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Fassung 29.12.2023

Praambel:

Die Gemeinde Valley erlasst aufgrund der §§ 2,3,4,10 und

13a Baugesetzbuch-BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung -BayBO- und
Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO-

diese 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 als Satzung.

Die Festsetzungen der 11. Anderung des Bebauungsplans NR. 10 ,,Am_MarschaIIfeId“ ersetzen
die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans und der bisherigen Anderungen.
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e Anlage 2 - Zeichnerischer Teil vor der 11. Anderung
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Bebauungsplan Nr. 10
mit integriertem Qrﬁnordnungsplan
11. Vereinfachte Anderung gem. § 13a BauGB

Festsetzungen durch Text:

Entwurf .
Fassung 29.12.2023
Satzungsbeschluss 16.01.2024

PRAAMBEL:
Die Gemeinde Valley erlasst aufgrund § 2 des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung

(BauNVO), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO) diese 11. beschleunigte Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans gem. § 13a BauGB

als Satzung.

Die textlichen Festsetzungen der 11. Anderung ersetzen die textlichen Festsetzungen der urspriinglichen
Version und bisherigen Anderungen.

1. Art der baulichen Nutzung

1.1. Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.
Zulassig sind:
- Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,
Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise koénnen zugelassen werden
- Befriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.

Auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

1.2. Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO:
Zulassig sind _
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéaude,
- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Nicht zuléssig sind folgende Nutzungen des § 8 Abs. 2 BauNVO:
Tankstellen

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
Wohnungen firr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und

Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind folgende Nutzungen des. § 8 Abs. 3 BauNVO:
Vergniigungsstatten

1.3. Mischgebiet 1 nach § 6 BauNVvO
Nicht zulassig sind folgende Nutzungen des § 6 Abs.2 BauNVO:
Lagerplatze, Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke, Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a

Absatz 3 Nummer 2.
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Auch ausnahmsweise nicht zulassig sind folgende Nutzungen des § 6 Abs.3 BauNVO : Vergnu-
gungsstétten

Fir die zulassigen Nebengebaude an der Grenze ist die Zustimmung der zustéandigen Stelle der DB
erforderlich. Da es sich hier um einen Grenzbau langer als nach BayBO zuléssig, handelt, ist die
Zustimmung des Nachbarn (DB) erforderlich.

1.4. Mischgebiet 2 nach § 6 BauNVO:
Zulassig sind: .
- Wohngebéaude, siehe unten, die Wohnnutzung im ErdgeschoB ist ausgeschlossen
- Geschafts- und Burogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe, -
- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke

Nicht zulassig sind folgende Nutzungen des § 6 Abs.2 BauNVO:
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fir sportliche Zwecke
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergniigungsstatten

Auch ausnahmsweise nicht zulassig sind folgende Nutzungen des § 6 Abs.3 BauNVO: Vergni-
gungsstatten ’

Einschrénkung des Mischgebietes nach Art der zulédssigen Nutzung fur Gebaudeteile in Verbindung

mit § 1 Abs. 7 BauNVO: ‘
Im Mischgebiet 2 ist die Wohnnutzung im Erdgeschof ausgeschlossen.

Fiur bestehende, genehmigte Wohnnutzung im Erdgeschof$ besteht Bestandsschutz.
Anderungen gem. § 1 Abs. 10 BauNVO kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Allgemein:
Es gilt die jeweils giltige Abstandsfldchensatzung der Gemeinde Valley.

2.2. Allgemeines Wohngebiet:

- Je volle 230 m? Grundstiicksflache ist eine Wohneinheit zuléssig.

- Max. Grundflachenzahl 1 nach § 19 BauNvO=0,27,

- Bei der Berechnung der Grundflachenzahl werden Dachiberstande gem. § 3 Baugestaltung
Abs. 7 Dachiiberstande der Gestaltungssatzung der Gemeinde Valley nicht mitgerechnet.

- Die festgesetzte Grundflachenzahl incl. zulassiger Uberschreitungen kann durch die in § 19 Abs.4
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max. 0,58 berschritten
werden.

- Seitliche Wandhshe maximal 6,50 m gemessen nach BayBO

- Zahl der Vollgeschosse: max. Il ) .

- Unabhangig von den Baugrenzen sind die Abstandsflachen gem. Abstandsflachensatzung der
Gemeinde Valley einzuhalten.

- Garagen und Nebengeb&ude miissen zur Straienverkehrsfliache einen Abstand von mindestens
5,0 m haben.

- Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig

2.3. Gewerbegebiet: )

- Grundflachenzahl nach § 19 BauNV0=0,50,

- Die festgesetzte Grundflachenzahl incl. zulassiger Uberschreitungen kann durch die in § 19
Abs.4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max. 0,80
Uberschritten werden.

- Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO=1,30,

- Zahl der Voligeschosse: lll,

- Seitliche Wandhdhe maximal 8,50 m

- Als seitliche Wandhéhe gilt das Maf von OK FertigfuRboden im EG bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Oberkante Dachhaut.
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- Die Oberkante des Fertigfubodens im EG darf nicht mehr als 0,30 m Uiber dem Stralenniveau
am Fahrbahnrand der 6ffentl. Strale im Mittel der StraBenfassade liegen.
- Firsthéhe maximal 11,30 m

Im Anderungsbereich 1 der 8.Anderung gilt:

- Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO =0,50,

- Die festgesetzte Grundflachenzahl incl. zulassiger Uberschreitungen kann durch die in § 19
Abs.4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max. 0,80
Uberschritten werden.

- Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO=0,65

- Zahl der Vollgeschosse: |,

- Seitliche Wandhohe maximal 6,50 m E
- Als seitliche Wandhohe gilt das Maf von OK Fertigfuboden im EG bis zum Schnittpunkt der

Wand mit der Oberkante Dachhaut. Die Oberkante des FertigfuBbodens im EG darf nicht mehr
als 0,20 m tiber dem natirlichen Geladnde im Mittel liegen.
Die Oberkante des FertigfuRbodens im EG darf nicht mehr als 0,30 m Ober dem StralBenniveau
am Fahrbahnrand der 6ffentl. Strale im Mittel der StraBenfassade liegen.

Im Anderungsbereich 3 der 9. Anderung gilt im Zusammenhang mit der 4. Anderung Bpl.Nr.23:
- Seitl. Wandhéhe maximal 6,175 m
- Als seitliche Wandhéhe gilt das MaR von OK FertigfuRboden im EG bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Oberkante Dachhaut. Die Oberkante des FertigfuBbodens im EG darf nicht mehr
als 0,20 m tber dem natirlichen Geléande im Mittel liegen.
- Firsthéhe maximal 7,50 m

2.4, Mischgebiet 1:
- Grundflachenzahl nach § 19 BAUNVO=0,22
- Die festgesetzte Grundflachenzahl incl. zuléssiger Uberschreitungen kann durch die in § 19
Abs.4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl GRZ It von max. 0,50
Uberschritten werden.
- Geschossflachenzahl nach§ 20 BAUNVO = 0,44,
- Zaht der Vollgeschosse: |l

- Seitliche Wandhéhe maximal 5,30 m ,
- Als seitliche Wandhéohe gilt das MaR von OK Fertigfuboden im EG bis zum Schnittpunkt der

Wand mit der Oberkante Dachhaut. Die Oberkante des Fertigfubodens im EG darf nicht mehr
als 0,20 m tber dem natirlichen Gelande im Mittel liegen.

2.5. Mischgebiet 2: - )

- Grundflachenzahl nach § 19 BauNV0=0,40

- Die festgesetzte Grundflachenzahl incl. zuléssiger Uberschreitungen kann durch die in § 19
Abs.4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl GRZ Il von max. 0,80
Uberschritten werden.

- Geschossflachenzahl nach§ 20 BauNVO = 0,70,

- Zahl der Vollgeschosse: I, -

- Seitliche Wandhéhe maximal 6,50 m

- Als seitliche Wandhohe gilt das MaB von OK FertigfuBboden im EG bis zum Schnittpunkt der

Wand mit der Oberkante Dachhaut. Die Oberkante des FertigfuBbodens im EG darf nicht mehr
als 0,30 m tber dem StraBenniveau am Fahrbahnrand der offentl. Stralte im Mittel der Stralken-

fassade liegen.

2.6. Im Gewerbegebiet und Mischgebiet 1+ 2 gilt:

- AuBlentreppe: _
. Auf Flur Nr. 4022/50 ist in Verlangerung des Balkons an der Sudseite eine AuRentreppe mit

einer maximalen Breite von 1,0 m zur ErschlieBung des Gartenanteiles vom 1.0G ins EG
méglich. Die Treppe ist auerhalb der Baulinie zulassig, entsprechend dem Sudbalkon.

. Auf Flur Nr. 4022/45 wird der Anbau einer AuRentreppe als Abweichung von der Gestal-
tungssatzung genehmigt.

- Uberdachtes Lager: (Anderungsbereich 2) v
Auf Flur Nr. 4022/58 ist an der Grenze ein Uberdachtes Lager zuldssig. Als Dachform ist ein

flachgeneigtes Pultdach (max. 10° Neigung) festgesetzt. Die Wandhéhe an der Grenze ist maxi-
mal 2,80 m, die Dach-Entwasserung muss auf dem eigenen Grundstiick erfolgen. Die Zustim-
mung des Nachbarn ist erforderlich.
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- Im Anderungsbereich 1 der 8. Anderung gilt:
Balkone missen an den seitl. Fassadenflichen entsprechend BayBO ausgefuhrt werden.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Baugestaltung und iiberbaubare Grundstiicksflaichen

3.1. Allgemein: A
- Es gilt offene und abweichende Bauweise gem. Angabe in den Nutzungsschablonen.
- Die zulassige Uberbaubare Grundstiicksfléche ist durch Baugrenzen, Baulinien und Umgren-
zung von Fléchen fur Nebenanlagen und Garagen festgesetzt.
- Es gilt die jeweils giiltige Abstandsflachensatzung der Gemeinde Valley.
- Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO, Stellplatze und Garagen mit deren Zufahrten sind auch
auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

3.2. Aligemeines Wohngebiet:

- Bauweise: :
Es gilt offene Bauweise _

- Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

- Baugestaltung
Es gilt die Satzung uber die Gestaltung baulicher Anlagen und Einfriedungen, sowie (ber KFZ-
Stellplatze in der Gemeinde Valley.

- Es gilt die jeweils gultige Abstandsflachensatzung der Gemeinde Valley.
Unabhangig von den Baugrenzen sind die Abstandsflachen gem. Abstandsfléchensatzung der

Gemeinde Valley einzuhalten.

3.3. Gewerbegebiet:

- Bauweise;

Es gilt abweichende Bauweise.

- Bauwerke mit mehr als 50 m Lénge sind zuldssig. Die Abstandsfléachen sind einzuhalten.

- Es gilt die jeweils giiltige Abstandsflachensatzung der Gemeinde Valley.

- Grenzbebauung im riickwértigen Grundsticksteil ist mit gegenseitiger Genehmigung der Nach-
barn méglich. Giebelbreite an der Baugrenze/Strallenseite maximal 15,00 Meter, maximal 17,50
Meter bei GrundsticksgréRe tber 3.000 m?.

- Die Oberkante des FertigfuRbodens im EG darf nicht mehr als 0,30 m uber dem Straftenniveau
am Fahrbahnrand der éffentl. Strae im Mittel der Straenfassade liegen.

- Die Dachneigung der Hauptgebaude muss gleich sein. Bei zu Hauptgebauden untergeordneten
Gebsudeteilen kénnen ausnahmsweise andere Dachformen und Firstrichtungen zugelassen
werden.

- Die Oberkante von Tiefgaragendecken, welche nicht iberbaut werden, ist um mind. 0,50 Meter
unter das genehmigte Gelandeniveau abzusenken.

- Die Oberbodenschicht ist einzugrinen.

3.4. Mischgebiet 1:

- Bauweise:

- Es gilt offene Bauweise.

- Es gilt die jeweils gultige Abstandsflachensatzung der Gemeinde Valley. Die notwendigen Ab-
standsflachen kénnen auch durch Grundstiicksverschmelzung oder Abstandsflachentbernah-
men gesichert werden

- Das festgesetzte Gelande darf nicht unter OK fertiger StraRenbelag an der Zufahrtsseite liegen.

- Einfahrten zu Garagen oder Lagerraumen an einer Gebaudeseite dirfen maximal 0,5 m unter
der festgesetzten OK Gelande liegen. Im Bereich der Einfahrten ist die Wandhéhe

- entsprechend der Absenkung zul&ssig.

- Fur die zulassigen Nebengeb&ude an der Grenze ist die Zustimmung der DB erforderlich.

3.5. Mischgebiet 2:
- Es gilt offene Bauweise.
- Es gilt die jeweils gultige Abstandsflachensatzung der Gemeinde Valley.
- Giebelbreite an der Baugrenze/Baulinie zur Straenseite maximal 12,50 Meter.
- Die Oberkante des FertigfuRbodens im EG darf nicht mehr als 0,30 m Uber dem StralBenniveau
am Fahrbahnrand der &ffentl. StraRe im Mittel der Straenfassade liegen.
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3.6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
- Es gilt die jeweils gltige Satzung uber die Gestaltung baulicher Anlagen und Einfriedungen, so-
wie Uber KFZ-Stellplétze in der Gemeinde Valley.
- Sind Festsetzungen der vorgen. Satzung im Widerspruch zu den Darstellungen im Bebauungs-
plan, so gelten die Festsetzungen im Bebauungsplan.
- Notwendige Zufahrten, Zuwege und Terrassen sind aus versickerungsfahigen Materialien herzu-
stellen.

- Farbgestaltung:
Die Farbgestaltung ist mit der Gemeinde und den LRA Miesbach abzustimmen.

- Bei Balkonen muss der Dachiiberstand so grof sein, dass die Balkonkonstruktion bzw. -tiefe
mind. 0,1 m vom Dachiiberstand tberdeckt wird.

- Einfriedungen.
Einfriedungen sind an der &ffentlichen StraRe mindestens 0,50 Meter von der Grundstiicks-
grenze zuriickzusetzen.

- Im Mischgebiet 1 + 2 sind Einfriedungen als ortstypische Holzzdune mit senkrechter Lattung .

- (Hanichelzaun) oder geschalten Halbhélzern herzustellen. Die Héhe darf maximal 1,20 Meter
betragen. Ttren und Zauns&ulen im Zaunverlauf miissen ebenfalls aus Holz sein. Zwischen den
einzelnen Grundstiicken sind hinterpflanzte, einfache Maschendrahtzaune mit Stahisaulen er-
laubt. Im Gewerbegebiet 1 sind Einfriedungen als hinterpflanzte Maschendrahtzdune mit
Stahlséulen und einer maximalen Héhe von 1,80 Meter herzustellen.
Mauern, Sockel und Pfeiler im Zaunverlauf sind nicht zuléssig.

4. Werbeanlagen

An den Zufahrten von der ST 2073 zum Gewerbe- und Mischgebiet kénnen gemeinsame Hinweistafeln der
ansassigen Betriebe aufgestellt werden. Maximale Gréie 1,50/0,40 Meter (Breite/Hohe) je Betrieb.

Die Werbeflache auf dem Grundstiick darf 1,5gqm nicht tberschreiten, bei einer maximalen Schrifthdhe von
0,40 Meter. 2 Fahnenmasten je Betrieb sind zuléssig.

5. Verkehrsflachen / Ruhender Verkehr

5.1. Die notwendigen Stellplétze sind auf dem jeweiligen Grundstuck nachzuweisen. Es gilt die jeweils
gliltige Satzung uber die Gestaltung baulicher Anlagen und Einfriedungen, sowie tiber KFZ-Stell-

platze in der Gemeinde Valley.

5.2. Garagen kénnen auch auflerhalb der Baugrenzen im rickwartigen Grundstiicksteil geplant werden,
auRer innerhalb privater Grinflachen.

5.3. Parkflache, Stellplatze und Garagenzufahrten sind aus versickerungsfahigen Materialien herzustel-
len (z.B. Schotterrasen, Kies, Pflaster mit Rasenfuge). Diese Flachen sind durch einen Pflanzstrei-
fen von mind. 0,5 m Breite vom Gebé&ude abzusetzen.

5.4. Offentliche Geh- und Radwege sind mit wassergebundener Decke auszufihren.
5.5. Das Fahrbahnband ist maximal auf einer Breite von 6,00 m zu asphaltieren.

5.6. Innerhalb der in dem Bauleitplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auBer Zaunen neue Hoch-
bauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie
Stapel, Haufen u. 3. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m tber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Hohe iberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

Baume und Stréucher:

Bei der Neupflanzung von Bsumen sind die Richtlinien fur passiven Schutz an Straen durch Fahr-
zeug-Riickhaltesysteme zu beachten. Die Baume missen gemaf der Richtlinie einen bestimmten
Abstand aufweisen, ohne dass sie eine Gefdhrdung darstellen.

Neu zu pflanzende Baume und Straucher dirfen daher nur auf Privatgrund unter Einhaltung der Sicht-
dreiecke und in einem Abstand von mindestens 4,5 m (die Geschwindigkeitsbegrenzung zwischen
den beiden Einmiindungen betragt 60 km/h), gemessen vom durchgehenden Fahrbahnrand der Bun-
desstrale, gepflanzt werden. Das Lichtraumprofil der Bundesstrale ist freizuhalten. Im Gbrigen Be-
reich ist ein Abstand von mindestens 7,0 m einzuhalten (100 km/h Geschwindigkeitsbegrenzung).

11. Anderung Bebauungsplan Nr. 10 Festsetzungen durch Text - Satzungsbeschluss 16.01.2024 Seite 5 von 13

7 von 18



6. Immissionsschutz
6.1. Es gelten die Richtwerte des BaylmschG und der 16. BimschV

6.2. Fur die von der StaatsstraBe 2073 ausgehenden Emissionen werden vom Baulasttrager der Staat-
strake keine eventuell erforderlichen Larmschutzmanahmen ibernommen. Die fur die Bemessung
von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben sind Uber die Immissionsschutzbehdrde zu

ermitteln.

.6.3. Durch die unmittelbare Nahe des Versuchsgeléndes der Fraunhofer Gesellschaft fur Bauphysik sind
keine Nutzungen zugelassen, die dem Versuchszweck zuwiderlaufen oder geféhrden. Insbesondere
diirfen keine Gewerbebetriebe zugelassen werden, die hohe Staub-, Ruft- und ghnliche Emissionen

verursachen.

6.4. Die an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicke werden als Acker- und Griinland genutzt.
Fur diese landwirtschaftlichen Flachen muss weiterhin eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung unge-
stért moglich sein. Die davon ausgehenden Gerausch-, Geruchs- und Staubemissionen missen-von
der zusatzlich geplanten Wohnnutzung toleriert werden.

6.5. Fur das Mischgebiet 2 gelten folgende Werte:
In diesem Gebiet darf nur larmarmes Gewerbe angesiedelt werden.
Fur die 6stlichen Parzellen 17, 18, 19, 20 zum ,allgemeinen Wohngebiet® hin gelten reduzierte Im-
missionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel von 58 dB(A) am Tag und 43 dB(A) in der
Nacht.
Die an das ,allgemeine Wohngebiet* angrenzenden Grundstiicke sollen nur an Gewerbetreibende
mit nicht ruhestorenden Arbeiten vergeben werden (z.B. iberwiegende Bironutzung).
Die Einhaltung der o.g. Werte sollte vom Gewerbetreibenden, im Zuge des Baugenehmigungsver-
fahrens, durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen werden. Fir die an das ,allgemeine
Wohngebiet* angrenzenden Gebaude sind die nach Osten gerichteten AuRenhautelemente mit ei-
nem bewerteten Schallddmmmaf Rw’ von mindestens 39 dB einzuhalten.

6.6. GemaR schalltechnischer Untersuchung far die 11. Anderung werden folgende Festsetzungen
getroffen:

- Beider Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
(z.B. Wohn-/Schlaf-/Kinderzimmer) sind technische Vorkehrungen geman der DIN 4109-1
i. d. F. Januar 2018 zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagengeréuschen vorzusehen.

- Bei der Errichtung und Anderung von Geb&auden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen von
Wohnungen an den in nachfolgender Abbildung rot gekennzeichneten Fassadenbereichen mit
Verkehrslarmpegeln von mehr als 59/49 dB(A) tags/nachts sind die schutzbedurftigen Aufent-
haltsraume mit schallgedammten Luftungseinrichtungen oder anderen technisch geeigneten
MafRnahmen zur Beliiftung auszustatten. Schallgedammte Luftungseinrichtungen oder andere
technisch geeignete MaRnahmen zur Beluftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schall-
schutzes gegen AuBenlarm zu bericksichtigen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn diese Rdume
durch ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten Hausseite beluftet werden

kénnen.
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- Die Errichtung und Anderung von Auflenwohnbereichen (Privatgarten, Terrassen, Dachter-
rassen, offene Balkone/ Loggien, usw.) im MI 1 ist nur zuléssig, sofern diese durch eine ge-
eignete Gebaudeeigenabschirmung oder sonstige aktive Schallschutzmalnahmen (Vergla-
sungen, Winde 0.A.) so abgeschirmt sind, dass auf der Fiachenmitte ein Verkehrslarmpegel
von 64 dB(A) am Tage (Aufpunkthéhe 2,0 m Gber Oberkante Nutzflache) nicht Uberschritten
wird.

- Die Errichtung und Anderung von Aufenwohnbereichen (Privatgarten, Terrassen, Dachter-
rassen, offene Balkone/ Loggien, usw.) entlang der Miesbacher Strafle im WA ist nur zulas-
sig, sofern diese durch eine geeignete Gebaudeeigenabschirmung oder sonstige aktive
SchallschutzmaRnahmen (Verglasungen, Wande o0.A.) so abgeschirmt sind, dass auf der
Flachenmitte ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) am Tage (Aufpunkthdhe 2,0 m tber Ober-
kante Nutzflache) nicht Gberschritten wird.

- Fir die von der Staatstralke 2073 ausgehenden Verkehrslarmemissionen werden vom Bau-
lasttrager der StaatstraBe keine eventuell erforderlichen LarmschutzmafBnahmen {ibernom-
men. Die fur die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben sind Uber-
die Immissionsschutzbehdrde zu ermitteln.

.- Bei der Errichtung oder Anderung von Vorhaben (Betriebe und Anlagen) im GE ist sicherzu-
stellen, dass deren Geréusche die festgesetzten Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
an Immissionsorten innerhalb des Geltungsbereichs weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch
nachts (22.00 — 6.00 Uhr) uberschreiten.
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Teilbereich 1 LEK, tags 'LEK, nachts

TF 1 60 45
TF 2 64 49
TF 3 59 44
TF 4 65 50
TF 5 66 51
TF 6 59 44
TF7 54 39
TF 8 61 46
TF9 59 44
TF 10 63 48
TF 11 57 42
TF 12 60 45
TF 13 63 48
TF 14 59 44
TF 15 63 48
TF 16 58 43

Die resultierenden Immissionsrichtwertanteile sind nach den Vorgaben der DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5 nachzuweisen. Die Anwendung der Relevanzgrenze ist zulassig.
Die TF sind entsprechend den Fléchen im zeichnerischen Teil zu bericksichtigen.

Der Lageplan mit Vorschlag fir Teilflachen Gerauschkontingentierung der schalltechnischen
Untersuchung ist Bestandteil der Festsetzungen im Bebauungsplan.

7. Griinordnung

7.1. Fur alle Neupflanzungen auf privaten und &ffentlichen Grundsticken werden nachfolgende
Arten und PflanzgroRRen festgesetzt. Sorten mit Saulen-, Pyramiden- und Hangeformen sowie bunt-
laubige Gehélze sind nicht zuléssig.

Pflanzliste:

Grosskronige Laubbdume:

Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3XV., STU 18-20
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,00 m

Spitzahorn
- Esche
Stiel-Eiche

- Sommer-Linde
Kleinkronige Laubbdume:
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3XV.; STU 14-16
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 1,50 m

- Sal-Weid
- Vogelbeere
- Mehlbeere

Stréucher: _
Mindestpflanzqualitat: Verpflanzter Strauch, 3-8 Triebe

- Berberitze

- Roter Hartriegel

- Hasel

- Pfaffenhitchen

- Liguster

- Heckenkirsche

- Schlehe

- Kreuzdorn

- Johannisbeere

- Hunds-Rose

- Hecht-Rose

- Schwarzer Holunder )
- Wolliger-Schneeball
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Obstbhdume:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, Hohe 160-180 cm
Kletterpflanzen: ,

Mindestpflanzqualitat: Topfballen, 2 Triebe, Hohe 60-100
Mindestgrosse der Pflanzscheibe: 0,5 x 1,0 m

Nord- und Oststeite:

- Efeu

- Geissblatt

- Kletterhortensie

- Wilder Wein
Sud- und Westseite:

- Waldrebe
- Knéterich
- Wilder Wein

72  Bei Obstbdumen sind heimische Obstsorten entsprechend der Sortenliste des Kreisfachberaters
fur Gartenbau und Landespflege, Landratsamt Miesbach (siehe in der Begriindung zum
Bebauungsplan) zu verwenden.

73 Geschnittene Hecken aus Nadelgehélzen (z.B. Thuja) sind bei Neubepflanzungen nicht mehr
zulassig. Die neu zu pflanzenden Hecken sollten aus mindestens 3 der in der Pflanzenliste
festgesetzten Arten bestehen. -

7.4  Im Mischgebiet 1+2 und Gewerbegebiet gilt:

Auf den privaten Grundstiicken ist pro 400 m2 Flache mindestens ein Laubbaum (Hof-Baum) zu
pflanzen.

Im Bereich Mischgebiet 1 ist der waldartige Baumbestand zu erhalten.

7.5 Im Allgemeinen Wohngebiet gilt:

Es ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter heimischer
klein- bis mittelkroniger Baum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu
erseizen; i

Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm, 3 xv., StU 18 -20cm

7.6 Wahrend der Bauausfiihrung sind die Wurzel- und Stammbereiche der Baume gemaf DIN 18920
zu schitzen.

7.7 Ausgefallene Gehdlze sind auf den gegebenen Standorten zu ersetzen.

7.8 Spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Hauser ist die Pflanzung zu erstellen.

7.9 Bei allen Bauantragen ist ein Freiflachengestaltungsplan erforderlich. -

7.10 Neu zu pflanzende Baume entlang der St 2073 durfen aus Verkehrssicherheitsgriinden nur mit
einem Mindestabstand von 8,0 m beidseitig vom durchgehenden Fahrbahnrand errichtet
werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, unter Beriicksichtigung der RPS
2009 bzw.RAS-Q). Anpflanzungen entlang der St 2073 sind im Einvernehmen mit dem
Staatlichen Bauamt Rosenheim (Sachgebiet S 15) vorzunehmen. .

8. Hinweise:
8.1. Die Baumfallgrenze bei Neupflanzungen zu Gleisanlagen entsprechend den Vorgaben der DB ist

einzuhalten.
8.2. Von der Bebauung bis zur Gleisachse ist ein Mindestabstand von 7,0 m einzuhalten.
8.3. Kreisbrandrat:
Die Feuerwehraufstellfiachen missen an der ,Richtiinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" (Ausgabe

Februar 2007) bzw. nach DIN 14 090 erfolgen.
Der Léschwasserbedarf bzw. -versorgung sollte durch das Arbeitsblatt W 405 DVGW errechnet und

sichergestellt sein. Wegen den winterlichen Verhaltnissen im Landkreis Miesbach sollen nur
Uberflurhydranten verwendet werden. :
Gebéaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgeréte der Feuerwehr fiihrt und bei denen die
Oberkante der Briistung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Uber der
Gelandeoberflache liegt, diirfen nur errichtet werden, wenn die Ortsfeuerwehr iiber die erforderlichen
Rettungsgeréte wie z.B. eine Drehleiter verfugt.

8.4. Léschwasserversorgung:
Die Gemeinde Valley gewéhrt die Léschwassergrundversorgung (96 cbm/pro Stunde).
Sollte durch die geplanten Baumafnahmen eine Erhéhung der Kapazitaten notwendig sein, sind die
Kosten durch den Verursacher zu tragen und mit der Gemeinde Valley zu regeln.

8.5. Brandschutz: '
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Notwendige Brandschutznachweise sind im Rahmen der Bauantrage vom Antragsteller/Bauherr vor-
zulegen.

8.6. Niederschlagswasser
Niederschlagswasser ist grundsétzlich vor Ort Giber die sog. Belebte Oberbodenzone wie begriinte
Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern /§ 55 Abs.2 WHG). Um die Flachenversiegelung
auf das unbedingt erforderliche MaB zu beschrénken, sind wasserdurchléssige Befestigungen (insbe-
sondere Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) zu verwenden. Erst wenn alle Moglichkeiten einer
Muldenversickerung ausgeschdpft wurden oder wenn dichte Béden eine Oberflachenversickerung
unméglich machen, ist im zu begriindenden Ausnahmefall auch eine unterirdische Versickerung tber
Rigolen oder Sickerschéchte oder eine Einleitung in ein oberirdisches Gewéasser zuldssig. Bei unterir-
discher Versickerung ist durch geeignete Vorbehandlungsmainahmen bei Einleitung in ein oberirdi-
sches Gewasser durch ausreichenden Riickhalteraum ein sicherer Schutz des Gewassers zu ge-
wabhrleisten.
Fir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (z.B. Versickerung) gilt entweder die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehérigen Technischen Regeln
(TRENGW) oder es ist dafur eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG). Das Ein-
leiten von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser kann im Rahmen des Gemeingebrau-
ches (§25Abs.1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BayWG) erlaubnisfrei sein, wenn die
dazugehérigen Technischen Regeln (TRENOG) eingehalten werden. Andernfalls ist auch hier eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.
Der Bauherr bzw. sein Planer muss dabei zunéchst eigenverantwortlich priifen, ob fur sein Bauvorha-
ben die Voraussetzungen fir die Anwendung der NWFreiV vorliegen. Unabhéangig davon hat die Pla-
nung und Ausfithrung der Einleitungsanlagen in jedem Fall in Abstimmung mit dem Landratsamt
Miesbach, Team 32.2 Wasserwirtschaft (Tel. 08025/7043221 bzw. -357) zu erfolgen.

8.7. Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewéasserung) ist zulassig.

8.8. Staatliches Bauamt Rosenheim: N
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbereich der Stra-
Renemissionen befindet. Eventuell kinftige Forderungen auf die Erstattung von Larmsanierungsmaf-
nahmen durch den StraRenbaulasttrager kénnen daher geméf der Verkehrslarmschutz-richtlinien
(VLarmSchR 97) durch den Eigentimer nicht geltend gemacht werden.

8.9. Die Entstehung von Einzelhandelsagglomerationen ist nicht zulassig. Im Rahmen der Bauantrage

wird vom Gemeinderat die Entstehung von Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen.

8.10. Telekom

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen (TK-Linien und Kabelverzweiger) der
Telekom, die durch die geplanten Bauma3nahmen méglicherweise beriihrt werden. Bei der Planung
und Bauausfilhrung ist darauf zu achten, dass diese TK-Anlagen nicht verandert werden miissen
bzw. beschadigt werden.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Ka-
nale* der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 —siehe hier u.a.
Abschnitt 3 und 6 — zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau,
die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

8.11. Nzhe zur Bahnlinie Holzkirchen-Schliersee:

Die vom gewohnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen aus Schall und Erschitterung
sind hinzunehmen. Im Rahmen des jeweiligen Bauantrags sind vom Antragsteller/Bauherr entspre-
chende Vorkehrungen zur Bewaltigung der Larmproblematik aus Schall- und Erschitterung vorzu-
nehmen.

8.12. Deutsche Bahn AG / DB Immobilien, Az. TOEB-BY-23-154140 v. 11.04.2023
Gegen die o.g. Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingun-
gen, Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen keine Bedenken.

Durch das Verfahren dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs auf der angren-
zenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestért werden.

Die Eisenbahnen sind nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu
fuhren und die Eisenbahnstruktur sicher zu bauen und in einem betriebssicheren Zustand zu halten
(§ 4 Abs. 3 Allgemeines Eisenbahngesetz — AEG).

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung diirfen der gewdhnliche Be-
trieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlieBlich der Manahmen zur Wartung und Instand-
haltung sowie Mafinahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen keinesfalls
verzégert, behindert oder beeintréchtigt werden.

Infrastrukturelle Belange
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Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeléndes sowie sonstiges Hineingelan-
gen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaf § 62 EBO unzulédssig und durch geeignete
und wirksame MaRnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschlieBen.

An demn benachbarten Bahniibergang in km 3,240 der Bahnstrecke 5620 sind sicherheitstechnische
Auflagen zur Vermeidung von Gefahren fiir die Verkehrsteilnehmer einzuhalten. Insbesondere wei-
sen wir auf den noétigen Stauraum, die Schleppkurve, die richtige Beschilderung und die Ubersicht
(Sichtdreieck) hin.

Um ein verkehrsbedingtes Anhalten von Fahrzeugen im Gefahrenbereich des Bahniibergangs auszu-
schlieBen. sind besondere Anforderungen an die Rdumstrecke zu stellen. Als Raumstrecke gilt in der
Regel der Bereich bis 25 m hinter dem Bahnubergang. Es ist zu prifen, inwieweit sich durch eine zu-
kinftige Bebauung die Verkehrssituation am Bahntibergang andert. Ansprechpartnerin hierzu ist Frau
Isabelle Nobre-Cunha, Tel: 089/130829514, Mail: Isabelle.Nobre-Cunha@deutschebahn.com

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelénde hin zu gestalten. Sie sind in
ihrer Farbgebung und Strahirichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwir-
kung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind
vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der Photovoltaikanlage kei-
nerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs (z.B. Sichteinschrdnkungen
der Triebfahrzeugfiihrer durch z.B. Blendungen, Reflexionen) entstehen kénnen.

Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist entsprechend der Endwuchshdhe zu wahlen. Soweit
von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssi-
cherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr
in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentii-
mers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb, entsprechende Neuanpflanzungen in
unmittelbarer Bahnnahe von vornherein auszuschliefen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbeson-
dere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstéube, elektrische Be-
einflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren

kénnen.

Eventuell erforderliche SchutzmaRnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind ge-
gebenenfalls in der Bauleitplanung festzusetzen.

Kuinftige Aus- und UmbaumaRnahmen sowie notwendige Malinahmen zur Instandhaltung und dem
Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG weiterhin
zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im éffentlichen Interesse zu gewéahren.

Immobilienspezifische Belange

Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Best-
immungen sind einzuhalten. .

Werden, bedingt durch die Ausweisung neuer Baugebiete (0.A.) Kreuzungen von Bahnstrecken mit
Kanalen, Wasserleitungen usw. erforderlich, so sind hierfur entsprechende Kreuzungs- bzw. Gestat-
tungsantrage bei der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, Team Leitungskreuzungen, Barthstralle
12, 80339 Miinchen, einzureichen. Sie kdnnen diese auch per Online-Portal (http://www.deutsche-
bahn.com/de/geschaefte/immobiIien/VerIegung_von_Leitungen.htmI) oder per Mail (DB.Immobi-
lien.Sued.Leitungskreuzungen@deutschebahn.com) einreichen. ’

Hinweise fur Bauten nahe der Bahn

Die folgenden allgemeinen Auflagen fur Bauten / Baumalinahmen nahe der Bahn dienen als Hinweis:
Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkannten Re-
geln der Technik unter Einhaltung der giiltigen Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen und
einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.
Die Standsicherheit und Funktionstuichtigkeit aller durch die geplanten BaumaBnahmen und das Be-
treiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist
standig und ohne Einschrénkungen, auch insbesondere wahrend der Baudurchfiihrung, zu gewahr-
leisten.
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Der Bereich der Gleisanlagen darf ohne Sicherungsposten nicht betreten werden. Sicherungsposten
sind bei einem bahnzugelassenen Sicherungsunternehmen zu bestellen.

Bei Arbeiten im Gleisbereich ist eine Bau- und Betriebsanweisung (Betra) notwendig. Der Bauherr
hat eine schriftliche Betriebs- und Bauanweisung (Betra) mindestens 6 Wochen vor Baubeginn bei
der folgenden bauiiberwachenden Stelle der DB Netz AG zu beantragen: AVI-muenchen-fb@deut-
schebahn.com. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Die Bauarbeiten missen grundsatzlich auerhalb des Einflussbereichs von Eisenbahnverkehrslasten
(Stutzbereich) durchgefiihrt werden. :

Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das
Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten Lasten oder herun-
terhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uber-
schwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragstelier bzw.

dessen Rechisnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB uberschwenkt, so ist mit der
DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieen, die mindestens 4 - 8 Wochen vor
Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird
hingewiesen. Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstellungnahme der DB zum
Vorhaben bei der DB Netz AG, Herr Ranzinger, Richelstr. 1, 80634 Munchen, Mail: Marius.Ranzin-
ger@deutschebahn.com, einzureichen. Generell ist auch ein maRstablicher Lageplan (M 1:1000) mit
dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen.

Bagger sind mit einem Sicherheitsabstand von >=5 0 m zum Gleis aufzustellen, ansonsten ist eine
Absicherung des Baggers mit Sicherungsplan und Sicherungsfirma erforderlich.

Mitarbeiter des DB Konzerns und beauftragte Dritte haben ein jederzeitiges Wege- / Zufahrts- und
Betretungsrecht der Bahnbetriebsanlagen auch wahrend der Bauarbeiten.

Feuerwehrzufahrten sowie Dienst- und Rettungswege miissen sténdig frei und befahrbar sein und
durfen durch die geplante MaBnahme (auch Baubehelfe, Baufahrzeuge etc.) nicht beeintrachtigt wer-
den. Die gesetzlich vorgeschriebenen Auflagen fur Flucht- und Rettungswege sind einzuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ggf. betriebsnotwendige Kabel der Leit- und Sicherungstechnik sowie 50 Hz-Anlagen der DB AG be-
troffen sind, ein Kabellageplan liegt nicht vor. _

Eine genaue Abstimmung muss im Rahmen einer ortlichen Kabeleinweisung erfolgen. Ansprechpart-
ner fur die Kabel der Leit- und Sicherungstechnik ist Herr Holger Eichler, Tel: 08031/183166, Mail:
Holger.Eichler@deutschebahn.com. Ansprechpartner fur die 50 Hz-Anlagen ist Herr Stephan Kregel,
Tel: 089/13083260, Mail: Stephan.Kregel@deutschebahn.com.

Vorhandene Kabel und Leitungen miissen in Abstimmung mit dem jeweiligen Anlagenverantwortli-
chen der DB AG entweder umgelegt oder gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten
des Verursachers bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Es wird darauf verwiesen, dass Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser grundsatzlich nicht auf
oder Uber Bahngrund abgeleitet werden durfen. Sie sind ordnungsgemat in die éffentliche Kanalisa-
tion abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisnghe kann nicht zugestimmt werden. .
Bahneigene Durchlésse und Entwasserungsanlagen durfen in ihrer Funktion nicht beeintréchtigt wer-
den (DB Konzernrichtlinie 836.4601 ff.). Ein Zugang zu diesen Anlagen fir Inspektions-, Wartungs-
und InstandhaltungsmaRnahmen ist sicherzustellen.

Rein vorsorglich teilen wir thnen mit, dass Baumaterial, Bauschutt etc. nicht auf Bahngelénde zwi-
schen- oder abgelagert werden diirfen. Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelénde-
grenze sind-so vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfalle in den Gleisbereich

(auch durch Verwehungen) gelangen.

Schiussbemerkungen
Fir Schaden, die der DB aus der BaumafRnahme entstehen, haftet der Planungstrager / Bauherr.

Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke ergeben. Ent-
sprechende Anderungsmafnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentriagers bzw. dessen Rechts-

nachfolger zu veranlassen.

8.13. Bodenschutzrechtliche Anforderungen an Flur Nr. 4022/84 und 4022/21:

- Alle AushubmaBhahmen sind durch ein fachlich geeignetes Ing. Biro oder einen Gutachter beglei-
tend zu Uberwachen.

- Anfallendes Aushubmaterial ist entsprechend den Ergebnissen der Beprobungen ordnungsgemaf
nach den abfallrechtlichen Bestimmungen gegen Nachweis zu verwerten oder ggf. zu entsorgen.
Hinweise des Landesamtes fur Denkmalpflege:

Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde

oder dem Landesamt fiir Denkmalpfiege anzuzeigen. Zur, Anzeige verpflichtet sind auch der Eigent-
mer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
11. Anderung Bebauungsplan Nr. 10 Festsetzungen durch Text - Satzungsbeschluss 16.01.2024 Seite 12 von
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dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefilhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalitnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaRnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gem. o. g. Art. 8 DSchG zu
melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen Landesamtes fur Denk-
malpflege fihrt anschliefend die Denkmalfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler
sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene
denkmalpflegerische Mehraufwand wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizierten Gra-
bungsfirma durch das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (ibernommen.

Die Untere Denkmalschutzbehorde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kenntnis-
nahme. Fiir aligemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung steht
das BL{D zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betref-
fen, sind ggf. direkt an den fiir Sie zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalipflege zu
richten (www.blfd.bayern.de)

8.14. Millentsorgung Anderungsbereich 7:

Die Bauherren, bzw. Eigentimer des im Anderungsbereich 7 neu ausgewiesenen Baurechts sind fiir
die Leerung der Tonnen selbst verantwortlich, d.h. die Tonnen miissen an den von dem Mullentsor-
gungsunternehmen angegebenen Ort der Abholung gebracht werden. .

9. MaRentnahme: ‘
Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaBhaltigkeit. Bei der Vermes-
sung sind etwaige Differenzen auszugleichen. Flurnummern und Grundstiicksgréfien kénnen zwischen-

zeitlich gesndert worden sein.

Trager:

Gemeinde Valley Valley, den 31' Jgncggunll
Pfarrweg 1 1721 \""é g
83626 Valley 1. Burge ggter ernhard S

afer

Planung:  Krogoll Architekten + Stadtplaner PartGmbB

Gerhard Krogoll, Dipl.ing. (univ.) Architekt+Stadtplaner
Philipp Krogoll, Dipl.ing. (univ.) Architekt+Stadtplaner

Bayrischzellerstrafle 3a

83727 Schliersee/Neuhaus

Tel: 08026/7527 Fax: 08026/7771
email; architekt@krogoll.de
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Verfahrensvermerke:

Der Gemeinderat Valley hat in der Sitzung vom 02. 03. 2021 die 11. Vereinfachte Anderung
des Bebauungsplans Nr. 10 mit integriertem Griinordnungsplan ,Am Marschallfeld”
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.03.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der 11. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr.10

mit integriertem Grunordnungsplan ,Am Marschallfeld” in der Fassung vom 25.01. 2023
wurden die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemah § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 09.03.2023 bis 11.04.2023 beteiligt.

Der Entwurf der 11. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr.10

mit integriertem Grunordnungsplan ,Am Marschallfeld* in der Fassung vom 25.01. 2023
wurde mit der Begriindung gemaf §3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom 09.03.2023 bis 11.04.2023 6ffentlich ausgelegt.

Der Gemeinderat Valley hat in der Sitzung vom 17. 10. 2023 beschlossen,

die erneute, eingeschrankte und verkirzte Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die
erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden, nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren, jedoch nur im Hinblick auf die
Anderungen im WA, da nur in diesem Bereich die Grundziige der Planung des ersten
Bebauungsplananderungsentwurfs berlihrt waren.

Die erneute, eingeschrankte und verkurzte offentliche Auslegung des Entwurfs der 11. Vereinfachten
Anderung des Bebauungsplans Nr.10 mit integriertem Grinordnungsplan LAm Marschalifeld” in der
Fassung vom 17. 10. 2023 gem. § 3 Abs 2 i.V.m. § 4a Abs.3 BauGB fand in der Zeit

vom 14. 11. 2023 bis 05. 12. 2023 statt.

Die erneute, eingeschrankte und verkirzte Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf der 11. Vereinfachten Anderung des
Bebauungsplans Nr.10 mit integrietem Grinordnungsplan ,Am Marschallfeld" in der Fassung vom

17. 10. 2023 fand in der Zeit vom 14. 11.2023 bis 05. 12. 2023 statt.

Die Gemeinde Vailey hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.01.2024
die 11. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr.10 mit integriertem Grunordnungsplan »AM
Marschallfeld* gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 29.12.2024 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Valley, den 31.01.2024 & A :SQ-\“XS‘S\"

Bernhard Schafer
1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu der 11. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr.10 mit integriertem
Grunordnungsplan ,Am Marschallfeld” wurde am 31.01.2024 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

o Peled Shalv

Er

@ (IS | Bernhard Schafer
&

Valley, den 31.01.2024 )
BE

W &4 By i
o S . Burgermeister
‘@cﬁl“}?[
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Anlage 1

Gemeinde Valley

Satzungsbeschluss 16.01.2024

11. Anderung gem. § 13 a BauGB
Bebauungsplan Nr.10 mit integriertem Griinordnungsplan ,Am Marschalifeld*

Fassung 29.12.2023

Begriindung:

Anlass der 11. Anderung:

Der Gemeinderat Valley hat in seiner Sitzung vom 02. 03. 2021 die 11. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10 mit integriertem Griinordnungsplan am Marschallfeld beschlossen.
In Zusammenarbeit mit dem Architekturbiro Gerhard Krogoll, 83727 Schliersee sollen die Unterlagen fur
die verbindliche Bauleitplanung entwickelt werden. _
Anlass fir die 11. Anderung des Bebauungsplanes im Gewerbegebiet 1 und 2 sind:
Bei einer Besprechung mit Vertretern des Landratsamtes Miesbach war die Auffassung der Vertreter des
Landratsamtes, dass auf Grund des hohen prozentualen Anteils der Wohnnutzung im Gewerbegebiet 2
kein Gewerbegebiet mehr vorhanden sei, sondern das Gebiet hat sich faktisch in ein Mischgebiet
gewandelt. Der Bebauungsplan sei im Beréich Gewerbegebiet 2 unwirksam.
Ausléser fiir die Diskussion ist ein Bauantrag auf Nutzungs&nderung von einem gewerblichen Betrieb mit
betriebsnotwendiger Wohnung in ein Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen ohne gewerbliche Nutzung im
Gewerbegebiet 2.
Dies ist nach dem giiltigen Bebauungsplan nicht zuléassig. ,
Das Landratsamt Miesbach wiirde die Nutzungsénderung genehmigen, mit dem Hinweis,

e dass das Gewerbegebiet 2 bereits ,gekippt* sei (d.h. Wohnnutzung tberwiegt) und

o die vorhandene Festsetzung von Betriebswohnungen rechtlich nicht zuléssig ist und zur

Unwirksamkeit des Bebauungsplans fiihrt.

Der Gemeinderat beschloss daraufhin eine Veranderungssperre und die Anderung des
Bebauungsplanes, um den Gebietscharakter zu untersuchen und entsprechend zu &ndern.

Folgende Anderungen sind vorgesehen: .
1. Der Bereich fiir das Allgemeine Wohngebiet WA wird als qualifizierter Bebauungsplan festgesetzt.

2. Anderung der Art der baulichen Nutzung im bisherigen Gewerbegebiet 1.
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber, Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, sollen nur noch ausnahmsweise zuldssig sein. Die Anzahl der
Wohnungen entfallt.
Geringfiigige Anderungen im zeichnerischen Teil im Gewerbegebiet wurden angepasst.
e Zufahrt und Stellplatze auf Flur Nr. 4022/45.
o Zufahrt zu Flur Nr. 4022/36.

3. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als ,Gewerbegebiet 2 nach § 8 BauNVO soll in ein
Mischgebiet 2* gem. § 6 BauNVO geé&ndert werden.

Verfahrensart:
Das Anderungsverfahren wird nach § 13a BauGB ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® durchgeflhrt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend, das heilit u. a. dass von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von
der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen wird. Bei diesem Verfahren wird zudem von einer
frilnzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen.
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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 Gemeinde Valley ist das neue Mischgebiet 2 als Gewerbeflache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen

Lage und Geltungsbereich:
Die uberbrtliche ErschlieBung des Bebauungsgebietes ist durch die Staatsstrale 2073, Miesbacher

Straflte gegeben.

Der Geltungsbereich des Gesamtbebauungsplans erstreckt sich auf eine Flache von
ca. 7,471 ha.

Ausgangssituation:

Gewerbegebiet 1:

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans 1996 wurde vom Gemeinderat als Art
der baulichen Nutzung festgesetzt:

Gewerbegebiet 1 nach § 8 BauNVO: _

Zusatzlich sind zulassig: Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber,
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind. Je Gewerbebetrieb sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Ziel der urspriinglichen Festsetzung Gewerbegebiet 1:

Bei der damaligen Aufstellung des Bebauungsplans wurde aufgrund von Anfragen ortsansassiger
Betriebe, sowie infolge des Strukturwandels in der ldndlichen Gemeinde Valley die Ausweisung eines
Gewerbegebietes beschlossen. _

Im landlichen Raum ist es Ublich, dass parallel zum Gewerbebetrieb eine Wohnnutzung des
Betriebsinhabers o0.&4. mdglich ist.

Deshalb wurde vom Gemeinderat festgesetzt, dass Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, sowie fir den Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet sind, zusatzlich zulassig sind.

Gewerbegebiet 2:

In der Urversion 1996 wurde ein Mischgebiet festgesetzt. Im Laufe des Verfahrens wurde auf Wunsch
des Gemeinderats und nach Stellungnahme der Regierung von Oberbayern, (die anregte statt des
Mischgebietes ein eingeschrénktes Gewerbegebiet festzusetzen) die Art der baulichen Nutzung folgend
festgesetzt:

Gewerbegebiet 2 nach § 8 BauNVO, '

Nicht zulassig sind: Lagerhéuser, Lagerplétze, Tankstellen, Vergniigungsstatten, Anlagen fiir sportliche
Zwecke. .

In diesem Gebiet darf nur larmarmes Gewerbe angesiedelt werden.

Fur die 6stlichen Parzellen 17, 18, 19, 20 zum ,allgemeinen Wohngebiet" hin gelten reduzierte
Immissionswirksame flichenbezogene Schallieistungspegel von 58 dB(A) am Tag und 43 dB(A) in der
Nacht. .
Die an das ,allgemeine Wohngebiet* angrenzenden Grundstiicke sollen nur an Gewerbetreibende mit
nicht ruhestérenden Arbeiten vergeben werden (z.B. tiberwiegende Biironutzung). ‘

Die Einhaltung der 0.g. Werte solite vom Gewerbetreibenden, im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens,
durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen werden. Fir die an das ,allgemeine Wohngebiet”
angrenzenden Gebaude sind die nach Osten gerichteten Auflenhautelemente mit einem bewerteten
Schallddmmmalk Rw' von mindestens 39 dB einzuhalten.

Zusatzlich zulassig sind: Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fiir den
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind. Der Anteil der Wohnflache
darf hachstens 60%, der Anteil der Gewerbeflache muss mindestens 40% der gesamten Nettonutzflache
von bebauten Fldchen haben. Zulassige Kellerrsume kénnen mitgerechnet werde, maximal bis 50% der
Kellernutzflache. Gemeinschaftsflichen werden je zur Halfte gerechnet. Je Gewerbebetrieb sind maximal
2 Wohnungen zulassig.

Ziel der urspriinglichen Festsetzung Gewerbegebiet 2:

Bei der damaligen Aufstellung des Bebauungsplans wurde aufgrund von Anfragen ortsanséssiger
Betriebe, sowie infolge des Strukturwandels in der landlichen Gemeinde Valley die Ausweisung eines
Gewerbegebietes beschlossen. ' »

Im landlichen Raum ist es Ublich, dass parallel zum Gewerbebetrieb eine Wohnnutzung des
Betriebsinhabers 0.4. maglich ist.

Deshalb wurde vom Gemeinderat festgesetzt, dass Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, sowie fiir den Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet sind, zusatzlich zuldssig sind.
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Das Verhaltnis Gewerbe/Wohnen wurde auf mind. 40% gewerbliche und max.60% betriebsnotwendige
Wohnnutzung festgesetzt. ) '

Der mégliche hdhere Anteil an Wohnnutzung resultiert aus den unterschiedlichen Nutzungsarten der
landlichen Gewerbebetriebe. So braucht z.B. ein Maler- oder Fliesenlegerbetrieb weniger gewerbliche
Nutzung als ein KFZ-Betrieb oder Holzhande! im Verhéltnis zur betrieblichen Wohnnutzung.

Allgemein:

Im urspriinglichen Bebauungsplanverfahren gab es zu diesen Festsetzungen bei der Beteiligung der
Behorden keine Einwande.

Im Gewerbegebiet 1 wurden die betriebsnotwendigen Wohnungen allgemein zugelassen. Die Parzellen
im Geltungsbereich sind inzwischen vollsténdig bebaut. .

Im Gewerbegebiet 2 sind zum heutigen Zeitpunkt alle 11 Parzellen bebaut, wobei einige Parzellen das
giltige Baurecht nicht voll ausgeschdpft haben.

Bei der Genehmigung der 11 Bauantrége legte die Gemeinde Valley groRten Wert auf die Einhaltung des
Verhaltnisses von Gewerbe/Wohnen. Nach einer erneuten Uberpriifung der Bauantrage im GE 2 durch
die Gemeinde wurde festgestellt, dass sich alle Antrage auf die Genehmigung eines Gewerbebetriebes
mit betriebsnotwendiger Wohnung bezogen. Das Verhaltnis Wohnen (max.60%) und Gewerbe (mind.
40%) wurde eingehalten. Es gibt derzeit keinen Bezugsfall, der eine reine Wohnnutzung rechtfertigen

wirde.

Begriindung der Anderungen:

Um eine Teil-Unwirksamkeit des Bebauungsplans zu verhindern wird der Bebauungsplan geéndert.

Die Baugebiete werden in der Art der baulichen Nutzung geéndert,

bisheriges Gewerbegebiet 1 wird Gewerbegebiet,

bisheriges Gewerbegebiet 2 wird Mischgebiet 2,

Mischgebiet 1 bleibt unveréndert,

fir das Allgemeine Wohngebiet werden Festsetzungen fir einen qualifizierten Bebauungsplan getroffen.

Art und MaR der baulichen Nutzung:

Anderung Gewerbegebiet 1 in Gewerbegebiet:

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden
Gewerbebetrieben.

Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,

3. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:
1. Tankstellen

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Nicht zulassig sind:
1. Vergnigungsstétten.

Anderung Gewerbegebiet 2 in ein Mischgebiet 2:
Mischgebiet 2 nach § 6 BauNVO

Zulassig sind:
1.  Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Blrogebéaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fiirr Verwaltungen sowie firr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke,

Nicht zuléssig sind:
1. Schank- und Speisewirtschaften,
2. Anlagen fir sportliche Zwecke,
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3. Tankstellen,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Vergnigungsstatten

Auch ausnahmsweise nicht zulassig sind:
1. Vergnilgungsstétten

Durch den Ausschluss von Nutzungsarten( Schank und Speisewirtschaften, Anlagen fur sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten) die dem Gebietscharakter
widersprechen sollen Konflikte innerhalb des Mischgebiets und der néheren Wohnbebauung

vermieden werden.

Im Geltungsbereich des neu festzusetzenden Mischgebiets 2 sind zum heutigen Zeitpunkt

alle 11 Parzellen bebaut. Erweiterungen im Rahmen der festgesetzten GRZ und GFZ sind noch
mdglich.

Bisher war festgesetzt, dass der Anteil der Wohnflache héchstens 60%, der Anteil der Gewerbefléche
mindestens 40% der gesamten Nettonutzflache von bebauten Fléchen betragen muss. Zulassige
Kellerraume kénnen mitgerechnet werde, maximal bis 50% der Kellernutzflache.
Gemeinschaftsflachen werden je zur Hélfte gerechnet. '

Diese Regelung wurde in den genehmigten Bauantréagen eingehalten.
Es ist ein besonderes stadtebauliches Ziel der Gemeinde Valley, dass dieses Verhéltnis zur Wahrung
der Nutzungsverteilung in diesem Baugebiet erhalten bleibt und die gewachsenen Strukturen
erhalten bleiben.
Deshalb ist eine Einschrankung des Mischgebietes nach Art der zuléssigen Nutzung fur
Gebaudeteile in Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauNVO stédtebaulich erforderlich.
Im Mischgebiet 2 ist die Wohnnutzung im Erdgeschol® ausgeschlossen.
Die Funktionsfahigkeit dieses Mischgebiets wird durch Festsetzungen einer vertikalen
Nutzungszonierung sichergestelit. )
Fir bestehende, genehmigte Wohnnutzung im Erdgeschol besteht Bestandsschutz.
Anderungen gem. § 1 Abs. 10 BauNVO kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Allgemeines Wohngebiet -

im Aligemeinen Wohngebiet sind derzeit vorwiegend erdgeschossige Gebaude mit Dachausbau
vorhandenen.

Eine mafvoll verdichtete Wohnnutzung unter Beibehaitung der charakteristischen Ortsentwicklung ist
anzustreben.

Durch die maRvolle Nachverdichtung soll die zunehmende Bebauung in Einklang mit.den
ortsplanerischen Zielen der Gemeinde Valley gebracht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet soll ein qualifizierter Bebauungsplan entstehen, dies erfolgt durch:

s Festsetzung der 6rtlichen Verkehrsflachen

e Festsetzung lber die Art und das Maf der baulichen Nutzung

o Festsetzung der Giberbaubaren Grundstlcksflachen

Art der Baulichen Nutzung:
Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.
e Zulassig sind:
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
¢ Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
e Auch ausnahmsweise nicht zulgssig sind:
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Mal der Baulichen Nutzung:

e Je volle 230 m? Grundstiicksfléache ist eine Wohneinheit zuléssig.

s Max. Grundflachenzahl 1 nach § 19 BauNVO GRZ 1= 0,27,

s Bei der Berechnung der Grundfldchenzahl werden Dachiiberstdnde gem. § 3 Baugestaltung
Abs. 7 Dachiibersténde der Gestaitungssatzung der Gemeinde Valley nicht mitgerechnet.
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e Die festgesetzte Grundflachenzahl incl. zuléssiger Uberschreitungen kann durch die in § 19 Abs.4
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundfiéchenzahi GRZ Il von max. 0,58
{iberschritten werden.

Seitliche Wandhshe maximal 6,50 m gemessen nach BayBO

Zahl der Vollgeschosse: max. |l

Unabhangig von den Baugrenzen sind die Abstandsflachen gem. Abstandsflachensatzung der
Gemeinde Valley einzuhalten.

e Garagen und Nebengebsude miissen zur StraBenverkehrsflache einen Abstand von mindestens
5,0 m haben.

e Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auerhalb der Baugrenzen zulassig

Imissionschutz:

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Ein- und Auswirkungen der bestehenden
Verkehrs- und Anlagengeréusche auf und durch das Bebauungsplangebiet prognostiziert und mit
den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau (DIN 18005), der Sechzehnien
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BiImSchV) und der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) beurteilt:

Verkehrsldrm A

Das Plangebiet unterliegt den Verkehrslérmimmissionen der angrenzenden Miesbacher Strafle
(St 2073) sowie der Bahnstrecke Holzkirchen — Darching.

In dem nunmehr geplanten Mi 2 entlang der Miesbacher Strale und entlang der Strale Am
Marschallfeld werden im Tagzeitraum die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete
von 60 dB(A) tags uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete
von 64 dB(A) tags werden zudem entlang der Miesbacher Strale iberschritten. Im
Nachtzeitraum liegen die Verkehrslarmpegel an den straienzugewandten Gebaudefassen
(entlang Miesbacher Strafte und Am Marschallfeld) oberhalb der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV von 54 dB(A) nachts.

Verkehrslarmpegel oberhalb von 70/60 dB(A) Tag/Nacht liegen im Ml 2 allerdings nicht vor.

In dem bestehenden WA werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Aligemeine
Wohngebiete von 55/45 dB(A) Tag/Nacht nahezu voliflachig iberschritten. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von 59/49 dB(A) Tag/Nacht werden
tagsiber in den Randbereichen entlang der Miesbacher Strafte Uberschritten und nachts auch
zum Teil in den Innenbereichen des WA. Verkehrsldrmpegel oberhalb von 70/60 dB(A)
Tag/Nacht fiegen im WA allerdings nicht vor.

MaRnahmen zum Verkehrslarm

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte
des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen
werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (hilfsweise) i. d. R.
einen gewichtigen Hinweis dafir darstelit, dass (noch) gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
vorliegen. )

Die nachfolgenden Schallschutzmalnahmen gelten fiir Neu- bzw. UmbaumafRinahmen. Far
bereits bestehende Wohngebaude gilt der Bestandsschutz: ‘
Aufenthaltsraume wie beispielsweise Wohn-/ Schlaf-/Kinderzimmer mit Fenstern an den
larmbelasteten Gebaudeseiten sind mit einer fensterunabhéngigen Beliftungsmaglichkeit
auszustatten. Die larmbelasteten Gebaudeseiten (Verkehrslarmpegel > 59/49 dB(A) Tag/Nacht)
sind aus den obigen Abbildungen (orangene Bereiche, siehe Gutachten) ersichtlich.
Fensterunabhangige Liiftungsméglichkeiten werden notwendig, da die Schalldammung der
AuRenbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wéhrend der
Nacht, in der StoRluftung nicht méglich ist, muss eine Belliftung der R&ume auch bei
geschlossenen Fenstern méglich sein, wenn die Hohe des Auenlarmpegels auch ein zumindest
teilweises Offnen der Fenster unmoglich macht. Aus Vorsorgegriinden gelten diese MaRnahmen
auch fir schutzbediirftige Aufenthaltsrdume von Wohnnutzungen in dem geplanten M 2.

In Bereichen mit Verkehrslarmpegeln oberhalb von 70/60 dB(A) Tag/Nacht ist eine geeignete
Grundrissorientierung der schutzbediirftigen Aufenthaltsraume an die l&rmabgewandten
Gebaudeseiten erforderlich. Falls keine Grundrissorientierung méglich ist, sind Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen durch Schallschutzkonstruktionen bzw. durch nach DIN
4109 nicht schutzbedirftige Vorraume (z.B. verglaste Loggien, vorgehéngte Fassaden,
Schallschutzerker 0.A.) so zu schiitzen, dass vor diesen Fenstern ein Beurteilungspege! durch
Verkehrslarm 59/49 dB(A) Tag/Nacht nicht iberschreitet. Dies betrifft bahnzugewandte nachts-
schutzbediirftige Aufenthaltsraume im M1 1.

Anlagenlarm
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Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Anlagenlarmimmissionen werden fir die einzeinen Teilflachen innerhalb des Gewerbegebietes
Beschrankungen der zuldssigen Larmemissionen in Form von Emissionskontingenten nach DIN
45691:2006-12 festgeschrieben, so dass in den angrenzenden Nutzungen innerhalb des
Plangebiets keine hoheren Immissionen als bisher zuléssig werden. Die Grundlagen der
Emissionskontingentierung sind in der schalitechnischen Untersuchung zur
Bebauungsplananderung dargestelit.

Die flachenbezogenen Emissionskontingente werden fir die jeweiligen Flurstiicke abztiglich der
Fiachen mit Begriinungsauflagen festgesetzt. Die aus den Emissionskontingenten resultierenden
immissionskontingente LIKi fur die einzelnen Teilflachen des Plangebietes entsprechen den
anzusetzenden Immissionsrichtwertanteilen im Genehmigungsverfahren fir zukiinftig
anzusiedelnde Betriebe und Anlagen.

Die Anwendung der Relevanzgrenze ist gemaf DIN 45691 (Unterschreitung der mafigeblichen
Immissionsrichtwerte von 15 dB) zugelassen. .

Hinweise:

1. Die Baumfaligrenze bei Neupflanzungen zu Gleisanlagen entsprechend den Vorgaben der DB ist
einzuhalten. :
Von der Bebauung bis zur Gleisachse ist ein Mindestabstand von 7,0 m einzuhaiten.
Loschwasserversorgung:
Die Gemeinde Valley gewahrt die Léschwassergrundversorgung (96 cbm/pro Stunde).
Sollte durch die geplanten Baumanahmen eine Erhéhung der Kapazitaten notwendig sein, sind
die Kosten durch den Verursacher zu tragen und mit der Gemeinde Valley zu regein.
4. Brandschutz/Kreisbrandrat:
Notwendige Brandschutznachweise sind im Rahmen der Bauantrage vom Antragsteller/Bauherr
vorzulegen. y
Die Feuerwehraufstellflichen missen an der ,Richtlinie iber Flachen fiir die Feuerwehr”
(Ausgabe Februar 2007) bzw. nach DIN 14 090 erfoigen.
Der Loschwasserbedarf bzw. -versorgung sollte durch das Arbeitsblatt W 405 DVGW errechnet
und sichergestellt sein.. Wegen den winterlichen Verhéltnissen im Landkreis Miesbach sollen nur
Uberflurhydranten verwendet werden.
Gebaude, deren zweiter Rettungsweg tiber Rettungsgerate der Feuerwehr fithrt und bei denen
die Oberkante der Brilstung von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr. als 8 m
uber der Gelandeoberfliche liegt, diirfen nur errichtet werden, wenn die Ortsfeuerwehr Gber die
erforderfichen Rettungsgerate wie z.B. eine Drehleiter verfgt.

w N

5. Niederschlagswasser :
Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort tiber die sog. Belebte Oberbodenzone wie
begriinte Fldchen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern /§ 55 Abs.2 WHG). Um die
Flachenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Maf zu beschrénken, sind
wasserdurchlassige Befestigungen (insbesondere Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) zu
verwenden. Erst wenn alle Méglichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschdpft wurden oder
wenn dichte Baden eine Oberflachenversickerung unméglich machen, ist im zu begriindenden
Ausnahmefall auch eine unterirdische Versickerung iber Rigolen oder Sickerschéchte oder eine
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser zuléssig. Bei unterirdischer Versickerung ist durch
geeignete Vorbehandlungsmafinahmen bei Einleitung in ein oberirdisches Gewasser durch
ausreichenden Riickhalteraum ein sicherer Schutz des Gewassers zu gewahrleisten.
Fir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (z.B. Versickerung) gilt entweder
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehorigen Technischen
Regeln (TRENGW) oder es ist dafiir eine wasserrechtliche Erfaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2
WHG). Das Einleiten von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser kann im Rahmen
des Gemeingebrauches (§25Abs.1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BayWG)
erlaubnisfrei sein, wenn die dazugehdrigen Technischen Regein (TRENOG) eingehalten werden.
Andernfalis ist auch hier eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.
Der Bauherr bzw. sein Planer muss dabei zunachst eigenverantwortlich priifen, ob fir sein
Bauvorhaben die Voraussetzungen fur die Anwendung der NWFreiV vorliegen. Unabhangig
davon hat die Planung und Ausfiihrung der Einleitungsanlagen in jedem Fall in Abstimmung mit
dem Landratsamt Miesbach, Team 32.2 Wasserwirtschaft (Tel. 08025/7043221 bzw. -357) zu
erfolgen.
Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewasserung) ist zuléssig.

8. Staatliches Bauamt Rosenheim:
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Einwirkungsbereich der
Strallenemissionen befindet. Eventuell kiinftige Forderungen auf die Erstattung von
Larmsanierungsmafnahmen durch den Straenbaulastirdger kénnen daher gemaf der
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Verkehrslarmschutz-richtlinien (VL&rmSchR 97) durch den Eigentiimer nicht geltend gemacht
werden.

7. Die Entstehung von Einzelhandelsagglomerationen ist nicht zuléssig. Im Rahmen der Bauantrége
wird vom Gemeinderat die Entstehung von Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen.

8. Telekom
Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen (TK-Linien und Kabelverzweiger)
der Telekom, die durch die geplanten Baumafinahmen méglicherweise beruhrt werden. Bei der
Planung und Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass diese TK-Anlagen nicht verandert werden
miissen bzw. beschadigt werden.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale* der Forschungsgesellschatft fiir Strafken- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 — siehe hier
u.a. Abschnitt 3 und 6 — zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

9. Nihe zur Bahnlinie Holzkirchen-Schliersee:
Die vom gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen aus Schall und
Erschiltterung sind hinzunehmen. Im Rahmen des jeweiligen Bauantrags sind vom
Antragsteller/Bauherr entsprechende Vorkehrungen zur Bewalitigung der Larmproblematik-aus
Schall- und Erschltterung vorzunehmen.

10. Deutsche Bahn AG / DB immobilien, Az. TOEB-BY-23-154140 v. 11.04.2023
Gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen, Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen keine
Bedenken. :
Durch das Verfahren diirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs auf der
angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.
Die Eisenbahnen sind nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz verpflichtet, ihren Betrieb sicher
2u fithren und die Eisenbahnstruktur sicher zu bauen und in einem betriebssicheren Zustand zu
halten (§ 4 Abs. 3 Aligemeines Eisenbahngesetz — AEG). _
Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung diirfen der gewdhnliche
Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlieRlich der Malnahmen zur Wartung und
Instandhaltung sowie MaRnahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen
keinesfalls verzogert, behindert oder beeintréchtigt werden.
Infrastrukturelle Belange
Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemal § 62 EBO unzuléssig und
durch geeignete und wirksame MafRnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschlieen.
An dem benachbarten Bahniibergang in km 3,240 der Bahnstrecke 5620 sind
sicherheitstechnische Auflagen zur Vermeidung von Gefahren fiir die Verkehrsteilnehmer
einzuhalten. Insbesondere weisen wir auf den nétigen Stauraum, die Schleppkurve, die richtige
Beschilderung und die Ubersicht (Sichtdreieck) hin.

Um ein verkehrsbedingtes Anhalten von Fahrzeugen im Gefahrenbereich des Bahnubergangs
auszuschlieRen, sind besondere Anforderungen an die Rdumstrecke zu stellen. Als Raumstrecke
gilt in der Regel der Bereich bis 25 m hinter dem Bahniibergang. Es ist zu prifen, inwieweit sich
durch eine zukiinftige Bebauung die Verkehrssituation am Bahniibergang &ndert.
Ansprechpartnerin hierzu ist Frau Isabelle Nobre-Cunha, Tel: 089/1 30829514, Mait:
{sabelle.Nobre-Cunha@deutschebahn.com

Photovoltaik- bzw. Solaraniagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelénde hin zu gestalten. Sie
sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung
und Blendwirkung ausgeschiossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine.Blendung
herausstelien, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Es ist jederzéit zu gewshrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der Photovoltaikanlage
keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs (z.B.
Sichteinschrankungen der Triebfahrzeugfihrer durch z.B. Blendungen, Reflexionen) entstehen
kdnnen.

Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen.
Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahinbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, miissen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf
Kosten des Eigentimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb,
entsprechende Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnnahe von vornherein auszuschiieRen.
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Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fihren kdnnen.

Eventuell erforderliche SchutzmaRnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind
gegebenenfalls in der Bauleitplanung festzusetzen.

Kiinftige Aus--und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaRnahmen zur Instandhaitung und
dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen im &ffentlichen Interesse zu gewéhren.

Immobilienspezifische Belange

Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten.

Werden, bedingt durch die Ausweisung neuer Baugebiete (0.A.) Kreuzungen von Bahnstrecken
mit Kanalen, Wasserleitungen usw. erforderlich, so sind hierfir entsprechende Kreuzungs- bzw.
Gestattungsantrage bei der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, Team Leitungskreuzungen,
Barthstrafe 12, 80339 Miinchen, einzureichen. Sie kénnen diese auch per Online-Portal -
(http://www.deutschebahn.com/de/geschaefte/immobilienNerlegung_von_Leitungen.html) oder
per Mail (DB.Immobilien.Sued.Leitungskreuzungen@deutschebahn.com) einreichen.

Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn

Die folgenden allgemeinen Auflagen fir Bauten / Baumafnahmen nahe der Bahn dienen als
Hinweis:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkannten
Regeln der Technik unter Einhaltung der giltigen Sicherheitsvorschriften, technischen
Bedingungen und einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten BaumafRnahmen und das
Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der
Eisenbahn ist standig und ohne Einschrénkungen, auch insbesondere wéhrend der
Baudurchfithrung, zu gewéhrieisten.

Der Bereich der Gleisanlagen darf ohne Sicherungsposten nicht betreten werden.
Sicherungsposten sind bei einem bahnzugelassenen Sicherungsunternehmen zu bestellen.

Bei Arbeiten im Gleisbereich ist eine Bau- und Betriebsanweisung (Betra) notwendig. Der
Bauherr hat eine schriftliche Betriebs- und Bauanweisung (Betra) mindestens 6 Wochen vor
Baubeginn bei der folgenden bautiberwachenden Stelle der DB Netz AG zu beantragen: AVI-
muenchen-fb@deutschebahn.com. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu tragen.

Die Bauarbeiten mussen grundsétzlich auBerhalb des Einflussbereichs von
Eisenbahnverkehrslasten (Stiitzbereich) durchgefiihrt werden.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnfléiche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten Lasten oder
herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom
Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB Gberschwenkt, so ist mit
der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieBen, die mindestens 4 - 8 Wochen
vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche
Bahnerdung wird hingewiesen. Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der
Konzernstellungnahme der DB zum Vorhaben bei der DB Netz AG, Herr Ranzinger, Richelstr. 1,
80634 Munchen, Mail: Marius.Ranzinger@deutschebahn.com, einzureichen. Generell ist auch
ein malRstablicher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen Schwenkradius vorzulegen.
Bagger sind mit einem Sicherheitsabstand von >=5,0 m zum Gleis aufzustellen, ansonsten ist
eine Absicherung des Baggers mit Sicherungsplan und Sicherungsfirma erforderlich.

Mitarbeiter des DB Konzerns und beauftragte Dritte haben ein jederzeitiges Wege- / Zufahrts-
und Betretungsrecht der Bahnbetriebsanlagen auch wéhrend der Bauarbeiten.
Feuerwehrzufahrten sowie Dienst- und Rettungswege miissen standig frei und befahrbar sein
und durfen durch die geplante MaRnahme (auch Baubehelfe, Baufahrzeuge etc.) nicht
beeintrachtigt werden. Die gesetzlich vorgeschriebenen Auflagen fiir Flucht- und Rettungswege
sind einzuhalten.
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Es wird darauf hingewiesen, dass in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ggf. betriebsnotwendige Kabel der Leit- und Sicherungstechnik sowie 50 Hz-
Anlagen der DB AG betroffen sind, ein Kabellageplan liegt nicht vor.

Eine genaue Abstimmung muss im Rahmen einer Srilichen Kabeleinweisung erfolgen.
Ansprechpartner fiir die Kabel der Leit- und Sicherungstechnik ist Herr Holger Eichler, Tel:
08031/183166, Mail: Holger.Eichler@deutschebahn.com. Ansprechpartner fur.die 50 Hz-Anlagen
ist Herr Stephan Kregel, Tel: 089/13083260, Mail: Stephan.Kregel@deutschebahn.com.
Vorhandene Kabel und Leitungen missen in Abstimmung mit dem jeweiligen
Anlagenverantwortlichen der DB AG entweder umgelegt oder gesichert werden. Die anfallenden
Kosten gehen zu Lasten des Verursachers bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Es wird darauf verwiesen, dass Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser grundsétzlich nicht
auf oder iiber Bahngrund abgeleitet werden durfen. Sie sind ordnungsgeman in die &ffentliche
Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisnghe kann nicht zugestimmt werden.
Bahneigene Durchlasse und Entwésserungsanlagen durfen in ihrer Funktion nicht beeintréchtigt
werden (DB Konzernrichtlinie 836.4601 ff.). Ein Zugang zu diesen Anlagen fir Inspektions-,
Wartungs- und Instandhaltungsmanahmen ist sicherzustellen.

Rein vorsorglich teilen wir lhnen mit, dass Baumaterial, Bauschutt etc. nicht auf Bahngelénde
zwischen- oder abgelagert werden durfen. Lagerungen von Baumaterialien entlang der
Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umsténden Baustoffe / Abfalle in
den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Schlussbemerkungen
Fir Schaden, die der DB aus der BaumaRnahme entstehen, haftet der Planungstrager / Bauherr.
Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke ergeben.
Entsprechende Anderungsmafnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen
Rechtsnachfolger zu veranlassen.

11. Landratsamt Miesbach — Fachbereich Wasser, Abfall und Bodenschutz

“Bodenschutzrechtliche Anforderungen an Flur Nr. 4022/84 und 4022/21:

Alle AushubmaRnahmen sind durch ein fachlich geeignetes Ing. Biiro oder einen Gutachter
begleitend zu liberwachen.

Anfallendes Aushubmaterial ist entsprechend den Ergebnissen der Beprobungen
ordnungsgemaf nach den abfallrechtlichen Bestimmungen gegen Nachweis zu verwerten oder
ggof. zu entsorgen.

Allgemein’ _

Ergénzend wird bodenschutzrechtlich auf die vom Fachbereich 32 Wasser, Abfall und
Bodenschutz abgegebene Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 27 (Sondergebiet
Fraunhofer Institut, 2017) sowie zum Fl&chennutzungsplan Nr. 15 (Sondergebiet Fraunhofer
Institut, 2017) verwiesen, in denen auf die ehemalige Nutzung des Areals zwischen dem heutigen
Oberlaindern und Lochham als Feldflugplatz hingewiesen wurde. Da der Geltungsbereich des:
Bebauungsplans Nr. 10 (Marschallfeld) sich ebenfalls im genannten Areal befindet, gelten die
0.g. Stellungnahmen sinngema0.

Diese friihere Nutzung kénnte bei der konkreten Baugenehmigung Auflagen oder letztlich
Beschrankungen fiir den Bauherrn bedeuten. Der Gemeinde wird deshalb empfohlen, sich
bereits im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans Erkenntnisse iber mégliche
Bodenbelastungen im konkreten Bereich zu verschaffen und ggf. das weitere Verfahren mit dem

FB 32 zu Kldren.

Folgende Aufiagen im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sind zu erwarten:

Alle AushubmaRnahmen sind durch ein fachlich geeignetes Ing.Biiro oder einen Gutachter (§ 18
BBodSchG) begleitend zu iberwachen und zu dokumentieren. Die Dokumentation ist dem FB 32
Wasser, Abfall und Bodenschutz im Landratsamt Miesbach nach Abschluss der Arbeiten
unaufgefordert zuzusenden.

Anfallendes Aushubmaterial ist nach vorheriger Einschétzung des Gutachters ggf. zu beproben
und entsprechend den Beprobungsergebnissen ordnungsgemal nach den abfallrechtlichen
Bestimmungen gegen Nachweis zu verwerten oder ggf. zu entsorgen. Entsprechende Nachweise
sind dem FB 32 Wasser, Abfall und Bodenschutz im Landratsamt Miesbach ebenfalls
unaufgefordert vorzulegen.

Sollten wahrend Bau- bzw. Erdarbeiten weitere Erkenntnisse gewonnen werden, die eine akute
Gefahrdung im Sinne des BBodSchG méglich erscheinen lassen, ist das Landratsamt Miesbach
sowie das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim unverziiglich einzuschalten. Nach Riicksprache
wird danri (ber weitere MalRnahmen entschieden.
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12.

13.

14.

Trager:

Soliten im Zuge der Anderung des Bebauungsplans keine abschlieRende Klarung im Sinne des
Absatzes 2 moéglich sein, mussen ggf. nétige Schritte dem Baugenehmigungsverfahren
vorbehalten bleiben. In dem Fall bitten wir die Gemeinde, keinen Genehmigungsfreisteller zu
erteilen, sondemn in das Baugenehmigungsverfahren iiberzuleiten.

Hinweise des Landesamtes fiir Denkmalpflege:

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit. ‘

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei o. g. Mainahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gem. 0. g. Art. 8
DSchG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mitarbeiter des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege fihrt anschlieBend die Denkmalfeststellung durch. Die so
identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich qualifiziert aufzunehmen, zu dokumentieren und
auszugraben. Der so entstandene denkmalpflegerische Mehraufwand wird durch die
Beauftragung einer fachlich qualifizierten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege Gibernommen. -

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um

Kenntnisnahme. Fur allgemeine Riickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung steht das BLD zur Verfugung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmaipflege
betreffen, sind ggf. direkt an den fur Sie zusténdigen Gebietsreferenten der Praktischen
Denkmalpflege zu richten (www.blfd.bayern.de) .

Miillentsorgung Anderungsbereich 7:

Die Bauherren, bzw. Eigentimer des im Anderungsbereich 7 ausgewiesenen Baurechts sind fur
die Leerung der Tonnen selbst verantwortlich, d.h. die Tonnen missen an den von dem
Mullentsorgungsunternehmen angegebenen Ort der Abholung gebracht werden.

MalRentnahme:

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet, keine Gewahr flr Mafhaltigkeit. Bei der
Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen. Flurummern und Grundstlcksgréfen
kénnen zwischenzeitlich geandert worden sein.

31 Jan. 02 Ralek g&;%‘,

Gemeinde Valley Valley, den .........
Pfarrweg 1. :

83626 Valley 1. BUrgermeister
Bernhard Schéfer

Planung:  Krogoll Architekten + Stadtplaner PartGmbB
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Gerhard Krogoll, Dipl.ing. (univ.) Architekt+Stadtplaner
Philipp Krogoll, Dipl.ing. (univ.) Architekt+Stadtplaner -
Bayrischzellerstrale 3a ‘

83727 Schliersee/Neuhaus

Tel: 08026/7527 Fax: 08026/7771

email: architekt@krogoll.de
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