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2. Ahtderung des B-Plans Nr. 28 Kreuzstralse' FIL Nr, 3133/, FI N 3133/12; Teilflachen der FI, Ny 3132/2 u, der FL M 3133%/11

Die Satzung hat folgende Anderungen erfahren

Bebauungsplan Nr. 28 Kreuzstralle
Teilflachen der FI. Nr. 3133/1 und 3132/2
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2. Anderung des B-Plans Nr, 2R Kreuzstralle” FINE 31330, F1L Nr 313312, Telllldchen der FL Sr 3132/2 0, der FL N 3133/11
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Kreuzstrafe*
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2. Anderung des B-Plans Nr. 28 Kreugaliale" FLONG 31331, FIL N 3133712, Teilllachen der FL ML 3732/2 woder FL My, 2133/79

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

SATZUNG.
Inhalt des Bebauungsplanes

A. Verfahrensvermerke
B. Festsetzungen durch Text fir
a. Gebiet 1
b. Gebiet 2
Pflanzliste zulassiger Baume und Straucher
Hinweise
Begriindung zum Bebauungsplan
Anhang: Begriindung zur Griinordnung fiir Gebiet 2
. Bebauungsplan M 1:1000 mit zeichnerischen Festsetzungen
Zeichenerklarung / Planungsrechtliche Festsetzungen

T Lo mmo o

Anhang: Eingriffsermittlung / Umweltbericht

Grundlagen

« Auszug aus der Flurkarte des Vermessungsamtes Miesbach vom 04,03.2019
Fassung vom: 14.09.2021

Planungsbeteiligte

Planverfasser: Architekturbiro Limmer
Dipl.-Ing. (FH) Architekt Emmeran Limmer
Holzkirchner Str. 17, 83626 Valley
Tel. 08024 / 7790, Fax 08024 / 91669
mail@architekt-limmer.de

Griinordnungsplan: Huber Planungs GmbH
Hubertusstr. 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031/ 381091
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2. Anderung des B-Plans Nr, 28 Kreuzstrafie” FI Nr. 3133/1; FI, Nr, 3133/12; Teilfldchen der FI. Nr. 3132/2 u. der FI. Nr. 3133/11
A)  Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde vom
Gemeinderat am 08.06.2021 gefasst und am 17.06.2021 ortsiiblich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zur 2. Anderung des
Bebauungsplans-Vorentwurfs in der Fassung vom 08.06.2021 hat in der Zeit vom
25.06.2021 bis 26.07.2021 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zur

2. Anderung des Bebauungsplans-Vorentwurfs in der Fassung vom 08.06.2021 hat
in der Zeit vom 21.06.2021 bis 26.07.2021 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB).

3. Die offentliche Auslegung der vom Gemeinderat am 27.07.2021 gebilligten
2. Anderung des Bebauungsplans-Entwurfs in der Fassung vom 27.07.2021 hat in
der Zeit vom 05.08.2021 bis 06.09.2021 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange zu der vom
Gemeinderat am 27.07.2021 gebilligten 2. Anderung des Bebauungsplans-Entwurfs
in der Fassung vom 27.07.2021 hat in der Zeit ab dem 03.08.2021 innerhalb eines
Maonats stattgefunden (§ 4 Abs. 2 BauGB).

4. Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung
vom 14.09.2021 wurde vom Gemeinderat am 14.09.2021 gefasst (§ 10 Abs. 1
BauGB).

Valley, den ZZSEPZUZI .........................

Reled Sha)-

-------------------------------------------------------------------

Bernhard Schafer (1.Birgermeister)

5. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur 2. Anderung des
Bebauungsplans erfolgt am 2. 2---5Ep--- dabei wurde auf die Rechtsfolgen
der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf n@ﬂnsehbarkeit der 2, Anderung des
Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat die 2. Anderung des
Bebauungsplans in der Fassung vom A9.99. 2. in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGRB)

Valley, den 223&9202] .........................

......... ReNedh SAwAs

Bernhard Schéafer (1.Biirgermeister)
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2. Anderung des B-Plans Nr. 28 Kreuzstraie” FIL Nr 31330, FL Nr. 3133/12; Tellflachen der FL Nr. 3132/2 u. der FL N 3133411
&, Gebiet i

B) Festsetzungen durch Text

a. Gebiet 1

1. Art der baulichen Nutzung

a) Flr den Geltungsbereich wird als Nutzung ,Mischgebiet nach § 6 BauNVO

festgesetzt.
Nicht zul&ssig sind Tankstellen, Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3

Nr. 2

b) Erforderliche PKW-Stellplatze sind auf der im Lageplan eingezeichneten Stelle
nachzuweisen. Die Ermittlung des Stellplatzbedarfs ist nach
Garagenstellplatzverordnung (GaStellV) zu erstellen.

2. Mal} der baulichen Nutzung

a) Im Plan ist die maximal zulassige Grundflache durch Darstellung von

Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen dirfen iberschritten werden bis zu

- 1,50 m durch Hauseingangsiiberdachungen

- 1,00 m durch traufseitige Vordacher, gemessen bis AuRenkante Dachrinne

« 1,20 m durch Giebelseitige Vordacher

Wird die durch Baugrenzen festgelegte (iberbaubare Flache nicht ausgeschépft,
gelten die angegebenen Uberstande als Maximalwerte nicht von der Baugrenze,
sondern von der GebdudeauRenkante gemessen. Weitere Uberschreitungen

sind unzuldssig.

b) Bestehende Gebaude haben Bestandschutz und kénnen entsprechend der
zuléssigen Art und Maf der baulichen Nutzung genutzt werden.

c) Fir das gewerbliche Geb&ude ist ein Vollgeschoss gem. § 20 Abs. 1 BauNVO
zulassig.

d) Im Plan sind die Grundflichen von Stellplatzen dargestellt. Sie diirfen je nach
Ermittlung des Stellplatzbedarfes liberschritten werden.

e) Die zulassige Hohe des Gebaudes wird mit Angabe einer maximalen Wandhéhe

festgesetzt.
Die Wandhohe wird gemessen von der Gelandeoberflache an der tiefsten Stelle

bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Aufenwandkante mit der Oberkante der
Dachhaut.

Die maximale zuldssige Wandhéhe betrégt 4,50 m.

Fassung vam 14.08.2021 Architekturbiro Limmer Seile 6 von 25



2. Anderung des B-Plans Nr, 28 Kreuzsirafba” FI. Nr, 3133/1; FIL Nr. 3133/12; Tailflachan der FL M. 3132/2 u. der FIL Nr. 3133/11
a. Gebiet 1

3. Bauweise, Uberbaubare Flachen
a) Fur das Baugebiet ist offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.

b) Die lUberbaubare Grundstlcksflache ist durch Baugrenzen festgelegt.

c) Die Héhenlage des Gebaudes (Oberkante Fertigboden im Erdgeschoss) wird im
Rahmen einer Schnurrgeriistabnahme durch das Landratsamt Miesbach
festgelegt. Sie darf im Bereich des Hauseingangs nicht Héher als 17 cm Uber
der natirlichen oder festgelegten Geléandeoberflache liegen.

4. Baugestaltung

a) Grundsatzlich sind bei der Gestaltung der Baukérper und bei der Auswahl der
Bauelemente einfache Ausfiihrungen zu wahlen.
Das Gebaude muss sich in ihrem duReren Erscheinungsbild in die ortliche
Situation einfligen. Und durfen in ihren Formen, Gliederungen, Materialien und
Farbgebung die das Umfeld pragende Bebauung nicht beeintrachtigen.

b) Die Lange des Gebaudes muss mindestens das 1,3 fache der Gebaudebreite
betragen.

c) Als Dachform fir das Gebaude wird Satteldach festgesetzt, mittig (iber dem
Baukdrper angeordnet und mit Firstverlauf parallel zur Gebaude Langsseite.

Die Dachneigung wird fiir das Gebaude auf 15° — 20° festgesetzt.
Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Die Fassadenflachen sind dezent zu gestalten.

Dachdeckung: Farbe naturrot, mit Ton- oder Betondachziegel oder Blechdach.

Vordach an der Traufseite mind. 80 cm
Vardach an der Giebelseite mind. 1,00 m

5. Ver- und Entsorgungsanlagen

a) Hausliche Abwéasser sind der gemeindlichen Kanalisation zuzufiihren.

b) Unverschmutztes Niederschlagswasser ist grundsatzlich 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 Mal} zu
beschranken sind auch wasserdurchlédssige Befestigungen (insbesondere
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) zu verwenden. Erst wenn alle
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2. Anderung des B-Plans Nr. 28 Kreuzstrale' [l MNr. 3133/1; FL Nr. 3133/12; Teillldchen der FI. Mr. 3132/2 u. der FI. Nr. 3133/11
a. Gehiet 1

Mdglichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschopft wurden oder wenn dichte
Bdden eine Oberflachenversickerung unmaéglich machen, ist im zu
begriindenden Ausnahmefall auch eine unterirdische Versickerung lber Rigolen
oder Sickerschachte oder eine Einleitung in ein oberirdisches Gewasser
zulassig. Zur Abschatzung der Sickerfahigkeit des Untergrundes kann fallweise
ein Sickertest notwendig werden. Bei unterirdischer Versickerung ist durch
geeignete Vorbehandlungsmalinahem (z. B. Filter, Sedimentationsanlage) bzw.
bei Einleitung in ein oberirdisches Gewasser durch ausreichenden
Rickhalteraum ein sicherer Schutz des Gewassers zu gewahrleisten.

Bei Vorliegenden Voraussetzungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen
technischen Regeln (TRENGW) ist die Versickerung von Niederschlagswasser
im Rahmen des Gemeingebrauchs erlaubnisfrei. Das Einleiten von
Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser kann im Rahmen des
Gemeingebrauchs (§ 25 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3
BayWG) ebenfalls erlaubnisfrei sein, wenn die dazugehdrigen Technischen
Regeln (TRENQOG) eingehalten werden. Andernfalls ist jeweils eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig. Der Vorhabenstrager bzw. sein Planer
muss dazu zunachst eigenverantwortlich prifen, ob fur sein Bauvorhaben die
Voraussetzungen fir die Anwendung der NWFreiV vorliegen. Unabhangig davon
sollte die Planung und Ausfiihrung der Einleitungsanlagen in Abstimmung mit
dem Landratsamt Miesbach, FB 32.2 Wasserwirtschaft, erfolgen.

Bei unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen miissen die
abgeschwemmten Metallionen durch die Verwendung von Filteranlagen die der
Bauart nach zugelassen sind, zuriickgehalten werden. Ggf. ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzufihren.

Ausflihrlichere Informationen und Arbeitsgrundiagen sind in den Arbeitsblattern
A138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser), A117 (Bemessung von Regenrlckhalterdumen) sowie im
Merkblatt MN 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
der deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., kurz
DWA zu finden.

Im Rahmen der gesicherten Erschlieung sind vom Planungs- bzw.
Vorhabenstrager eigenstanig die ausreichende Kapazitat der offentlichen
Wasserversorgung (§§ 50, 51 WHG) und das Vorliegen der gesetzlichen
Anforderungen an die Abwasserbeseitigung (§§ 54 ff. WHG, Art. 34 BayWG) zu
prifen.

¢) Strom- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

d) Bei der Bauausfiihrung ist auf die Telekommunikationslinen zu achten.

Fassung vom 14.09,2021 Architekturbiiro Limmer Selie 8 von 25



2. Anderung des B-Plans Nr. 28 Kreuzstrafhe” FI Nr. 3133/, FI N 3133/12; Teilllichen der FL Nr. 3132/2 u. der L Nr. 3133/11
& Gebiel 1

6. Erschlieftung

a) Hinsichtlich der geplanten Zufahrt ist eine Schleppkurvenberechnung zu
erstellen oder ein Praxistest fiir den zu erwartenden LKW-Verkehr
durchzufiihren.

Aulterdem sind die einzuholenden Vorgaben des Landratsamtes Miesbach,
Team 12.4 Kreisstralle, Tiefbau und Bauhof zu erflllen.

7. Bodendenkmal

a) Evil. zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentliimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses 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 Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestatiet.

8. Grinordnung

a) Stellplatze und Zufahrten sind aus versickerungsfahigen Belagen herzustellen.

b) Anpflanzung von Nadelgehdélzhecken ist unzulassig.

c) Auf dem Baugrundstiick sind drei Laubbadume
(2. Wuchsordung) gem. zeichnerische Festsetzungen und gem. Pflanzliste zu
pflanzen.
Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm, 3xv, STU 14/16 cm.
Fir die geplante Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir
Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 — siehe hier u. a. Abschnitt 3 - zu
beachten.
Die Baumpflanzungen darf den Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindern.
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2. Anderung des B-FPlans Nr. 28 Kreuzsirafie” FL Nr 3133/1; FL N 3133/12, Tellllachen der FI. Nr. 3132/2 u, der FL Nr, 3133/11
a. Gebiet i

d) Die grof¥flachig geplante und festgelegte Griinfliche im Bereich der stillgelegten
Zufahrt dient als Ziegenweide. Die vorhandenen KiesstralRen in der Griinfliche
mussen nicht zurlickgebaut werden, sie dienen der Gesunderhaltung der
Ziegen. Der geplante Griinzug zwischen Gruber Straflte und dem geplanten
Gebaude ist gem. Planeintrag mit Strauchern gem. Pflanzliste zu bepflanzen.

e) Im Bereich der Grundstlicksausfahrt sind Sichtfelder freizuhalten.

f) Spatestes ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des Gbaudes ist die Pflanzung zu
erstellen.

g) Ein Freiflachengestaltungsplan ist erforderlich.

9. Naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen

Bei der geplanten Bauflache handelt es sich um befestigte und genehmigte
Lagerflache somit erfolgt kein negativer Eingriff in Natur und Landschaft,

Durch die BegriinungsmaRnahmen wird zusatzlich dem Umweltschutz Rechnung
getragen.

Durch die Festsetzungen der Griinordnung betrachtet die Gemeinde die
Naturschutzrechtlichen Anforderungen als erfiillt.
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2. Anderung des B-Plans Nr, 28 Kreuzstralko FILONe 313300, TL N 313312, Teilllachen der FL N 3132/2 u, der FL Me, 2133/11

b. Gebiet 2

b. Gebiet 2

1. Art der baulichen Nutzung

a) Fur den Geltungsbereich wird als Nutzung ,Mischgebiet” nach § 6 BauNVO
festgesetzt.

Nicht zulassig sind Tankstellen, Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2.

Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise und nur wenn sie ganz (iberwiegend
dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen zuldssig sind.

b) Nebenanlagen gem. § 14 Bau NVO sind zul&ssig, auch wenn hierfiir keine
besonderen Flachen festgesetzt sind.

2. MaR der baulichen Nutzung

a) Mischgebiet (MI) Gebiet 2:
- Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVQ = 0,35
- Zahl der Vollgeschosse: Il = 2 Vollgeschosse als Hochstmald
gem. § 20 Abs. 1 BauNVO
« Seitliche Wandhéhe maximal flr:
« Hauptgebiude mit Satteldach 7,20 m
- Anbau mit Flachdach oder Pultdach 5,00 m
« Garage und Einhausung der Tiefgaragenrampe 4,50 m
« Firsthéhe fir Hauptgebaude mit Satteldach maximal 10,00 m

b) Die festgesetzten Baugrenzen konnen durch Nachstehende Anlage gem. §19
Abs. 2 BauNVO iiberschritten werden, wenn dadurch die festgesetzte GRZ nicht
uberschritten wird.

Die Baugrenzen dirfen Uberschritten werden

1,50 m durch Hauseingangsiiberdachungen (auch mit Stiitzen)

1,50 m durch Balkonvorbauten

durch traufseitige Vordacher

durch Giebelseitige Vordacher

10 cm durch Holzverschalungen

durch KellerauRentreppen und deren Uberdachungen jeweils auch mit
Stitzen. Pultdach 15-26° oder Flachdach mit einer Wandhdhe von 5,00 m.

c) Garagen und eingehausten Tiefgaragenrampen sind zulassig, jedoch nur
innerhalb der Baugrenzen und der flir Garagen / Tiefgaragen mit eingehausten
Rampen vorgesehenen Flachen mit einer maximalen Grundflache von 60 gm
und mit einer maximalen Wandhéhe von 3,50 m.

d) Tiefgaragen sind zulassig, jedoch nur innerhalb der Baugrenzen und der fiir
Garagen / Tiefgaragen mit eingehausten Rampen vorgesehenen Flachen.

e) Erforderliche PKW-5tellplatze sind auf der jeweiligen Parzelle nachzuweisen.
Die PKW-Stellplatze mit deren Zufahrten sind auch aufterhalb der im Plan
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2. Andelung des B-Plans Ne 28 Kreuzstrafie' FION 313301, FL ML 3133012 Teilllichan der FL Nr 3132/2 0, der FIL Ke 3133719
b. Gebiet 2
gekennzeichneten Flachen fiir Garagen / Tiefgaragen mit eingehausten
Rampen und aulierhalb der Baugrenzen zuléssig. Die Ermittlung des
Stellplatzbedarfs ist nach Garagenstellplatzverordnung (GaStellV) zu erstellen.
Abweichend von der GaStellV werden 2 Stellplatze je Wohnung gefordert,
ansonsten bleibt die GaStellV unverandert gliltig.

f) Die zulassige Hohe der Gebaude wird mit Angabe einer maximalen Wandhéhe

festgesetzt.
Die Wandhohe wird gemessen von der geplanten Gelandeoberflache an der
tiefsten Stelle bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwandkante mit der

Oberkante der Dachhaut.

g) Die zuléssige Firsthdhe wird gemessen von der geplanten Gelédndeoberflache
an der tiefsten Stelle bis zum Schnittpunkt der giebelseitigen AuRenwandkante
mit der Oberkante der Dachhaut am First.

h) Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Parzelle gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB,
wird auf 2 Wohnung festgesetzt.

i) In den von Bebauung mit Aufenthaltsrdumen freizuhaltenden Flachen besteht
Bauverbot von Gebauden die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen
dienen. Genehmigungsféhig sind Garagen, Carports, Gerateradume,
PKW-Stellplatze etc.

3. Bauweise, Uberbaubare Fléchen

a) Fir das Baugebiet ist offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.

b) Die uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgelegt, wobei die
festgesetzte GRZ von 0,35 nicht {iberschritten werden darf.
Bei der Ermittlung der Grundflache (Grundflachenzahl) sind die Grundflichen
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO und die Grundflachen der Garagen und der
eingehausten Tiefgaragenrampen nicht mitzurechnen.

c) Die Abstandsflachenregelung des Art. 6 BayBO ist einzuhalten.

d) Auf Grund der geringen Baumfallgrenze muss vorhabenbezogen die
Dachkonstruktion verstarkt werden. Die bendtigte Verstarkung der
Dachkonstruktion muss vom Tragwerksplaner des jeweiligen Bauvorhabens
bewertet und berechnet werden.

e) Die Hohenlage der Hauptgebaude (Oberkante Fertigboden im ErdgeschoR)-darf
im Bereich des Hauseingangs nicht héher als 17 cm (iber der natiirlichen oder

festgelegten Gelandeoberflache liegen.
Die Hohenlage der Geléndeoberflache wird auf 0 — 20 cm (iber dem

Strallenniveau festgelegt.
Die Hohenlage des GaragenfulRbodens im Bereich der Einfahrt wird
mit 0 - 20 cm Uber dem anschlielfenden Stralenniveau festgesetzt.

Die Hohenlage der Stralle wird durch die Gemeinde Valley festgelegt.
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2. Anderung des B-Plans MNr, 28 Krevzstiale” FL N 313377 FL N 313312, Teillachen der FL W 3132/2 0, dor FL Ne. 2133/11
b. Gebiet 2

f) Die Oberkante der Tiefgaragendecken, welche nicht (iberbaut werden, ist um
mind. 0,8 m unter das genehmigte Geldndeniveau abzusenken.

4. Baugestaltung

a) Grundsétzlich sind bei der Gestaltung der Baukdrper und bei der Auswahl der
Bauelemente einfache Ausfilhrungen zu wéhlen.
Das Gebaude muss sich in ihrem aulleren Erscheinungsbild in die 6rtliche
Situation einfligen. Und diirfen in ihren Formen, Gliederungen, Materialien und
Farbgebung die das Umfeld pragende Bebauung nicht beeintrachtigen.

b) Die Lange der Hauptgebdude muss mindestens das 1,3 fache der
Gebaudebreite betragen.

¢) Es sind nur rechtwinkelige Gebaudeformen zuléssig.

d) An die Hauptgebaude mit Satteldach sind Anbauten mit Flachdach oder
Pultdach mit einer maximalen Wandhohe von 5,00 m zuléssig. Diese Anbauten
diirfen eine Grundflache von maximal dem 0,5-fachen der
Hauptgeb&udegrundflache haben.

e) Das unter 4. d) beschriebene Flachdach kann auch als Terrasse geniitzt
werden, wobei das Geldnder am Flachdach mit dem Gelander der Balkone
abzustimmen ist.

f) Querbauten mit Firstrichtung quer zum Hauptgeb&ude sind grundsétzlich
erlaubt. Hier gelten die maximalen Ausdehnungen der Hauptgebdude
entsprechend. Die Dachneigung ist dem Hauptgebaude anzupassen.

g) Als Dachform fiir die Hauptgebaude und die Garagen / eingehausten
Tiefgaragenrampen wird Satteldach festgesetzt, mittig (iber dem Baukérper
angeordnet und mit Firstverlauf parallel zur Gebaude Léngsseite.

Garage als Anbauten, wie unter Punkt 4.d beschrieben, kénnen auch mit einem
Flach- oder Pultdach ausgefiihrt werden.

Die Dachneigung wird flir die Hauptgeb&ude und die Garagen auf 15° — 26°
festgesetzt.

Die Dachneigungen der Baukérper sind aufeinander abzustimmen.
Dachgauben, Dachausschnitte und Quergiebel sind unzuldssig.

Dachdeckung: Farbe naturrot, mit Ton- oder Betondachziegel, Blechdach.
Ausnahmsweise kénnen auch Griindacher zugelassen werden.

Vordach Hauptgebaude an der Traufseite mind. 1,00 m,
Vordach Hauptgeb&ude an der Giebelseite mind. 1,20 m

Vordach Garagengebaude / eingehausten Tiefgaragenrampen und Anbauten mit
Pultdach an der Traufseite mind. 80 cm

Vordach Garagengebaude / eingehausten Tiefgaragenrampen und Anbauten mit
Pultdach an der Giebelseite mind. 80 cm

Fassung vom 14,08, 2021 Architekturbiro Limimer Seilte 13 von 24



2. Anderung des B-Plans Nr. 28 Kieuzstralte” FI Ne 3133/1; FIL Nro 313312, Teillldchen der FL M 3132/2 U, der FL M 3133/11
b. Gebiet 2

traufseitige Vordacher, gemessen bis Vorderkante Dachhaut,
giebelseitige Vordacher gemessen bis Vorderkante Dachhaut.

h) Die Fassadenflachen sind dezent zu gestalten.

i) Bei Balkonen muss der Dachiiberstand so grof} sein, dass die
Balkonkonstruktion bzw. -tiefe mind. 0,2 m vom Dachiiberstand iiberdeckt wird

j) Die Auenwand von Garagen muss einen Grenzabstand von mind. 1,0 m
haben.

k) Dachaufbauten fiir Aufzugsiliberfahrten sind zulassig. Sie diirfen die Firsththe
nicht Uberschreiten.

I) Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen sind auf jeweils einer Dachflache
zulassig. Solarflachen sind vom Schnittpunkt zwischen Wand- und Dachflache
zum First, winkelgleich in die Dachflache einzubinden und zu geschlossenen
Flachen zusammenzufassen. Eine Aufstédnderung ist unzulassig.

m)Fir Fensteroffnungen sind hochrechteckige Formate bzw. hochrechteckige
Gliederungen zu wéhlen; die Anzahl unterschiedlicher Formate ist auf das
notwendige Minimum zu beschranken.

n) Gebéaude sind als liegende Baukdrper mit waagrechter Gliederung (zum
Beispiel durch Balkone, geschosshohe Holzverschalungen) auszubilden,

o) Garagen, eingehauste Tiefgaragenrampen, Nebengebaude und Anbauten aller
Art sind dem Hauptgebaude in Ausrichtung, dufiere Gestaltung, Material und
Farbgebung unterzuordnen.

5. Einfriedungen

a) Einfriedungen — Zaune dirfen nur mit einer maximalen Héhe von 1,10 m ab OK
Gelande errichtet werden.
Einfriedungen missen zwischen Gelandeoberkante und Zaun einen Abstand
von 0,1 m einhalten. (Tierwanderung).
Mauer, Sockel und Pfeiler im Zaunverlauf sind unzulassig.
Einfriedungsverbot im Bereich der Garagen und Stellplatzzufahrten um Wende-
und Ausweichmaglichkeiten zu schaffen.

Soweit Einfriedungen an der &ffentlichen Stralle vorgesehen sind diese

mind. 0,5 m von der offentlichen StralRenflache in das jeweilige Privatgrundstiick
zuriickzusetzen.

6. Verkehrsflachen

a) Grundstlickszufahrten, Stellpldtze und sonstige befestigte Flachen auf
Privatgrundstiicken sind wasserdurchlassig auszubilden:

Fassung vom 14.089.2021 Architekturbim Limme Seite 14 von 25
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2. Anderung des B-Plans M. 28 Kreuzstralhe” FIL N 313377, FL M 313312, Telllachen der FL N 3132/2 u der FI Nr 3133/
b. Gebiet 2

« Pflasterbeldge mit offenen Fugen bei haufig genutzten Flachen
.- Pflasterbelége mit Rasenfugen, wassergebundenes Mineralgemisch oder
Schotterrasen bei seltener oder weniger intensiv genutzten Flachen.

Bituminbdse Belagsdecken sind nur im Bereich der offentlichen Verkehrswege
gestattet,

b) Das auf den privaten Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser darf nicht
auf die 6ffentlichen Verkehrsflichen oder Nachbargrundstiicke abgeleitet
werden.

¢) Vor den Garagengeb&uden ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache von
mind. 5,0 m einzuhalten.

7. Ver- und Entsorgungsanlagen

a) Hausliche Abwasser sind der gemeindlichen Kanalisation zuzufiihren.

b) Unverschmutztes Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort (iber 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 auch wasserdurchlassige Befestigungen (insbesondere
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) zu verwenden. Erst wenn alle
Méglichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschépft wurden oder wenn dichte
Boden eine Oberflaichenversickerung unmdglich machen, ist im zu
begriindenden Ausnahmefall auch eine unterirdische Versickerung liber Rigolen
oder Sickerschachte oder eine Einleitung in ein oberirdisches Gewasser
zulassig. Zur Abschatzung der Sickerfahigkeit des Untergrundes kann fallweise
ein Sickertest notwendig werden. Bei unterirdischer Versickerung ist durch
geeignete Vorbehandlungsmafinahem (z. B. Filter, Sedimentationsanlage) bzw.
bei Einleitung in ein oberirdisches Gewasser durch ausreichenden
Rickhalteraum ein sicherer Schutz des Gewassers zu gewahrleisten.

Bei Vorliegenden Voraussetzungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen
technischen Regeln (TRENGW) ist die Versickerung von Niederschlagswasser
im Rahmen des Gemeingebrauchs erlaubnisfrei. Das Einleiten von
Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewéasser kann im Rahmen des
Gemeingebrauchs (§ 25 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3
BayWG) ebenfalls erlaubnisfrei sein, wenn die dazugehdrigen Technischen
Regeln (TRENOG) eingehalten werden. Andernfalls ist jeweils eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig. Der Vorhabenstréger bzw. sein Planer
muss dazu zunachst eigenverantwortlich priifen, ob flr sein Bauvorhaben die
Voraussetzungen fiir die Anwendung der NWFreiV vorliegen. Unabhangig davon
sollte die Planung und Ausfilhrung der Einleitungsanlagen in Abstimmung mit
dem Landratsamt Miesbach, FB 32.2 Wasserwirtschaft, erfolgen.

Bei unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen miissen die
abgeschwemmten Metallionen durch die Verwendung von Filteranlagen die der
Bauart nach zugelassen sind, zurlickgehalten werden. Ggf. ist ein
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2. Anderung des B-Plans N 28 Kreuzstrafle” FI N 3133/1; FL N 3133012, Teilldchen der FI N 3132/2 w. der FIL Nr 3133/
b. Gebiet 2

Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

Ausflhrlichere Informationen und Arbeitsgrundlagen sind in den Arbeitsblattern
A138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser), A117 (Bemessung von Regenriickhalterdumen) sowie im
Merkblatt MN 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
der deutschen Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., kurz
DWA zu finden.

Im Rahmen der gesicherten Erschlieffung sind vom Planungs- bzw.
Vorhabenstrager eigenstandig die ausreichende Kapazitat der 6ffentlichen
Wasserversorgung (§§ 50, 51 WHG) und das Vorliegen der gesetzlichen
Anforderungen an die Abwasserbeseitigung (§§ 54 ff. WHG, Art. 34 BayWG) zu
prifen.

c) Strom- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Weiter sind diese
in Abstimmung mit der Gemeinde Valley in der neuen ErschlieBungsstraBe zu
integrieren.

d) Bei der Bauausfiihrung ist auf die Telekommunikationslinien zu achten.

e) Die Feuerwehrzufahrt und die Feuerwehraufstellflachen miissen nach der
,Richtlinie (ber Flachen fir die Feuerwehr" (Ausgabe Februar 2007) bzw. nach
DIN 14 090 erfolgen. Das Hydrantennetz ist nach den Technischen Regeln des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) — Arbeitsblatt W
331 und W 405 — auszubauen. Gegebenenfalls ist der Léschwasserbedarf nach
dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehm. Bayer. Landesamt fiir
Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln. Punkt 1.3
,Loschwasserversorgung” der VollzBekBayFwG ist zu beachten. Die
Léschwassergrundversorgung muss durch Oberflurhydranten gesichert sein.
Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.

f) Der notwendige Brandschutznachweis ist bei den Bauantrdgen zu erbringen.

8. Werbeanlagen

a) An der Zufahrt von der ,Gruber StraBe“ kénnen gemeinsame Hinweistafeln der
anséssigen Betriebe aufgestellt werden. Maximale GréBe 1,50/0,40 Meter
(Breite/Hbhe) je Betrieb. Die Werbeflache auf dem Grundstlick darf 1,5gm nicht
Uberschreiten, bei einer maximalen Schrifthdhe von 0,40 Meter.

9. Bodendenkmal

a) Evil. zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer und der Besitzer des
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2. Anderung des B-Plans My, 28 Kreuzstralte” FL Mo 313%/7; FL N, 313312, Teillllachen der FI Nr. 3132/2 0, der FIL N 2133711
b. Gebiet 2
Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhaltnisses 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 Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

10. Griinordnung

a) Stellplatze und Zufahrten sind aus versickerungsfahigen Beldgen herzustellen.

b) Die Anpflanzung von immergriinen Hecken aus Nadelgehélzen oder Thujen
sowie die Anpflanzung von Hecken aus nicht standortheimischen Gehdlzen ist
unzuléssig.

c) Je Baugrundstiick sind zwei Laubbdaume und finf Laubstrducher geman
Pflanzliste zu pflanzen, Mindestpflanzqualitat: Baume Hochstamm, 3xv. StU 14-
16 cm, Straducher 2xv. 100-150 cm. Fiir die geplanten Baumpflanzungen ist das
"Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen"
der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 -
siehe hier u.a. Abschnitt 3 - zu beachten.

Die Baumpflanzungen dirfen den Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von
Telekommunikationslinien nicht behindern.

d) Spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des Gebaudes ist die Pflanzung zu
erstellen.
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2. Anderung des B-Plains Wi, 28 Kieuzsiraie! FL NG 313379, FLL N 313372; Teilllichen der FI Nr, 3132/2 ., der FL Nr, 3133719

11.

12,

Fassung «

b. Gebiet 2

Naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen

Als Ausgleich fur die entstehenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
wurden Okokontowertpunkte der BBV Landsiedlung GmbH fiir den Ausgleich
erworben und verbucht.

Die Bewertung des Eingriffs und der ermittelte Ausgleich sind It. beiliegendem
Anhang ,Eingriffsermittiung / Umweltbericht" Bestandteile des Bebauungsplanes.

Die zugeordnete Flache sowie der Kaufvertrag ist ebenfalls im Anhang
«Eingriffsermittiung / Umweltbericht” lagemaRig dargestelit.

Zur Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 01.09.2021 gab es ein persénli-
ches Gesprdch am 10.09.2021 mit Herrn Busl in dem diese behandelt wurden.

Zur Ausgleichsermittlung: In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde festge-
legt, dass die Eingriffsregelung auch nach der Kompensationsverordnung abgehandelt
werden kann. Die Ermittlung des Eingriffs gemé&f Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Na-
tur” ist nur eine Empfehlung.

Zur Ausgleichsfldche: Die Abbuchung iiber das Okokonto wird durch den Kaufvertrag, dem
Abbuchungsgutachten der Okokontomalinahme nach BayKompV i.S.v §16 BayKompV
(Privates Okokonto Hintermayr) und der Zuordnung der Wertpunkte zum Eingriff 1 . Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 28 ,Kreuzstralle” Gemeinde Valley belegt. Diese Unterlagen
sind Bestandteil der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 ,KreuzstralRe* Gemeinde Val-
ley.

Zum Artenschutz: Bei der Erstellung des Umweltberichtes zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 28 ,Kreuzstralle" wurde eine artenschutzrechtliche Priifung in Erwégung ge-
zogen, nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist wegen der Geringfiigigkeit
eine saP (artenschutzrechtliche Priifung) nicht notwendig.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich sowie die Abgrenzung zwischen Mischgebiet 1 und
2 bleiben gegentiber der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

Nr. 28 unverandert.

Die im Zuge der 1. Anderung und Erweiterung erfolgte Eingriffs- und
Ausgleichsberechnung bleibt daher weiterhin zutreffend.

Es missen keine weiteren Wertpunkte zum Ausgleich erworben werden.

Fir die beschrankte Nutzung (Hohenbegrenzung) auf ca. 78 gm des siidlich
angrenzenden Waldstiickes (FI. Nr. 3133/3) ist eine privatrechtliche Vereinbarung
zu treffen
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2. Anderung des B-Plans N 28 Kreuzsiralle FL N 31331 FL N 3133/12; Teilflachan der FL Mr 393202 1, der FL M 3133711

C) Pflanzliste

Zaleheneikidnng

I miolkroniger Boum

2 Wehkoniger Boun

G GraBsiaush

M Nearmalstrauch

X dutreliend

) Hw in Teilen des Londkieiss slondsihemisch

Acer campestra . Feld-Ahorn —— =% o) | X X = =
Acer platanoides Spitz-Ahom 1| % X X X

Acer pseudoplotanus | Berg-Ahomn 1 X X X X X

_Alnus glutinosa Rot-Erle 2 [ X X X

Alnus Incana Grau-Ele 2 | x X | X
“Betula penduia Sand-Bike 2 | x | x| x| | x| x

Betula pubescens Moor-Birke 2 X X X -
Carpinus betulus Hainbuche 2 oo | X X =3
Fagus sylvarica Rot-Buche 1 X X

Fraxinus excelsior Esche 1 X X X
_Juglans regia Walnuss 2 10| X

Populus framula Zitter-Pappel 1 X X X

Prunus avium Vogel-Kirsche 2 X X X X

Prunus padus Trauben-Kirsche 2 X X L

Pyrus pyraster Wiid-Bime 2 || X | X x|
Quercus robur Stiel-Eiche 1 X X X E3 X

Salix alba Silber-Weide HEEIERE X

Sorbus arla Mehibeere 2 X | x| x | X X | X
Sorbus aucuparia Eberesche 2 X X X X ¥ X
Tila cordata Winter-Linde 1 X X X X =
Tilia platyphyllos Sommer-Linde S [x X B
Ulmus glabra Berg-Uime 1 X X

Amelanchier ovolis Gemeine Felsenbime N X X X X
Berberis vulgaris Barberitze N X X X X

Cornus sanguinea Hartriagel = N X X X X N
Cornus mas Kamelkirsche — =N ¥ =
Corylus avellana Haseal =] X X X

Cralaegus monogyna | WeiBdorn = X X X X
Euonymus europaeus | Pfaffenhifchen =] X X X X

Rhamnus frangula Faulboum G X X X

Ligustrum vulgare Liguster N X X X

Lonicera kylosmurn_ Heckenkische N X X X v
Prunus spinosa Schishe N | X X X
Rhamnus catharticus | Kreuzdorn G X X X

Rosa arvensis Feld-Rose - N X X

Rosa canina | Hunds-Rose N[ X | x| x N
Rosa glauco Hecht-Rose N X X X

Rosa rublginosa Wein-Rose N X X X X

Sallx aurita Ohrchan-Welde N | x X K

Salix caprea Sal-Weide G X X X X

Sdlix cinerea Grau-Welde G X X X

Salix fragilis Bruch-Welgde G X X X

Sallx purpurea Purpur-Welde G X X X X

Salix rosmarinifolio Rosmarin-Weide N X X X X

Salix fiandra Mandel-Weide G X X - X
“Salix viminalis Korb-Waide G | X X EN
Sambucus nigra | Schwarzer Holunder G X X X

Vibumum lantana Wolliger Schneeball G | X | X X X
Viburnum opulus Gewshnlicher Schneebol G | x | x | X %

Obstgehilze besonders geeignet:

robuste, lokale Sorten
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2. Anderung des B-Plans Nr. 28 Kreuzstrale® FI, Nr. 3133/1; FI, Nr, 3133/12; Teilflachen der FI, Nr, 3132/2 U, der FI. Nr. 3133/11

D)

Hinweise

. Die Baumfallgrenze des siidlich angrenzenden Waldbestandes wird im Ostteil so

weit zurlckgesetzt, dass das dstliche der geplanten Gebaude eine Breite von 12 m
haben kann. Diese Verschiebung der Baumfallgrenze ist unter zwei Voraussetzun-
gen maglich:

a. Die Waldbesitzerin des siidlich angrenzenden Bestandes verpflichtet sich im
betroffenen Ostteil dieses Bestandes zu einer stufigen Waldrandgestaltung
mit entsprechender Baumhoéhenbegrenzung.

b. Da eine dauerhafte Baumhohenbegrenzung auf einer kleinen Teilflache fest-
gesetzt wird, wird als Ausgleich im Ostteil des gemeindeeigenen Grund-
stiicks ein 5 m breiter Hag angelegt, der beide Waldflachen nérdlich und
stdlich dieses Grundstlicks verbindet.

. Emissionen aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der angrenzenden land-

wirtschaftlichen Flachen sind zu tolerieren. Von den landwirtschaftlichen Flachen
sowie Hofstellen ist auch bei ordnungsgerechter Bewirtschaftung von Larm-, Stau-
und Geruchsemissionen auszugehen. Unter Umsténden kdnnen diese auch Sonn-
und Feiertags sowie vor 6.00 Uhr und nach 22.00 Uhr auftreten. Diese sind von den
Bewohnern zu dulden.

. In einem Mischgebiet muss ein Mischungsverhaltnis von Gewerbe zu Wohnen von

40:60 bzw. 60:40 eingehalten werden. Die muss im spéteren Baugenehmigungs-
oder Freistellungsverfahren nachgewiesen werden.

. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind

erforderlichenfalls von den Bauherren auf eigene Kosten geeignete
SchutzmalRnahmen vorzunehmen.

. Als Bestandteil des Bauantrages ist ein Freiflichengestaltungsplan einzureichen.

. Als Bestandteil des Bauantrages ist ein Entwasserungsplan einzureichen.
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2. Anderung des B-Plans Nr. 28 Kreuzsirafbe® FI Nr 3133/1; TL Nr. 3133/12; Teilllachen der FI. Nr, 313272 u, der FI, Nr, 313311
-Begrindung-

E) Begriindung

zur 2, Erweiterung Bebauungsplan Nr. 28 KreuzstralRe FI. Nr. 3133/1;
Fl. Nr. 3133/12; Teilflachen der FI. Nr. 3132/2 u. Fl. Nr. 3133/11
der Gemeinde Valley, Landkreis Miesbach

1. Anlass der Planung, Ziele und Zwecke

Ziel zur 1. Anderung der Gemeinde Valley war das bestehende M| (Mischgebiet)
des Bebauungsplan Nr. 28 Kreuzstrale zu erweitern, um einheimischen Firmen
den betrieb ihrer Gewerbe in der Gemeinde zu ermdglichen.

Ziel der 2. Anderung ist es auf die unterschiedlichen Bediirfnisse der
Grunderwerber einzugehen, und die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 28
Kreuzstralle dementsprechend zu tberarbeiten.

2. Planungsgebiet
a. Lage, Umgebung

Das Planungsgebiet liegt im Gemeindeteil KreuzstralRe der Gemeinde Valley,
und entspricht dem Planungsgebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 28. Es wird begrenzt im Norden durch das Mischgebiet des B-Plan Nr. 28
sowie einer landwirtschaftlichen Wiese und durch Wald, im Siiden durch
Wald, im Osten durch weitere landwirtschaftliche Wiese und im Westen
durch das Mischgebiet des B-Plan Nr. 28.

b. Geltungsbereich, GroRRe

Der Geltungsbereich erstreckt sich tiber Fl. Nr. 3133/1; FI. Nr. 3133/12;
Teilflachen der Fl. Nr. 3132/2 u. FI. Nr. 3133/11.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 wird
nicht verandert.

Das Planungsgebiet fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28
Kreuzstralle umfasst eine Flache von ca. 0,80 ha.

3. Bauleitplanung

Das Planungsgebiet entspricht der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gem. §§ 2-4 und 8-10 BauGB.
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2. Anderung des B-Plans Nr. 28 Kreuzstrafle” FIL Nr, 3133/1; FIL N, 3133/12, Teilllachen der FIL Nr, 3132/2 u. der FL-Ny. 3133/11
-Begrundung-

4. Inhalt der Planung

a. Artder baulichen Nutzung
Dem Charakter der bestehenden Bebauung im Planungsgebiet
entsprechend, wird der Geltungsbereich als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
fortgeflihrt bzw. geéndert und ergénzt.

b. Mal} der baulichen Nutzung, (iberbaubare Flache
Im Plan und in den textlichen Festsetzungen sind fiir Gebaude Baugrenzen,
eine maximal zulassige GRZ sowie Wandhdhen festgesetzt.

c. Die Baumfallgrenze des sidlich angrenzenden Waldbestandes wird im
Ostteil so weit zurilickgesetzt, dass das ostliche der geplanten Geb&aude eine
Breite von 12 m haben kann. Und somit eine verniinftige Bebauung des
Grundstiickes zu erméglichen.

d. Gebaudestellung
Der Hauptbaukérper ist mit seinem Firstverlauf parallel zur nérdlichen
Grundstlcksgrenze gestellt, und sorgt somit zur Bildung einer harmonischen
Einheit.

5. Erschliefung

Die straRenmalige ErschlieBung fiir das Grundstlick FI. Nr. 3133/12 ist liber die
Gruber Stral’e gesichert.

Die geplanten Parzellen werden mit einer &ffentlichen 5,5 m breiten Anliegerstralte
erschlossen. Der Hauptstrang dieser Strafie wird von einem 1,5 m breiten Gehweg
begleitet und endet in einem Wendekreis fir die meisten Miillfahrzeuge mit
Wendemdglichkeit durch Rangieren fiir alle nach StVZO zugelassenen Fahrzeuge.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber den gemeindlichen Kanal.

Die Versorgung mit Trinkwasser und Strom ist sichergestellt durch Anschliisse an
das gemeindliche Wassernetz und an das Stromversorgungsnetz der e.on.
Niederschlagswasser — Ableitung von Dach- und Hofflachen tiber Sammelleitungen
und Versickerungsschachte in den Untergrund.

6. Auswirkung der Planung
a. Verkehr
Die Gruber Stralte ist ausreichend dimensioniert und befestigt. Sie kann die
Zunahme des Verkehrs durch das Gewerbegebaude aufnehmen.

Eine wesentliche Steigerung der Beldstigung und Gefahrdung der Anwohner
durch die Verkehrszunahme ist nicht zu erwarten.
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2. Andetung des B-Flans Nr, 28 KreuzstrafGe FIL e 3533/1 FL N 313372, Teillachen der FL Ny, 31 3212y, der FI, Nr.. 3133411
-Heqrindung

7. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde ist wegen der Geringfiigigkeit
eine saP nicht notwendig.

Valley, den 14.09.2021

Reded Sha)

Bernhard Schéfer (1, Bilfgermeister)

Planung:

ﬂ! GONTERTE,
f==\ Architekturbiro Limmer

F e\

Eminaran Limmer  Dipl - Ing. FIH Architek (%] A i“'-
& Y

Holzkirchner Str 17 | B3G20 Valley 'ﬁ‘ n
Tol OB0Z24 /700 | Mabli 0161 46731546 E
Fax 08024 1669 | malldlarshiieki-immer.de o
v architeki-limmer de . o
=

) % op \ &

/ &

Limmer Emmeran

Fassung vam 14.09.2021 Architekturbira Limime Seite 23 van 25



S0650L ZE

5311353

Architekturbiro Limmer Holzkirchner Str. 17 83626 Valley Tel. 08024.7790 Fax 08024.91669  mail@architekt-limmer.de / 3«%"’& \ ¢
Grinordnung:  Huber Planungs-GmbH  Hubertusstrale 7 83022 Rosenheim  Tel. 08031.831091  Mail: huber.planungs-gmbh@t-online.de "~\\\ 3749/4
‘ ae
\\ ‘. 27
A Q)
/\. \\‘.
LR 1
\ A
__GEBIET1 \)
GEBIET 2
M SD 15° - 267 \
WH 7,20 1]
FH 10,00 5] K
GRZ 0,35 2 WE
Waldrand vom haslehandan Wald 3147
P
3133/11 & s
Py % By3te sy o8 4 I suauengote Bosind
e e e e L e S e et s [ &
jases L a7
- - m 1.318,4 md i HIm o “d
H o R by J:i_l.zl LT m i [5] romom i 7
i it }){i_f E i
i i | ) LT A rara 4
i H i e Wh,}j 7 Geplanter Strauchgdrle mil 3146
3133/10) ﬁ,ﬁ?qa.' 33/12 At ’.g N 1 A\ haimischen Laubsirduchem
: Al el AN s 7
_‘.;._Jt- wwww = ae 1 o ans i EE- & /"'4
== | = L9
R T ) A 5% e
0= —— MLt e 1 “;.,____. e /..-"" r' - 2 e
s 2 .-Vl o f)"/“ st { Hinweis T
7 - :
A s } 29 \e,tuﬁgo Waldrandgestaltung mit
Neuer Waldrand vom beslehanden Wald entsprechender Baumhdhenbagranzung
Geplanter Strauchgiirtel mit
: heimischen Laubsiruchem
5\.‘N3\m“
e " 3145
3133/3 PLANZEICHNUNG
- 3133/4 #
3 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28
! 8 "Kreuzstrafie"
e L
W A FI. Nr. 3133/1; FI. Nr. 3133/12;
O atee | ke Teilflichen der FI. Nr. 3132/2 und der FI. Nr. 3133/11
1 Lageplan M 1 : 1000
3133/2 3133/5 Valley 14.09.2021 /
5311133 = ===
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A_u szuﬂ aus dem
Madstab 1:1000 Tl 3030 poter Miesbach Liegenschaftskataster

Vervielfdltigung nur in analoger Form {dr dan eigenen Gebrauch,

Zur Mafleninahme nur bedingt gasignet.

Minchner Strafe 1
83714 Miesbach

Flurstiick: 313374 Gemeinde:  Valley
Gemarkung; Féching Landkreis: Miesbach
Bezirk: Oberbayern

Flurkarte 1 : 1000

Erstellt am 04.03,2019

b T T



MI

WH 7,20
FH 10,00
5D
FD

FD

FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN

Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs

BAULICHE NUTZUNG

Mischgebiet

offene Bauwaeise

Anzahl der Vollgeschosse als
Hdchstgrenze

Wandhdhe gem. BayBO als Hochstmal
Firsthihe als HochstmaR

Satteldach, Dachneigung 15° - 26°
Pultdach 15° - 26°

Flachdach, mit maximaler Wandhéhe 5,0 m

zwingend festgelegte Firstrichtung
mittig Uber Bauké&rper angeordnet

Baugrenzen

Umgrenzung von Flachen fir Garagen /
Tiefgaragen mit eingehausten Rampen
Grundflachenzahl als Hochstgrenze

gem. BauNVO

alte Grundstlicksgrenze wird abgebrochen
neue Grundstlicksgrenze
Abzubrechendes Gebéaude

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

hachstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebsuden

von Bebauung freizuhaltende Fléchen

VERKEHRSFLACHEN
Offentliche Erschlielung
Geh- und Radweg

Sichtdreieck in StralReneinmindungen
Angabe der Schenkelldnge in Meter

ALLGEMEINES

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Bestehende Flurnummern

ARCHITERTURBURD LibAMER

Mafizahl in Metern
Bestehendes Gebiude

Parzellennummer

GRUNORDNUNG

Pflanzgebot fur Baum

Pflanzgebot heimische Straucher
Baumbestand zu erhalten
Ausgleichsflachen

Griinflache

Zu fallender Baum

Wald Bestand zu erhalten

anzulegender neuer Waldrand aus
heimsichen Strauchern entsprechend
beiliegender Artenliste

Pflanzabstand 1,2 m x 1,2 m, versetzt auf
Licke

in Gruppen von 3-5-7 Stiick einer Art

anzulegende Strauchfliche aus heimischen
Stréuchern entsprechend beilisgender
Artenliste

Pflanzabstand 1,2 m x 1,2 m, versetzt auf
Liicke

in Gruppen von 3-5-7 Stlick elner Art

Wald Bestand zu entfernen

HINWEISE

Die Baumfallgrenze des stidlich
angrenzenden Waldbestandes wird im
Ostteil so weit zuriickgesetzt, dass das
dstliche der geplanten Gebaude gine Breite
von 12 m haben kann.

Fir diese Verschiebung der
Baumfallgrenze wird mit der
Grundeigentimerin des sidlich
angrenzenden Waldbestand im betroffenen
Ostteil dieses Bestandes eine stufige
Waldrandgestaltung mit entsprechender
Baumhdhenbegrenzung vereinbart.

Waldrand Bestand

Strauchflache Bestand



