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Ausfertigung

Es wird hiermit bestétigt,
dass die 5. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 19
,»Am Hoffeld"
in der Fassung vom 25.06.2013

dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates am 25.06.2013 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss
entspricht.

Auszug eus dem Kesssierkarterwork im MaBetab 1:1000 LAGEPIAN M 1: 1000

Valley, den 28.01.2026 Gemeinde Valley

Weled 39“"&“
Bernhard Schéafer
Erster Blirgermeister



_ ' Gemeinde Valley

Bestitigung iiber die aktive Teilnahme an der Beschlussfassung
iiber den Satzungsbeschluss

Hiermit wird bestatigt, dass der aktuell amtierende

Erste Biirgermeister - Herr Bernhard Schéfer, _
an der damaligen giltigen Beschlussfassung am 25.06.2013 (iber den Satzungsbeschluss

der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Am Hoffeld" Valley
als Gemeinderatsmitglied aktiv teilgenommen hat.

Valley, den 28.01.2026




5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld*

Die Satzung hat folgende Anderungen erfahren

1. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 LAm Hoffeld”:

Anderungen der Festsetzungen durch Text

2. Maf der baulichen Nutzung

Zu Punkt 2.1

4. Baugestaltung:

Zu Punkt 4.5

25.06.2013

Es durfen 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 tberschritten werden.

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

Anstelle von zwei Dachflachenfenstern mit je einer Glasfliche
von 0,70 gm je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte

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

je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte festgesetzt.
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld”

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

Anderungen der Festsetzungen durch Text

2. MaR der baulichen Nutzung

Zu Punkf 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 Verhaltnis der
WohnungsgréRen untereinander
aufgehoben.

Valley, den 22.11.2005 Gemeinde Valley

Huber, Josef
1.Blrgermeister

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 ortstiblich
bekannt gemacht. Den Eigentiimern der von der Anderung betroffenen und
benachbarten Grundstiicke wurde entsprechend § 13 Ziffer 2 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der Satzungsanderungsentwurf wurde in der Zeit vom 19.10.2005. bis
21.11.2005 6ffentlich ausgelegt. ’

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher 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
Satzungsénderung wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Die Satzungsanderung ist damit in Kraft getreten.

Valley, den 24.11.2005 Gemeinde Valley
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

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

Anderung der zeichnerischen Festsetzungen
Garagengebéude von 5,60 m * 8,00 m auf dem Flurstiick Nr. 56/3

Seite 4 von 30
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5. Andérung zum Bebauungspian Nr. 19 ,Am Hoffeld"

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

Erweiterung um die Parzelle Nr. 10

25.06.2013 Architekturbliro Limmer
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

5. Geplante Anderung zum Bebauunasplan Nr. 19 ,Am Hoffeld”:

« Erweiterung des Bebauungsplanes um 13 Parzellen

« Umnutzung des denkmalgeschutzten Sticklhofes in 10 Eigentumswohnungen
mit Tiefgarage fur 24 Stellplatze

» 8 Besucherparkplatze auf dem Grundstiick Fi. Nr. 46 fur den Sticklhof

. Zweifamilienhaus auf dem Grundstuck Fl. Nr. 56/10

« Umnutzung des Geltungsbereiches von ,Dorfgebiet” §5 BauNVO in

,Allgemeines Wohngebiet® §4 BauNVvO

GEBIET 2
" | sp
WH 6,10 | EWE
{ACHE ZUR \
KCHNEELAGERUNG | A |2
N SCHOTTER-RASEN T e
TUBRINGERVGSERIEITUN
W 26 1330/2000

WT BEHTSEIMIG § METER
SCHERHETSABSTAND

EJ..ICHE ZUR
HNEELAGERUNG

[IN SCHOTTER-RASEN

£ baauayong J
~ B O
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

Die Gemeinde Valley erlasst gemat §§ 1,2, 8, 9und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 der Gemeindeordnung flir den
Freistaat Bayern (GO) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG.

Inhalt des Bebauungsplanes

w0

®© Mmoo

Verfahrensvermerke
Festsetzungen durch Text (fiir Gebiet 1 und 2)

Festsetzungen durch Text (fur Gebiet 3)

Hinweise
Begriindung zum Bebauungsplan

- Umweltbericht

Bebauungsplan M 1:1000 mit zeichnerischen Festsetzungen

Zeichenerklarung / Planungsrechtliche Festsetzungen

Grundlagen

« Auszug aus der Flurkarte des Vermessungsamtes Miesbach vom 29.10.2012

/

Fassung vom: 25.06.2013

Planungsbeteiligte

Planverfasser: Architekturbtro Limmer

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Anna Maria Limmer
Holzkirchner Str. 17, 83626 Valley

Tel. 08024 / 7790, Fax 08024 / 91669
buero@arch-limmer.de

Gruinordnungsplan: Huber Planungs GmbH

Hubertusstr. 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031 /381091 -

Vermessung: Dipl.-Ing. (FH) Achim Klein

25.06.2013

Autharistralte 56, 81545 Minchen
Tel. 089/ 15981023
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"

A

25.06.2013 Architekturbiiro Limmer

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat von Valley hat in seiner Sitzung vom ...............oco.oeo... die Aufstellung

des Bebauungsplanes beschlossen.
Dieser Beschluss wurde am ...........ccoeeeeeeen.. ortsuiblich bekanntgemacht (§ 2 Abs.1 BauGB).

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom S wurde in der
Zeit VoM e biS oo die frihzeitliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefihrt

(§3 Abs. 1 BauGB) gleichzeitig wurde den Behérden und sonstigen Trégern offentlicher Belange,
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (§4 Abs. 1 BauGB).

Der geénderte Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom 07.05.2013 wurde den Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit VOM ..o
.. beteiligt.

Der geénderte Entwurf i. d. F. vom 07.05.2013 wurde mit Begriindung gem. §3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom ..., o1 offentlich ausgelegt.

Der Gemeinderat von Valley hat mit Beschluss VOM .............coocovvvvovvi. den Bebauungsplani. d. F.

07.05.2013 als Satzung beschlossen (§10 Abs. 1BauGB).

dem Landratsamt Miesbach zur Genehmigung vorgelegt (§10

Die Satzung wurde am ............ccoeevveeeeenin,
die Genehmigung erteilt.

Abs. 2 Bau GB). Das Landratsamt hat mit. Schreiben vom ............oeeeveovvo..

Die Durchfiihrung des Genehmigungsverfahrens wurde am ...........o......... «..... ortsiiblich bekannt
gemacht ( §10 Abs. 3 Bau GB). Der Bebauungsplan samt Begriindung wird seit diesem Tag zu den
ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Valley zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Auf die Rechtfolgen der §§ 44 und 215 Bau GB wurde hingewiesen.

Valley, den ................ LR etretaaaannnannaaan
(Andreas Hallmannsecker, 1. Birgermeister)
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld" (far Gebiet 1 und 2)

B.

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

25.06.2013 Architekturbliro Limmer

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT (Fiir das Gebiet 1 und 2)

Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich wird als Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4
BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind nur Gebdude und Anlagen gem. § 4 Abs. 2 Ziff.

1 — 3 BauNVO.

Garagen sind zuléssig, jedoch nur innerhalb der Baugrenzen und der fir Garagen
vorgesehenen Fiachen.

Erforderliche Pkw-Stellplatze sind innerhalb des jeweiligen Grundstulickes
nachzuweisen und auf Dauer zu erhalten. Fiir jede Wohnung miissen 2,0
Stellplatze nachgewiesen werden. Offene Stellplatze fur Lastkraftwagen und
Omnibusse, fiir Anhanger dieser Fahrzeuge und fur Wohnwagen und Wohnmobile

sind nicht gestattet.

Nebenanlagen gem. § 14 Bau NVO sind zuléssig, auch wenn hierfur keine
besonderen Flachen festgesetzt sind.

MaR der baulichen Nutzung

Im Plan ist fiir jede Parzelle die maximal zuléssige Grundflache der Hauptgebéude
durch Darstellung von Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen diirfen Uberschritten werden bis zu

« 1,50 m durch Balkone (ungeachtet ihrer Lénge), KellerauRentreppen und deren
Uberdachungen sowie Hauseingangsiiberdachungen (jeweils auch mit Stltzen)

« 1,50 m durch traufseitige Vordéacher, gemessen bis AuRenkante Dachrinne

« 1,50 m durch giebelseitige Vordécher

« 1,50 m durch erdgeschossige Wintergérten 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, dieses MaR darf bis zu 60 cm Uberschritten werden.

« 2,00 m durch traufseitige Vordacher, gemessen bis zur Auflenseite Dachrinne

Uber Wintergéarten ,
. 3,0 m durch Pultdscher tber Freisitzen,.die nur an der stid- oder westseitigen

Giebelfassade

angeordnet und nicht breiter als 5,0 m sein durfen (festgesetzte Male betreffen
die

AuRenkanten der tragenden Stiitzen)

« 10 cm durch Holzverschalungen
. es dirfen auch die maximal zulassigen Grundflachen fiir Garagen, die durch

Darstellung von Baugrenzen im Plan festgesetzt sind, um 1,50 m durch
KellerauBentreppen und deren Uberdachungen jeweils auch mit Stutzen

tberschritten werden
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld" (fir Gebiet 1 und 2)

Wird die durch Baugrenzen festgelegte tiberbaubare Fliche nicht ausgeschépft,
gelten die angegebenen Ubersténde als Maximalwerte nicht von der Baugrenze,
sondern von der GebaudeauBenkante gemessen. Weitere Uberschreitungen sind

unzuldssig.

2.2  Fur Garagen ergibt sich die maximal zuléssige Grundflache aus der im-Plan
dargesteliten iiberbaubaren Flache.

2.3 Fur Gartengerateschuppen (erdgeschossig) maximal zuldssige
Grundflache 2,5mx4,0m

2.4  Im Plan sind die Grundflachen von Stellplatzen und Garagenzufahrten dargestelit.
Sie durfen ausnahmsweise geringfiigig Uberschritten werden.

2.5 Fir Wohngebéude sind max. 2 Vollgeschosse gem. § 20 Abs. 1 BauNVO zulassig
(Erd- und Obergeschoss). '

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

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

Die Wandhohe wird gemessen von der Gelédndeoberflache an der tiefsten Stelle bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen Autenwandkante mit der Oberkante der

Dachhaut.

Die max. zuldssige Wandhéhe betrégt fur das Gebiet 1
Einzelhauser: 6,40 m

Doppelhaushalften: 6,40 m

Garagen: 3,00 m

Gartengerateschuppen: 2,20 m

Die max. zul4ssige Wandhohe betragt fur das Gebiet 2

Einzelhduser: 6,10 m
Garagen: 3,00 m
Gartengerateschuppen: 2,20 m

3 Bauweise, iiberbaubare Fldchen

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

32 Die iiberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen und durch Flachen fur
Garagen festgelegt.

3.3  An der Parzellengrenze zusammengebaute Geb&ude sind profilgleich (d. h. in
gleicher Baukorperbreite und mit gleicher Dachart, -neigung und -hthe)
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld*  (far Gebiet 1 und 2)

3.4

4.1

4.2

43

25.06.2013 Architekturbiiro Limmer

auszufihren.

Die Hohenlage der Hauptgebéude (Oberkante Fertigboden im Erdgeschof)-darf im
Bereich des Hauseingangs nicht hoher als 17 cm Uber der naturlichen oder

festgelegten Gelandeoberflache liegen.

Die Héhenlage der Gelandeoberflache wird auf 0 — 11 cm tber dem Strafenniveau

festgelegt.
Die Hohenlage des GaragenfuBbodens im Bereich der Einfahrt wird mit 0 - 15 cm

tiber dem anschlieRenden Stralenniveau festgesetzt.

Die Hohenlage der Strate wird durch die Gemeinde Valley festgelegt.

Baugestaltung

Grundsitzlich sind bei der Gestaltung der Baukorper und bei der Auswahl der
Bauelemente einfache Ausfiihrungen zu wahlen. Die Gebaude missen sich in
ihrem auferen Erscheinungsbild in die ortliche Situation einfugen und darfen 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 uBeren Gestaltung (z. B. Baumaterial und Hohe)

aufeinander abzustimmen.
Doppelhauser sind profilgleich zu errichten. Das gesamte Doppelhaus ist bezlglich

seiner Fassadengestaltung, insbesondere hinsichtlich der Material und Farbwahl
sowie der Fenster- und Tlrformate einheitlich zu gestalten.

Die Lange der Hauptgebdude muss mindestens das 1,2 fache der Gebaudebreite
betragen. : ‘

Als Dachform furr Hauptgebaude, Garagen und Gartengerateschuppen wird
Satteldach festgesetzt, mittig Gber dem Baukorper angeordnet und mit Firstverlauf

parallel zur Gebaudelangsseite.
Dachstihle sind als Pfetten-/Sparrendachkonstruktionen in handwerklicher Bauart

mit heimischen Holzarten auszufiuhren. Untersichten an Dachuberstéanden durfen

nicht verkleidet werden. _
Dachaufbauten, Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte sind unzuldssig.

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

Die Dachneigung muss fir Einzelhduser und Doppelhduser im Gebiet 1und 2
22° betragen.
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld*  (fur Gebiet 1 und 2)

4.4 Dachuberstande, rechtwinklig zur fertigen Gebaudefassade gemessen sollen bei
Wohngebauden mind. betragen:

traufseitig bis zur unteren Sparrenkopf-Schnittkante

mind. 1,00 m
mind. 1,25 m Gber Balkonen

giebelseitig bis Vorderkante Windbrett / Ortgang

mind. 1,25 m
mind. 1,40 m Gber Balkonen

45 Dachuberstande, rechtwinklig zur fertigen Gebsudefassade gemessen sollen bei
Nebengeb&uden mind. betragen:

traufseitig bis zur unteren Sparrenkopf-Schnittkante mind..0,60 m

giebelseitig bis Vorderkante Windbrett / Ortgang mind. 0,60 m

46 Satteldacher sind mit Tonziegeln in naturroter Farbe oder Betondachsteinen in
gleicher Farbe einzudecken. Die Pultdécher sind in andere Deckungsmaterialien

maoglich.
Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind max. 3 Dachflachenfenster zuldssig;

die Glasflache darf je Dachflachenfenster nicht groRer als 0,88 m? sein.
Flachige Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (keine Aufstanderung) sind

auf Dachflachen zuldssig.

47 Fassadenflichen von Hauptgeb&uden sind in unauffalliger Putzstruktur zu
verputzen. Sie kénnen 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 Hauptgebaude

eindeutig unterordnen.

48 Balkone durfen nicht tber Eck gefthrt werden.
Balkone miissen mind. auf einer Seite des Gebaudes mit einer Mindesttiefe von

1,00 m angebracht werden.

4.9 Balkongelander durfen nur in Holz und in schlichter Formgebung mit senkrechter
Gliederung ausgefiihrt werden. Die Errichtung von AuBentreppen ist nicht gestattet.

4.10 Fur Fensterdffnungen 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 auszufihren.

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

Garagentore sind auenseitig mit einer Holzschalung zu versehen. Die

Garagentore sind mit einem elektrischen Antrieb auszurlUsten.
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld"  (fdr Gebiet 1 und 2)

4.11 Verputzte Wandflachen sind grundsatzlich weil’ zu streichen.

5.1

5.2

5.3

25.06.2013 Architekturburo Limmer

Farbkompositionen mussen mit der Gemeinde abgestimmt und festgelegt werden.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Hausliche Abwasser und verschmutztes Niederschlagswasser sind der
gemeindlichen Kanalisation zuzufihren.

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
Durchfiihrung der Anschliisse 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 moglichst
flachig in den Untergrund versickern. Auch von den Garagenvorplétzen darf es nicht
auf 6ffentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden.

Niederschlagswasser ist grundsétzlich vor Ort Uber die sog. Belebte
Oberbodenzone wie begriinte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern

(§ 55 Abs. 2 WHG). Um die Flachenversiegelung auf das unbedingt erforderliche
MaR zu beschranken, sind wasserdurchlissige Befestigungen (insbesondere
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) zu verwenden. Erst wenn alle Moglichkeiten
einer Muldenversickerung ausgeschopft wurden oder wenn dichte Boden eine
Oberflachenversickerung unmdglich machen, istim zu begriindenden Ausnahmefall
auch eine unterirdische Versickerung lber Rigolen oder Sickerschachte oder eine
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser zulassig. Bei unterirdischer Versickerung
ist durch geeignete Vorbehandlungsmafnahmen bei Einleitung in ein oberirdisches
Gewasser durch ausreichenden Rickhalteraum ein sicherer Schutz des Gewassers
zu gewdhrleisten. Fur das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser
(z.B. Versickerung) gilt entweder die NiederschIagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) mit den dazugehdorigen Technischen Regeln (TRENGW) oder es ist
dafiir eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG). Das Einleiten
von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewdsser kann im Rahmen des
Gemeingebrauches (§ 25 Abs. 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
zunachst eigenverantwortlich prifen, ob fiir sein Bauvorhaben die Voraussetzungen
fur die Anwendung der NWfreiV vorliegen. Unabhéngig davon hat die Planung und
Ausfiihrung der Einleitungsaniagen 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. Fur
die im Baugebiet zu verlegenden Kabel werden die tiblichen Trassen von 0,5 m
Breite und 0,8 m Tiefe bendtigt. Die Kabelverteiler sind biindig mit dem Leistenstein

auf Privatgrund zu dulden.
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. 5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld*  (fur Gebiet 1 und 2)

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber
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.

54 Rundfunk- und Fernsehempfangsanlagen sind an Baukdrpern anzuordnen und
diirfen nach auften nicht wesentlich in Erscheinung treten. Freistehende oder

auffallige Anlagen sind nicht gestattet.

55 Behalter fur die voribergehende Lagerung von Abfillen sind in die Baukorper zu

integrieren.
Im Freien dirfen Mulltonnen oder -container nicht aufgestellt werden.

6 Griinordnung, Freiflichengestaltung

6.1  Nicht bebaute oder nicht als Verkehrsfliche genutzte Flachen, insbesondere
Vorgartenbereiche, straftenbegleitende Griinflachen und Ortsréander sind
standortgerecht zu begriinen und zu gestalten. Dabei sind die Hinweise zur
Griinordnung im Leitfaden fir die Gestaltung von éffentlichen und privaten
Freiflachen des Landratsamtes Miesbach vom Mai 2011 zu beachten.
Griinflachen sind ohne Trennung héhengleich an Verkehrsflachen anzuschlielen.

6.2  Auf den Parzellen und entlang der StraRenverkehrsflache sind heimische
L aubbaume bzw. Obstbsume geméaR Planeintrag zu pflanzen.
Bei der Auswahl der Baume und Stréucher ist folgende Liste bindend.
Bsume: 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 - Schiehe, Rosa canina - Hundsrose.
Der Griinzug ist entsprechend den Arten des Pflanzgebotes fur Straucher

herzustellen.
Die vorzunehmenden Pflanzungen sind spatestens in der auf die Bezugsfertigkeit

folgenden Pflanzperiode durchzufihren. Die Baume 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, Stellplétze und sonstige befestigte Flachen auf
Privatgrundstticken sind wasserdurchléssig auszubilden:

« Pflasterbeldge mit offenen Fugen bei haufig genutzten Flachen
+ Pflasterbelage mit Rasenfugen, wassergebundenes Mineralgemisch oder

Schotfterrasen

Bitumindse Belagsdecken sind nur im Bereich der offentlichen Verkehrswege
gestattet.
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld”

6.4

6.5

6.6

25.06.2013 Architekturbiiro Limmer

(fur Gebiet 1 und 2}

Die gewachsene Gelandeoberflache ist soweit moglich zu erhalten. Béschungen
sind im natirlichen Gefélle auszubilden und zu bepflanzen.

Ausnahmsweise erforderliche Veranderungen durch Abgrabungen oder
Aufschiittungen aber 0,5 m Hohe sowie die bauliche Befestigung von Béschungen
sind nur im Einvernehmen mit der Genehmigungsbehdrde zuldssig.
Abgrabungen 'an Gebauden zur Freilegung von Kellergeschossen und das Anlegen
von Lichtgraben vor Kellerfenstern sind grundsétzlich nicht erlaubt.

Einfriedungen
zulassige Einfriedungen:

« Z3une 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

auszufthren.
Sie missen zwischen Gelandeoberkante und Zaun einen Abstand von 0,1 m

einhalten. (Tierwanderung)
Mauer, Sockel und Pfeiler im Zaunveriauf sind unzuléssig.
Einfriedungsverbot im Bereich der Garagen und Stellplatzzufahrten um Wende- und

Ausweichmoglichkeiten zu schaffen.

Soweit Einfriedungen an der &ffentlichen Strake vorgesehen sind diese mind. 0,5m

von der offentlichen StralRenflache in das jeweilige Privatgrundstiick
zurtickzusetzen.

Im Bereich von Strafteneinmiindungen und Grundsticksausfahrten 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 2,0m.
Staursdume bei den Grundstlckseinfahrten dirfen nicht eingezaunt werden.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Naturschutzrechtliche Ausgleichsmaftinahmen
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.
Begriindung und Beschreibung zur Ausgleichsflache siehe Anhang.
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8

8.1

8.2

8.3

8.4

25.06.2013 ; Architekturbiiro Limmer

(fir Gebiet 1 und 2)

Sonstige Festsetzungen

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

Vor Aufbau der Dachkonstruktion (Dachstuht) sind durch den Architekten die
Héhenangaben und die genehmigten Planmale auf Kosten des Bauherren zu
uberprifen, zu protokollieren und der Gemeinde Valley mitzuteilen.

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

Der gesamte Baustellenverkehr ist ausschlieBlich tiber das Valleyer Straf3l*
abzuwickeln.
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5. 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 zul&ssig, jedoch nur innerhalb der Baugrenzen und der fur Garagen
vorgesehenen Flachen. Offene Garagen (Carports) sind nicht zuléssig.

Erforderliche Pkw-Stellplatze sind innerhalb der jeweiligen Bauparzelle

nachzuweisen und
auf Dauer zu erhalten. Der Ermittlung 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, fiir Anhénger dieser

Fahrzeuge und fiir Wohnwagen und Wohnmobile sind nicht gestattet.

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

Zur Ver- und Entsorgung des Baugebiets notwendige Nebenanlagen gem. § 14

Abs. 2 Bau NVO
sind ausnahmsweise zuléssig, auch wenn hierfiir keine besonderen Flachen

festgesetzt sind.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1

Im Plan ist fiir jede Parzelle die maximal zulassige Grundfléche der Hauptgebéude

durch Darstellung von Baugrenzen festgesetzt.
Die Baugrenzen durfen tberschritten werden bis zu

- 1,50m durch Balkone (ungeachtet ihrer Lénge), KellerauRentreppen und deren
Uber-dachungen sowie Hauseingangsuberdachungen (jeweils auch mit Stuitzen)
1,50 m durch traufseitige Vordécher, gemessen bis AuRenkante Dachrinne

1,75 m durch giebelseitige Vordacher
- 1,50 m durch erdgeschossige Wintergérten 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 Pultdécher Uber Freisitzen, die nur an der sud- oder westseitigen

Giebelfassade

angeordnet und nicht breiter als 5,0 m sein durfen (festgesetzte Mafe betreffen
die _

AuRenkanten der tragenden Stutzen)

- 10 cm durch Holzverschalungen
- es durfen auch die maximal zul&ssigen Grundflachen fur Garagen, die durch

Darstellung von Baugrenzen im Plan festgesetzt sind, um 1,50 m durch
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld" (Gebiet 3)

Kelleraussentreppen und deren Uberdachungen jeweils auch mit Sttzen

iberschritten 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 liberschrittenwerden

Wird die durch Baugrenzen festgelegte Uberbaubare Fléche nicht ausgeschopft,
gelten die angegebenen Ubersténde als Maximalwerte nicht von der Baugrenze,
sondern von der GebaudeauRenkante gemessen. Weitere Uberschreitungen sind

unzulassig.

2.2  Fur Garagen ergibt sich die maximal zulassige Grundflache aus der im Plan
dargestellten iberbaubaren Fléche.

2.3  Im Plan sind die Grundflachen von Stellplatzen und Garagenzufahrten dargestellt.

Sie diirfen ausnahmsweise geringfiigig Uberschritten werden.
Die Anzahl der Stellplatze die im Plan dargestelit sind dirfen auf jeder Parzelle um

1 Stellplatz erweitert werden.

24  Fir Wohngebaude sind max. 2 Vollgeschosse gem. § 20 Abs. 1 BauNVO zuléssig
(Erd- und Obergeschoss).

25 Die Zahl der Wohneinheiten ist je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte aLlf zwei

begrenzt. Dabei
_darf die Wohnflache der einen Wohnung héchstens die Halfte der anderen

Wohnung betragen.

Auf Parzelle 2 wird das Verhaltnis der WohnungsgroRen untereinander aufgehoben.

26 Die zulassige Hohe der Gebaude wird mit Angabe einer maximalen Wandhohe

festgesetzt.
Die Wandhshe wird gemessen von der Gelindeoberfliche an der tiefsten Stelle bis

zum
Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwandkante mit der Oberkante der Dachhaut.

Die max. zulassige Wandhohe betrégt fur
- Einzelhauser: 6,10 m (mit Ausnahme des Einzelhauses auf Parzelle 1 JWH =

6,40 m)
- Doppelhaushaélften: 6,40 m
- Garagen: 3,00m

3. Bauweise, iiberbaubare Flachen

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

3.2 Die uberbaubare Grundstiicksflaiche ist durch Baugrenzen und durch Fléchen far
Garagen festgelegt.

33  An der Parzellengrenze zusammengebaute Gebaude sind profilgleich (d. h. in
gleicher
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld" (Gebiet 3)

3.4

Baukérperbreite und mit gleicher Dachart, -neigung und -héhe) auszufiithren.

Die H6henlage der Hauptgebdude (Oberkante Fertigbhoden im ErdgeschoB) wird im
Rahmen einer Schnurgeristabnahme durch die Genehmigungsbehérde festgelegt.
Sie darf im Bereich des Hauseingangs nicht héher als 17 cm tber der natirlichen
oder festgelegten Gelandeober-flache liegen.

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

4. Baugestaltung

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

25.06.2013 Architekturbiiro Limmer

Grundsatzlich sind bei der Gestaltung der Bauk&rper und bei der Auswahl der

Bauelemente
einfache Ausflihrungen zu wéhlen. Die Gebaude missen sich in ihrem duReren

Erscheinungs-bild in die 6rtliche Situation einfligen und drfen in ihren Formen,
Gliederungen, Materialien und Farbgebungen die das Umfeld prédgende Bebauung

nicht beeintrachtigen.

Gebé&ude innerhalb von Parzellen und an der Parzellengrenze aneinandergebauter
Gebé&ude sind in ihrer dulReren Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Eine von der Gemeinde Valley, dem Bauamt des Landratsamtes Miesbach und
dem Ersteller des Bebauungsplans gebildete Arbeitsgruppe fiihrt im Rahmen einer
Prifung der Vorentwiirfe Beratungen zu den Anforderungen an die formale
Gestaltung baulicher Anlagen durch, prift die Angemessenheit der Planung und
entscheidet Uber zu verwendende Bauelemente und auszufiihrende Baudetails

sowie Uber die Farbgestaltung der Fassaden.

Die Lange der Hauptgeb&dude muss mindestens das 1,2 fache der Gebédudebreite
betragen.

Als Dachform fur Hauptgeb&ude und Garagen wird Satteldach festgesetzt, mittig
Uber dem Baukérper angeordnet und mit Firstverlauf parallel zur
Gebaudeléngsseite. Die Dachneigung muss bei Einzelhdusern 20° und bei

Doppelhdusern 22° betragen. '
Dachstlhle sind als Pfetten-/Sparrendachkonstruktionen in handwerklicher Bauart

mit heimischen Holzarten auszufiihren. Untersichten an Dachiberstanden dirfen

nicht verkleidet werden.
Dachaufbauten, Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte sind unzuldssig.

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 Pultddchern sind andere Deckungsmaterialien in
Abstimmung mit der unter Ziff. 4.2 genannten Arbeitsgruppe méglich.

Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind max. 3 Dachfldchenfenster zuldssig;
die Glasflache darf nicht gréer als 0,88 m? sein.

Fidchige Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind auf Dachflachen
zulassig. Die Ausfuhrung und Anordnung sind mit der genannten Arbeitsgruppe

abzustimmen.
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4.6

4.7

4.8

49

Fassadenflachen von Hauptgeb&uden sind in unauffalliger Putzstruktur zu
verputzen; der Sockelbereich darf nicht abgesetzt werden. (z. B. durch

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

werden.

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

Balkongelénder dirfen nur in Holz und in schlichter Formgebung mit senkrechter

Gliederung
(einfache senkrechte Stabe, keine Bretter, oder Baluster) ausgeflihrt werden.

Die Errichtung von Aufentreppen ist nicht gestattet.

AuBentUr,ehv und Fenster samt Fensterléden sind in Holz auszufuhren.
Fur Fensterdffnungen 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 zweifliigelig auszufuhren.
Glasflachen mit einer Breite tiber 0,75 m sind durch Sprossen zu unterteilen.

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

auszuristen.

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

5. Ver- und Entsorgungsanlagen

51

5.2

5.3

54

5.5

25.06.2013 Architekturbtro Limmer

Hausliche Abwasser und verschmutztes Niederschlagswasser sind der
gemeindlichen Kanalisation zuzufthren.

Unverschmutztes Niederschlagswasser muf auf der jeweiligen Parzelle moglichst
flachig in den Untergrund versickern. Auch von den Garagenvorplatzen darf es.nicht

auf 6ffentliche Verkehrs-flachen abgeleitet werden.

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

Rundfunk- und Fernsehempfangsaniagen sind an Baukorpern anzuordnen und
diirfen nach auBen nicht wesentlich in Erscheinung treten. Freistehende oder

auffallige Anlagen sind nicht gestattet.

Behalter fur die voriibergehende Lagerung von Abfallen sind in die Baukorper zu

integrieren.
Im Freien dirfen Mulltonnen oder —container nicht aufgestellt werden.
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld" (Gebiet 3)

6. Griinordnung, Freiflaichengestaltung

6.1

6.2

6.3

6.4

25.06.2013 Architekturbiiro Limmer

Nicht bebaute oder nicht als Verkehrsflache genutzte Flachen, insbesondere

Vorgartenbereiche, straRenbegleitende Grinfiachen und Ortsrénder sind
standortgerecht zu begriinen und zu gestalten. Dabei sind die Hinweise zur
Griinordnung im Merkblatt Nr. 5 ,Siedlung und Landschaft” des Landratsamtes

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

anzuschlieflen.

Auf den Parzellen und entlang der StraRenverkehrsflichen sind heimische Geholze
gemaB Planeintrag zu pflanzen.

Bei der Auswahl der Baume 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 Nadelhéizern soll weit-gehend verzichtet
werden. ‘

Straucher: cornus sanguinea (Roter Hartriegel), corylus avellana (Haselnuf3),
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 Baume und Straucher sind zu pflegen
und zu erhalten, ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen. Bestehende Biaume sind
zu erhalten, soweit sie nicht im unmittelbaren Bereich der Bebauung liegen.

Grundsttickszufahrten, Steliplatze und sonstige befestigte Flachen auf
Privatgrundstiicken sind wasserdurchlgssig auszubilden:

- Pflasterbeldge mit offenen Fugen bei hdufig genutzten Flachen

- Pflasterbeldge mit Rasenfugen, wassergebundenes Mineralgemisch oder

Schotterrasen
bei seltener oder weniger intensiv genutzten Flachen

Bitumindse Belagsdecken sind nur im Bereich der &ffentlichen Verkehrswege
gestattet.

Die gewachsene Geléndeoberflache ist soweit mglich zu erhalten. Béschungen
sind im natiirlichen Gefalle auszubilden und zu bepflanzen.

Ausnahmsweise erforderliche Veranderungen durch Abgrabungen oder
Aufschittungen tber 0,5 m Héhe sowie die bauliche Befestigung von Bdschungen
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5. Anderu

6.5

6.6

ng zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld (Gebiet 3)

sind nur im Einvernehmen mit der Genehmigungsbehdrde zuléssig.
Abgrabungen an Geb&auden zur Freilegung von Kellergeschossen und das Anlegen
von Licht-grében vor Kellerfenstern sind grundsétzlich nicht erlaubt.

Zulassige Einfriedungen:

. ZAune mit senkrechten Holzlatten

Gartenmauern sind nur ausnahmsweise im unmittelbaren Bereich von

Gartentiiren neben Garagengebauden zulassig.

_ Maschendrahtzéuné dicht hinterpflanzt mit Strauchern unterschiediicher Arten
(aus der Pflanzliste in Ziff. 6.2) und ohne strengen Zuschnitt

Samtliche Einzaunungen sind sockeilos, dem Gelandeverlauf folgend und 1 m hoch

auszu-fahren.

Im Bereich von StraBeneinmindungen und Grundstiicksausfahrten sind Sichtfelder
freizuhalten. Gestattet sind hier nur bauliche Anlagen, Einfriedungen und
Strauchpflanzungen bis zu einer Hoéhe von jeweils 1,0 m bzw. hochstdmmige

Baume mit einem Kronenansatz nicht unter 2,0m.
Staurdume bei den Grundstiickseinfahrten dirfen nicht eingezaunt werden.

7. Sonstige Festsetzungen

7.1

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

8. Zusitzliche Festsetzungen durch Text fiir die Grundstiicke F1. Nr. 45, 56/10
und 46

Zu

1.3

14

Zu

2.1

25.06.2013 Architekturbiiro Limmer

Punkt 1 Art der Baulichen Nutzung:

PKW Stellplatze fur Stickihof und Zweifamilienhaus:
- pro Wohneinheit — 2 Tiefgaragenstellplatze
_ 8 Besucherstellplatze auf FI. Nr. 46

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

Punkt 2 MaR der baulichen Nutzung:

Zusétzlich durfen die Baugrenzen iiberschritten 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

fur das Zweifamilienhaus
_ eine Tennenauffahrt fir den Sticklhof, deren Grofe und Gestaltung vom

Landratsamt genehmigt werden muss.
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld" (Gebiet 3)

25 Firr den denkmalgeschiitzen Sticklhof wird die Zahl der Wohneinheiten
auf 10 begrenzt

2.6 Die maximale zul. Wandhéhe betragt fur
- Zweifamilienhaus 6,10 m
- Nebengeb&dude 3,00 m

Zu Punkt 3 Bauweise, (iberbaubare Flachen:

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

Zu Punkt 4 Baugestaltung:

44 Die Dachneigung fir das Zweifamilienhaus und fir das Nebengebdude
wird auf 20° festgesetzt.

4.5 Im denkmalgeschutzten Stickihof werden die Dachflachenfenster
nicht begrenzt
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5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld”

C. HINWEISE

1. Bodendenkmalpflegerische Belange fiir Gebiet 3.

25.06.2013

Auf dem Planungsgebiet liegen Bodendenkmaler (D-1-8136-0068, Siedlung
vorgeschichtlicher Zeitstellung, Benehmen nicht hergestelit, nachqualifiziert),
sind die §§ 7 und 8 DSchG zu beachten. Damit sind Bodenfunde unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege zu melden. AuBerdem sind entsprechende Auflagen bei

samtlichen Grabearbeiten zu beachten.

Sollte nach Abwagung aller Belange im Fall der o.g. Planung keine Moglichkeit
bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung zu vermeiden, ist als
ErsatzmaRnahme eine konservatorische Uberdeckung des Bodendenkmals
oder eine archdologische Ausgrabung durchzufihren.

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

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

Wir weisen darauf hin, dass qualifizierte ErsatzmaRnahmen abhéngig von Art
und Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler einen gréfteren Umfang
annehmen kénnen und rechtzeitig geplant werden mussen. Hierbei sind Vor-
und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu berticksichtigen (u.a.
Durchfilhrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Sollte eine
archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden sein, soll bei der Verwirklichung
von Bebauungsplénen grundsétzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsfléche archdologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fur
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 BLiD
2004/l (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Géhner]; BayVG Minchen, Urteil v. 14.
September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange fir Gebiet 3:

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

D-1-82-133-7, Gutshof, ehem. Zur graflichen Schlossékonomie gehorig,
zweigeschossiger Wohnteil mit Flachsatteldach, befenstertem Kniestock und

‘Giebelbalkon, Heiligenfresken an den Fronten, Wirtschaftsbau mit gewdlbten

Stallen, um 1850 / 60.

Fur jede Art von Verénderungen an diesen Denkmalern und in lhrem
Nazhebereich 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 lhrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.
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D.

'BEGRUNDUNG

(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

2.1

25.06.2013 Architekturbiro Limmer

Anlass der Planung, Ziele und Zwecke

Mit der Ausweisung der Flache zur baulichen Nutzung soll dem
Bevélkerungswachstum in der Gemeinde Valley Rechnung getragen werden. Im
Rahmen des gemeindlichen Einheimischen-programms sollen ortsansdssige
Familien die Mdglichkeit erhalten, hier kostengiinstig Baugrund zu erwerben und

Wohnhauser zu errichten.

Auf dem Flurstiick Nr. 45 soll der denkmalgeschtitzte Sticklhof (ehemals
landwirtschaftlich genutztes Anwesen) in ein Wohngebaude mit 10
Eigentumswohnungen umgebaut werden.

Auf dem Flurstiick Nr. 56/10 soll dazu eine Tiefgarage mit 24 Stellplatzen gebaut

werden.
Auf einer Teilflache des Flurstiickes Nr. 46 sollen dazu 8 Besucherparkplétze

errichtet werden. A
Flurstiick Nr. 56/10 Zweifamilienhaus als Ersatzbau fur den bestehenden Anbau

des Stickelhofes der nicht unter Denkmalschutz steht.

Die Erweiterung des Bebauungsplans soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung, eine funktionstichtige VerkehrserschlieRung und eine ortstypische

Ausbildung der baulichen Anlagen und Freiflachen sicherstellen.

Planungsgebiet

Lage, Umgebung

Das Planungsgebiet liegt in Valley im Zentrum der gleichnamigen Gemeinde des

Landkreises Miesbach.

Die landliche Gemeinde mit ihren ca. 3000 Einwohnern liegt im Voralpenland am
stdlichen Rand der Miinchner Schotterebene. Das Ortsbild ist gepréagt von
zweigeschossigen Baukorpern in offener Bauweise und mit Gestaltungselementen
des bayerischen Oberlandes. Es weist den Charakter eines ,Dorfgebiets* auf mit
Wohngebauden, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben fur die regionale
Versorgung sowie einigen landwirtschaftlichen Anwesen. -

In unmittelbarer N&he des Planungsgebiets liegen Grund- und Hauptschule mit
Sporthalle, Kindergarten, Kinderkrippe Rathaus und Kirche sowie Laden zur

Deckung des Bedarfs an Grundnahrungsmitteln.
Uber die Bahnlinie Minchen — Bayrischzell und den Regionalen Verkehrsverbund

Oberland ist die Gemeinde Valley an das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs angebunden.

Sudlich von Valley schlielt sich das _Hoffeld“ an, an dessen nordlichem Rand sich
das Planungsgebiet befindet. Die Umgebung besteht aus freien, ebenen und wenig

gegliederten Wiesenflachen.
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2.2

2.3

24
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Geltungsbereich, GroBe

Der Geltungsbereich erstreckt sich uber die Teilflache des Flursticks Nr. 56/23 und
einer Teilflache des Flurstiicks Nr. 56/4 der Gemarkung Valley. Er wird begrenzt im
Norden von der Wohnbebauung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Am Hoffeld", im

Westen vom Gelande der Grund- und Hauptschule mit Sporthalle. Sowie im Siden

und Osten von landwirtschaftiich genutztem Grinland.
Die Erweiterung erfolgt im Norden auf einer Teilflache des Flurstiickes Nr. 46, durch

eine Ausbuchtung fur Besucherparkplatze fir den Sticklhof und im Stiden auf den
Teilflachen der Flurstiicke Nr. 56/23 und 56/4 fur die Grundstticke im

Einheimischenprogramm. )
Das Planungsgebiet fur die 5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Am Hoffeld",

umfasst eine Flache von ca. 1,0 ha.

Bestand

Die Flurstiicke Nr. 56/12 bis 56/15 sind mit zweigeschossigen Doppelhaushélften
bebaut. Das Flurstiick Nr. 56/19 ist mit einem zweigeschossigen Einfamilienhaus
bebaut. Das Flurstiick Nr. 56/20 ist mit einen zweigeschossigen Einfamilienhaus

Uberplant.
Die Garten der bebauten Grundstiicke sind in ortstiblicher Weise bepflanzt.

Die Teilflache des Flurstlicks Nr. 56/4 ist unbebaut und wird landwirtschaftlich
genutzt. Das Gelénde ist nahezu eben und mit Ausnahme eines Hags, der die
Teilflache in eine westliche und eine &stliche Flache teilt, frei von Biaumen und

Strauchern.

Denkmalschutz

. Baudenkmaler

Die Belange des Denkmalschutzes und die erhaltenswerten Ortsteile sind
berticksichtigt durch:

1. Das urspringliche Valley mit seinen typischen Bauwerken, wie ,Altes
Forsthaus®, Altes und Neues Schioss bleibt von der Planung unberuhrt.

. Bodendenkmaéler

Auf dem Planungsgebiet liegen Bodendenkmaler (D-1-8136-0068, Siedlung
vorgeschichtlicher Zeitstellung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert),
sind die §§ 7 und 8 DSchG zu beachten. Damit sind Bodenfunde unverziglich der

Unteren Denkmalschutzbehorde und dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege zu melden. Auflerdem sind entsprechende Auflagen bei samtlichen

Grabearbeiten zu beachten.

Bauleitplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gem. §§ 2-4 u. 8-10 BauGB.
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4.1

4.2

4.3

4.4

45
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Inhalt der Planung

Art der baulichen Nutzung

Wegen der Umnutzung des Sticklhofes (ehemals landwirtschaftlich genutzten
Anwesen) in ein Wohngebaude wird der Geltungsbereich von ,Dorfgebiet* (MD)
gem. § 5 BauNVO in ein ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) gem. § 4 BauNVO

umgewandelt.
Zugelassen werden nur die in § 4 Abs. 2 unter Ziff. 1-3 BauNVO aufgefliinrten

Nutzungen.

MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Flachen

‘Im Plan und in den textlichen Festsetzungen sind fiir die einzelnen Gebaude max.

zulsssige Grundflachen und Wandhéhen festgesetzt. In Anlehnung an die grofien
Baukorper der Wohngeb&ude, der Schule und Sporthalle sind in dem stidwestlich
des Hags liegenden Teil des Geltungsbereichs Geb&ude mit groferer Grundflache

und Wandhohe zuldssig als in dem nordéstlich gelegenen Teil.
Die Uberbaubaren Fléchen sind durch Baugrenzen definiert; die Lage und Grole

der Baufenster gewéhrleistet eine offene Bauweise.
Entsprechend der umliegenden Bebauung sind fur die Hauptgeb&ude max. zwei

VollgeschoRe festgesetzt.

Gebdudestellung

Die Baukérper sind mit inrem Firstverlauf der bestehenden Bebauung im Nordosten
sowie im Nordwesten angepasst.

Baugestaltung

Wegen der exponierten Ortsrandlage wird hoher Wert auf ein einheitliches
Erscheinungsbild der geplanten baulichen Anlagen mit klaren, einfachen Bauformen
und Gestaltungselementen gelegt. Dies soll sichergestellt werden durch die

textlichen Festsetzungen.

Freiflichengestaltung, Griinordnung

Der bestehende Hag als gliederndes Naturelement mit einer stdlich davon
entlangfuihrenden KiesstraBe bleibt erhalten und wird in die Planung integriert. Er
darf nur in dem unbedingt notwendigen Umfang reduziert werden.

Im Westen ist zwischen Schule und Baugebiet ein Griinzug mit heimischen
Laubstrauchern aufzubauen.

Durch Festsetzung von Grundfl&chen fiir bauliche Anlagen und Verkehrsflachen ist
sichergestellt, dass der Grunflachenanteil mindestens 60% der Parzellenflachen
betragt. Durch weitere Festsetzungen ist eine innere Durchgriinung des
Plangebietes und eine Beschrénkung der Oberflachenversiegelung gewéhrleistet.
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5

6.1

6.2

6.3
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ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die VerkehrserschlieRung erfolgt iber die ca. 5,5 m breite Ortsstrafe ,Graf-Arco-
StraRe“.-Sowie Uber die éffentliche 5,5 m breite und zu verlangernde Anliegerstralie
. Am Hoffeld*. Der Hauptstrang dieser Strae wird von einem Gehweg mit
abgrenzendem Grinstreifen begleitet und mindet in die vorhandene Kiesstralte
sudlich des Hags. Ein Richtung Nordosten abzweigendes Strafienstlick endet in
einer Wendeanlage fur LKW bis 10 m und 221, die so ausgebildet ist, dass

Muillfahrzeuge und Feuerwehrfahrzeuge wenden kénnen.
In Richtung Stidwesten abzweigendes StraRenstiick fihrt in einen Wendekreis, flr

zweiachsige Miillfahrzeuge bzw. fur Lieferwagen mit einer Lange bis zu 6 m, und
endet in einer Stichstrale von einer Lange mit 28 m.

Die Versorgung der Parzellen mit Trinkwasser und Strom ist sichergestelit durch
Anschluss an das gemeindliche Wassernetz und an das Stromversorgungsnetz der

e.on.

Das hausliche Schmutzwasser wird iiber die &rtliche Kanalisation der zentralen
Klaranlage zugefuhrt. Das auf den Parzellen anfallende Niederschlagswasser ist —
méglichst flachig — auf der jeweiligen Parzelle in den Untergrund einzuleiten.

Auswirkungen der Planung

Verkehr

Die Graf-Arco-Strale ist ausreichend dimensioniert und befestigt. Sie kann die
7unahme des Anliegerverkehrs aufnehmen; Ausbaumafnahmen sind nicht

erforderlich.
Eine wesentliche Steigerung der Belastigung und Gefahrdung der Anwohner durch

die Verkehrszunahme ist nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Die in der offentlichen 5,5 m breiten AnliegerstraBe ,Am Hoffeld" liegenden
Versorgungsleitungen, der Schmutzwasserkanal und die Klaranlage sind auch fur

die geplante Erweiterung ausreichend dimensioniert.
Von der Anliegerstrafte ,Am Hoffeld" sind die Leitungen unterirdisch im Zuge der

neuen Anliegerstralie zu den Parzellen zu fuhren.

Bodenordnende Mafnahmen

Vor der Bebauung sollen Grundstiicke mit jeweils eigener Flurnummer durch

Teilung aus dem Flurstiick Nr. 56/4 gebildet werden.
Wegen der Lage aller Parzellen an einer offentlichen ErschlieRungsfléache sind

grundbuchamtliche Eintragungen von Geh- und Fahrtrechten sowie Leitungsrechten
nicht erforderlich.
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7 Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen

Der Ausgleichsfaktor betrégt 0,3.
Eingriffsflache 8.894,70 gm x 0,3 = Ausgleichsflachenbedarf 2.668,41 gm.

Der Ausgleich erfolgt auf FI. Nr. 1113 und FI. Nr. 352/41 Gmkg. Féching.

7.1 Allgemein

Nachteilige Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in Valley und Umgebung
wohnenden und arbeitenden Menschen sind nicht zu erwarten.
Die geordnete Entwicklung der Gemeinde Valley wird durch die geplante Bebauung

nicht beeintrachtigt.

Andreas Hallmannsecker (1. Burgermeister)
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Umweltbericht zur _
5. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 19 "Am Hoffeld*

¢

N

1.0. Einleitung

14. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mit der Ausweisung der Flache zur baulichen Nutzung soll dem Bevdlkerungswachstum in
der Gemeinde Valley Rechnung getragen werden. Die Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 19 "Am Hoffeld" soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, eine funktionstiichtige
VerkehrserschlieBung und eine ortstypische Ausbildung der baulichen Anlagen und
Freiflachen = sicherstellen. Der rdumliche Geltungsbereich der Erweiterung des
Bebauungsplanes umfasst ca. 1,0 ha.

Dem Charakter der bestehenden Bebauung im Planungsgebiet und auf den benachbarten
Grundstiicken entsprechend wird die Erweiterung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO ausgewiesen.

Die Teilfiache des Grundstiicks FI.Nr. 56/4 ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.
Das Gelande ist hahezu eben und mit Ausnahme eines Hags, der die Teilfliche in eine

westliche und eine 6stliche Fléche teilt, frei von Baum- und Strauchbewuchs.

1.2. Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Die Belange des Denkmalschutzes und die erhaltenswerten Ortsteile sind beriicksichtigt
dadurch, dass das urspriingliche Valley mit seinen typischen Bauwerken, wie Altes
Forsthaus, Altem und Neuem Schloss, von der Planung unberiihrt bieiben.

Da auf dem Planungsgebiet Bodendenkmaler liegen (D-1-8136-0068, Siedlung vorgeschicht-
licher Zeitstellung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert), sind die §§ 7 und 8 DSchG
zu beachten. Damit sind Bodenfunde unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. Aulerdem sind entsprechende
Auflagen bei samtlichen Grabearbeiten zu beachten.

Die amtliche Biotopkartierung Bayern Flachiand wurde eingesehen. Das nachstliegende

Biotop wurde nordlich der Graf-Arco-StraRe kartiert (8136-0014-001).
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20. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieilich der

Prognose bei Durchfithrung der Planung

Schutzgut Klima und Lufthygiene
Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen Emissionen (Geruch) auch

bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung ausgehen, die zu dulden sind. Durch die umgebende
bestehende Bebauung hat die Flache keine Bedeutung fur Frischluftzufuhr. Die Flache ist
kein Kaltluftentstehungsgebiet. Der durch die zusatzliche Bebauung zunehmende Verkehr ist

jedoch gering und hat kaum Auswirkungen auf die Lufthygiene. Durch die Planung werden

Klima und Lufthygiene nur wenig beeinflusst.

Schutzgut Boden
Der Boden weist eine gute Baugrundeignung auf. Altlasten sind nicht bekannt. Trotzdem

werden Baugrunduntersuchungen bei der Gebaudeerstellung empfohlen. Durch die Planung
wird das Schutzgut Boden nur wenig negativ beeinflusst, da der Versiegelungsgrad gering
ist. Da nach der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung zwar auch Bebauung entsteht, aber
die zukunftigen Gartenflachen groRer sind als die Bebauung, entsteht kein wesentlicher

negativer Einfluss durch die Planung auf das Schutzgut Boden.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachengewasser
Oberflachengewéasser sind nicht vorhanden, auch nicht in der unmittelbaren Umgebung.
Durch den hohen Grundwasserabstand wird das Grundwasser nicht beeinflusst, es binden

keine BaumaRnahmen in das Grundwasser ein. Die Grundwasserneubildung wird nicht

beeinflusst.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bis auf den bestehenden Hag als Weiterfiihrung der Strake Am Hoffeld ist die Flache frei

von Baum- und Strauchbewuchs. Fiir eine ErschlieBungsmaBlnahme muss der Hag auf einer
kurzen Distanz von ca. 10 m unterbrochen werden. Dieser Eingriff wird jedoch durch einen
neuen Griinzug nach Suden (in Richtung Turnhaile) ausgeglichen. Auferdem werden
Mindestanforderungen an die Eingrunung gestellt: Obstbaumhochstamme oder groRkronige
Laubbdume an den Ortsrandern sowie eine Durchgrunung der Bebauung entlang der
ErschlieBungsstrale durch heimische Laubbiume. Um die Pflanzung zu gewahrleisten,
sollen diese Uberwiegend entlang von StraRenrandgrundstiicken auf offentlichen Grund-

en gepfianzt werden. Durch diese MalRnahmen wird der Wert der Flachen fur die Tier-
icht betroffen.

stlick
und Pflanzenarten gesteigert. Ausgewiesene Biotope sind von der Planung n

AuRerdem entstehen weitere Ausgleichsflachen.
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Schutzgut Landschaft
Die geplante neue Baufliche wird im Norden durch ein gleichartiges Neubaugebiet begrenzt,

im Westen durch den bestehenden Neubau der Turnhalle mit Schule, im Osten durch eine
dichte zweireihige Alleebepflanzung entlang der Gemeindeverbindungsstrae und ist nur im
Siiden zur landwirtschaftlichen Nutzflache hin offen. Die Flachen sind volikommen eben und
ragen nicht weit in das Landschaftsbild. AuBerdem ist durch die geplante Mindesteingriinung
mit heimischen B&umen eine Einbindung in die Landschaft gewahrleistet. Durch strenge
gestalterische Auflagen in den Festsetzungen des Bebauungsplanes flugt sich das Neubau-
gebiet gut in die Umgebung ein. Bei Nichtbeplanung des Gebietes ware im Westen in
derselben Lange der gleichartige Ortsrand der bisherigen Bebauung sichtbar. Im Siden
ware der Ortsrand weiterhin durch die Turnhalle gepréagt. Dadurch entstehen durch die Neu-
planung keine neuen Ortsbildansichtsflachen, die das Ortsbild negativ beeinflussen kdnnten.

Schutzgut Mensch, Larm, Erholungseignung
Bei der Planung handelt es sich um ein ruhiges Baugebiet, das nur geringfiigig vom

gebietseigenen ErschlieRBungsverkehr belastet ist. Geringfligige Larmemissionen kdnnen von
der angrenzenden Schulsportanlage und Turnhalle ausgehen. Durch die Planung entsteht

fur die Valleyer Bevélkerung ein attraktives ruhiges Wohngebiet, wie es an kaum einer

anderen Stelle im Gemeindegebiet Valley mdéglich wére.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Als Kulturgut ist auf dem Planungsgebiet nur das Bodendenkmal 'Siedlung vorgeschichtlicher

Zeitstellung' vorhanden. Die weiter entfernt liegenden Baudenkmaler werden durch die
Planung nicht negativ beeinflusst. Werden die strengen Auflagen beziiglich des Bodendenk-

mals beriicksichtigt, entstehen keine negativen Auswirkungen auf Kulturgiiter durch die

Planung.
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3.0. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flachen wie bisher weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Die bendtigten Bauflachen fur die einheimische Bevolkerung
miissten an anderer, nicht so glnstiger Lage errichtet werden. Die Bodenversiegelung ware

dieselbe. Eine Verbesserung des Umweltzustandes gegeniiber dem jetzigen Zustand

(intensive landwirtschaftliche Nutzung) wirde nicht eintreten.

4.0. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

4.1. Vermeidung und Verringerung

Der bestehende Hag als gliederndes Naturelement mit einer stdlich davon entlang
fihrenden Kiesstrafe bleibt erhalten und wird in die Planung integriert. Er darf nur in dem
unbedingt notwendigem Umfang fur die ErschlieBung auf einer Lange von maximal 10 m
reduziert werden. Im Westen ist zwischen Schule und Baugebiet ein Grinzug mit heimischen
Laubstrauchern aufzubauen

Auf den Grundstiicksparzellen und entlang der StraRenverkehrsflache sind heimische
Laubbaume bzw. Obstbaume gemaf Planeintrag zu pflanzen. Bei der Auswahl der Baume
und Straucher ist folgende Liste bindend.

Baume: Acer platanoides - Spitzahorn, Acer pseudoplatanus - Bergahorn, Quercus robur -
Eiche, Tilia cordata - Winterlinde, Tilia platyphyllos - Sommerlinde.

Straucher; Cornus sanguinea - Hartriegel, Corylus avellana - Hasel, Ligustrum vulgare -

Liguster, Lonicera xylosteum - Heckenkirsche, Prunus spinosa - Schlehe, Rosa canina -

Hundsrose, Viburnum lantana - Schneeball.

Der Griinzug ist entsprechend den Arten des Pflanzgebotes fir Baume und Straucher
herzustellen. Die vorzunehrenden Pflanzungen sind spatestens in der auf die
Bezugsfertigkeit folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Baume und Straucher sind zu
pflegen und zu erhalten, ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen. Bestehende Baume und
Straucher (bestehender Hag entlang der Fortfilhrung der Strake Am Hoffeld) sind zu
erhalten. Um eine Mindesteingrunung zu erreichen, wurde ein Teil der Baumpflanzungen

innerhalb des Wohngebietes auf éffentlichen Strafenrand- und Griinflachen festgesetzt.
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4.2. Ausgleich

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,

gewahiter Ausgleichsfaktor 0,3.
Dieser ergibt bei einer Eingriffsfliche von 8.894,7 m? einen Ausgleichsflachenbedarf von

2.668,4 m? Der Ausgleich erfolgt zu 1,286 m? auf FI.Nr. 1113 und zu 1.382,4 m* auf FLNr.

352/41 (siehe auch Anhang zur BegrUnduhg).

5.0. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Planungsméglichkeiten wurden von der Gemeinde Valley in der Vergangenheit
immer wieder gesucht, aber an anderen Stellen im Gemeindegebiet nicht gefunden. Die
geplante Bauflache kann durch die bereits bestehende StraRe Am Hoffeld mit sémtlichen

ErschlieBungseinrichtungén mit geringem Flachenverlust erschlossen werden. Die

Bauflachen sind von Skologisch geringer Bedeutung und sind an zwei Seiten direkt von

Bebauung umgeben.

6.0. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

und Kenntnisliicken

Durch die Erkenntnisse bei der Errichtung des bestehenden Neubaugebietes am Hoffeld gab

es keine Schwierigkeiten und Kenntnisliicken bei der Erweiterung der Planung.

7.0. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da ein Teil der innerdrtlichen Durchgrunung sowie die Ausgleichsflachen auf gemeindlichen

Grundstiicken errichtet werden, muss hier die Gemeinde Valley nur die eigenen Pflanz- und

AusgleichsmaRnahmen uberpriifen. Dies wird sie durch eine jahrliche Kontrolle

gewahrleisten.
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8.0. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Nach bisherigem Kenntnisstand und bei sachgerechter Beachtung der Auflagen des

Denkmalschutzgesetzes (Bodendenkmal!) sowie bei Durchfiihrung der Ausgleichs- und

Eingrinungsmafnahmen entstehen keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die

Umwelt und-deren SchutzgUter.

Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager ©
Begriindung

Im ffentlicher

Belange sowie der Offentlichkeit sollen weitere Erkenntnisse in die Planung,

und den Umweltbericht eingearbeitet werden, die dann bis zur offentlichen Auslegung

entsprechend erganzt werden.

Valley, Rosenheim, 25.06.2013

Andreas Hallmannsecker

Erster Blirgermeister Huber Planungs-GmbH



Festsetzung des Ausgleichsfaktors -

Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der Schutzguter

intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Flache

nur im kleinsten Umfang vor
einigen Jahren erstellter Hag fur
ginen Durchstich fur eine
ErschlieRungsstrale betroffen

Arten und Lebensrdume

Gebiete geringer Bedeutung

fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild oberer Wert

anthropogen (berpragter Boden

Gebiete mittlerer Bedeutung

Boden
mit nur geringer Eignung far die
Entwicklung von besonderen fir Naturhaushalt und Land-
Biotopen schaftsbild unterer Wert
Wasser keine Gewasser vorhanden Gebiete geringer Bedeutung
(auch nicht in unmittelbarer
i Umgebung) fur Naturhaushalt und Land-
sehr hoher Grundwasser- schaftsbild unterer Wert
abstand ’
Klima und Luft Fiachen ohne kleinklimatisch Gebiete geringer Bedeutung

wirksame Luftaustauschbahnen
Flache bereits von zwei Seiten
von Bebauung umgeben

fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild mittlerer Wert

bis auf den Hag ausgerdumte

Landschaftsbild
strukturarme Agrarlandschaften

Gebiete geringer Bedeutung

fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild oberer Wert

Gesamtbeurteilung

Gebiete geringer Bedeutung

fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild mittlerer bis oberer
Went

Dies ergibt einen Ausgleichsfaktor von 0,4.

Die Geplante Neubebauung ist als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Checkliste zu
vereinfachten Vorgehensweise hatte angewendet werden konnen, wenn die
Ortsrandeingriinung verstarkt ausgefiihrt worden wére (alle diesbezliglichen Fragen hatten
mit ja beantwortet werden konnen, bis auf die Frage 'Einbindung in die Landschatft: Fir die
landschaftstypische Einbindung sind geeignete Mafnahmen vorgesehen' (die Gemeinde
wollte jedoch nur eine lockere Eingriinung)), geht die Gemeinde Valley davon aus, dass aus

diesem Grund ein Ausgleichsfaktor von 0,3 ausreichend ist.
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PLANZEICHENERKLA'RUNG
Wé///// bestehender Wald, bestehendes Feldgehodiz

ﬁ/"///Wﬂﬁ bestehende Aufforstung

?f’i”‘ %‘ bestehende Straucher / Strauchgruppen

Intensivgriniand

zu pflanzende Baume, H. 3xv. StU 14-16 cm

Acer platanoides Spitzahom
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Eiche

Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche

YO TKrg, ZU pflanzende Baum- und Strauchgruppen
gi.}i?%;,&g:;,;f Baume wie oben » »
- Straucher 2xv. 80-100 cm, Pflanzabstand 1 x 1 m, versetzt auf Liicke

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Hagebutte

Sambucus nigra Holunder

Viburmum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

L bestehende nitrophytische Hochstaudenflur
W i | durch Mahd alle 2 Jahre ausmagem, Mihigut entfernen

w ur|  extensive Wiesenﬂéche, Mahd 2x/Jahr
«w v | Mahgut entfernen, keine Dungung

Flache zum Ausgleich von Eingriffen im Sinne der §§ 8, 8a BNatSchG

e o = == Grenze der Gberplanten Gesamtflache (FI.Nr. 1113)
vescasssnseses  BTENZE des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauung.splanes
Nr. 20 Larchenstrae Nord" fir die Ausgleichsfliche (0,2386 ha)
Ciii... Grenzeder Ausgleichsfiache fiir den Bebauungsplan Nr. 19

_Am Hoffeld" (0,45 ha) - nachrichtliche Darstellung



, 5. Anderung und Erweiterung

ichsfliche fiir Bebauungsplan Nr. 19

"Am Hoffeld"
1.382,40 m*

Ausgle

"Park- and Ride - Parkplatz |

Mitterdarching” 361,5 m*

Bebauungsplan Nr. 26

Ausgleichsfldche fiir

1485

ng

fir das Bauvorhaben Errichtung von zwei
Wohnhiusern (Haus 4-7), FI.Nr. 2786

"Taubenberger, Grub, Am &:‘hneedmﬁ"

Eingriffsfiiche: ca, 2.600 nv*
Ausgleichsfaktor 0,4

Bauherr Gemeinde Valley

040 m*

bendtigte Ausgleichsfiiche 1

1 Ausgleichsfiiche fir Ortsabrundun:

geplante Ausgleichsfliche: Grofie ca. 1.040 m?




Gemeinde Valley

Bebauungsplan Nr. 19 "Am Hoffeld", 5. Anderung und Erweiterung

Gesamtflache

8.600,0 m*

bereits abgebucht fir Ortsabrundungssatzung

"Taubenberger, Grub, Am Schneedamm”

1.040,0 m*

bereits abgebucht fiir Bebauungspian Nr. 26

"Park- and Ride - Parkplatz Mitterdarching”

Restflache

3615 m?

7.198,5 m?

abzuziehen fiir den Bebauungsplan Nr. 19

“Am Hoffeld", 5. Anderung und Erweiterung

neue Restfléche

1.382.4 m?

5.816,1 m*

Planzeichenerkiarung

Umgrenzung von Fldchen for MaBinahmen zum Schutz,
zurPﬂegeundszmsddungvonNamfundundsdnn

geplante Trockenstandorte auf bestehenden Kiesflichen
Abfuhr des Frasguh%und der losen Kieshaufen sowie
von Holzresten Ansaat einer anemeoehen Tmekemasen—

bestehende Felsbdschung
Fichten entfemen, weﬁem Ent\mcklung in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde

geplante Landschaftspfianzung zur Abgrenzung
Str. 2xv. 100-150 ¢cm, Pflanzabstand 1 x 1 m,

versetzt auf Lacke
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Zeichenerklarung

2u erhaltender Baumbestand

Planungsrechtliche Festsetzungen @

1§ 9 BouGB)

Art der Baulichen Nutzung

zu erhaltende Stréucher

WA Allgemeines Wohngebiet Pflanzgebot fur StiGucher - Grinzug
MaB der baulichen Nutzung
i sffentliche Grinflache
I Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze m
WH 6,10 Wandhéhe in Met . :
S MEEE Sonstige Planzeichen
Stellung der baulichen Anlage I
9 . = _G_A_j Umgrenzung von Flachen for Garagen
, r— b bi
—_— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung L Nebengebdude
1353 Flachen fir Stellpléize
Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen memwmmmm Grenzen des réumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes
et Baugrenzen
L n Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
nur Einzelhduser zulassig .
{§ © Abs. 4 BouCB)
A nur Einzel u. Doppelhduser zuldssig Firstrichtung mitiig ilber Baukérper angeordnet
D Saiteldach
vavaveve
von Bebauung freizuhgltende Fiéchen
PAVAVAVS . )
Hinweise
~ Zahl der Wohnungen in
Wohngebduden ——— Bestehende Grundstiicksgrenzen
V] hichsizulissige Zahl der Wohnungenin |77 77777 Geplante Grundsticksgrenzen
2 WE ..
Wohngebduden. r"
o aufzulassende Grundstiicksgrenzen

Verkehrsfidchen 198/2 Flurnummern

SraBenverkehrsfléichen / Zufahrisflachen 13 MaBzah! in Mefern

StraBenbegrenzungslinien n Gebiudebesiand

Gehweg

) Einzeldenkméler
Festsetzung zur Griinordnung
o Parzellennummer
@ Pflanzgebot 2
nur Laubboumhochstdmme Nu’rzunqsschobbne .
@ PH‘Ondebot . Anzahl der Voligeschosse
e b I SD als Hochstgrenze Dochform
heimische Stréucher gem. 6.2 —_—
WH 6,10 2 WE Woandhohe in Metermn | max. Anzahl der Wohneinheiten
O Pflanzvorschlag fir Stréucher A 22° oo |

ARCHITEKTURBURO UMMER



10.

11.

Sitzungsbuch der Gemeinde Valley
Sitzungsniederschrift iiber die éffentliche Sitzung
des Gemeinderates Valley, vom 25.06.2013, im Rathaus Valley

Tagesordnung

Informationen aus nichtoffentlichen Sitzungen, unter anderem:
- Auftragsvergaben

13. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Valley; Behandlung der Stellungnahmen der
frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB mit Abfrage entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB und der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemiB § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf der 13. Flichennutzungsplanénderung in der Fassung vom
07.05.2013 im Parallelverfahren zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,,Am Hoffeld*;
Billigungsbeschluss; Aufnahme der Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

5. Anderung zum Bebauungsplanes Nr. 19 ,,Am. Hoffeld* in Valley, Behandlung der Stellungnahmen
der Behorden und sonstigen Triger ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der
Stellungnahmen der Offentlichkeit (Grundstiickseigentiimer, Grundstiicksnachbarn und der
Biirger(innen) aufgrund der ffentlichen Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB im Parallelverfahren

zur 13. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Valley; Satzungsbeschluss

Nr. 7, Kapellenweg — Miihlfeldweg — Ulmenweg™
in Unterdarching zur Uberplanung der Grundstiicke der FI.Nrn. 115, 115/4 und 115/3, Gemarkung
Valley mit Einfamilienhéuser und Doppelhéuser, gemif Antrag von Frau Christine Gallitscher,
Unterdarching, Herrn Dr. Josef Killer, Unterdarching und Frau Beate Miiller, Unterdarching;
Billigungsbeschluss; Aufnahme der Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

1. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplanes

Hechenthaler und Frau Barbara Hechenthaler, Unterlaindern, zum
haftlichen Anwesens und Neubau eines Mehrfamilienhauses mit
hner Str. 47, F1. Nr. 3455, Gemarkung Valley

Bauantrag der Eheleute Herrn Paul
Abriss eines ehemaligen landwirtsc
Carport in 83626 Valley, Unterlaindern, Holzkirc

1. Anderung zur Ortsabrundungssatzung Schmidham (Erweiterung) fiir die Grundstiicke F1. Nrn. 2869
und 2869/1, Gemarkung Valley, gemil Antrag der Eheleute Herrn Josef Engl und Frau Waltraud '
Engl, Schmidham und Frau Bettina Klaus, Schmidham; Aufstellungsbeschlusss

sichennutzungsplanes der Gemeinde Feldkirchen-Westerham;

Neuaufstellung des Fl
B — Beteiligung als Nachbargemeinde

Friihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauG

a Petz und Herrn Andreas Petz
bau eines Dreispanners (2 Reiheneckhéuser,
Bahnhofstrae 12, F1. Nr. 997/3,

Antrag auf Vorbescheid (Bauvoranfrage) von Frau Gisel
Mitterdarching und Frau Melanie K611, Valley, zum Neu
1 Reihenmittelhaus) inkl. Garagen in 83626 Valley, Mitterdarching,
Gemarkung Valley und Abbruch des bestehenden Gebéudes

arching, zum Anbau eines Milchvieh-Laufstalles mit

Bauantrag von Herrn Heinrich Wieser, Mitterd
Feldweg 2, F1. Nr. 1628, Gemarkung Valley

Jungviehseite in 83626 Valley, Mitterdarching,

Antrag der DJK Darching 1959 e.V. auf Ubernahme der Grundsanie'rungskostén der Sportanlage in
Unterdarching

Unvorhergesehenes



Sie schliefen sich der Stellungsnahme der Héhern Landesplanungsbehﬁrde, Regierung
Oberbayern an. Wird zur Kenntnis genommen:
Abstimmungsergebnis: Einstimmig (15 : 0 Stimmen)

21. Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
Der Hinweis auf das fehlende festgesetzte Wasserschutzgebiet wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig (15 : 0 Stimmen)

Zu den im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen bzw.

Einwendungen ergehen folgende Beschliisse:
keine Stellungsnahmen

Im Anschluss an die Behandlung der Stellungnahmen Triger dffentlicher Belange
beschliefit der Gemeinderat einstimmig (15 : 0 Stimmen), nach dem wiihrend der
Biirgerbeteiligung weder Einwiinde noch Anregungen oder Bedenken eingegangen sind,
den Entwurf der 13. Anderung des Fliichennutzungsplanes der Gemeinde Valley in der
Fassung vom 25.06.2013 zu billigen und die Verfahren gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2

BauGB aufzunehmen.

5. Anderung zum Bebauungsplanes Nr. 19 ,»Am Hoffeld“ in Valley, Behandlung der
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Triger ffentlicher Belange

nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit
(Grundstiickseigentiimer, Grundstiicksnachbarn und der Biirger(innen) aufgrund der
iffentlichen Auslegung gemifl § 3 Abs. 2 BauGB im Parallelverfahren zur 13. Anderung
des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Valley; Satzungsbeschluss

Das Ergebnis iiber die durchgefiihrte Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

u. Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB — frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom

16.05.2012 bis 18.06.2013 wird verlesen.

Der Gemeinderat nimmt folgenden Beschlussvorschlag des Planungsbiiros Huber, Rosenheim

vom 21.06.2013 zur Kenntnis.

Im Verfahren wurden 20 Behdrden und sonstige Tréger sffentlicher Belange beteiligt

Keine Riickmeldung erfolgte von:

2 .Autobahndirektion Siidbayern, Miinchen

6. Bund Naturschutz in Bayern e.V.., Miesbach
7. Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut
8. Energie Siidbayern GmbH, Erdgas, Traunreut
12. Polizeiinspektion Holzkirchen.

17. SWM Infrastruktur Region GmbH,Miinchen

Nicht geiufert haben sich ("'Keine Auperung"):

1. Amt fiir landliche Ernhrung, Landwirtschaft und Forsten, Miesbach

11. Landratsamt Miesbach,31.5., Wassetrecht, Bodenschutzrecht, Strassenverkehrswesen,
Architektur, Stidtebau ,Denkmalschutz, Gesundheit.

12. Landratsamt Miesbach, Staatl. Gesundheitsamt

13. Regierung von Oberbayern, SG 24.1 Hohere Landesplanungsbehdrde, Miinchen

14. Regierung von Oberbayern, Regionalplanungsstelle

22. Gemeinde Aying

23. Gemeinde Feldkirchen- Westerham

24. Markt Holzkirchen

25. Gemeinde Warngau





