboden im EG bis
Oberkante FuRpfette an der Traufseite auflen. Die Oberkante FulRpfette stellt das
Auflager fiir die Sparren als Unterkonstruktion fiir die Dachhaut und
Wiarmedammung dar. Weitere konstruktive Mafinahmen zur Erhdhung der seitl.
Wandhohe sind unzuléssig.

1.2.4.11.: Die Oberkante des Fertlgfuf&bodens im EG darf nicht mehr als 0,30 m im
Mittel Uber dem natiirlichen Gelénde liegen. Bei geneigten Grundstlicken, bei
denen das Geldndeniveau im Bereich des kiinftigen Gebédudes bis max 1,0 m
differiert, ist die Héhenlage von Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss auf die
gemittelte Geldndehdhe zu legen.

1.2.4.12. Notwendige Zufahrten, Zuwege und Terrassen sind aus versmkerungsfahlgen
Materialien herzustellen: Siehe auch 1.4.3

1.2.4.13. Balkone (auch langer als 1/3 der Gebaudefront) Uber EG, mit einer
Auskragung bis 1,35 m werden nicht zur Grund- und Geschof¥flache gerechnet
und dirfen die Baugrenzen liberschreiten. Zur Fassadengliederung ist an einer
Gebéaudeseite mind. ein Balkon zu errichten.

1.2.4.14. Die Lage der Garagen kann nach Genehmigung durch die Marktgemeinde
Schliersee verandert werden. Hierzu ist keine Bebauungsplandnderung notwendig.

1.2.4.15. Gartengeratehauser nach § 14 BauNVO sind auferhalb der Baugrenzen bis
zu einer max. Fléche von 12 m? je geplanter Bau-Parzelle zuldssig , mit einer
maximalen Einzelfliche von 3,0 x 4,0 m und einer max. Firsthéhe von 3,00 m.
Sie sind ausschlieRlich in Holzbauweise mit Satteldach und mittigem First
auszufiihren. Hierfiir ist ein Bauantrag erforderlich. Die Lage wird durch den
Bauausschuss des Marktes Schliersee festgelegt.

1.2.4.16." Vor Baubeginn ist eine Schnurgeristabnahme mit Uberprifung der
Héhenlage durch das Landratsamt Miesbach vorzunehmen.

1.2.4.17. Die maximal zuldssige Grofke der Baukorper ergibt sich ausschlieflich aus
den festgesetzten Baugrenzen. Die festgesetzten Grund- und
Geschofflachenzahlen geben nur einen Richtwert flr die Uberbauung des
gesamten Planungsbereiches

1.2.4.18. Tiefgaragen, Tiefgaragenabfahrten, Miill-/Fahrradh3user und Kellergebdude
dirfen aufberhalb der Baugrenzen liegen.

1.2.4.19. Unterirdische Gebaudeteile z.B. TG bleiben bei der GRZ- Berechnung
unberucksichtigt.

1.2.4.20. Die Lage der Hauptgebaude darf geringfiigig verandert werden.

1.3. Bauweise, Baugestaltung:

Allgemsin: _
1.3.1.Es gilt die jeweils gliltige Verordnung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen im Markt

Schliersee.

1.3.2.Sind Festsetzungen der Verordnung (ber 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 Grundstiicksparzellen sind
einzuhalten.
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1.3.5 Um die erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten diirfen die Gebsude geringfiigig
verschoben werden.
1.3.9  Abbbéschungen zur naturlichen Belichtung von Kellergeschossen sind nicht zuléssig.
1.3.10 Verhéltnis Lénge, Breite :
Die Lénge der Hauptgebaude muss mlndestens Sechs Flnftel der Breite betragen.
1.3.12 Dachgestaltung: .
Alle Gebéaude missen Dachiiberstdnde aufweisen. Dabei sind folgende MindestmalRe
einzuhalten:

Hauptgebdude: Am Giebel 1,2 m, an der Traufe 0,8 m.

Nebengebaude: Am Giebel 0,6 m, an der Traufe 0,4 m.

Garagen mussen einen DachUberstand wie Nebengebaude haben.

Die Auflenwand muss einen Grenzabstand von mind. 0,5 m haben. Ausnahme
bei gemeinsamer Grenzgarage

Bei Balkonen muss der Dachiiberstand so groB sein, dass die Balkonkonstruktion
bzw. -tiefe vom Dachiiberstand(Vorderkante Sparren) (iberdeckt wird.
Dachgauben , Dachaufbauten, Quergiebel, Querbauten und Dacheinschnitte sind
unzuldssig. ‘

Dachaufbauten fiir Aufzugsliberfahrten sind zuléssig. Sie diirfen die Firsthéhe
nicht tiberschreiten.

Dachdeckurig: Farbe naturrot mit Ton- oder Betondachziegel.

1.3.13 AuRentreppen: Das Kellergeschoss kann zusatzlich tiber eine AuRentreppe
erschlossen werden. Die Flache hierfir darf die zuldssigen Baugrenzen Uberschreiten
Die geplanten Aufientreppen sind durch geeignete MaRnahmen hochwassersicher
auszubilden( z.B. Ausbildung von wasserdichten Kellern, Hohenlage der Anfangsstufe,
etc.) Fur die hochwassersichere Ausfiihrung ist der jeweilige Vorhabenstrager/Bauherr
verantwortlich.

1.4. Einfriedungen:

Einfriedungen diirfen nur mit einer maximalen Héhe von 1,2 m ab OK Gelénde

errichtet werden.
Es sind nur folgende Einfriedungen auf dem jeweiligen Baugrundstick zuléssig:

- Zaune aus Naturholz :

- Mit Hecken oder Laubgehélzen hinterpflanzte Metallzdune, wobei die
Hecken, entlang von Stralen, auf der Verkehrsfldche zugewandten Seite
des Zaunes zu pflanzen sind

- Hecken aus Laubgehdlzen

Mauern, Sockel und Pfeiler im Zaunverlauf sind nicht zuldssig. Zaunséulen sind
nur als Einzelfundamente zuldssig. Streifenfundamente und durchlaufende
Zaunsockel sind unzuléssig.

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

Einfriedungen an der offentlichen Strafle sind mind. 0,5 m von der dffentlichen
StralBenfléche in das jeweilige Privatgrundstiick zuriickzusetzen
(Rdumschneeablagerung).

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

1.5. Verkehrsfliachen / Ruhender Verkehr

1.4.1  Die Anzahi, GréRe und Beschaffenheit der erforderlichen Stellplétze richtet sich nach
‘der Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Schliersee in der jeweils giiltigen Fassung.
Stellplatze kénnen auch auRerhalb der festgesetzten Fléchen angeordnet werden.

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

1.4.3 Parkflachen, Stellplatze und Garagenzufahrten sind aus verSIckerungsfamgen
Materialien herzustellen (z.B. Schotterrasen, Kies, Pflaster mit Rasenfuge).
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1.4.4 .Als Wegedecken fir FuBwege und Belége in privaten Griinflachen aullerhalb von
Terrassenflachen sind nur versickerungsfahige Materialien zul&ssig

1.4.5 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 Vegetationsbesténde sind auf Dauer zu erhalten, die
erforderlichen Pflege- und Unterhaltungsmafnahmen sind regelmaRig durchzufihren. Im Falle
des Absterbens sind Neupflanzungen entsprechend der in der Grinordnung festgesetzten
Artenliste vorzunehmen. Zu erhaltender Baum- und sonstiger Vegetationsbestand ist vor
Beginn von sémtlichen Bauarbeiten (auch Oberbodeneintrag und Baustelleneinrichtung) durch
geeignete MaRnahmen (z.B. Bauzaun) zu schiitzen. Dabei sind zum Schutz vorhandener
Bsume die BaumaRnahmen so durchzufiihren, dass die Geholze 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
B&ume sind zu unterlassen.

1.6.2.Pflanzpflicht

Anzahl und Standort fiir Baum- und Strauchpfianzungen sind durch Planzeichen festgesetzt.
Abweichungen bis max. 5 m sind zul3ssig. Abweichungen von der Plandarstellung sind zum
Schutz unterirdischer oder oberirdischer Leitungstrassen zuldssig. Baumpflanzungen diirfen
den Bau und die Unterhaltung von Kabeltrassen und der Stahldruckrohrleitung nicht
behindern. .

Die im gesamten Plangebiet als zu pflanzend festgesetzten Badume 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/Friihjahr) durchzufiihren. Etwaige Ausfélle sind spétestens in
der nachsten, auf die Pflanzung folgenden Herbst-Pflanzperiode nachzupflanzen.

1.6.3.Strallenbegleitende Pflanzungen

Das Lichtraumprofil von Bédumen entlang von &ffentlichen und privaten Verkehrsflachen ist bis
zu einer Hohe von 4,5 m freizuhalten durch Pflanzung von Alleebdumen mit entsprechender
Stammhohe oder rechtzeitiges Aufasten sicherzustellen.

1.6.4.Artenliste

Sind Biume oder Straucher nachzupflanzen oder erstmalig anzupflanzen, so sind in
Ubereinstimmung mit der Liste ,Empfehlenswerte standortheimische Gehélzarten fur den
Landkreis Miesbach* augschlieRlich folgende Baum- und Straucharten zu verwenden:

Baumarten I. Wuchsklasse:

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

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Fagus sylvatica (Buche)

Pinus sylvestris (Wald-Kiefer)

Larix decidua (Larche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Linde)

Baumarten Il. Wuchsklasse:

MindestpflanzgroRe: Hochstamm 2 x verpflanzt, Stammumfang 12/14cm oder
Heister 2xv. 1560-200 cm .

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Sorbus aucuparia {(Eberesche)
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Sorbus aria (Mehlbeere)
Salix caprea (Sal-Weide)

Straucharten:;

MindestpflanzgréfRe: 2 x verpflanzt, Hohe 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 (Schiehdorn)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Rosa spec (Wildrosen)

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

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

1.6.5. Fléchen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
Eingriinung:

3m Griinstreifen mit dem Entwicklungsziel: Wélder und Geblische trockenwarmer
Standorte - Komplex aus Bdumen, Striuchern und artenreicher Krautschicht.

Eingriffe in die bestehende Geldndeform, Ablagerungen
Sowie eine intensive Gartennutzung sind unzulédssig.
Pflegemalnahmen zur Forderung zugunsten des Entwicklungsziels sind:
- Mahd der Krautschicht 1-2 mal im Jahr.
- Ruckschnitt einzelner Gehdlze bei Uberschreitung der vorgesehenen
Bereiche/Grundstlicksgrenzen und zur Sicherung der angrenzenden
Bebauung.

1.6.6. Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern:

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

Unzul&ssig sind:
‘ - Bebauungen jeglicher Art
- Eingriffe in den Vegetationsbestand
- Eingriffe in die Geléndeform, insbesondere in die bestehenden
Bdschungskante
- Ablagerungen
- intensive Gartennutzung.

PflegemaRnahmen zum Erhalt der Vegetation und zur Naturverjiingung zugunsten von
Laubgehdlzen sind in regelméaRigen Intervallen von 3-5 Jahren durchzufiihren..
Ruckschnitt einzelner Gehélze sind nur zur Sicherung der angrenzenden Bebauung
zulassig.

1.6.7.Flachen die von Bebauung frei zu halten sind
Der Beteich siidlich des Diirnbachs ist mit einer Breite von 20 m ab der nérdlichen
Grundstiicksgrenze von Bebauung freizuhalten und als Griinzone zu erhalten.

1.6.8.Begriinung unterbauter Flachen
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1.

Die Decken der Tiefgaragen aufterhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten und
Zuwegungen sind mindestens 0,60 m unter das Gelandeniveau abzusenken und ebenso
hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken und zu begriinen. Im Bereich von
festgesetzten Baumpflanzungen ist eine Mindestliberdeckung von 1m vorzusehen.

1.6.9.Geléndemodellierung

o Hohenunterschiede sind vorzugsweise als natlrliche Béschungen auszubilden und in.
ihrer Lage und Héhe dem natiirlichen Geléndeverlauf anzupassen.

e Stitzmauern sind nur zum Zwecke der verkehrstechnischen Erschliefung im Bereich
von Zufahrten und Stellplétzen bis zu einer Héhe von 0,5 m zuléssig.

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

1.6 LoOschwasserversorgung: ‘
Die Léschwasserversorgung muss durch Oberflurhydranten gesichert sein. Der
Loschwasserbedarf soll durch das Arbeitsblatt W 405 des DVGW erstellt werden.
Die Feuerwehrzufahrt und die Feuerwehraufstellflachen mussen nach der ,Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr* (Ausgabe Februar 2007) bzw. nach DIN 14 09¢ erfolgen. Das
Hydrantennetz ist nach den einschldgigen Bedingungen auszubauen. Der Hydrantenplan ist
vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.
Von der Markgemeinde Schliersee ist die Entnahme von Léschwassermengen > 96 m*/h fiir
mindestens 2 Stunden maoglich.
Sollten groRere Léschwassermengen z.B. durch héhere Brandlasten , notwendig werden, sind
die erforderlichen Léschwassermengen von den jeweiligen Vorhabenstragern selbst und auf
eigene Kosten zu erbringen.

1.7 Brandschutz:
Der notwendige Brandschutznachweis ist bei den Bauantrégen zu erbringen.

10 MaRentnahme:
Planzeichnung zur Makentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir MaRhaltigkeit. Bei
der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Textliche Hinweise:

1.

Die eingezeichneten Héhenlinien entsprechen dem Zustand vor Erstellung des Bebauungsplans.
Bei den Bauantrigen sind Hohenschnitte und Geléndeanpassungen darzustellen.:

Umweltfreundliche Heizungsanlagen (z.B. Brauchwasserwédrmung durch Sonnenkollektoren,
Brennwerttechnik) sollen gewéhlt werden.

Samtliche Leitungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
unterirdisch zu verlegen. Kabelverteilerschrénke sind in Zaune zu integrieren und einzugriinen.

Mullsammelbehalter sind méglichst 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 sténdigen .
Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehindemden Bewuchs
freizuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass es nach Art. 39 Abs. 5 BNatSchG verboten ist, in der Zeit vom
01. Mérz bis zum 30. September Baumféllungen vorzunehmen oder Hecken bzw. Bilische zu
beseitigen. Entsprechende Manahmen mussen stets aulerhalb der Schutzzeiten erfolgen.
Schonende Form- und Pflegeschnitte sind ganzjéhrig zuléssig.
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7.

10.

11.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 8 BayDSchG arch#ologische Bodenfunde sowie

.Bodendenkmiler, die bei den Bauarbeiten zu Tage treten, der gesetzlichen Meldepflicht

unterliegen und dem Landésamt fir Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu geben sind..
Aufgefundene Gegensténde und deren Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Im Rahmen der Eingabeplanung ist bei allen Bauantragen eln qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

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

Versickerung

Grundsétzlich ist das anfallende Niederschlagswasser fldchenhaft (iber eine geeignete
Oberbodenschicht in das Grundwasser einzuleiten. Nur wenn das aus zwingenden Griinden nicht
moglich ist, sind andere Lésungen wie z.B. Rigolenversickerungen zu wahlen. Punktférmige .
Einleitungen (Sickerschéchte) benétigen eine wasserrechtliche Erlaubnis geméR Art. 15 BayWae.

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 durchzufiihren. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" ist zu beachten. »

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, ob die NWFre|V angewendet werden darf. Ist die NWFreiV
nicht anwendbar, ist fir die Niederschlagswassereinleitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich und beim Landratsamt zu beantragen.

Die Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers (also die Feststellung, ob verschmutztes
Niederschlagswasser vorliegt) ist gegeniiber dem Wasserwirtschaftsamt vorab nachzuweisen.
Hierzu wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser”" empfohlen.

Baulicher Schutz gegen Starkregenereignisse

Im Rahmen des Klimawandels kann es verstérkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu
wild abflieBendem Oberfldchen- bzw. Schichtwasser kommen. Hinsichtlich dieser Gefahren wird
die Einhaltung folgender baulicher Rahmenbedingungen empfohlen. . ,

Die Oberkante des Fertigfubodens des Erdgeschosses sollte mindestens 25 cm (iber der
Oberkante der ndchsten angrenzenden Stralle/Privatweg liegen.

Gebéaude sind bis zur Oberkante des Rohfultbodens im Erdgeschoss wasserdicht zu errichten
(Keller wasserdicht und ggf. auftriebssicher, dles gilt auch fur Kellerdffnungen, Lichtschéchte,
Zuginge, Installationsdurchfiihrungen etc.).

Schutz vor wild abflieRendem Wasser:

Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fiir angrenzende Bebauung und
Grundstiicke durch BaumaRnahmen sind nicht zuléssig (§37 WHG). i

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

Es ist durch geeignete MaRinahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser von den
Baugrundstlicken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt.

12. Vor Baubeginn ist ein Bodengutachten vorzulegen. In diesem Gutachten ist vor allem

nachzuweisen, dass durch neue Unterkellerungen und Tiefgaragen die
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Grundwasserstréome, Schichtenwasser usw. keine negativen Auswirkungen auf
benachbarte Gebaude haben.

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

13. Hinweise zum Artenschutz

« Im Geltungsbereich vorkommende Orchideen-Arten sind besonders geschitzt und
unterliegen damit ebenfalls dem T6tungs- und Schadigungsverbot. Um hinsichtlich dieser
Arten nicht gegen die artenschutzrechtlichen Verbote zu verstolen, sind die Exemplare
wihrend der Bauzeit mit geeigneten Schutzmafinahmen vor Beschédigungen zu schiitzen
bzw. im Vorfeld der BaumaRnahmen fachgerecht an geeigneten Standort umzusiedeln.

¢ Im Geltungsbereich wurde die Gewdhnliche Weinbergschnecke (Helix pomatia)
nachgewiesen, die nach BNatSchG besonders geschiitzt ist. Bei Baumafinahmen missen
im Vorfeld der MaRRnahme daher alle sichtbaren Tiere abgesammelt und auf eine
geeignete Flache verbracht werden.

o Um eine VerstoR gegen Schadigungs- und Stérungsverbot auszuschlielfen, sollte in der
Brutsaison vor der geplanten Baumfallung an vier Terminen (Februar/Mérz, April, Mai,
Juni) eine Brutvogelkartierung durchgefiihrt werden. Zusétzlich sollte bei der
Hohlenkartierung im Winter auf Uberwinternde Waldohreulen geachtet werden.

14. Hinweise zum Bodenschutz
Bodenarbeiten, insbesondere der Schutz des Oberbodens, sind nach DIN 18915 durchzuflihren.
Bei allen BaumaRnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu jeder Zeit
-verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu versehen:
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ZEICHENERKLARUNG FUR DIE FESTSETZUNGEN

1) ART DER BAULICHEN NUTZUNG -
REINES WOHNGEBIET (§ 3 BAUNVO)
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BAUNVO)

B84 SONSTIGES SONDERGEBIET (§ 11 BAUNVO)

NAHWARMEVERSORGUNG
)  AUF BASIS ERNEUERBARER
ENERGIEN

2) MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
0,23 GRUNDFLACHENZAHL (GRZ). Z.B. 0,23
GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ),2.B. 0,35
1l ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE, Z.B. Il

3) BAUWEISE, BAULINE, BAUGRENZE
o OFFENE BAUWEISE
------ BAUGRENZE
™™"771 BAUGRENZE FUR BEST. GEBAUDE

<«———= FIRSTRICHTUNG, ZWINGEND

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR STELLPLATZE,
NEBENGEBAUDE UND GARAGEN

4) VERKEHRSFLACHEN

T——— STRASSENVERKEHRSFLACHEN
STRASSENBEGRENZUNGSLINIE
=R GEH- UND RADWEG

D PRIVATWEG

ST STELLPLATZ
> ZUFAHRT [

Y~ T T T YEINFAHRTBEREICH FQR TG

VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHE
= ~
(SICHTDREIECK)
5) GRUNFLACHEN

‘ .
%‘}‘& Bestehender Nadelbaum zu erhalten

@ Bestehender Laubbaum zu erhalten

@ Bestehender Baum entfalit

@ B&ume zu pflanzen 1. Ordnung

Baume zu pflanzen 2. Ordnung
€O Strauchgruppe zu pflanzen

m Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdassern

2: 79 Flachen die von Bebauung frei zu halten sind

{:,’ Halbdffentliche Grunflaichen mit Futwegeverbindungen
m Umgrenzung von Fiéchen ium Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen: Eingriinung
6) SONSTIGE PLANZEICHEN

a m m OGRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES BE-
BAUUNGSPLANS

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG ODER
UNTERSCHIEDLICHEN MASSES DER NUTZUNG

|

+— 20— MASSANGABE IN METERN, Z.B. 12,00 M

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE HINWEISE

BESTEHENDE GRUNDSTUCKSGRENZE
AUFZULOSENDE GRUNDSTUCKSGRENZE

VORGESCHLAGENE GRUNDSTUCKSGRENZE
ABZUBRECHENDE GEBAUDE
1079/2 FLURSTUCKSNUMMER, Z.B. 1079/2
EFH 1 FORTLAUFENDE NUMMERIERUNG DER VORGESCHLAGENEN WOHNHAUSER

- {{
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Bebauungsplan 82 Diirnbach
" |Ermittlung Flichen,GRZ und GFZ
Stand nach Bauausschuss 10.09.2019
5 o 5
4 iz c [ i'f_? 9 e %
5| g 3 s| 5| 2| Slz |3 |§ 5l £
2| 8| = 5l & & ElS |2 S 25
CD ] ° @ [\ = ™| & c = G (<]
- £l 5| Syl & sS|eg|l g E.5 | Es| = 32
| = £ oF| 25| 2|2 ¢|tg|3s &E 5 2
A3 S| E| L8| T T|EE| o fE|g @ cE 3 02
5| 2| Rze| =28 2|2E£ 233Kl e N <
5 (G G] 6 S| 0= (CANCEN [CERCRCIRCE RO+ U] £
WR1 m? |m? m? m? m?
EFH A ) 96| 735 169,5 48 33 250,5
EFH B ) - 9%| i 96 28 19 143
EFH C 96| 64,5|. 160,5| 46| 25 206,5
EFHD ; 80| 80 27| 16 _ 123
EFH E Bestand 235 235 68 68 303
PrivatstraRe 1 - 191 191
Privatstrale 2 _ 122 122
Griinfliche . 142
zugehérige Grundstiicksfliche . ‘ 2856
Gesamt WR 1 - 603| 138 741 217 1339 2856| 9, 0,469 0,422] 964,8
WR 2 j m? |m? m? m? m?
EFH 1 : 96| 42,25| 138,25 36| . 39| 213,25
EFH 2 ‘ 5 96| 42,25| 138,25 36 56| 230,25
EFH 3 96| 42,25| 138,25 36 55 229,25
DH 1 160 160 40 79 200
DH?2 . ‘ . 1 160 160 40 70| 200| -
DH3 0 0| } 0|
MFH 1 : 276 - 276 89 . 365|
MFH 2 : 276| | 276 89 1. 365
Privatstrae 502 502
FuBweg/Spielplatz ’ 596| - 596
Miill/Fahrr. 35 ' 35
Zufahnt TG 81 81 . 0
ST1 ) 39| 39
ST2 36 36
ST3 ) 39 39
ST4 180 180
Stellplidtze DH ‘ ‘ 136 136
Tiefgarage ) 1248 1248
Grinfliche
ﬂehﬁrige Grundsticksflache ] g :
Gesamt WR 2 ' 1160|'207,8| 1367,75| 1649| 579] 1248| 4613,8 0,913 0,459
GesamtWR 2ohne TG '1387,.75 401 3229,8 7 0,639 0,459| 2320
WR 3 -lm?2  |m? m? m?
EFH 4 / 112| 42,25, 154,25 40 57| 251,25
EFH5 a 117 56 173 - 31 o 33 237
Privatstrale . ) : : . 151
ST 0 .
Grinflache _ ' : 1161
|zugehdrige Grundsticksflache 1374
Gesamt WR 3 ! 229| 98,25 3'2.7__,;2_-5 71 90 639,25 1374, 0, - 0,465 0,333| 458
' : | | | [ 2535 | [ 3743
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