GEMEINDE VALLEY

6. ANDERUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 19
,AM HOFFELD*

MIT FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

GEMEINDE VALLEY

LANDKREIS MIESBACH

DER LAGEPLAN WURDE UNTER ZUGRUNDELEGUNG EINER AMTLICHEN
FLURKARTE GEMARKUNG VALLEY
IM MASSSTAB 1 : 1000 GEFERTIGT
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffald

Die Satzung hat folgende Anderungen erfahren

1. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld":

Anderungen der Festsetzungen durch Text

2. Mal} der baulichen Nutzung

Zu Punkt 2.1

4. Baugestaltung:

Zu Punkt 4.5

18,05.2021

Es dirfen auch die maximal zuldssigen Grundflachen fiir Garagen,
die durch Darstellung von Baugrenzen im Plan festgesetzt sind, um
1,50 m durch KellerauRentreppen und deren Uberdachungen jeweils
auch mit Stiitzen Uberschritten werden.

Die Festlegung der Breite von maximal 1/3 der Fassadenbreite, der
unter Balkone angeordneten erdgeschossigen Wintergarten und
verglasten Erker darf bis zu 60 cm (berschritten werden.

Anstelle von zwei Dachflachenfenstern mit je einér Glasflache
von 0,70 gm je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte

werden drei Dachflachenfenster mit je einer Glasflache von 0,88 gm

je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte festgesetzt.
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

2. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 .,Am Hoffeld”:

Anderungen der Festsetzungen durch Text

2. Mal der baulichen Nutzung

Zu Punkt 2.3 Die Anzahl der Stellplatze die im Plan dargestellt
sind dirfen auf jeder Parzelle um 1 Stellplatz
erweitert werden.

Zu Punkt 2.5 Auf Parzelle 2 wird das Verhéaltnis der
Wohnungsgroen untereinander
aufgehoben.

Valley, den 22.11.2005 Gemeinde Valley

Der Gemeinde Valley hat in der Sitzung vom 18.10.2005 die 2. Anderung der
Satzung beschlossen. Die Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren gem.
§ 13 BauGB. Der Anderungsbeschluss wurde am 18.10.2005 ortsiiblich
bekannt gemacht. Den Eigentiimern der von der Anderung betroffenen und
benachbarten Grundstlcke wurde entsprechend § 13 Ziffer 2 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der Satzungsanderungsentwurf wurde in der Zeit vom 19.10.2005. bis
21.11.2005 offentlich ausgelegt.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde gern. § 13 Ziff. 3
BauGR in der zeit vom 21.10.05 bis 1 7.11.05 durchgefiihrt.

Die Gemeinde Valley hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 22.11.05 die
2. Anderung der Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
22.11.05 als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss zu der
Satzungsénderung wurde am 22.11.05 gem. § 10 Abs. 3 BauGB orts(iblich
bekannt gemacht.

Die Satzungsanderung wird ab diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus Valley fiir jeden zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt der
Satzungsanderung wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Die Satzungsanderung ist damit in Kraft getreten.

Valley, den 24.11.2005 Gemeinde Valley
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Am Hoffeld"

3. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld":

Anderung der zeichnerischen Festsetzungen
Garagengebaude von 5,60 m * 8,00 m auf dem Flurstiick Nr. 56/3
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld”:

Erweiterung um die Parzelle Nr. 10
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 .Am Hoffeld”:

« Erweiterung des Bebauungsplanes um 13 Parzellen

e Umnutzung des denkmalgeschiitzten Sticklhofes in 10 Eigentumswohnungen
mit Tiefgarage flir 24 Stellplatze

e 8 Besucherparkplatze auf dem Grundstiick Fl. Nr. 46 fiir den Sticklhof

e Zweifamilienhaus auf dem Grundstiick Fl. Nr. 56/10

» Umnutzung des Geltungsbereiches von ,Dorfgebiet® §5 BauNVO in
+Allgemeines Wohngebiet" §4 BauNVO
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

6. geplante Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld”:

Anderung der zeichnerischen Festsetzungen.
Zusatzliches Baufenster fir ein Einfamilienhaus 8,5 mx 12 m

mit Garage 6,50 m x 4,00 m auf den Flurstlick Nrn. 56/57 und 56/24,
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

Die Gemeinde Valley erlasst gemaR §§ 1, 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den

Freistaat Bayern (GO) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG.

Inhalt des Bebauungsplanes

A. Verfahrensvermerke

t

Festsetzungen durch Text (fUr Gebiet 1 und 2)

Festsetzungen durch Text (fiir Gebiet 3)

Hinweise

® T Mmoo

Grundlagen

Umweltbericht

Begrundung zum Bebauungsplan

Bebauungsplan M 1:1000 mit zeichnerischen Festsetzungen

Zeichenerklarung / Planungsrechtliche Festsetzungen

¢ Auszug aus der Flurkarte des Vermessungsamtes Miesbach vom 29.10.2012

Fassung vom:

Planungsbeteiligte

Planverfasser:

Grinordnungsplan:

Vermessung:

18.05.2021

18.05.2021

Architekturbtro Limmer

Dipl.-Ing. (FH) Architekt Emmeran Limmer
Holzkirchner Str. 17, 83626 Valley

Tel. 08024 / 7790, Fax 08024 / 91669
mail@architekt-limmer.de

Huber Planungs GmbH
Hubertusstr. 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031 / 381091

Dipl.-Ing. (FH) Achim Klein

Autharistralie 56, 81545 M(inchen
Tel. 089 / 15981023
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

A)

Verfahrensvermerke

. Der Beschluss zur Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplans wurde vom

Gemeinderat am 01.12.2020 gefasst und am 09.12.2020 ortsiiblich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

. Die offentliche Auslegung der vom Gemeinderat am 02.03.2021 gebilligten

6. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.03.2021 hat in der Zeit
vom 22.03.2021 bis 23.04.2021 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zu der vom
Gemeinderat am 02.03.2021 gebilligten 6. Anderung des Bebauungsplans in der
Fassung vom 02.03.2021 hat in der Zeit vom 15.03.2021 bis 18.04.2021
stattgefunden (§ 4 Abs. 2 BauGB).

. Der Satzungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung

vom 18.05.2021 wurde vom Gemeinderat am 18.05.2021 gefasst (§ 10 Abs. 1
BauGB).

..........................................................

Bernhard Schéfer (1.Birgermeister)

. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur 6. Anderung des

Bebauungsplans erfolgt am’ {} 3, Nov, 707 1dabei wurde auf die Rechtsfolgen der
§§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der 6. Anderung des
Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat die 6. Anderung des
Bebauungsplans in der Fassung vom ..4&..9%: 2927 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

....................................................................

Bernhard Schafer (1.Blirgermeister)
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"  (fiir Gehiet 1 und 2)

14

1.2

1.3

1.4

2.1

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT (Fiir das Gebiet 1 und 2)

Art der baulichen Nutzung

Flr den Geltungsbereich wird als Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4
BauNVO festgesetzt. Zulassig sind nur Gebaude und Anlagen gem. § 4 Abs. 2 Ziff.
1 -3 BauNVO.

Garagen sind zulassig, jedoch nur innerhalb der Baugrenzen und der fiir Garagen
vorgesehenen Flachen.

Erforderliche Pkw-Stellplatze sind innerhalb des jeweiligen Grundstiickes
nachzuweisen und auf Dauer zu erhalten. Fir jede Wohnung missen 2,0
Stellplatze nachgewiesen werden. Offene Stellplatze fiir Lastkraftwagen und
Omnibusse, flir Anhanger dieser Fahrzeuge und fir Wohnwagen und Wohnmobile
sind nicht gestattet.

Nebenanlagen gem. § 14 Bau NVO sind zuldssig, auch wenn hierfiir keine
besonderen Flachen festgesetzt sind.

MaR der baulichen Nutzung

Im Plan ist fir jede Parzelle die maximal zulassige Grundflache der Hauptgebaude
durch Darstellung von Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen durfen (iberschritten werden bis zu

» 1,50 m durch Balkone (ungeachtet ihrer Lange), KellerauRentreppen und deren
Uberdachungen sowie Hauseingangsiiberdachungen (jeweils auch mit Stiitzen)

« 1,50 m durch traufseitige Vordacher, gemessen bis Aulenkante Dachrinne

» 1,50 m durch giebelseitige Vordacher

» 1,50 m durch erdgeschossige Wintergarten und erdgeschossige verglaste Erker
die auch unterkellert werden dirfen. Diese diirfen nur unter Balkonen
angeordnet werden sowie deren Breite max. 1/3 der Fassadenbreite betragen
darf, dieses Mal} darf bis zu 60 cm Uberschritten werden.

» 2,00 m durch traufseitige Vordacher, gemessen bis zur AuBenseite Dachrinne
tiber Wintergarten

« 3,0 m durch Pultdacher tber Freisitzen, die nur an der slid- oder westseitigen
Giebelfassade
angeordnet und nicht breiter als 5,0 m sein dirfen (festgesetzte Male betreffen
die
AuBenkanten der tragenden Stiitzen)

« 10 cm durch Holzverschalungen

« es dlurfen auch die maximal zuldssigen Grundflachen fir Garagen, die durch
Darstellung von Baugrenzen im Plan festgesetzt sind, um 1,50 m durch
Kellerauftentreppen und deren Uberdachungen jeweils auch mit Stiitzen
Uberschritten werden
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr, 19 ,Am Hoffeld"  (fiir Gebiet 1 und 2)

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

3.1

3.2

3:3

Wird die durch Baugrenzen festgelegte Uberbaubare Flache nicht ausgeschopft,
gelten die angegebenen Uberstande als Maximalwerte nicht von der Baugrenze,
sondern von der Gebaudeaultenkante gemessen. Weitere Uberschreitungen sind

unzuldssig.

Fur Garagen ergibt sich die maximal zuldssige Grundflache aus der im Plan
dargestellten tiberbaubaren Flache.

Fir Gartengerateschuppen (erdgeschossig) maximal zulassige
Grundflache 2,5 mx 4,0 m

Im Plan sind die Grundflachen von Stellplatzen und Garagenzufahrten dargestelit.
Sie dirfen ausnahmsweise geringfugig Uberschritten werden.

Fir Wohngeb&ude sind max. 2 Vollgeschosse gem. § 20 Abs. 1 BauNVO zulassig
(Erd- und Obergeschoss).

Die Zahl der Wohneinheiten ist je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte auf zwei
begrenzt.

Die zulassige Hohe der Gebaude wird mit Angabe einer maximalen Wandhdhe
festgesetzt.

Die Wandhoéhe wird gemessen von der Gelandeoberflache an der tiefsten Stelle bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen Aulienwandkante mit der Oberkante der
Dachhaut.

Die max. zuldssige Wandhéhe betragt fiir das Gebiet 1

Einzelhauser: 6,40 m
Doppelhaushalften: 6,40 m
Garagen: 3,00m

Gartengerateschuppen: 2,20 m

Die max. zulassige Wandhohe betragt fur das Gebiet 2
Einzelhauser: 6,10 m
Garagen: 3,00m
Gartengerateschuppen: 2,20 m

Bauweise, iiberbaubare Flachen

Fir das Baugebiet ist offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.
Je nach Darstellung im Plan durfen Einzel- und Doppelh&user errichtet werden.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen und durch Flachen fir
Garagen festgelegt.

An der Parzellengrenze zusammengebaute Gebaude sind profilgleich (d. h. in
gleicher Baukorperbreite und mit gleicher Dachart, -neigung und -héhe)
auszufithren.
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr, 19 ,Am Hoffeld"  (fiir Gebiet 1 und 2)

3.4

4.1

4.2

4.3

Die Hohenlage der Hauptgebaude (Oberkante Fertigboden im ErdgeschoR)-darf im
Bereich des Hauseingangs nicht héher als 17 cm Gber der natlirlichen oder
festgelegten Geldndeoberflache liegen.

Die Hohenlage der Geldndeoberflache wird auf 0 = 11 cm (iber dem Strallenniveau
festgelegt.

Die Hohenlage des Garagenfullbodens im Bereich der Einfahrt wird mit 0 - 15 cm
Uber dem anschlielfenden Straflenniveau festgesetzt.

Die Hohenlage der Stralle wird durch die Gemeinde Valley festgelegt.

Baugestaltung

Grundsatzlich sind bei der Gestaltung der Baukérper und bei der Auswahl der
Bauelemente einfache Ausflihrungen zu wéhlen. Die Gebaude miissen sich in
ihrem aufleren Erscheinungsbild in die ortliche Situation einfligen und dirfen in
ihren Formen, Gliederungen, Materialien und Farbgebungen die das Umfeld
pragende Bebauung nicht beeintrachtigen.

Gebaude innerhalb von Parzellen und an der Parzellengrenze aneinandergebauter
Gebaude sind in ihrer AuReren Gestaltung (z. B. Baumaterial und Hohe)
aufeinander abzustimmen.

Doppelhauser sind profilgleich zu errichten. Das gesamte Doppelhaus ist beziiglich
seiner Fassadengestaltung, insbesondere hinsichtlich der Material- und Farbwahl
sowie der Fenster- und Tirformate einheitlich zu gestalten.

Die Lange der Hauptgebaude muss mindestens das 1,2 fache der Gebaudebreite
betragen.

Als Dachform fiir Hauptgebaude, Garagen und Gartengerateschuppen wird
Satteldach festgesetzt, mittig iber dem Bauk&rper angeordnet und mit Firstverlauf
parallel zur Gebaudelangsseite.

Dachstlihle sind als Pfetten-/Sparrendachkonstruktionen in handwerklicher Bauart
mit heimischen Holzarten auszufiihren. Untersichten an Dachlbersténden diirfen
nicht verkleidet werden.

Dachaufbauten, Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte sind unzuléssig.
Erdgeschossige Uberdachungen (Hauseingang, Freisitz) sind als Pultdach mit einer
Neigung zwischen 15° und 22° auszufiihren.

Die Dachneigung muss flir Einzelhduser und Doppelhduser im Gebiet 1 und 2
22° betragen.
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6. Anderung zum Babauungsplan Nr. 19 Am Haffeld*  (fiir Gebiet 1 und 2)

4.4  Dachuberstande, rechtwinklig zur fertigen Geb&udefassade gemessen sollen bei
Wohngebauden mind. betragen:

traufseitig bis zur unteren Sparrenkopf-Schnittkante
mind. 1,00 m
mind. 1,25 m tber Balkonen

giebelseitig bis Vorderkante Windbrett / Ortgang
mind. 1,25 m
mind. 1,40 m Uber Balkonen

4.5 Dachubersténde, rechtwinklig zur fertigen Gebdudefassade gemessen sollen bei
Nebengebauden mind. betragen:

traufseitig bis zur unteren Sparrenkopf-Schnittkante mind. 0,60 m
giebelseitig bis Vorderkante Windbrett / Ortgang mind. 0,60 m

4.6  Satteldacher sind mit Tonziegeln in naturroter Farbe oder Betondachsteinen in
gleicher Farbe einzudecken. Die Pultdacher sind in andere Deckungsmaterialien
maéglich.

Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind max. 3 Dachflachenfenster zulassig;
die Glasflache darf je Dachflachenfenster nicht grofier als 0,88 m? sein.

Flachige Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (keine Aufstanderung) sind
auf Dachflachen zulassig.

4.7 Fassadenflachen von Hauptgebduden sind in unauffalliger Putzstruktur zu
verputzen. Sie kdnnen auch mit einer senkrecht angeordneten Holzschalung
verkleidet werden.

Garagenfassaden und Gartengerateschuppen sind mit einer senkrechten
Holzschalung zu versehen und so zu gestalten, dass sie sich dem Hauptgebdude
eindeutig unterordnen.

4.8 Balkone durfen nicht Gber Eck gefihrt werden.
Balkone mussen mind. auf einer Seite des Gebaudes mit einer Mindesttiefe van
1,00 m angebracht werden.

4.9 Balkongelander dirfen nur in Holz und in schlichter Formgebung mit senkrechter
Gliederung ausgeflhrt werden. Die Errichtung von Aultentreppen ist nicht gestattet.

4.10 Fir Fensteroffnungen sind hochrechteckige Formate zu wahlen; die Anzahl
unterschiedlicher Formate ist auf das notwendige Minimum zu beschranken.
Fenster mit einer Breite ab 1,0 m sind zweiflligelig auszufiihren.

Glasflachen mit einer Breite tber 0,75 m sind durch Sprossen zu unterteilen.

Garagentore sind aulienseitig mit einer Holzschalung zu versehen. Die
Garagentore sind mit einem elekirischen Antrieb auszuriisten.

4.11 Verputzte Wandflachen sind grundsatzlich weif® zu streichen.
Farbkompositionen missen mit der Gemeinde abgestimmt und festgelegt werden.
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld*  (fiir Gebiet 1 und 2)

9.1

5.2

5.3

Ver- und Entsorgungsanlagen

Hausliche Abwasser und verschmutztes Niederschlagswasser sind der
gemeindlichen Kanalisation zuzufiihren.

Der Anschluss an die Wasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungsanlage ist ab
den derzeit bestehenden Hauptleitungen auf alleinige Kosten des Antragstellers
nach Erteilung der Baugenehmigung jederzeit moglich. Die Anschlisse und die
Durchflihrung der Anschliilsse werden von der Gemeinde bzw. in Abstimmung mit
der Gemeinde bestimmt. Herstellungsbeitrage zur Wasserversorgungs- und
Abwasserbeseitigungsanlage sind gem. den Satzungen der Gemeinde Valley zu
entrichten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser muss auf der jeweiligen Parzelle mdglichst
flachig in den Untergrund versickern. Auch von den Garagenvorplatzen darf es nicht
auf offentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden.

Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort (iber die sog. Belebte
Oberbodenzone wie begriinte Flédchen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern

(§ 55 Abs. 2 WHG). Um die Flachenversiegelung auf das unbedingt erforderliche
MaR zu beschranken, sind wasserdurchlassige Befestigungen (insbesondere
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) zu verwenden. Erst wenn alle Moglichkeiten
einer Muldenversickerung ausgeschépft wurden oder wenn dichte Boden eine
Oberflachenversickerung unmoglich machen, ist im zu begriindenden Ausnahmefall
auch eine unterirdische Versickerung Uber Rigolen oder Sickerschichte oder eine
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser zulassig. Bei unterirdischer Versickerung
ist durch geeignete Vorbehandlungsmaltnahmen bei Einleitung in ein oberirdisches
Gewasser durch ausreichenden Riickhalteraum ein sicherer Schutz des Gewassers
zu gewahrleisten. Flr das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser
(z.B. Versickerung) gilt entweder die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) mit den dazugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW) oder es ist
daflir eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG). Das Einleiten
von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewésser kann im Rahmen des
Gemeingebrauches (§ 25 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2
BayW@) erlaubnisfrei sein, wenn die dazugehorigen Technischen
Regeln(TRENOG) eingehalten werden. Andernfalls ist auch hier eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig. Der Bauherr bzw. sein Planer muss dabei
zunachst eigenverantwortlich priifen, ob flr sein Bauvorhaben die Voraussetzungen
fur die Anwendung der NWfreiV vorliegen. Unabhangig davon hat die Planung und
Ausflihrung der Einleitungsanlagen in jedem Fall in Abstimmung mit dem
Landratsamt Miesbach, Team 32.2 Wasserwirtschaft zu erfolgen.

Strom- und Fernmeldeleitungen sind auf den Parzellen unterirdisch zu verlegen.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung ist die Verlegung von Erdkabeln sowie das
Stellen von Verteilerschranken im Bereich des Bebauungsplanes erforderlich, Fir
die im Baugebiet zu verlegenden Kabel werden die blichen Trassen von 0,5 m
Breite und 0,8 m Tiefe bendtigt. Die Kabelverteiler sind blindig mit dem Leistenstein
auf Privatgrund zu dulden.

In allen Straften bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"  (fiir Gebiet 1 und 2)

Baumstandorte und unterirdischer Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fur Straften- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 — siehe
hier u. a. Abschnitt 3 — zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

5.4  Rundfunk- und Fernsehempfangsanlagen sind an Baukérpern anzuordnen und
dirfen nach auften nicht wesentlich in Erscheinung treten. Freistehende oder
auffallige Anlagen sind nicht gestattet.

5.5 Behalter fiir die voriibergehende Lagerung von Abfallen sind in die Baukorper zu

integrieren.
Im Freien diirfen Milltonnen oder -container nicht aufgestellt werden.

6 Griinordnung, Freiflichengestaltung

6.1  Nicht bebaute oder nicht als Verkehrsflache genutzte Flachen, insbesondere
Vorgartenbereiche, straltenbegleitende Grinflachen und Ortsrander sind
standortgerecht zu begriinen und zu gestalten. Dabei sind die Hinweise zur
Grunordnung im Leitfaden fiir die Gestaltung von o&ffentlichen und privaten
Freiflachen des Landratsamtes Miesbach vom Mai 2011 zu beachten.
Grunflachen sind ohne Trennung héhengleich an Verkehrsflachen anzuschliefZen.

6.2 Auf den Parzellen und entlang der Stralienverkehrsflache sind heimische
Laubbaume bzw. Obstbaume gemal Planeintrag zu pflanzen.
Bei der Auswahl der Baume und Straucher ist folgende Liste bindend.
Baume: Quercus robur - Eiche, Tilia cordata - Winterlinde, Tilia platyphyllos -
Sommerlinde, Acer plantanoides - Spitzahorn, Acer pseudoplatanus - Bergahorn.
Straucher: Corylus avellana - Hasel, Cornus sanguinea - Hartriegel, Viburnum
lantana - Schneeball, Ligustrum vulgare - Liguster, Lonicera xylosteum -
Heckenkirsche, Prunus spinosa - Schlehe, Rosa canina - Hundsrose.
Der Griinzug ist entsprechend den Arten des Pflanzgebotes flir Straucher
herzustellen.
Die vorzunehmenden Pflanzungen sind spatestens in der auf die Bezugsfertigkeit
folgenden Pflanzperiode durchzuflihren. Die B&ume und Straucher sind zu pflegen
und zu erhalten, ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen. Bestehende Baume sind
zu erhalten, soweit sie nicht im unmittelbaren Bereich der Bebauung liegen.

6.3 Grundstiickszufahrten, Stellplatze und sonstige befestigte Flachen auf
Privatgrundstlicken sind wasserdurchlassig auszubilden:

= Pflasterbelage mit offenen Fugen bei haufig genutzten Flachen
o Pflasterbelage mit Rasenfugen, wassergebundenes Mineralgemisch oder
Schotterrasen

Bituminose Belagsdecken sind nur im Bereich der offentlichen Verkehrswege
gestattet.

6.4 Die gewachsene Gelandeoberflache ist soweit moglich zu erhalten. Boschungen
sind im nattrlichen Gefalle auszubilden und zu bepflanzen.
Ausnahmsweise erforderliche Veranderungen durch Abgrabungen oder
Aufschittungen tber 0,5 m Hohe sowie die bauliche Befestigung von Boschungen
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8. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"  (fiir Gebiet 1 und 2)

6.5

6.6

sind nur im Einvernehmen mit der Genehmigungsbehérde zuldssig.
Abgrabungen an Gebauden zur Freilegung von Kellergeschossen und das Anlegen
von Lichtgraben vor Kellerfenstern sind grundsétzlich nicht erlaubt.

Einfriedungen
zulassige Einfriedungen:

e Zaune mit senkrechten Holzlatten
» Maschendrahtzaune dicht hinterpflanzt mit StrAuchern unterschiedlicher Arten
(aus der Pflanzliste in Ziff. 6.2) und ohne strengen Zuschnitt

Samtliche Einzaunungen sind sockellos, dem Gelandeverlauf folgend und 1 m hoch
auszufiihren.

Sie mussen zwischen Gelandeoberkante und Zaun einen Abstand von 0,1 m
einhalten. (Tierwanderung)

Mauer, Sockel und Pfeiler im Zaunverlauf sind unzul&ssig.

Einfriedungsverbot im Bereich der Garagen und Stellplatzzufahrten um Wende- und
Ausweichmdglichkeiten zu schaffen.

Soweit Einfriedungen an der offentlichen Stralle vorgesehen sind diese mind. 0,5 m
von der offentlichen Straltenflache in das jeweilige Privatgrundstiick
zuruckzusetzen,

Im Bereich von StraReneinmiindungen und Grundstiicksausfahrten sind Sichtfelder
freizuhalten. Gestattet sind hier nur bauliche Anlagen, Einfriedungen und
Strauchpflanzungen bis zu einer Hohe von jeweils 1,0 m bzw. hochstdmmige
Baume mit einem Kronenansatz nicht unter 2,0 m.

Staurdume bei den Grundstuickseinfahrten diirfen nicht eingezaunt werden.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Naturschutzrechtliche Ausgleichsmalnahmen

Die geplante Bebauung greift in bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen ein und
erfordert die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 8a
BNatSchG.

Die Flache wird eingestuft in Typ B, niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad,
GRZ < 0,35,

Kategorie |, Gebiete geringer Bedeutung,

gewahlter Ausgleichsfaktor 0,3.

Dieser ergibt bei einer Eingriffsflache von 0,88947 ha einen
Ausgleichsflachenbedarf von 0,26684 ha.

Begrindung und Beschreibung zur Ausgleichsflache siehe Anhang.
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld" (fiir Gehiet 1 und 2)

8 Sonstige Festsetzungen

8.1 Emissionen aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der angrenzenden
Grinlandflachen und des landwirtschaftlichen Betriebes auf dem Grundstiick FI. Nr.
80/12 sind zu jeglichen Tages- und Nachtzeiten zu tolerieren.

8.2  Vor Aufbau der Dachkonstruktion (Dachstuhl) sind durch den Architekten die
Hoéhenangaben und die genehmigten Planmale auf Kosten des Bauherren zu
tberprifen, zu protokollieren und der Gemeinde Valley mitzuteilen.

8.3  Emissionen aus dem Schul- und Sportbetrieb des angrenzenden Schulgeléndes
sind zu jeglichen Tages- und Nachtzeiten zu tolerieren.

8.4  Der gesamte Baustellenverkehr ist ausschliefilich ber das ,Valleyer Straf|*
abzuwickeln.
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld" (Gebiet 3)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT (Gebiet 3)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Fir den Geltungsbereich wird als Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet” nach § 4
BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind nur Gebaude und Anlagen gem. § 4 Abs. 2 Ziff.
1—3 BauNVO.

Garagen sind zulassig, jedoch nur innerhalb der Baugrenzen und der flr Garagen
vorgesehenen Flachen. Offene Garagen (Carports) sind nicht zulassig.

Erforderliche Pkw-Stellplatze sind innerhalb der jeweiligen Bauparzelle
nachzuweisen und auf Dauer zu erhalten. Der Ermittiung des Stellplatzbedarfs sind
die Richtzahlen (Héchstwerte) der ,IMBek. Uber den Vollzug der Art. 58 u. 59

BayBO" vom 12.2.1978 (MABI: S. 181) zugrunde zu legen.
Offene Stellplatze fur Lastkraftwagen und Omnibusse, flir Anhanger dieser
Fahrzeuge und fir Wohnwagen und Wohnmaobile sind nicht gestattet.

Nebenanlagen gem. § 14 Bau NVO (insbesondere Gerateschuppen und Anlagen
zur Kleintierhaltung) sind nicht gestattet.

Zur Ver- und Entsorgung des Baugebiets notwendige Nebenanlagen gem. § 14
Abs. 2 Bau NVO sind ausnahmsweise zulassig, auch wenn hierflr keine
besonderen Flachen festgesetzt sind.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

Im Plan ist fir jede Parzelle die maximal zuldssige Grundflache der Hauptgebiude
durch Darstellung von Baugrenzen festgesetzt.
Die Baugrenzen durfen tberschritten werden bis zu

- 1,50 m durch Balkone (ungeachtet ihrer Lange), Kelleraulientreppen und deren
Uberdachungen sowie Hauseingangsiliberdachungen (jeweils auch mit Stiitzen)

- 1,50 m durch traufseitige Vordacher, gemessen bis Aul3enkante Dachrinne

- 1,75 m durch giebelseitige Vordacher

- 1,50 m durch erdgeschossige Wintergarten und erdgeschossige verglaste Erker
die auch unterkellert werden diirfen. Diese dirfen nur unter Balkonen
angeordnet werden sowie deren Breite max. 1/3 der Fassadenbreite betragen
darf

- 3,0 m durch Pultdacher Gber Freisitzen, die nur an der siid- oder westseitigen
Giebelfassade angeordnet und nicht breiter als 5,0 m sein durfen (festgesetzte
Male betreffen die Aulenkanten der tragenden Stitzen)

- 10 e¢m durch Holzverschalungen

- es dirfen auch die maximal zulassigen Grundflachen flir Garagen, die durch
Darstellung von Baugrenzen im Plan festgesetzt sind, um 1,50 m durch
Kelleraussentreppen und deren Uberdachungen jeweils auch mit Stlitzen
Uberschritten werden

- die Festlegung der Breite von maximal 1/3 der Fassadenbreite, der unter
Balkone angeortneten erdgeschossigen Wintergarten und verglaszen Erker darf
bis zu 60 cm uberschrittenwerden
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8. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld" (Geblet 3)

2.2

2.3

24

2.5

2.6

Wird die durch Baugrenzen festgelegte berbaubare Flache nicht ausgeschoptt,
gelten die angegebenen Uberstande als Maximalwerte nicht von der Baugrenze,
sondern von der Gebaudeaulienkante gemessen. Weitere Uberschreitungen sind
unzulassig.

Fur Garagen ergibt sich die maximal zuldssige Grundflache aus der im Plan
dargestellten Uberbaubaren Flache.

Im Plan sind die Grundflachen von Stellplatzen und Garagenzufahrten dargestellt.
Sie dirfen ausnahmsweise geringfiigig Uberschritten werden.

Die Anzahl der Stellplatze die im Plan dargestellt sind diirfen auf jeder Parzelle um
1 Stellplatz erweitert werden.

Fur Wohngebaude sind max. 2 Vollgeschosse gem. § 20 Abs. 1 BauNVO zulassig
(Erd- und Obergeschoss).

Die Zahl der Wohneinheiten ist je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte auf zwei
begrenzt. Dabei

darf die Wohnfléche der einen Wohnung hochstens die Halfte der anderen
Wohnung betragen.

Auf Parzelle 2 wird das Verhaltnis der Wohnungsgréfen untereinander aufgehoben.

Die zulassige Hohe der Gebaude wird mit Angabe einer maximalen Wandhdhe
festgesetzt.

Die Wandhohe wird gemessen von der Gelandeoberflache an der tiefsten Stelle bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen AufRenwandkante mit der Oberkante der
Dachhaut.

Die max. zulassige Wandhohe betragt fiir
- Einzelhauser:
6,10 m (mit Ausnahme des Einzelhauses auf Parzelle 1 JWH = 6,40 m)
- Doppelhaushalften: 6,40 m
- Garagen: 3,00 m

3. Bauweise, liberbaubare Flachen

3.1

3.2

3.3

Flr das Baugebiet ist offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.
Je nach Darstellung im Plan dirfen Einzel- und Doppelhauser errichtet werden.

Die liberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen und durch Flachen fiir
Garagen festgelegt.

An der Parzellengrenze zusammengebaute Gebaude sind profilgleich (d. h. in
gleicher
Baukdrperbreite und mit gleicher Dachart, -neigung und -héhe) auszufiihren.
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffald" (Gebiet 3)

3.4

Die Hohenlage der Hauptgebaude (Oberkante Fertighoden im ErdgescholR) wird im
Rahmen einer Schnurgeriistabnahme durch die Genehmigungsbehérde festgelegt.
Sie darf im Bereich des Hauseingangs nicht héher als 17 cm (ber der natiirlichen
oder festgelegten Gelandeober-flache liegen.

Die Hohenlage des Garagenfullbodens im Bereich der Einfahrt wird mit 0 — 15 cm
Uber dem anschlieenden Stralenniveau festgesetzt.

4. Baugestaltung

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Grundsatzlich sind bei der Gestaltung der Baukoérper und bei der Auswahl der
Bauelemente einfache Ausflihrungen zu wahlen. Die Gebaude mussen sich in
ihrem auReren Erscheinungs-bild in die ortliche Situation einfligen und diirffen in
ihren Formen, Gliederungen, Materialien und Farbgebungen die das Umfeld
prdgende Bebauung nicht beeintrachtigen.

Gebaude innerhalb von Parzellen und an der Parzellengrenze aneinandergebauter
Gebaude sind in ihrer dufieren Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Eine von der Gemeinde Valley, dem Bauamt des Landratsamtes Miesbach und
dem Ersteller des Bebauungsplans gebildete Arbeitsgruppe flihrt im Rahmen einer
Prufung der Vorentwirfe Beratungen zu den Anforderungen an die formale
Gestaltung baulicher Anlagen durch, priift die Angemessenheit der Planung und
entscheidet Uber zu verwendende Bauelemente und auszufiihrende Baudetails
sowie Uber die Farbgestaltung der Fassaden.

Die Lange der Hauptgebaude muss mindestens das 1,2 fache der Gebaudebreite
betragen.

Als Dachform fir Hauptgebaude und Garagen wird Satteldach festgesetzt, mittig
uber dem Baukérper angeordnet und mit Firstverlauf parallel zur
Gebaudelangsseite. Die Dachneigung muss bei Einzelhdusern 20° und bei
Doppelhdusern 22° betragen.

Dachstihle sind als Pfetten-/Sparrendachkonstruktionen in handwerklicher Bauart
mit heimischen Holzarten auszufiihren. Untersichten an Dachlberstanden diirfen
nicht verkleidet werden.

Dachaufbauten, Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte sind unzulassig.

Erdgeschossige Uberdachungen (Hauseingang, Freisitz) sind als Pultdach mit einer
Neigung zwischen 15° und 22° auszufiihren.

Satteldacher sind mit Tonziegeln in naturroter Farbe oder Betondachsteinen in
gleicher Farbe einzudecken. Die Pultdacher sind andere Deckungsmaterialien in
Abstimmung mit der unter Ziff. 4.2 genannten Arbeitsgruppe mdglich.

Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind max. 3 Dachflachenfenster zulassig;
die Glasflache darf nicht grofer als 0,88 m? sein.

Flachige Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind auf Dachflidchen
zulassig. Die Ausflhrung und Anordnung sind mit der genannten Arbeitsgruppe
abzustimmen.

Fassadenflachen von Hauptgebauden sind in unauffalliger Putzstruktur zu
verputzen; der Sockelbereich darf nicht abgesetzt werden. (z. B. durch
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld" (Gebhiet 3)

4.7

4.8

4.9

Materialwechsel).
Sie konnen auch mit einer senkrecht angeordneten Holzschalung verkleidet

werden.

Garagenfassaden sind mit einer senkrechten Holzschalung zu versehen und so zu
gestalten, dass sie sich dem Hauptgeb&ude eindeutig unterordnen.

Balkongelander dirfen nur in Holz und in schlichter Formgebung mit senkrechter
Gliederung (einfache senkrechte Stébe, keine Bretter, oder Baluster) ausgefiihrt
werden.

Die Errichtung von AulRentreppen ist nicht gestattet.

Aulentliren und Fenster samt Fensterladen sind in Holz auszufiihren.

Fur Fensteréffnungen sind hochrechteckige Formate zu wahlen; die Anzahl
unterschiedlicher Formate ist auf das notwendige Minimum zu beschrénken.
Fenster mit einer Breite ab 1,0 m sind zweifligelig auszufihren.

Glasflachen mit einer Breite (ber 0,75 m sind durch Sprossen zu unterteilen.

Garagentore sind aullenseitig mit einer senkrechten Holzschalung zu versehen.
Die Tore der Garagen auf den Parzellen 6 — 9 sind mit einem elektrischen Antrieb
auszurtsten.

Verputzte Wandflachen sind weil zu streichen, der Sockelbereich darf farblich nicht
abgesetzt werden. Als Holzschutzanstrich ist eine offenporige Lasur auszuwahlen.

5. Ver- und Entsorgungsanlagen

5.1

5.2

2.3

5.4

5.5

Hausliche Abwasser und verschmutztes Niederschlagswasser sind der
gemeindlichen Kanalisation zuzufiihren.

Unverschmutztes Niederschlagswasser muss auf der jeweiligen Parzelle maglichst
flachig in den Untergrund versickern. Auch von den Garagenvorplatzen darf es nicht
auf offentliche Verkehrs-flichen abgeleitet werden.

Strom- und Fernmeldeleitungen sind auf den Parzellen unterirdisch zu verlegen.

Rundfunk- und Fernsehempfangsaniagen sind an Bauk&rpern anzuordnen und
diurfen nach auf3en nicht wesentlich in Erscheinung treten. Freistehende oder
aufféllige Anlagen sind nicht gestattet.

Behalter fur die vorlibergehende Lagerung von Abfallen sind in die Baukdrper zu

integrieren.
Im Freien dirfen Mlltonnen oder —container nicht aufgestellt werden.

6. Griinordnung, Freiflichengestaltung

6.1

Nicht bebaute oder nicht als Verkehrsfliche genutzte Flachen, insbesondere
Vorgartenbereiche, stralenbegleitende Grinflachen und Ortsrander sind
standortgerecht zu begriinen und zu gestalten. Dabei sind die Hinweise zur
Griinordnung im Merkblatt Nr. 5 ,Siedlung und Landschaft® des Landratsamtes
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr, 19 ,Am Hoffeld" (Gebiet 3)

6.2

6.3

6.4

6.5

Miesbach vom Marz 1993 zu beachten.
Grunflachen sind ohne scharfe Trennung héhengleich an Verkehrsflachen
anzuschliel3en.

Auf den Parzellen und entlang der StralRenverkehrsflachen sind heimische Geholze
gemal Planeintrag zu pflanzen.

Bei der Auswahl der Bdume und Straucher ist folgende Liste bindend.

Baume: tilia cordata (Winterlinde), quercus robur (Eiche), acer platanoides
(Spitzahorn), acer pseudoplatanus (Bergahorn), carpinus betulus (Hainbuche),
fagus sylvatica ( Buche), prunus avium (Kirsche), sorbus aria (Mehlbeere), sorbus
aucuparia (Eberesche), tilia platyphyllos (Sommerlinde) sowie heimische
Obstgeholze. Auf Anpflanzung von Nadelhdlzern soll weit-gehend verzichtet
werden.

Straucher: cornus sanguinea (Roter Hartriegel), corylus avellana (Haselnufd),
Amelanchier ovalis (Felsenbirne) euonymus europaeus (Pfaffenhitchen), ilex
aquifolium (Stechpalme), ligustrum vulgare (Liguster), ribes alpinum
(Alpenjohannisbeere), rosa canina (Hundsrose), viburnum lantana (Wolliger
Schneeball) sowie Flieder-, Beerenobst-, Weiden-, Heckenkirschen- und
Holunderarten.

Hecken sind aus locker gesetzten Strauchern unterschiedlicher Arten und ohne
strengen Zuschnitt auszubilden. Koniferen- und Thujenpflanzungen sind unzulassig.

Die vorzunehmenden Pflanzungen sind spatestens in der auf die Bezugsfertigkeit
folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Bdume und Straucher sind zu pflegen
und zu erhalten, ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen. Bestehende Baume sind
zu erhalten, soweit sie nicht im unmittelbaren Bereich der Bebauung liegen.

Grundsttickszufahrten, Stellplatze und sonstige befestigte Flachen auf

Privatgrundstiicken sind wasserdurchiassig auszubilden:

- Pflasterbelage mit offenen Fugen bei haufig genutzten Flachen

- Pflasterbelage mit Rasenfugen, wassergebundenes Mineralgemisch oder
Schotterrasen bei seltener oder weniger intensiv genutzten Flachen

Bituminose Belagsdecken sind nur im Bereich der 6ffentlichen Verkehrswege
gestattet.

Die gewachsene Gelandeoberflache ist soweit mdglich zu erhalten. Béschungen
sind im nattrlichen Gefélle auszubilden und zu bepflanzen.

Ausnahmsweise erforderliche Veranderungen durch Abgrabungen oder
Aufschittungen tber 0,5 m Hohe sowie die bauliche Befestigung von Bdschungen
sind nur im Einvernehmen mit der Genehmigungsbehdérde zulassig.

Abgrabungen an Gebauden zur Freilegung von Kellergeschossen und das Anlegen
von Licht-gréaben vor Kellerfenstern sind grundsatzlich nicht erlaubt.

Zulassige Einfriedungen:

- Zaune mit senkrechten Holzlatten

- Gartenmauern sind nur ausnahmsweise im unmittelbaren Bereich von
Gartentiiren neben Garagengebauden zulassig.

- Maschendrahtzaune dicht hinterpflanzt mit Strduchern unterschiedlicher Arten
(aus der Pflanzliste in Ziff. 6.2) und ohne strengen Zuschnitt
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6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Am Hoffeld” (Gebiet 3)

Samtliche Einzaunungen sind sockellos, dem Gelandeverlauf folgend und 1 m hoch
auszu-fuhren.

6.6 Im Bereich von Strakeneinmiindungen und Grundstiicksausfahrten sind Sichtfelder
freizuhalten. Gestattet sind hier nur bauliche Anlagen, Einfriedungen und
Strauchpflanzungen bis zu einer Hohe von jeweils 1,0 m bzw. hochstdmmige
Baume mit einem Kronenansatz nicht unter 2,0 m.

Staurdume bei den Grundstlickseinfahrten durfen nicht eingezdunt werden.

7. Sonstige Festsetzungen

7.1 Emissionen aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der angrenzenden
Grunlandflachen sind zu tolerieren.

8. Zusatzliche Festsetzungen durch Text fiir die Grundstiicke FI. Nr. 45, 56/10
und 46

Zu Punkt 1 Art der Baulichen Nutzung:

1.3 PKW Stellplatze fiir Sticklhof und Zweifamilienhaus:
- pro Wohneinheit — 2 Tiefgaragenstellplatze
- 8 Besucherstellplatze auf FI. Nr. 46

14 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
sind gem. zeichnerischen Festsetzungen gestattet

Zu Punkt 2 Mal der baulichen Nutzung:

2.1 Zusétzlich durfen die Baugrenzen Uberschritten werden durch:

- einen erdgeschossigen Anbau mit einer maximalen Breite von 3,50 m,
und einer maximalen Tiefe von 1,50 m der auch unterkellert werden darf
flr das Zweifamilienhaus

- eine Tennenauffahrt flr den Sticklhof, deren Gréfie und Gestaltung vom
Landratsamt genehmigt werden muss.

2.5 Fur den denkmalgeschitzen Sticklhof wird die Zahl der Wohneinheiten
auf 10 begrenzt

26 Die maximale zul. Wandhdéhe betragt flr
- Zweifamilienhaus 6,10 m
- Nebengebaude 3,00 m

Zu Punkt 3 Bauweise, Uberbaubare Flachen:

3.1 Auf Fl. Nr. 56/10 darf ein Zweifamilienhaus errichtet werden.

18.05.2021 Architekturblro Limmer Seile 23 von 29



6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Am Hoffeld" (Gebiet 3)

Zu Punkt 4 Baugestaltung:

4.4 Die Dachneigung flr das Zweifamilienhaus und fiir das Nebengebaude
wird auf 20° festgesetzt.

4.5 Im denkmalgeschitzten Sticklhof werden die Dachflachenfenster
nicht begrenzt
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8. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

C. HINWEISE

1.

18.05.2021

Bodendenkmalpflegerische Belange fiir Gebiet 3:

Auf dem Planungsgebiet liegen Bodendenkmaler (D-1-8136-0068, Siedlung

vorgeschichtlicher Zeitstellung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert),
der § 7 DSchG ist zu beachten. Aulerdem sind entsprechende Auflagen bei

samtlichen Grabearbeiten zu beachten.

Sollte nach Abwagung aller Belange im Fall der 0.g. Planung keine Méglichkeit
bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung zu vermeiden, ist als
Ersatzmalnahme eine konservatorische Uberdeckung des Bodendenkmals
oder eine archaologische Ausgrabung durchzufiihren.

Fiir die Durchfiihrung dieser MaBnahmen und fiir Bodeneingriffe aller Art
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustindigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die
fachlichen Anforderungen formulieren.

Wir weisen darauf hin, dass qualifizierte ErsatzmalRnahmen abhéngig von Art
und Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler einen gréferen Umfang
annehmen konnen und rechtzeitig geplant werden miissen. Hierbei sind Vor-
und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen (u.a.
Durchflihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Sollte eine
archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden sein, soll bei der Verwirklichung
von Bebauungsplanen grundséatzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsflache archdologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir
den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003,
Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD
2004/1 (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Géhner]; BayVG Miinchen, Urteil v. 14.
September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange fiir Gebiet 3:

Im Planungsgebiet und / oder in dessen Nahe befinden sich nach derzeitigem
Kenntnisstand jedoch folgende Baudenkméler / Ensembles:

D-1-82-133-7, Gutshof, ehem. Zur graflichen Schlossékonomie gehérig,
zweigeschossiger Wohnteil mit Flachsatteldach, befenstertem Kniestock und
Giebelbalkon, Heiligenfresken an den Fronten, Wirtschaftsbau mit gewdlbten
Stallen, um 1850 / 60.

Fur jede Art von Veranderungen an diesen Denkmaélern und in lhrem
N&hebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen: Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-
sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaler / Ensembles unmittelbar
oder in Ihrem N&hebereich betroffen sind, zu beteiligen.
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B. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

3. Im Rahmen des Freistellungsverfahren fordert die Gemeinde Valley eine
EinmeRbescheinigung mit Hohenangaben von einem hierfiir zugelassenen
Ingenieurbiiro fir Vermessung.

4. Kreisbrandrat, Landratsamt Miesbach

Die Feuerwehraufstellflachen miissen an der ,Richtlinie Uber Flachen fiir die
Feuerwehr” (Ausgabe Februar 2007) bzw. nach DIN 14 090 erfolgen.

Valley, den ...749.00. 2,024

Bernhard Schafer (1.Blrgermeister)

Planung:

Architekturbliro Limmer PS;\(;HITEKTEW

Emmearan Limmear  Dipl - Ing. FH Architekt

Holzkirchnar Str 17 | B3626 Valley
Tal DB024 7720 | Mobil 0151 46731546
Fax 08024 916689 | mall@architekt-limmear.de

www architekt-limmer.de

Dipl.-Ing. (FH)Archltekt Emmeran Limmer
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Am Haoffeld” (Begriindung)

D.

BEGRUNDUNG

(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

1

Valley, den 18.05.2021

Anlass

Das geplante Bauvorhaben (Einfamilienhaus mit Garage) befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Am Hoffeld“, Fl. Nrn. 56/57 und
56/24, jeweils Gemarkung Valley.

Das Einfamilienhaus soll ca. 150 gm Wohnflache bieten und. Auf einer Flache von
ca. 8,5 x 12 m errichtet werden.

Die Zufahrt ist Gber einen gepflasterten Weg auf der Nord-Ost-Seite, der Graf-Arco-
Str. 24 geplant. Zudem werden an der Zufahrt ein PKW-Stellplatz sowie eine
Garage geschaffen.

Die Versorgung der Parzelle erfolgt iiber die Graf-Arco-Stralle, Anschluss an das
Wassernetz, Ableitung des hauslichen Schmutzwassers, Stromversorgung durch
das E-ON Netz bzw. die Nutzung der Fernwarme der Gemeinde.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung
nicht bertihrt. Es kann deshalb fiir die Anderung des Bebauungsplanes das
Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewandt werden.

Ziel

Ziel der 6. Anderung des Bebauungsplanes ist es, im Geltungsbereich der FI. Nrn.
56/3, 56/57 und 56/24 Gemarkung Valley, eine mafvolle Nachverdichtung
zuzulassen und ein zusatzliches Baufenster zu schaffen.

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Am Hoffeld" kann durch textliche
und zeichnerische Anderung der Festsetzungen Baurecht zur Errichtung eines
Einfamilienhauses geschaffen werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 19 ,Am Hoffeld* wird mit der 6. Anderung nicht erweitert.

Durch die Festsetzungen zur Art und MaR der baulichen Nutzung wird

sichergestellt, dass Struktur, Charakter und ortsplanerische Entwicklung des
Bereiches WA (allgemeines Wohngebiet) im Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld”

erhalten bleibt,

Valley, den.A0.06. 2024 B aled, S“’O\W{ i A ‘. .-' =4

Bernhard Schafer (1.Blrgermeister)
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Zeichenerklédrung

Planungsrechtliche Festsetzungen

{5 % BauCzh)

zu erhaltender Baumbestand

zu erhaltende Stréucher - Griinzug

All ines Wohngebiet
SRR RIS Pflanzgebot fiir Straucher - Griinzug

Art der Baulichen Nutzung m
Q@

Mal der baulichen Nutzung

[f_—= ; offentliche Grunflache

I Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

WH 6,10 Wandhéhe in Metern . .
Sonstige Planzeichen

Stellung der baulichen Anlage b o]

= L 5% Umgrenzung von Flachen fir Garagen
R
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung i___! Nebengebdude
Baugrenz
g en mmmmmE Grenzen des réumlichen Gellungsbereichs des
____________ kA Bebauungsplanes
A ur Einzelhéuser zoléissig lﬁgbugrg]nungsrechﬂiche Festsetzungen
ég nur Einzel- u. Doppelhéuser zulassig — Firstrichtung mittig Ober Baukérper angeordnet
50 Satteldach
TITT 4
von Bebauung freizuhaltende Fléchen
FAVAVAV.S
Zahl der Wohnungen in Hinweise
Wohngebduden
e Bestehende Grundstiicksgrenzen
ZWE] héchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebéuden  |mm————- Geplante Grundstiicksgrenzen
Verkehrsflachen o aufzulassende Grundstiicksgrenzen
i StraBenverkehrsfléichen / Zufahrtsfléichen 1982 Flurnummern
StraBenbegrenzungslinien —13 MaBzahl in Matern
= Gehweg - Gebaudebestand
Festsetzung zur Grinordnung 5 i B
@ _ Pilanzgebot 2 ——— Dodendenkmal
nur Laubbaumhochstamme 0] Parzellérnumiriar
@ Pflanzgebot
heimische Stréiucher gem. 6.2 Nutzy I"IQSSChClbIDﬂE
O Pflanzvarschlag fir Straucher b1 B8 ks w‘%w'
WH 6,10 (|2 WE Wandhaha in Madurn | max, Anzahl dor Wahnainheitan
P“CII'IZQEI:JOT 3 @ 22 - Eir;:l-u. [ hneigung
@ heimische Laub- oder Obsthéiume gem. i

6.2 (Gebiet 3)
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