4. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 ,Unterdarching Holzkirchner Str. / Am Wiesengrund®

Ausfertigung

Es wird hiermit bestatigt,
dass die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
»Unterdarching Holzkirchner Str. / Am Wiesengrund*
in der Fassung vom 03.04.2026

dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates am 09.06.2026 zugrunde lag und dem

Satzungsbeschluss entspricht.

Valley, den 2% 0V 7226 Gemeinde Valley

b S9a).

Bernhard Schafer
Erster Birgermeister
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Die Gemeinde Valley erlasst gem. §§ 1, 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Planzeichenverordung 1990 (PlanzV 90) diese 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
Unterdarching Holzkirchner Str. / Am Wiesengrund als

SATZUNG.

Inhaltsverzeichnis
e Verfahrensvermerke
e Festsetzungen durch Text
e Pflanzliste zulassiger Baume und Straucher
e Begrindung
e Ausfertigung
@ Planzeichnung (Lageplan M 1 : 1000)

@ Zeichenerklarung / Planungsrechtliche Festsetzungen

Grundlagen

e Der Lageplan wurde unter Zugrundelegung einer amtlichen Flurkarte Gemarkung
Valley im Mafstab 1 : 1000 gefertigt.

Fassung vom : 03.04.2026

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

1. Der Beschluss zur Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans wurde vom
Gemeinderat am 08.04.2025 gefasst und am 16.04.2025 ortsublich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zur 4. Anderung des
Bebauungsplans-Vorentwurfs in der Fassung vom 16.06.2025 hat in der Zeit vom
18.06.2025 bis 16.07.2025 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange zur

4. Anderung des Bebauungsplans-Vorentwurfs in der Fassung vom 16.06.2025 hat
in der Zeit vom 18.06.2025 bis 16.07.2025 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB).

3. Die offentliche Auslegung der vom Gemeinderat am 03.02.2026 gebilligten
4. Anderung des Bebauungsplans-Entwurfs in der Fassung vom 15.12.2025 hat in
der Zeit vom 04.03.2026 bis 01.04.2026 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange zu der vom
Gemeinderat am 03.02.2026 gebilligten 4. Anderung des Bebauungsplans-Entwurfs
in der Fassung vom 23.02.2026 hat in der Zeit ab dem 04.03.2026 innerhalb eines
Monats stattgefunden (§ 4 Abs. 2 BauGB).

4. Der Satzungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung
vom 03.04.2026 wurde vom Gemeinderat am 09.06.2026 gefasst (§ 10 Abs. 1
BauGB).

5. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur 4. Anderung des
Bebauungsplans erfolgte am .................. , dabei wurde auf die Rechtsfolgen
der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der 4. Anderung des
Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat die 4. Anderung des
Bebauungsplans in der Fassung vom 03.04.2026 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Diese 4. Anderung des Bebauungsplans ersetzt die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 3 (Fassung vom Februar 1988, rechtsverbindlich durch Beschluss vom 13.06.19988)
sowie alle zwischenzeitlich erfolgten Anderungen (1. Anderung in Kraft getreten am
14.11.1990, 2. Anderung vom Dezember 1998, 3. Anderung vom 29.11.2011).
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A) Festsetzungen durch Text
1. Art der baulichen Nutzung

a) Fur den Geltungsbereich wird als Nutzung Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO
fortgefuhrt.

2. Mal der baulichen Nutzung

a) Im Plan ist die maximal zulassige Grundflache durch Darstellung von
Baugrenzen festgesetzt.
Die Baugrenzen durfen uberschritten werden bis zu
- 1,30 m durch KellerauRentreppen und deren Uberdachungen
1,10 m durch AulRentreppen
1,50 m durch Hauseingangsuberdachungen einschliel3lich Stitzen
3,50 m durch Garagenvordacher, wenn diese als Hauseingangsuberdachung
und Stellplatz dienen
traufseitige Vordacher
giebelseitige Vordacher
0,14 m durch Holzverschalungen
1,40 m durch Balkone einschliel3lich Stltzen (ungeachtet lhrer Lange)
2,50 m durch Balkone einschlieB3lich Stutzen auf einer der Giebelseiten (Uber
gesamte Giebelbreite)
2,50 m auf einer der Traufseiten durch Balkone einschlief3lich Stutzen mit
einer Lange von maximal 5,50 m
2,50 m durch Wintergarten, nur unter Balkonen zulassig, mit einer Lange von
maximal 5,50 m
3,40 m durch Wohnraumerweiterungen, mit einer Lange von maximal 6,00 m

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

Weitere Uberschreitungen sind unzuléssig.

b) Fur Garagen ergibt sich die maximal zulassige Grundflache aus der im Plan
dargestellten Uberbaubaren Flache.

c) Fir die Wohngebaude sind maximal 2 Vollgeschosse gem. § 20 Abs. 1 BauNVO
zulassig (Erd- und Obergeschoss)

d) Es sind maximal 3 Wohneinheiten zulassig.

e) Die zulassige Hohe der Gebaude wird mit Angabe einer max. Wandhohe
festgesetzt. Wandhohe ist das Mald von der Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
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Wand, Art. 6 Abs. 4 BayBO. Die max. zulassige Wandhohe betragt
Wohnhauser 6,85 m
Garagen 3,30 m

f) Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen fur eine Kleintierhaltung sind
unzulassig, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienenden Einrichtungen
nach § 14 BauNVO durfen errichtet werden.

g) Die Satzung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe der Gemeinde
Valley ist einzuhalten.

3. Bauweise

a) Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschosses der jeweiligen Einzelgebaude
wird nach der natirlichen oder festzulegenden Gelande-Oberkante bestimmt,
im Regelfall jedoch nicht hoher als 0,15 m — 0,20 m uber Gelande.

In hochwassergefahrdeten Bereichen ist die Oberkante FertigfulRboden des
Erdgeschosses auf mindestens 0,25 m bis maximal 0,35 m uber
Hochwassergefahr (HQ100) festgesetzt.

b) In Teilbereichen des Bebauungsplans besteht Hochwassergefahr (HQ100). Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse
dauerhaft verhindert. Eine Sockelhohe von mindestens 0,25 m Uber
Hochwassergefahr (HQ100) wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangsturen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

4.Baugestaltung

a) Grundsatzlich sind bei der Gestaltung der Baukdrper und bei der Auswahl der
Bauelemente einfache Ausfuhrungen zu wahlen. Das Gebaude soll traditionelle
Gestaltungsmerkmale aufweisen.

b) Als Dachform fur Wohngebaude und Garage wird Satteldach festgesetzt.
Far die Wohnraumerweiterungen und Wintergarten sind auch Flachdacher
mdglich.

c) Die Dachneigung wird fir Wohnhauser und Garagen auf 20° - 24° festgesetzt.
d) Dachgauben, Quergiebel und Dachausschnitte sind unzulassig.

e) Die Wohngebaude sollen, besonders ihre Dach- und Obergeschosse, grolie
herabgezogene Verschalungsflachen aus heimischen Holzern erhalten.
Erdgeschossige Nebengebaude und freistehende Garagengebaude sollen
ebenfalls eine wandhohe Aulenverschalung erhalten.

f) Alle unverkleideten Wandflachen einschlief3lich ihrer Sockelflachen sind mit
Verputz in ortsublicher, zurtickhaltender Oberflachen-Struktur mit weilzer
Farbgebung zu versehen.
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g) Balkone, Balkongelander, soweit moglich auch deren Unterkonstruktionen, sind
in Holz herzustellen.

h) Vordacher Uber Hauseingangen durfen nur in Holzkonstruktion errichtet werden.
i) Vordacher sollen Balkone mind. 20 cm uberragen.

j) FurAuBentiren und Zufahrtstore an Nebengebauden, Hauseingangsturen,
Fenster, Fenstertiuren einschliel3lich Klappladen durfen nur heimische Holzer
verwendet werden.

k) Gelander an AulRentreppen, Umwehrungen an Kellerabgangen sind mit
einfachen Handlaufen bzw. Gelandern aus Holz oder Eisenprofilen herzustellen.

[) Daruber hinaus ist die Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und
Einfriedungen der Gemeinde Valley (Gestaltungssatzung) zu beachten.

5. Verkehr, Erschliel3ung, Versorgung, Entsorgung

a) StralRen, Wege und Platze werden entsprechend ihrer ortlichen
Verkehrsbedeutung als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen
Verkehrsflachen sind somit Mischflachen,- FulRganger- und Fahrzeugverkehr
verlaufen gleichberechtigt nebeneinander.

Innere ErschlieBungswege und Platze dienen ausschlieRlich dem Anlieger-
Verkehr.

b) Alle StralRen, Wege und Platze, sowie die PKW-Abstellflachen sind mit
wasserdurchlassigen Pflasterbelagen zu befestigen.

c) Mulltonnen-Anlagen sind z.B. im Garagengebaude zu integrieren.

d) Daruber hinaus ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Valley zu beachten.

6. Grinordnung

Nachstehend wird die stadtebauliche Begrindung der grinordnerischen
Festsetzungen in Anlehnung an die Planungsleitsatze gemalf § 1 Abs. 5 BauGB im
Folgenden vorab zusammengefasst. Die textlichen Festsetzungen 6 a) bis f) sowie
die Anlage 1 Pflanzliste zulassiger Baume und Straucher sind umweltschutzenden
Anforderungen, vorrangig der Biodiversitat geschuldet und werden auch bei der
Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Ansatz gebracht, siehe Kapitel C.5 des
Umweltberichtes.

a) Notwendige Sichtfelder an befahrenen Wegen und an StralRen-Einmindungen
durfen durch die Bepflanzung nicht eingeschrankt werden. Sichtfelder zwischen
0,80 und 2,50m Hohe sind von standigen Sichthindernissen, parkenden

03.04.2026 Seite 6 von 17



4. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 ,Unterdarching Holzkirchner Str. / Am Wiesengrund*

Kraftfahrzeugen und sichtbehindernden Bewuchs freizuhalten, Bereich des
notwendigen Sichtdreieckes gemessen 3m vom Fahrbahnrand.

b) Je 150 m? unbebauter Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu
pflanzen.
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2xv, STU 12-14 cm

c) Schutz von Baumbestand: Die als zu erhaltend gekennzeichneten
Vegetationsbestande sind auf Dauer zu erhalten, die erforderlichen Pflege- und
Unterhaltungsmal3nahmen sind regelmafig durchzufuhren. Im Falle des
Absterbens sind Neupflanzungen entsprechend der in der Griinordnung
festgesetzten Artenliste vorzunehmen. Zu erhaltender Baum- und sonstiger
Vegetationsbestand ist vor Beginn von Bauarbeiten durch geeignete
MalRnahmen (z.B. Bauzaun) zu schutzen. Dabei sind zum Schutz vorhandener
Baume die Baumalinahmen so durchzufuhren, dass die Gehdlze weder ober-
noch unterirdisch Schaden erleiden. Das Befahren mit Baufahrzeugen und das
Ablagern von Baumaterial im Bereich der Kronentraufe vorhandener Baume
sind zu unterlassen.

d) Unbefestigte Flachen auf privaten Grundstticken sind zu begrunen, gartnerisch
zu gestalten und zu pflegen. Kies- und Schottergarten sind nicht zulassig.

e) Offentliche Griinflache entlang Dorfbach. Die Gehdlzbesténde sind zu erhalten
bzw. neu zu entwickeln. Der Dorfbach ist als offenes Gewasser zu erhalten und
fir die Gewasserunterhaltung zugénglich zu halten. Die Uberbauung mit den
dargestellten Zufahrten ist zulassig.

f) Daruber hinaus ist die Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und
Einfriedungen, sowie Uber KFZ-Stellplatze in der Gemeinde Valley
(Gestaltungssatzung / GestS) zu beachten.

7. Naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen
a) Siehe Anlage C

b) Ausgleichsregelung:
Die im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung entstehenden Kosten flur
den Ausgleich Uber Wertpunkte sind bei Erteilung einer Baugenehmigung fur
eine Erweiterung oder einen Neubau unter Ausnutzung des neu festgesetzten
grélReren Baufensters vom Bauherrn an die Gemeinde zu erstatten.
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8. Hinweise

a) Es wird darauf hingewiesen, dass von den landwirtschaftlichen Flachen auch bei
ordnungsgerechter Bewirtschaftung von Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
auszugehen ist. Unter Umstanden kénnen diese auch an Sonn- und Feiertagen
sowie vor 6:00 Uhr und nach 22:00 Uhr auftreten. Diese sind zu dulden.

b) VIVO KU:

Abfallsammelbehalter mussen zur Leerung an der Holzkirchner Stral3e bereitge-
stellt werden.

c) Offentliche Sicherheit und Katastrophenschutz, Kreisbrandrat:

Feuerwehraufstellflachen mussen an der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuer-
wehr” (Ausgabe Februar 2007) bzw. Nach DIN 14 090 erfolgen.

Der Léschwasserbedarf bzw. die —Versorgung sollte durch das

Arbeitsblatt W 405 des DVGW errechnet und sichergestellt werden. Wegen den
winterlichen Verhaltnissen im Landkreis Miesbach sollen nur Uberflurhydranten
verwendet werden.

d) Denkmalschutz:

Zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landes-
amt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemal} Art. 8
Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fas-
sung vom 23.06.2023 unterliegen.

e) Hinweise zum Artenschutz:

Es wird darauf hingewiesen, dass es nach Art. 39 Abs. 5 BNatSchG verboten
ist, in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September Baumfallungen vorzuneh-
men oder Hecken bzw. Busche zu beseitigen. Entsprechende Malkinahmen
mussen stets auRerhalb der Schutzzeiten erfolgen. Schonende Form- und Pfle-
geschnitte sind ganzjahrig zulassig.

f) Staatliches Bauamt Rosenheim_StralRenbau:

,ES wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass sich das Bauvorhaben im Ein-
wirkungsbereich der Stralenemissionen befindet. Eventuell kiinftige Forderun-
gen auf die Erstattung von Larmsanierungsmafnahmen durch den Stral3enbau-
lasttrager kdnnen daher gemaf der Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR
97) durch den Eigentumer nicht geltend gemacht werden.”

g) ESB_Energienetze Bayern:
,Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Erdgasversorgungsleitungen

der Energienetze Bayern GmbH & Co. KG. Diese Versorgungsleitungen durfen
nicht iberbaut und mit Baumen uberpflanzt werden.”
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Anlage: Pflanzliste zuléssiger B&ume und Stréucher

Zeichenerkldrung

1 groBkroniger Baurn
2 kleinkroniger Baum
G GroBstrauch

N Normalsirauch

X Zutreffend

(%) Nur in Tellen des Landkreises standortheimisch

Acer campestre

Feld-Ahorn 2 [0.4] X
Acer platanoides Spitz-Ahom 1 X X X
Acer pseudoplatanus | Berg-Ahorn 1 X X X X
Alnus glutinosa Rot-Erde 2 X X X
Alnus incana Grau-Erle 2 X X X
Betula pendula Sand-Birke 2 X X X X
Betula pubescens Moor-Birke 2 X X X
Carpinus betulus Hainbuche 2 [6.4] x
Fagus sylvarica Rot-Buche 1 X X
Fraxinus excelsior Esche 1 X X X
Juglans regia Walnuss 2 (X) X
Populus tremula Zitter-Pappel 1 X X
Prunus avium Vogel-Kirsche 2 X X X
Prunus padus Trauben-Kirsche 2 X X X
Pyrus pyraster Wild-Birne 2 (X) X X
Quercus robur Stiel-Fiche 1 X X X
Salix alba Silber-Weide 1 [0.4] b4 X X
Sorbus aria Mehlbeere 2 X X X
Sorbus aucuparna Eberesche 2 X X X X
Tilia cordata Wintfer-Linde 1 X X X
Tilia platyphyllos Sommer-Linde 1 X X
Ulmus glabra Berg-Ulme 1 X X
Armelanchier ovalis Gemeine Felsenbirme N X X X
Berberis vulgaris Berberitze N X X X
Cornus sanguinea Hartriegel N X X X X
Cornus mas Kornelkirsche N X
Caorylus avellana Hasel G X X X
Crataegus monogyna | WeiBdorn G X X
Euonymus europaeus | Pfaffenhlitchen G X X X X
Rhamnus frangula Faulbaum G X X X
Ligustrum vulgare Liguster N X X X
Lonicera xylosteum Heckenkirsche N X X X
Prunus spinosa Schlehe N X X
Rharmnus catharticus Kreuzdorm G X X
Rosa arvensis Feld-Rose N X X
Rosa canina Hunds-Rose N X X X
Rosa glauca Hecht-Rose N X X
Rosa rubiginosa Wein-Rose N X X X
Salix aurita Ohrchen-Weide N X X X
Salix caprea Sal-Weide G X X X X
Salix cinerea Grau-Weide G X X X
Salix fragilis Bruch-Weide G X X X
Salix purpurea Purpur-Weide G X X X X
Salix rosmarinifolia Rosmarin-Weide N X X X X
Salix triandra Mandel-Weide G X X X
Salix virminalis Korb-Weide G X X X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder G X X X
Viburnum lantana Wolliger Schneeball G X X X
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball G X X X X
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BEGRUNDUNG

Die Gemeinde Valley hat im Juni 1989 den Bebauungsplan Nr. 3 aufgestellt.
Der Bebauungsplan diente zur Baulandausweisung fur einheimische Burger.

Der Bebauungsplan hat folgende Anderungen erfahren:

Bebauungsplan Nr. 3 von 1989

G UNTERDARCHING

M. 1:1000
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 von 1990

INTERDARCHING
N \ Tox 0w
= \,’ so [ 2* 7\

Bebauungsplan Nr, 3 A Holzkirchner Str. / Am Wiesengrund
Ortsteil:  Unterdarching

rechtsverbindliche Pl.anfassung
14, 11,1880
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 von 1998

UNTERDARCHING w |

GUST 1908 MR )

\ 0% 018
||II [ SD zl.

II

WH B 45

2. Anderung der Planfassung vom Dez. 1998
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3. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 von 2011

145/15

<
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Geplante 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 3

1. Anlass und Ziel der Anderung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 sollen die bisherigen Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ) aufgehoben und durch die Festlegung von Baufenstern ersetzt
werden. Dadurch wird eine klar definierte Bebauung ermdglicht, die eine einheitliche
stadtebauliche Entwicklung sicherstellt.

DarlUber hinaus werden drei bislang im beplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) liegende
Grundstucke in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen, um auch hier eine
abgestimmte stadtebauliche Gestaltung und weitere Entwicklung zu gewahrleisten.

Ein weiteres Grundstiick, das derzeit als landwirtschaftlich genutzte Wiese ausgewiesen
ist, wird ebenfalls in den Bebauungsplan aufgenommen. Ziel ist es, die zukunftige
Bebauung dieses Grundsticks stadtebaulich in das bestehende und angrenzende
Baugebiet zu integrieren und eine einheitliche Bauweise sicherzustellen.

2. Stadtebauliches Konzept

Mit der EinfUhrung von Baufenstern anstelle der bisherigen GRZ-Festsetzungen wird eine
klar definierte Bebauung erreicht. Dies ermoglicht eine mafvolle Innenverdichtung und
tragt zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums bei, ohne die stadtebauliche Ordnung zu
beeintrachtigen.

Die Lage und Grdlke der Baufenster orientieren sich an den bestehenden
Grundstucksstrukturen. Dadurch entsteht ein gleichmalliges und harmonisches Baugefuge
mit vergleichbaren Baurechten.

Die zulassigen Wandhohen der Hauptgebaude werden im gesamten Plangebiet
vereinheitlicht und orientieren sich an der derzeit grof3ten Wandhohe im
Anderungsbereich. Dies dient der gestalterischen Einheitlichkeit und einer stadtebaulich
vertraglichen Nachverdichtung.

Stadetebauliche und grinordnerische Ziele
- Rucksichtnahme auf die ortlich typische Bebauungsstruktur
- Sicherstellung einer guten Durchgriinung und wirksamen Ortsrandeingrinung des
Planungsgebietes
- Sicherung erhaltenswerter Geholze
- Ortsnahe Bereitstellung der Ausgleichsflachen
- Sicherung der Grunflache (Retentionsflache) am Darchinger Dorfbach

In den Baugrundstiicken ist vor dem Hintergrund der Ortsrandlage und um angemessene
Wohnverhaltnisse sicherzustellen, eine intensive Durchgrinung mit Baum- und
Strauchpflanzungen vorgesehen.

Die Ortsrandeingriunung wird auch durch die noérdlich vorgelagerte Ausgleichsflache und

die Darstellung der 6ffentlichen Grunflache entlang des Darchinger Dorfbaches
sichergestellt.
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3. Uberschreitungen der Baugrenzen

Die Regelungen, in welchen Fallen und in welchem Umfang Bauteile die festgesetzten
Baugrenzen Uberschreiten durfen, werden eingefuhrt. Damit wird sichergestellt, dass
gestalterische Elemente wie Vordacher, Wintergarten, Wohnraumerweiterungen oder
Balkone weiterhin zulassig bleiben.

4. Hohenfestsetzungen und Hochwasserschutz

Die Hohenlage der neu zu errichtenden baulichen Anlagen wird an die definierte
Bezugshohe des hundertjahrigen Hochwassers (HQ100) angepasst. Der FertigfuRboden
der Gebaude ist mindestens 25 cm Uber dieser Hochwassermarke anzuordnen. Aus
gestalterischen Griinden soll die Uberschreitung dieser

Hohe 35 cm nicht Ubersteigen.

5. Umweltauswirkungen

Fir die Bebauungsplananderung, welche im Regelverfahren durchgefiihrt wird, ist nach § 1. Abs. 6
Nr. 7 und § 1a ein Umweltbericht zu erstellen. In diesem sind die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung auf die Schutzguter darzustellen.

Die aulRere Gestaltung des Gebaudes hat so zu erfolgen, dass das Landschaftsbild nicht
negativ beeintrachtigt wird.

6. Zusammenfassung

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 dient der stadtebaulichen Weiterentwicklung
und Nachverdichtung des bestehenden Siedlungsbereichs. Durch die Einfihrung von
Baufenstern, die Aufnahme zusatzlicher Grundstucke in den Geltungsbereich sowie die
Anpassung der Hohenfestsetzungen werden die Rahmenbedingungen fur eine geordnete,
einheitliche und zukunftsorientierte Bebauung geschaffen.
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C.1

Cl1

UMWELTBERICHT

Einleitung

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Valley erldasst gem. §§ 1, 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat
Bayern (GO) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordung 1990
(PlanzV 90) diese 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 Unterdarching Holzkirchner Str. / Am
Wiesengrund als Satzung.

Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist die Erweiterung des B-Plangebietes zur
Ermoéglichung  weiter Wohnbebauung auf Flur-Nr. 162/4, Gemarkung Valley sowie
Erweiterungsmoglichkeiten der bestehenden Bebauung im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplan Nr. 4 mit einheitlichen Bebauungs- und Gestaltungskriterien.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 sollen die bisherigen Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ) aufgehoben und durch die Festlegung von Baufenstern ersetzt werden.
Dadurch wird eine klar definierte Bebauung ermoglicht, die eine einheitliche stadtebauliche
Entwicklung sicherstellt. Darliber hinaus werden drei bislang im beplanten Innenbereich (§ 34
BauGB) liegende Grundstiicke in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen, um auch
hier eine abgestimmte stadtebauliche Gestaltung und weitere Entwicklung zu gewahrleisten.

Ein weiteres Grundstiick, das derzeit als landwirtschaftlich genutzte Wiese ausgewiesen ist, wird
ebenfalls in den Bebauungsplan aufgenommen. Ziel ist es, die zukiinftige Bebauung dieses
Grundsticks stadtebaulich in das bestehende und angrenzende Baugebiet zu integrieren und eine
einheitliche Bauweise sicherzustellen.

Ziele des Bebauungsplans

Planungskonzept:

Mit der Einflhrung von Baufenstern anstelle der bisherigen GRZ-Festsetzungen wird eine klar
definierte Bebauung erreicht. Dies ermdglicht eine maRvolle Innenverdichtung und tragt zur
Schaffung zusatzlichen Wohnraums bei, ohne die stadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen.

Die Lage und GroRe der Baufenster orientieren sich an den bestehenden Grundstiicksstrukturen.
Dadurch entsteht ein gleichmaRBiges und harmonisches Baugefiige mit vergleichbaren
Baurechten.

Die zuldssigen Wandhohen der Hauptgebdude werden im gesamten Plangebiet vereinheitlicht
und orientieren sich an der derzeit groRten Wandhéhe im Anderungsbereich. Dies dient der
gestalterischen Einheitlichkeit und einer stadtebaulich vertraglichen Nachverdichtung.

Die drei bislang im beplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) liegenden Grundstiicke werden in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen, um auch hier eine abgestimmte stadtebauliche
Gestaltung und weitere Entwicklung zu gewahrleisten.

Im Osten (FI.Nr. 162/4) soll zudem ein neues Baufenster geschaffen werden.
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Grundsatzlich sind bei der Gestaltung der Baukorper und bei der Auswahl der Bauelemente
einfache Ausfiihrungen zu wahlen. Das Gebaude soll traditionelle Gestaltungsmerkmale
aufweisen.

Dazu zahlen Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° - 24°, nicht zuldssige Dachgauben,
Quergiebel und Dachausschnitte, groRBe herabgezogene Verschalungsflichen aus heimischen
Holzern an Wohngebauden, besonders ihre Dach- und Obergeschosse, wandhohe
AulRenverschalung an erdgeschossigen Nebengebduden und freistehenden Garagengebduden,
Verputz in ortsliblicher, zurtickhaltender Oberflachen-Struktur mit weier Farbgebung an
unverkleideten Wandflachen einschlieBlich ihrer Sockelflachen.

Weiterhin sind Balkone, Balkongelander, soweit moglich auch deren Unterkonstruktionen, in Holz
herzustellen. Vordacher tiber Hauseingangen dirfen nur in Holzkonstruktion errichtet werden.
Vordacher sollen Balkone mind. 20 cm (berragen. Fir AuBentliren und Zufahrtstore an
Nebengebduden, Hauseingangstiiren, Fenster, Fenstertiiren einschlielich Klappladen dirfen nur
heimische Holzer verwendet werden. Geldnder an AuBentreppen, Umwehrungen an
Kellerabgangen sind mit einfachen Handlaufen bzw. Geldndern aus Holz oder Eisenprofilen
herzustellen. Dariiber hinaus ist die Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und
Einfriedungen der Gemeinde Valley (Gestaltungssatzung) zu beachten, um den ortlichen
Gestaltunggrundsatzen nachzukommen.

In den Baugrundstiicken ist vor dem Hintergrund der Ortsrandlage und um angemessene
Wohnverhaltnisse  sicherzustellen eine intensive Durchgriinung mit Baum- und
Strauchpflanzungen vorgesehen.

Die Ortsrandeingriinung wird auch durch die noérdlich vorgelagerte Ausgleichsfliche und die
Darstellung der 6ffentlichen Griinfliche entlang des Darchinger Dorfbaches sichergestellt

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele:

=  Schaffung zusatzlichen Wohnraums durch maBvolle Innenverdichtung, ohne die
stadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen

= Schaffung von Erweiterungsmoglichkeiten der bestehenden Bebauung mit einheitlichen
Bebauungs- und Gestaltungskriterien

= Ricksichtnahme auf die 6rtlich typische Bebauungsstruktur

= Sicherstellung einer guten Durchgriinung und wirksamen Ortsrandeingriinung des
Planungsgebietes

= Sicherung erhaltenswerter Geholze
=  Ortsnahe Bereitstellung der Ausgleichsflachen

=  Sicherung der Griinflaiche am Darchinger Dorfbach

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet liegt etwa 4,5 km nordostlich von Holzkirchen. Etwa 1 km stidwestlich verlauft
die Autobahn A8 Miinchen-Salzburg.

Das ca. 1,5ha groRe Plangebiet befindet sich nordlich angrenzend an die Holzkirchner StraRe im
Bereich der Stralle am Wiesengrund.

Der Bereich ist fast vollstandig mit Ein- oder Zweifamilienhdusern bebaut. Lediglich im Osten
(FI.Nr. 162/4) soll im Rahmen dieses Bebauungsplanes ein neues Baugrundstiick aufgenommen
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C.13

C.14

werden. Dieser Bereich ist bisher als landwirtschaftliche Flache (G11 Intensivgriinland, beweidet
/Koppelnutzung) genutzt.

Die direkt an die Holzkirchner StraRe bzw. den Darchinger Dorfbach angrenzenden Grundstiicke
waren bisher Innenbereich nach §34 BauGB.

Im westlichen Bereich (FI.Nr. 145) wurde im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes im
Bereich der bestehenden Hofstelle Baurecht fiir ein Haus und zwei Garagen geschaffen.

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum D66 Voralpines Moor- und Hiigelland.

Hallfeld

g Valley -~ (8 crapensuor

Umerdarchiif * 688
Lainderner Feld \

MB20
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Mihlfeld Oberfeld

erlaindern  Furter Feld

ot
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Abbildung 1: Lage Geltungsbereich 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 3, ohne MaRstab

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die sogenannte Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflachen vor einem (iberméaRigen
Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische
Konsequenz aus den Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldne einer
Darlegungspflicht zum Umfang der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit.

Der Umfang der bestehenden und geplanten Flachennutzung ist unter Punkt C.2.2 Schutzgut
Flache dargestellt.

Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldne

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im LEP wird die Gemeinde Valley als allgemeiner landlicher Raum eingestuft. Der landliche Raum
und die Verdichtungsraume sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen raumlichen
Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmdoglichkeiten
zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

Durch die Zuordnung zum allgemeinen landlichen Raum ergeben sich fir das Gemeindegebiet u.
a. folgende Vorgaben (s. LEP, Kap. 2.2.5):
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- Nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung der Funktion als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum.

- Sicherung der Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitdit und Weiterentwicklung der
erforderlichen Infrastruktur.

- Versorgung der Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit, moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln.

- Bewahrung und Weiterentwicklung einer eigenstandigen, gewachsenen Siedlungs-, Freiraum-
und Wirtschaftsstruktur.

- Sicherung der landschaftlichen und kulturellen Vielfalt.

Regionalplan (Region 17)

Im Regionalplan wird Valley als allgemeiner landlicher Raum in der Region 17 Oberland eingestuft.
Nordwestlich von Unterdarching ist ein Vorranggebiet fliir Windkraftanlagen festgelegt. Fiir das
Plangebiet gibt es im Regionalplan keine weiteren eigenen Vorgaben (Regionaler Grinzug,
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet o. &.).

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan grofStenteils als MD Dorfgebiet
dargestellt. Im nordostlichen Bereich sind bestehende Gebdude sowie Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. AuBerdem ist im Norden und im Bereich FI.Nr. 162/4 Griinfliche bzw.
im Bereich der Holzkirchner StralRe Verkehrsflache dargestellt.

Da die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 nicht gemiR &8 Abs. 2 BauGB aus dem
bestehenden Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, ist der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren zu andern.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem bisherigen Flachennutzungsplan mit geplantem Geltungsbereich der 18. Flachennut-
zungsplananderung, ohne Mal3stab

Bebauungspline / bestehendes Baurecht

Fir die direkt an die Holzkirchner StraRe bzw. den Darchinger Dorfbach angrenzenden
Grundsticke gibt es keinen Bebauungsplan, diese waren bisher Innenbereich nach §34 BauGB.

Fir die restlichen Baugrundstticke gilt der im Juni 1989 aufgestellte Bebauungsplan Nr. 3 mit den
bisher erfolgten Anderungen.
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Bebauungsplan Nr. 3 von 1989:

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 von 1990:
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 von 1998:

3. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 von 2011:

Gemeindliche Satzungen

Flr den Bebauungsplan ist besonders folgende gemeindliche Satzung relevant:

= Satzung lber die Gestaltung baulicher Anlagen und Einfriedungen der Gemeinde Valley
(Gestaltungssatzung), 20.01.2022.
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Schutzgebiete

Im Geltungsbereich und dessen unmittelbaren Umgebung sind weder kartierte Biotope noch
sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete, LSG
etc.).

Etwa 1km ostlich befindet sich entlang des Mangfalltales das FFH Gebiet Mangfalltal (8136-
371.01). In etwa deckungsgleich befindet sich hier auch ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet.

Etwa 1,2 km westlich des Plangebiets liegt die Biotopflache Nr. 8136-0011-001 , Aufgelassene
Kiesgrube am Westrand des ,Lainderner Feldes’ slidwestlich Valley direkt noérdlich der A 8
(Miinchen-Salzburg)”“ mit den Biotoptypen ,Magere Altgrasbestinde und Griinlandbrache”,
yInitiale  Geblische und Geholze”, ,Verlandungsréhricht”, ,Initialvegetation, nass”“,
,Initialvegetation, trocken” und ,,Ruderalflur”.

Etwa 540 m nordostlich befindet sich im FFH-Gebiet das Biotop Nr. 8136-1037-001 ,,Der Héllbach
bei Valley und zwei angrenzende Kalktuffquellen®.

Im Planungsgebiet und dessen unmittelbarer Umgebung befindet sich laut Denkmal Liste kein
Boden- oder Baudenkmal:

Etwa 800m siidlich beginnt das Trinkwasserschutzgebiet Valley.

Aufgrund der Entfernung bestehen jedoch keine funktionalen bzw. rdumlichen
Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgebieten und dem Planungsgebiet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen des Bebauungsplans bauplanungsrechtlich vorbereiteten Malnahmen sind
grundsatzlich mit Eingriffen in Natur und Landschaftsbild verbunden. Im Folgenden werden die
Schutzgiliter Arten und Lebensrdaume, Grundwasser und Oberflachenwasser, Boden, Flache,
Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch (Larm und Erholungseignung)
einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf aufbauend wird unter
Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmallnahmen eine
Prognose liber die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter dargelegt. Die Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zu
Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe
Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren berlicksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschriankung sind hier
baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten als die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Der vorliegende Umweltbericht betrachtet vorrangig die Auswirkungen, welche durch die
Anderungen des Bebauungsplanes entstehen. Auswirkungen durch bereits bestehendes Baurecht
werden nicht untersucht.



UB 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 "Unterdarching Holzkirchner Str. / Am Wiesengrund“ Seite 10 von 30

Gemeinde Valley

C.2.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Bestand

Der grofite Teil des Planungsgebietes wird von bestehender Siedlungsstruktur eingenommen.
Sudlich grenzt die Holzkirchner StralRe an. Entlang dieser verlduft ein etwa 3,5 bis 10 Meter breiter
Grunstreifen, in welchem oberirdisch der relativ strukturarme Darchinger Dorfbach flieflt. Im
Bereich der Pferdekoppel im Osten verschwindet er unterirdisch. Die Uferbereiche werden
intensiv geméaht und haben aufgrund geringer Struktur- und Artenvielfalt nur einen geringen Wert
als Lebensraum. Innerhalb der Griinflache steht eine groRe erhaltenswerte Rot-Buche.

Der Siedlungsbereich besteht aus gut durchgriinten, teils strukturreichen Privatgarten mit
Obstbaumen und Strauchern. Der Baumbestand ist iberwiegend jung bis mittelalt. In den Garten
entlang der Holzkirchner StralRe stehen drei groRe erhaltenswerte Baume (Birke, Weide, Eiche).
Eine groRRe Kastanie steht zudem innerhalb FI.Nr. 145. Ansonsten sind im gebaudenahen Umfeld
der potentiell erweiterbaren Gebaude keine groReren Baume oder wertvoller Strauchbestand
vorhanden, d.h. diese Bereiche sind eher strukturarm.

FI.Nr. 1624 wird heute als landwirtschaftliche Griinfliche beweidet und als Koppel genutzt. Das
Griinland ist artenarm bzw. sind vorhandene Nahrstoffzeiger (Lowenzahn, WeilRklee, Stumpfer
Ampfer u.a.) nicht fiir den Artenreichtum heranzuziehen und wiesentypische Krautarten nicht in
ausreichender Anzahl nachzuweisen. Die in der Arbeitshilfe zur Biotopwertliste (BayKompV)
genannten Kriterien fiir den BNT G11 Intensivgriinland treffen zu. D.h. weitgehendes Fehlen von
Magerkeitszeigern (gemaR Tafel 34 Bestimmungsschlissel fiir Flichen nach §30 BNatSchG/Art. 23
BayNatSchG) sowie geringer Anteil an wiesentypischen krautigen Blitenpflanzen. Der
Ausgangszustand wird hier somit als ,,G11 Intensivgrinland” mit 3 Wertpunkten bewertet.

Auf FI.Nr. 145 wurde nach 2011 ein Wohngebaude mit umgebenden Gartenflachen im Anschluss
an die bestehende Hofstelle errichtet. Der Bereich ist von landwirtschaftlicher Nutzung (Fahrsilo,
Hof-, Arbeits- und Zufahrtsflachen) gepragt.

Im Norden grenzen an das Plangebiet intensiv landwirtschaftlich genutzte, artenarme
Griinlandflachen.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Prifung ob artenschutzrechtlich relevante Themen durch die Bebauungsplandnderung
betroffen sind wurde eine Relevanzpriifung von Ingenieurbiiro Steil Landschaftsplanung
erarbeitet. Diese liegt dem Bebauungsplan als Anhang bei. Das Ergebnis der Relevanzprifung wird
in Kapitel C.5.3 Artenschutzrechtliche Belange zusammengefasst dargestellt:

Da ein groBer Teil des Geltungsbereiches bereits seit langerer Zeit bebaut ist, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass zum Zeitpunkt einer Abriss- oder umfangreichen Umbaumafnahme
geschitzte Arten betroffen sein kdnnen.

Vor Abriss oder Umbau von Fassaden bzw. Ddachern ist deshalb mit der Unteren
Naturschutzbehorde Miesbach Kontakt aufzunehmen und die Betroffenheit geschiitzter Arten
abzuklaren. Bei Bedarf ist in einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung darzulegen, welche
Malnahmen v.a. in Bezug auf Vogelarten oder Fledermause an Gebauden bei Umbau- oder Abriss
notwendig sind.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Fur die Bebauung auf FI.Nr. 162/4 gehen ca. 700 m? G11 Intensivgriinland verloren.
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Flr die potentiell erweiterbaren Gebdude wiirden hauptsachlich gebdaudenahe Strukturen, wie
Terrassen, Wege, Beete, Rasenflaichen sowie Teile der Gebdude wie Fassaden oder Déacher
entfallen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

/

Betriebsbedingte Auswirkungen

/

Ergebnis

Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz sind insgesamt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Bestand

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,5 ha. Er umfasst die bestehende Bebauung Am Wiesengrund,
stidlich der Holzkirchner StraRe. Die bereits bebauten Grundstiicke nehmen eine Flache von ca.
11.770m? ein.

Die Grundsticksflachen im Bereich der bestehenden Bebauungspldne (Parzellen 1-8) belaufen
sich auf ca. 600m? bis ca. 800m2. Im Bereich des bisherigen Innenbereiches sind die Grundstiicke
zwischen ca. 700m? und etwa 1.200m? groR. Von den bisher bereits bebauten Grundstiicken lagen
die Parzellen 10 -13 (gesamt 4.035m?) bisher nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Flr das neue Baugrundstiick (Parzelle 9) wird die bereits existierende Erschliefung verwendet.

Es sind keine zuséatzlichen Flacheninanspruchnahmen aullerhalb des Baugebietes z.B. fiir
ErschlieBung, Medien, Strom, Telekommunikation, Wasser und Abwasser oder gesonderte
Flachen fur Baustelleneinrichtung (Zufahrten, Lagerung).

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Darstellung des Bebauungsplanes sieht folgendes vor:
- 13 Baufenster in bisher schon bebauten Parzellen mit einer GesamtgréRe von 2.015m?

- Flachen fir Nebengebaude in bisher schon bebauten Parzellen mit einer GesamtgroRe von
680 m?

- Hinzu kommt Parzelle 9 mit einer Fliche von 713m? und einem Baufenster von 135m? als
Baugrundsttick (bisher landwirtschaftliche Nutzflache)

- Offentliche ErschlieRung: 1.173m?
- Private ErschlieRung: 915m?
- Offentliche Griinfliche mit Dorfbach: ca. 1.000m?
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- Ausgleichsflichen: ca. 290m? innerhalb des Geltungsbereiches, ca. 130m? sowie
Okokontofliche auBerhalb des Geltungsbereiches

Die festgesetzten Baufenster ermoglichen gerecht verteilt eine zusatzliche Bebauung im Vergleich
zu den tatsachlich bestehenden Gebauden bzw. zum bisherigen Baurecht.

Die Erweiterung der Baufenster bewirkt eine Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch
Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen im bereits bebauten Bereich.

Im Vergleich zur bisherigen Situation wird durch die Baufenster im folgenden Umfang erweitertes
Baurecht ermoglicht:

zulassige |zusatzl.

Baufenster|Bauflache |zuléssige
FINr. |Parz. |FlurgréiRe 4. And. It. Ur BP Bauflache
145/15 |P1 597 m? 138 m? 107 m? 31 m?
145/14 |P2 614 m? 138 m? 111 m? 27 m?
145/13 |P3 697 m? 138 m? 125 m? 13 m?
145/12 |P4 618 m? 138 m? 111 m? 27 m?
145/9 |P5 714 m? 147 m? 107 m? 40 m?
145/10 |P6 772 m? 163 m? 139 m? 24 m?
162/2 |P7 839 m? 147 m? 138 m? 9m?
162/3 |P8 747 m? 188 m? 123 m? 65 m?
162/4 |P9 713 m? 135 m?
162/1 |P10 957 m? 159 m?
145/3 |P11 1.263 m? 185 m?
145/4 |P12 1.037 m? 184 m?
145/7 |P13 779 m? 144 m?
145 2121 m? 147 m? 119 m? 28 m?
Summe 12.468 m?3 2.151 m? 235 m?

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb ist mit keinen (ber die Flachen des Bebauungsplans hinausgehenden
Flacheninanspruchnahmen zu rechnen (StraRenausbauten, externe Stellplatze etc.).

Ergebnis

Flr das Schutzgut Flache sind aufgrund der geringen Gesamtflache somit insgesamt Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand

Laut Ubersichtbodenkarte von Bayern 1:25.000 herrscht im Planungsgebiet fast ausschlieRlich
Braunerde und Parabraunerde aus kiesflihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm)
liber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter).

Im bestehenden Siedlungsbereich ist der Boden anthropogen liberpragt.
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Insgesamt kann aufgrund des kiesigen Untergrundes davon ausgegangen werden, dass eine
Versickerung im Planungsgebiet grundsatzlich moglich ist.

Denkmaler

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege sind im unmittelbaren
Planungsgebiet keine Bau- oder Bodendenkmadler sowie geschiitzte Ensemble oder
landschaftspragende Denkmaler verzeichnet.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets, als landwirtschaftlich genutztes Griinland, ist auch nicht von einer besonderen
Wahrscheinlichkeit des Auftretens groRflachiger Altlasten auszugehen.

Treten wahrend der Bauphase abweichende Bodenauffalligkeiten auf, welche auf mogliche
Altlasten hinweisen, sind diese dem Landratsamt Rosenheim mitzuteilen.

Seltene oder besonders schiitzenswerte Bodenarten kommen im Planungsbereich nicht vor.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Fir den Neubau auf FI.Nr. 162/4 ist der bestehende Oberboden komplett abzutragen. Im Bereich
des neuen Baugrundstiickes ist aufgrund der Hochwassergefahr und der Anbindung an die
bestehende ErschlieBung mit einer leichten Anhebung des Gelandes zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der geplanten Bebauung gehen ca. 700m? Boden als landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage verloren. Hinzu kommen die erforderlichen Ausgleichsflaichen, welche
nicht mehr als landwirtschaftliche Flache zur Verfligung stehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Potenziell bodengefdhrdende Nutzungen sind durch die Festsetzungen zur Art der Bebauung
ausgeschlossen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Boden sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser
Bestand

Oberflachengewasser

Entlang der Holzkirchner Str. verlauft der relativ strukturarme Darchinger Dorfbach, welcher vom
sidlich gelegenen Taubenberg kommend etwa 1,5 km nordwestlich des Planungsgebietes in die
Mangfall mindet. Er flieBt im Bereich der Griinflaiche offen, ist jedoch vor und nach dem
Planungsgebiet teilweise verrohrt (siehe auch C.2.1 Schutzgut Arten und Lebensrdaume).

Laut Auskunft des Bayernatlas wurden anhand der topografischen Situation nachfolgend
dargestellte rein potentielle FlieBwege im Geldnde ermittelt, welche bei Starkregenereignissen
Bedeutung erlangen kénnen.



UB 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 3 "Unterdarching Holzkirchner Str. / Am Wiesengrund“ Seite 14 von 30

Gemeinde Valley

Abbildung 3: Potentielle FlieBwege bei Starkregen (rot-stark, gelb-maRig) und potentielle Aufstaubereiche (lila)

Hochwassergefahren: Das Planungsgebiet liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesam-
tes flir Umwelt in einem innerhalb Gefahrenflachen fir Hochwasser HQ100 sowie HQextrem.
Das Planungsgebiet ist vor allem in einem Bereich 50 m nordlich der Holzkirchner StralRe durch
Uberschwemmungen des Darchinger Dorfbaches betroffen und kann bei einem 100-jdhrlichen
Bemessungsereignis bis zu 40 cm Uberflutet werden. Im direkten Uferbereich kénnen Uberflu-
tungen bis zu 100 cm auftreten. Das neue Baugrundstiick auf Parzelle 9 hat die geringste Gelan-
dehdhe bei ungefdahr 652,00 miNN. Die bestehende ErschlieBungsstralRe liegt im Bereich des
geplanten Gebaudes etwa einen halben Meter hoher.

Nach Auskunft der Gemeinde gab es bisher keine Probleme mit Uberflutungen im Planungsge-
biet.

Abbildung 4: Hochwassergefahrenflaichen HQ100 dunkelbau) und HQextrem (hellblau)

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Heilquellenschutzgebiete. Ca. 800 m siidlich be-
ginnt das Trinkwasserschutzgebiet 2210813600053 ,,Valley“. (FIS-Natur 2025)

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem sog. ,Wassersensiblen Bereich”.

Das Planungsgebiet gehort zum Einzugsgebiet der Wasserversorgung Oberbierbach (zustdndiges
WWA Miinchen).

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

In der Planung ist eine hochwasserangepasste Bauweise, d.h. Gebaudehdhe lber das vorhandene
Gelande hinaus, berticksichtigt worden.
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C.2.5

Im Hinblick auf die Gelandeanpassung fiir Baugrundstiick 162/4 muss gewahrleistet bleiben, dass
die potentiellen Fliesswege (s. Abb. 3) einen Abfluss bei Starkregenereignissen weiterhin gewahr-
leisten kénnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung findet weder eine Beeintrachtigung des Darchinger Dorfbaches
noch des Retentionsraumes statt.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind Verkehrsflaichen mit versickerungsfahigen Bela-
gen festgesetzt.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kbnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig auf-
treten und werden durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Dabei
kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig Gberflutet werden. Bei Starkniederschlagen be-
steht sowohl die Notwendigkeit fiir den Riickhalt des Oberflachenwassers auf dem Grundstiick
selbst, als auch die Gefahr durch wild abflieBendes Wasser mit Zufluss aus den AulReneinzugsge-
bieten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Wohnnutzungen kann ein Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen (Ole,
Kraftstoffe, Chemikalien etc.) ausgeschlossen werden. Somit sind hier entsprechende negative
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut auszuschlief3en.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser sind insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Bestand

In Valley ist das Klima gemaRigt warm. Die Temperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei 8.6°C. Uber
das Jahr féllt ca. 1167 mm Niederschlag. (Quelle: https://de.climate-data.org)

Die bisher unbebaute landwirtschaftliche Griinlandflache und die bereits bebauten Bereiche mit
Garten haben eine, wenn auch nur geringe, Bedeutung fir die Entstehung bzw. Ableitung von
Frischluft.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit kann es zu Staub- und Schadstoffemissionen durch die Bautatigkeit
kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die geplante Bebauung mindert die Durchliftungs- und Kihlfunktion des bestehenden
Grinlandes. Die relevanten Flachen sind jedoch zu gering um einen erheblichen Effekt auf die


https://de.climate-data.org/
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Umgebung zu bewirken. Im Nordosten bleiben Griinflaichen zum Erhalt des Frischluftaustausches
bestehen.

Die festgesetzte Durchgriinung und Eingriinung durch Grinflachen und Baumpflanzungen tragt
zur AbkUlhlung bei und verbessert das Mikroklima.

Betriebsbedingte Auswirkungen

/

Ergebnis

Fur das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Unterdarching. Es liegt nicht
exponiert und ist deshalb nicht von weither einsehbar.

Die bestehende Siedlung ist gut durchgriint und hat durch Einfamilienhdauser mit umgebenden
Garten und niedrigen Zaunen einen dorflichen Charakter.

Die bestehenden groRen Baume wirken pragend auf das Ortsbild.

Auch die Grinflache entlang des Darchinger Dorfbaches trdagt zu einem landlich gepragten
individuellen Ortsbild bei.

Im Wirkraum des Vorhabens befinden sich keine landschaftspragenden Elemente.
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete gemal Regionalplan oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht
betroffen (Planungsverband Region Oberland 2020, FIS-Natur 2025). Nordlich ist die Eingriinung
des Siedlungsrandes teilweise nur lickenhaft vorhanden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist durch Baukrane, Baubetrieb etc. mit einer temporaren Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die bisher freigehaltene Grinlandflache auf FI.Nr. 162/4 wird bebaut. Dadurch riickt der bisher
etwas abgetrennte westliche Teil von Unterdarching an das Ortszentrum heran.

Eine wirksame Eingriinung fiir das neue Baugrundstiick sowie am nérdlichen Siedlungsrand wird
in der Planung berlicksichtigt.

Im Bereich des neuen Baugrundstiickes ist aufgrund der Hochwassergefahr und der Anbindung
an die bestehende ErschlieRung eine leichte Anhebung des Gelandes erforderlich.

Die nordliche Ausgleichsfliche stellt neben der Okologischen Aufwertung eine wirksame
Eingriinung der Bebauung sicher. Eine lockere Bepflanzung mit Strauchern und Baumen soll eine
den doérflichen Strukturen angemessene Einbindung des Siedlungsbereiches in die Landschaft
gewadhrleisten.
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C.2.8

Betriebsbedingte Auswirkungen

/

Ergebnis

Flr das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)

Bestand

Erholung: Das Planungsgebiet hat an sich keine Bedeutung fiir die Erholung bzw. keinen
besonderen Charakter bzgl. der Erholungseignung. Entlang der Holzkirchner Str. verlauft ein
Radweg. Der Siedlungsbereich ist als Dorfgebiet eingestuft. Vom norddstlich gelegenen
landwirtschaftlichen Anwesen kdnnen Larm- oder Geruchsemissionen ausgehen. Die Holzkirchner
StraRe stellt ebenfalls eine bestehende Emissionsquelle dar.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Bauarbeiten sind vorilibergehend Staub- und Larmbelastungen fiir die bestehende
angrenzende Bebauung zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund der Nutzung als Dorfgebiet ist davon auszugehen, dass durch das Vorhaben keine
unzuldssigen Larmkonflikte entstehen. Es ist mit keinen relevanten Steigerungen im Hinblick auf
den Verkehrslarm zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Ggf. ist kurzzeitig mit Immissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen. Diese sind, so sich diese innerhalb der zulassigen
gesetzlichen Rahmenbedingungen bewegen hinzunehmen.

Die neue Bebauung schafft Wohnraum fiir die einheimische Bevélkerung und wirkt sich somit
positiv auf die gesellschaftliche Ortsstruktur aus.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Mensch (Gesundheit, Ldrm und Erholungseignung) sind insgesamt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Im Planungsgebiet sind keine Bau- bzw. Bodendenkmaler vorhanden.
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Cc3

C4

C.5

C5.1

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

/

Anlagenbedingte Auswirkungen

/

Betriebsbedingte Auswirkungen

/

Ergebnis

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Es sind keine relevanten nachteiligen Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt erkennbar,
die aus den Wechselwirkungen oder dem Zusammenwirken der Wirkfaktoren resultieren, welche
nicht bereits bei den einzelnen Schutzgiitern dargestellt wurden.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Bebauungsplaninderung wiirde die FI.Nr. 162/4 nicht bebaut werden kénnen und die
Flache bliebe fiir die landwirtschaftliche Nutzung bzw. als von Bebauung freigehaltene Griinstruk-
tur erhalten. In den bereits bebauten Grundstilicken kdnnte keine Nachverdichtung stattfinden.
Flachen fir eine Wohnbebauung miissten an anderer Stelle ohne bestehende ErschlieBungsstruk-
turen geschaffen werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
VermeidungsmaBBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Arten und Lebensrdaume

= Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen mit Mindestpflanzqualitaten
auf den Grundstulicken

= Festsetzung der Griinfliche am Darchinger Dorfbach mit Erhalt des Baumes

= Schaffung einer Ausgleichsflache in unmittelbarem Zusammenhang mit dem
Planungsgebiet

= Einfriedungen sind gemdR der geltenden Satzung mit Bodenabstand
durchlassig fir Kleintiere herzustellen.

Weitere VermeidungsmaRBnahmen, welche den Artenschutz betreffen, sind unter 5.3
Artenschutzrechtliche Belange dargestellt.
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Schutzgut Flache, Boden und Wasser

= MaBnahmen zur Hoéhengestaltung der Gebaude zur Vermeidung von
Uberflutung und Hochwasserschiaden

= ErschlieBungsflachen sind wasserdurchlassig herzustellen
= Festsetzung einer maximalen Versiegelung der einzelnen Baugrundstiicke

= Sicherung des Darchinger Dorfbaches als offenes Gewasser innerhalb
offentlicher Griinflache

= Die Erweiterung  der  Baufenster  bewirkt eine Reduzierung
Flacheninanspruchnahme durch Ausnutzung von
Nachverdichtungspotenzialen

Schutzgut Landschaftsbild

= Pflanzung von Bdumen und Strauchern in den Grundstlicken zur
strukturreichen Durchgriinung des Siedlungsbereiches.

= Um die Bebauung gut in die umgebenden Fluren einzubetten und einen Puffer
zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen zu schaffen, wird im Norden eine
Ausgleichsflache festgesetzt, die auch der Eingriinung des Planungsgebietes
dient.

= Vorgaben fir die Gebdudegestaltung unter Orientierung an dem fiir die
Umgebung typischen Baustil (Sattelddacher, Wandhohe, zuldssigen
Dachaufbauten, Dachdeckung sowie Dachiiberstanden)

Schutzgut Mensch, Larm, Luft, Klima

= Festsetzungen zu Baumpflanzungen in Quantitat und Qualitat

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR  Bundesnaturschutzgesetz  (§ 18 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Im Rahmen der hier
gegenstdndlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt im vereinfachten Vorgehen pauschal gemafR
Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir
Wohnen, Bau und Verkehr.

Bestandsaufnahme

Parzelle 9, FI.Nr. 162/4 wird heute als landwirtschaftliche Griinfliche beweidet und als Koppel
genutzt. Das Griinland ist artenarm bzw. sind vorhandene Nahrstoffzeiger (Lowenzahn, WeiRklee,
Stumpfer Ampfer u.a.) nicht fiir den Artenreichtum heranzuziehen und wiesentypische Krautarten
nicht in ausreichender Anzahl nachzuweisen. Die in der Arbeitshilfe zur Biotopwertliste
(BayKompV) genannten Kriterien fiir den BNT G11 Intensivgriinland treffen zu. D.h. weitgehendes
Fehlen von Magerkeitszeigern (gemalR Tafel 34 Bestimmungsschlissel fir Flachen nach §30
BNatSchG/Art. 23 BayNatSchG) sowie geringer Anteil an wiesentypischen krautigen
Blutenpflanzen. Der Ausgangszustand wird hier somit als ,G11 Intensivgrinland” mit 3
Wertpunkten bewertet.
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Die bestehenden Grundstiicke im Siedlungsbereich werden dem BNT X11 Wohngebiete (inkl. typ.
Freirdume, pauschal mit 3 WP (vereinfachte Erfassung fiir BNT mit geringer naturschutzfachlicher
Bedeutung) zugeordnet.

Eingriffsschwere / Beeintrichtigungsfaktor

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft wird aus dem MaR der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet.

Fiir den bisherigen Innenbereich nach §34 BauGB (Parzellen 10 - 13) ist gem. §1a Abs. 3 BauGB
keine Eingriffsermittlung erforderlich.

Fir FLNr. 162/4 (Parzelle 9) wird der Beeintrachtigungsfaktor gemdaR Leitfaden
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung mit dem Mindestwert GRZ 0,3 angesetzt.

Fir die Baugrundstiicke werden Baufenster anstatt einer GRZ festgesetzt. Die Eingriffsschwere
wird dementsprechend aus der theoretisch errechneten GRZ abgeleitet.

Fiir den bereits bestehenden Siedlungsbereich wird nur die Baurechtsmehrung beriicksichtigt.
Die GroRe des in der 4. Anderung festgesetzten Baufensters wird mit der ehemals
festgesetzten GRZ verglichen. Dieser Differenz entspricht der Beeintrachtigungsfaktor
(Eingriffsschwere) fiir die Parzellen 1-8. Fir FIL.Nr. 145 wurde das in der 3. Anderung
festgesetzte Baufenster mit dem in der 4. Anderung festgesetzten ins Verhiltnis gesetzt:

errechnete Eingr. schwere
Baufenster |(theor.) GRZ |GRZIt. |=GRZ 4.A.-GRZ
FI.Nr. Parzelle |FlurgréRe |4. And. 4, And. Ur-BP |UrBP
145/15 |P1 597 m? 138 m? 0,231 0,18 0,051
145/14 |P2 614 m? 138 m? 0,225 0,18 0,045
145/13 |P3 697 m? 138 m? 0,198 0,18 0,018
145/12 |P4 618 m? 138 m? 0,223 0,18 0,043
145/9 P5 714 m? 147 m? 0,206 0,15 0,056
145/10 |P6 772 m? 163 m? 0,211 0,18 0,031
162/2 p7 839 m? 147 m? 0,175 0,165 0,010
162/3 P8 747 m? 188 m? 0,252 0,165 0,087
162/4 Pa 713 m? 135 m? 0,300
145 - 2121 m? 147 m? 0,069 0,056 0,013

Abbildung 5: Tabelle zur Ermittlung der Eingriffsschwere

Planungsfaktor

Da Vermeidungs- und MinderungsmaRBnahmen gemaR Leitfaden Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung (2021) nicht detailliert darstellbar sind, kann kein Planungsfaktor angesetzt

werden.

Kompensationsbedarf

Der Kompensationsbedarf wird gemal Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021)
wie folgt ermittelt:

Kompensationsbedarf=Eingriffsflaiche x Wertpunkte BNT (pauschal) x Beeintrachtigungsfaktor
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Ermittlung des Kompensationsbedarfs (Leitfaden 2021, pauschal-vereinfachte Erfassung)
Kompensations
Biotop- und Nutzungstyp (Bestandserfassung WP pauschal | Beschreibung des Eingrifis Einfriffs- Kompensations | Planungs | bedarf
ID  |-und Bewertung) (BNT 1-6WP) | (Wirkung / Prognosezustand) schwere  |Flache |bedarf (WP) faktor (Wertpunkte)
P1 | X11 Wohngebiele (inkl. typischer F reirdume) 3 Wohnhaus (mogl. Erweiterung) 0,051 597 91 0 91
P2 | X11 Wohngebiete (inkl. typischer F reirdume) 3 Wohnhaus (mogl. Erweiterung) 0,045 614 83 0 83
P3| X11 Wohngebiete (inkl. typischer Freiraume) 3 Wohnhaus (mogl. Erweiterung) 0018 697 38 0 38
P4 | X11 Wohngebiete (inkl. typischer Freirdume) 3 Wohnhaus (magl. Erweiterung) 0043 618 80 0 80
P5 | X11 Wohngebiete (inkl. typischer Freirdume) 3 Wohnhaus (magl. Erweiterung) 0,056 732 123 0 123
P6 | X11 Wohngebiele (inkl typischer Freirdume) 3 Wohnhaus (mogl Erweiterung) 0031 768 7 0 71
P7 | X11 Wohngebiete (inkl. typischer F reirdume) 3 Wohnhaus (mogl. Erweiterung) 0010 839 25 0 25
P8 | X11 Wohngebiete (inkl. typischer Freiraume) 3 Wohnhaus (mogl. Erweiterung) 0087 750 196 0 196
Summe P1-P8 5615 707 707
T
P9 |G11 Intensivgrinland, beweidet, Koppelnutzung 3 Wohnhaus (heu P9) 0,300 713 642 0 642
Summe P9 713 642 642
T
145 |X11Wohngebiete (inkl. typischer Freiraume) 3 Wohnhaus (mgl. Erweiterung) 0013 2121 g3 0 83
Summe WP FI. 145 2121 33 83
|:| Eingriff Beeintréchtigungsfaktor 0,3 \: Hauptgebdude Bestand
|:| Eingriff Beeintrachtigungsfaktor gem. theor. GRZ 144 | Baufenster It. 4. And.
mit FlachengrélRe
|:| kein Eingriff, bisher Innenbereich §34
D Nebengebaude
: Ausgleichsflache — Flurgrenze
P13 Parzellennummer
145/7 Flurnummer
779m*  Flurstlcksflache
Abbildung 6: Eingriffsermittlung
Eine zusatzliche Ausgleichserfordernis flir das Schutzgut Landschaftsbild oder fiir nicht

flachenbezogen bewertbare Merkmale besteht nicht.
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Ausgleichserfordernis und Kompensationsumfang

Kompensationsumfang

WP WP |WP

(Ausgangs Biotop- und Nutzungstyp Zu-/Ab| (Entwick- WP

zustand) |(Pregnosezustand) schlag|lungsziel) | Faktor |(Aufwertung)|Fliche | WP
Ausgleichserfordernis Parz 1-8: BNT G212 malig extensiv 8 128| 707
Okokonto Hintermayr FI.Nr. 142 genutztes, artenreiches Grinland
Ausgleichserfordernis FI Nr 162/4 Parz. ] B312 Qrtsrandeingrinung -1 g9 0 5| 128 642
9: Ausgleichsflache FINr 163 Baumgruppen, mittlerer Auspragung
Gemarkung Valley auerhalb und Gebischgruppen
Geltungsbereich, Ausgangszustand
G11 Intensivgriinland
Ausgleichserfordernis FI.Nr.145: 0 B312 Ortsrandeingrinung 0 0 0 0| 287 0
Ausgleichsflache FINr. 145 innerhalb Baumgruppen, mittlerer Auspragung
Geltungsbereich; Ausgangszustand und Gebiischgruppen
G11 Intensivgriinland

=  Die Ausgleichserfordernis fir die Baurechtsmehrung in den Parzellen 1-8 betragt 707 WP

Der Kompensationsumfang von 707 WP (127,6 m?) wird durch Wertpunkteankauf vom
privaten Okokonto Hintermayr (OFK-ID: 195001) nachgewiesen, Flurstiick 142, Gemarkung
Loibersdorf, Gemeinde Babensham.

= Die Ausgleichserfordernis fir den Eingriff auf Parzelle 9, FL.NR. 162/4 betragt 642 WP

Der Kompensationsumfang von 642 WP (128 m?) wird auf FI.Nr. 163 Gemarkung Valley, ca.
200m nordostlich des Geltungsbereichs, nachgewiesen.

»  Zur Begleichung der Ausgleichserfordernis laut 3. Anderung BP Nr. 3 ist die Ausgleichsflache
von FL.Nr. 142 zu verlegen und in die neu geplante Ausgleichsflache zu integrieren. Da die
Ausgleichsflache seit 2012 bisher nicht umgesetzt wurde, ist ein Timelag von 3% pro Jahr,
max. 30% anzusetzen: 210m? * 1,3 =273m?

Die Ausgleichserfordernis fir die Baurechtsmehrung FI.Nr. 145 betrdagt 83 WP. Da die
Ausgleichserfordernis in der 3. Anderung flichenhaft ermittelt wurde, werden die
ermittelten WP anhand der Aufwertung der Ausgleichsflache in gm umgerechnet

(83 WP : 6 WP = 14m?)

Fur FI.Nr. 145 sind somit 273m? + 14m? = 287m? erforderlich.

Der Kompensationsumfang von 287m? wird auf FI.Nr. 145 Gemarkung Valley innerhalb des
Geltungsbereiches der 4. Anderung nachgewiesen.
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Abbildung 7: Ubersicht Lage der Ausgleichsflichen — ohne MaRstab
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Okokonto FI.Nr. 142, Gemarkung Loibersdorf, Gde. Babensham

Flurstiick 142, Gemarkung Loibersdorf, Gemeinde Babensham
Privates Okokonto Hintermayr (OFK-ID: 195001)

WP / FlaichengréRe | 707 WP / ca. 127,6 m?

Flurstiick

Ausgleichserfordernis fiir die Baurechtsmehrung in den Parzellen 1-8 in 4. And.

Verwendung BP Nr. 3

Bisherige Nutzung | G11 intensiv landwirtschaftlich genutzte, artenarme Griinlandflache, 3 WP

Entwicklungsziel BNT G212 maRig extensiv genutztes, artenreiches Grinland, 8 WP
Herstellungs- Biotopersteinrichtung 8/2020 (siehe MaRnahmenkonzept OkoAgentur Bayern)
malnahmen

Pflege- Nach Erreichen des Entwicklungsziels, anschlieBend 2-schiirige Mahd der
mafknahmen gesamten Flache (1. Schnitt nicht vor hauptbliite der GraRer und

wiesentypischen Blitenpflanzen, Entfernung des Mahdgutes
Allgemein: nutzung unter Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutzmittel

Keine Bodenbearbeitung, kein Pflegeumbruch (auRer wenn zur Ansaat notwen-
dig), Keine Ablagerungen

Schnitthoéhe sollte 10 cm nicht unterschreiten; Mahgut sollte vor der Entfernung
grundsatzlich noch 1-3 Tage auf der Flache verbleiben, da sich Kleintiere in dieser
Zeit noch aus dem Méahgut zuriickziehen kénnen und nachreifende Samen noch
ausfallen kénnen

Flachenmahd von innen nach aulRen (nach Abschluss der Entwicklungspflege)
Dies ermoglicht mobilen Wiesenbewohnern die Flucht. Ab der Entwicklungs-
pflege: 10% jahrlich wechselnde Brachestreifen belassen

Legende

Zielzustand
- BNT G212 - malig extensives, artenreiches Grinland

Abbuchungen
[// bereits abgebucht: 46.182 WP (entspricht 9.125,5 m?)

aktuell: 707 WP (entspricht 127,6 m?)
|:| Flurstiicksgrenzen

Abbildung 8: Ausschnitt aus LBP Okokonto Hintermayr - Flichenbezug Wertpunkte, erstellt: OkoAgentur Bayern GmbH,
vom 26.02.2026, ohne MaRstab
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Ausgleichsflache FI.Nr. 163 Teilfl., Gemarkung Valley

Flurstlick

Flurstiick Nr. 163 Teilfl., Gemarkung Valley

WP / FlachengroRe

642 WP / ca. 128 m?

Verwendung

Ausgleichserfordernis fiir FI.Nr. 162/4 (Parz. 9) in 4. And. BP Nr. 3

Bisherige Nutzung

G11 intensiv landwirtschaftlich genutzte, artenarme Griinlandflache, 3 WP

Entwicklungsziel

Ortsrandeingriinung B312 Einzelbdume, mittlerer Auspragung und Gebischgrup-
pen, Aufwertung 8 WP (9WP — 1WP Abschlag aufgrund Entwicklungszeit)

Herstellungs-
malnahmen

Pflanzung von 20 heimischen Wildstrauchern, v.Str, 2xv, 80-100 cm in Gruppen
zu je 3-5 Stiick, Pflanzabstand 1,5 x 1,5m, 2-3-reihig, (Amelanchier ovalis,
Crataegus monogyna, Cornus mas, Corylus avellana, Euonymus europaeus,
Ligustrum vulgare, Lonicera xylosteum, Prunus spinosa, Rosa canina).
Pflanzung von 2 Badumen MindestpflanzgroRe: Hochstamm 2 x verpflanzt,
Stammumfang 12/14cm oder Heister 2xv. 150-200 cm, Auswahl Baumarten Il.
Wuchsklasse: Acer campestre (Feld-Ahorn), Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Es ist gebietseigenes Pflanzgut zu verwenden.

Die Flache ist durch Pflocke von der landwirtschaftlich genutzten Flache
abzugrenzen.

Pflege-
malnahmen

Zur Entwicklung eines vielfaltigen Alters- und Strukturmosaiks und zur Sicherung
der dauerhaften 6kologischen Funktion sollen die Straucher nur abschnittsweise
im Turnus von ca. 15 Jahren und auf wechselnden Abschnitten gepflegt werden.
Pro Intervall soll maximal 1/3 der Straucher auf den Stock gesetzt werden.
Pflegearbeiten sind nur auBerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel durchzufiihren.
Ausmahen der Straucher um Brombeere zurlickzudrangen nach Bedarf.

Es darf keine Dlingung, keine Verwendung von Pestiziden, keine Drainage
stattfinden.

Monitoring

Die Flachenentwicklung ist zunachst alle 3 Jahre zu dokumentieren, die
Bewirtschaftung ist je nach Entwicklungsstand in Art, Zeit und
Bewirtschaftungsintensitat in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
anzupassen.

Abbildung 9: Lage Ausgleichsflache FI.Nr. 163 Gemarkung Valley, ohne MaRstab
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Ausgleichsflache FI.Nr. 145 Teilfl.

Flurstlick

Flurstiick Nr. 145 Teilfl., Gemarkung Valley

FlachengroRe

Ca. 287 m?

Verwendung

Ausgleichserfordernis fiir FI.Nr. 145 in 3. und 4. And. BP Nr. 3

Bisherige Nutzung

G11 intensiv landwirtschaftlich genutzte, artenarme Griinlandflache

Entwicklungsziel

Ortsrandeingriinung B112 mesophile Gebische / Hecken und Baume

Herstellungs-
mafknahmen

Pflanzung von 40 heimischen Wildstrauchern, v.Str, 2xv, 80-100 cm in Gruppen
zu je 3-5 Stiick, Pflanzabstand ca. 1,5 x 1,5m, 2-3-reihig, (Amelanchier ovalis,
Crataegus monogyna, Cornus mas, Corylus avellana, Euonymus europaeus,
Ligustrum vulgare, Lonicera xylosteum, Prunus spinosa, Rosa canina).

Pflanzung von 2 Baumen MindestpflanzgréRe: Hochstamm 2 x verpflanzt,
Stammumfang 12/14cm oder Heister 2xv. 150-200 cm, Auswahl Baumarten |II.
Wuchsklasse: Acer campestre (Feld-Ahorn), Prunus avium (Vogel-Kirsche). Es ist
gebietseigenes Pflanzgut zu verwenden. Die Flache ist durch Pflocke von der
landwirtschaftlich genutzten Flache abzugrenzen.

Pflege-
maBnahmen

Zur Entwicklung eines vielfaltigen Alters- und Strukturmosaiks und zur Sicherung
der dauerhaften 6kologischen Funktion soll die Hecke nur abschnittsweise im
Turnus von ca. 15 Jahren und auf wechselnden Abschnitten gepflegt werden. Pro
Intervall soll maximal 1/3 der Lange auf den Stock gesetzt werden (Bdume
ausgenommen).

Pflegearbeiten sind nur auRerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel durchzufiihren.
In den ersten 3-5 Jahren Ausmahen der Strducher um Brombeere
zuriickzudrdangen nach Bedarf.

Es darf keine Dingung, keine Verwendung von Pestiziden, keine Drainage
stattfinden.

Monitoring

Die Flachenentwicklung ist zunachst alle 3 Jahre zu dokumentieren, die
Bewirtschaftung ist je nach Entwicklungsstand in Art, Zeit und
Bewirtschaftungsintensitat in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde
anzupassen.

Abbildung 10: Lage Ausgleichsflache FI.Nr. 145 Gemarkung Valley — ohne Malstab
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C.5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Prifung ob artenschutzrechtlich relevante Themen durch die Bebauungsplanianderung
betroffen sind wurde eine Relevanzpriifung von Ingenieurbiiro Steil Landschaftsplanung
erarbeitet. Diese liegt dem Bebauungsplan als Anhang bei.

Das Ergebnis der Relevanzprifung wird hier zusammengefasst dargestellt:

Ergebnis des Gutachtens ist, dass durch die Planung VerstolRe gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote ausgeschlossen werden kdénnen.

Grundsétzlich wird jedoch auf folgende MaRRnahmen und Untersuchungen hingewiesen, die
allgemein oder bei Eingriffen in Gebaude oder Geholzbestdnde zu beriicksichtigen sind:

V-1: Im Falle geplanter Fallungen sind betroffene Hohlenbdume vor der Fallung durch eine
fachkundige Person auf einen moglichen Besatz von Fledermausen zu lGberprifen. Die Baume sind
im Winterhalbjahr (01.10. — 29.02.) zu féllen. Der Verlust von Hohlenbdumen ist durch das
Anbringen geeigneter Fledermauskadsten an benachbarten Baumen auszugleichen.

V-2: Sollten Gebaude abgerissen oder saniert werden, so ist vorab eine Einschatzung bezliglich
der Eignung als Fledermausquartier erforderlich. Ggf. sind geeignete Untersuchungen
vorzunehmen bzw. MaBnahmen umzusetzen.

V-3: Grundsatzlich sollte auf eine faunafreundliche Beleuchtung geachtet werden.

V-4: Gegebenenfalls notwendige Geholz-Fallungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (nicht
zwischen 1. Méarz und 30. September) durchzufiihren. Der Verlust von Hohlenbdumen ist durch
die Anbringung geeigneter Vogelnistkdsten an benachbarten Baumen auszugleichen.

V-5: Sollten Gebdude abgerissen oder saniert werden, so sind diese vorab auf mogliche
Brutvorkommen von gebaudebriitenden Vogelarten zu Uberprifen. Ein Brutplatzverlust ist
auszugleichen.

V-6: Im Rahmen der Planung sind MaBnahmen zur Reduktion des Vogelschlagrisikos einzuhalten
und im Bebauungsplan festzusetzen.

Quelle: Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zur 4. Bebauungsplan-
Anderung Nr. 3 ,Am Wiesengrund“, Gemeinde Valley, Gemeindeteil Unterdarching, 25.11.2025,
Steil Landschaftsplanung, Ingenieurbiro fir Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung,
www.steil-landschaftsplanung.de

Da ein groRer Teil des Geltungsbereiches bereits seit langerer Zeit bebaut ist, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass zum Zeitpunkt einer Abriss- oder umfangreichen Umbaumalinahme
geschitzte Arten betroffen sein kdnnen.

Vor Abriss oder Umbau von Fassaden bzw. Déachern ist deshalb mit der Unteren
Naturschutzbehorde Miesbach Kontakt aufzunehmen und die Betroffenheit geschiitzter Arten
abzukldren. Bei Bedarf ist in einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung darzulegen, welche
Malnahmen v.a. in Bezug auf Vogelarten oder Fledermause an Gebduden bei Umbau- oder Abriss
notwendig sind.
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C.6

C.7

C.8

C.9

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der Umweltauswirkungen:

*  Uberwachung und umweltfachliche Begleitung der Umsetzung und Entwicklung der
Ausgleichsflachen bis zum Erreichen des Entwicklungszieles in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Da die Hauptabsicht dieser Bebauungsplananderung ist, eine einheitliche stadtebauliche
Entwicklung und Nachverdichtung in bereits bestehender Bebauung zu regeln, ist eine Alternative
nicht zielfihrend.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fiir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan, Luftbilder, Ortsbegehungen sowie Angaben von
Fachbehorden (insbesondere Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt).

Die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgte erfolgt gemald Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen,
Bau und Verkehr und wurde mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Aufbauend auf einer, auf dieser Grundlage erarbeiteten Nutzungs- und Strukturuntersuchung
erfolgte die Beurteilung der Umweltauswirkungen verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen
unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. flir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal
argumentativ.

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes und die Erstellung des Umweltberichtes waren neben der
Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung keine externen Gutachten erfor-
derlich.

Da ein groBer Teil des Geltungsbereiches bereits seit langerer Zeit bebaut ist, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass zum Zeitpunkt einer Abriss- oder umfangreichen Umbaumafnahme
geschitzte Arten betroffen sein kdnnen. Vor Abriss oder Umbau von Fassaden bzw. Dachern ist
deshalb mit der Unteren Naturschutzbehérde Miesbach Kontakt aufzunehmen und die
Betroffenheit geschiitzter Arten abzukldren. Bei Bedarf ist in einer artenschutzrechtlichen
Relevanzpriifung darzulegen, welche MaRnahmen v.a. in Bezug auf Vogelarten oder Fledermause
an Gebauden bei Umbau- oder Abriss notwendig sind.
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C.10 Zusammenfassung

Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist die Erweiterung des B-Plangebietes zur
Ermoglichung  weiter Wohnbebauung auf Flur-Nr. 162/4, Gemarkung Valley sowie
Nachverdichtungsmoglichkeiten der bestehenden Bebauung im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplan Nr. 4 mit einheitlichen Bebauungs- und Gestaltungskriterien.

Der Geltungsbereich hat eine GrofRe von ca. 1,5 ha. Er umfasst grofStenteils die bestehende
Bebauung Am Wiesengrund, stidlich der Holzkirchner StralRe in Unterdarching aber auch ein neu
geplantes Baugrundstiick auf bisher landwirtschaftlicher Flache.

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die Auswirkungen durch die Bebauungsplananderung auf
die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Biol. Vielfalt, Artenschutz, Grundwasser und
Oberflachenwasser Fliache, Boden, Klima / Luft, Landschafts- und Ortsbild, Erholung, Kultur- und
Sachgiiter, Mensch (Gesundheit, Ldrm / Erholungseignung) betrachtet.

Die baubedingten, anlagenbedingten und betriebsbedingte Auswirkungen sind fir alle
Schutzgiter als gering erheblich (bzw. keine Auswirkungen fir Schutzgut Kultur- und Sachgiter)
eingestuft worden.

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

- einheitliche Bebauungs- und Gestaltungskriterien im Geltungsbereich

Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen im bereits bebauten Bereich

- Schaffung von neuem Baurecht auf FI.Nr. 162/4

- Verlust von landwirtschaftlich genutzter Flache im Bereich des neuen Baugrundstiickes
- Griunordnerische Einbindung der Bebauung

- Schaffung einer Ausgleichsflaiche am nordlichen Siedlungsrand

Fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen gemall Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen,
Bau und Verkehr zur Anwendung.

Der Kompensationsumfang fur den Eingriff auf Parzelle 9, FI.NR. 162/4 von 642 WP (128 m?2) wird
auf FI.Nr. 163 Gemarkung Valley, ca. 200m nordostlich des Geltungsbereichs, nachgewiesen.

Der Kompensationsumfang fiir die Verlegung der in 3. Anderung festgesetzter Ausgleichsflache
sowie Baurechtsmehrung FI.Nr. 145 von 287m? wird auf FIl.Nr. 145 Gemarkung Valley innerhalb
des Geltungsbereiches der 4. Anderung nachgewiesen.

Der Kompensationsumfang fiir die Baurechtsmehrung in den Parzellen 1-8 von 707 WP wird durch
Wertpunkteankauf vom Flurstiick 142, Gemarkung Loibersdorf, Gemeinde Babensham, Privates
Okokonto Hintermayr nachgewiesen.

Zur Prifung ob artenschutzrechtlich relevante Themen durch die Bebauungsplandnderung
betroffen sind wurde eine Relevanzprifung von Ingenieurblro Steil Landschaftsplanung
erarbeitet. Ergebnis des Gutachtens ist, dass durch die Planung VerstoRe gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote ausgeschlossen werden kdnnen. Die Belange des speziellen
Artenschutzes werden in der Bebauungsplananderung zudem durch Festsetzung von den
Artenschutz betreffenden MaRnahmen bei Abbruch- oder UmbaumaRnahmen beachtet.
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C.11 Aligemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben

Bay. StMWI (2023): Landesentwicklungsprogramm Bayern,
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/
(zuletzt gedndert 2023)

Reg. OB (2024): Regionalplan Region Siidostoberbayern (18), 17. Fortschreibung vom 22.11.2024

Bay. LfU (2014): Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV).

Bay. LfU (2014): Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) - Arbeitshilfe zur
Biotopwertliste - Verbale Kurzbeschreibungen.

Bay. StWBV (2021): Leitfaden , Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr.

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960 (zuletzt gedndert 2023)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt geandert 2024)
BayWG, Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom 25. Februar 2010.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2024)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert 2021)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2022)
Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (zuletzt gedndert 2024)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
vom 26.06.1962 (zuletzt gedandert 2023)

Verordnung Gber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft (Bayerische
Kompensationsverordnung — BayKompV) (zuletzt gedandert vom 7. August 2013.

BayernAtlas Kartenviewer: https://www.geoportal.bayern.de, Online-Abfrage November 2025

UmweltAtlas Kartenviewer: https://www.umweltatlas.bayern.de, Online-Abfrage November
2025.

Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zur 4. Bebauungsplan-Anderung
Nr. 3 ,Am Wiesengrund“, Gemeinde Valley, Gemeindeteil Unterdarching, 25.11.2025, Steil
Landschaftsplanung, Ingenieurbiro fiir Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung,
www.steil-landschaftsplanung.de

- MaRnahmenkonzept, Berechnung und Karte Flichenbezug Abbuchung Okokonto Hintermayr
FI.Nr. 142 Gemarkung Loibersdorf, Gemeinde Babensham, OkoAgentur Bayern, Karolinenplatz 2,
80333 Minchen
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