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4. \ereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Mihlfeldweg, Ulmenweg

Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, UIfn’enweg
in der Fassung vom April 1994
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihifeldweg, Uimenweg

1. Vereinfachte Anderung zum

Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Mihlfeldweg, Ulmenweg :
Uberplanung der Grundstiicke mit der Flurnummer 115, 115/3 und 115/4
In der Fassung vom 10.09.2013
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihifeldweg, Uimenweg

2. Vereinfachte Anderung zum

Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Muhlfeldweg, Uimenweg
Uberplanung der Grundstticke mit der FI. Nr. 115/1 und 115/2
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg

3. Vereinfachte Anderung zum _
Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Uimenweg
Uberplanung der Grundstlcke mit der FI. Nr. 115/2 und 115/3
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg

Geplante 4. Vereinfachte Anderung zum
Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Mihlifeldweg, Ulmenweg
Uberplanung der Grundstiicke mit der Fl. Nr. 122 und 115/6
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In der 4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg,
Ulmenweg soll fur eine Doppelgarage in der norddstlichen Ecke des

Grundstuckes Flur-Nr. 122 der Bebauungsplan Nr. 7 ,Kapellenweg, Muhlfeldweg,
Ulmenweg“ Baurecht geschaffen werden. Weiter werden nachrichtlich die Baufenster auf
der FI.-Nr. 115/6 angepasst.
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihifeldweg, Ulmenweg

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

SATZUNG.

Inhalt des Bebauungsplanes

A. Verfahrensvermerke
B. Festsetzungen durch Text
a) fur die Grundstticke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6
b) Fur die Grundstticke FI. Nr. 115/1 und 115/2
c) Fir das Grundsttick FI. Nr. 122
C. Hinweise
a) fur die Grundsttcke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6
D. Begrindung zum Bebauungsplan
E. Bebauungsplan M 1:1000 mit zeichnerischen Festsetzungen

F. Zeichenerklarung / Planungsrechtliche Festsetzungen

Grundlagen

o Auszug aus der Flurkarte des Vermessungsamtes Miesbach vom 29.01.2020

Fassung vom: 17.10.2023

Planverfasser: Architekturblro Limmer
Emmeran Limmer
Dipl.-Ing. (FH) Architekt
Holzkirchner Str. 17
83626 Valley

Tel. 08024.7790
Fax 08024.91669
Mail mail@architekt-limmer.de
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Uimenweg

A. VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat von Valley hat in seiner Sitzung vom 17.01.2023 die Aufstellung
der Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.01.2023 ortstiblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 Satz 2 BauGB).

2. Billigungsbeschlu®
Der Gemeinderat von Valley hat in seiner Sltzung vom 25.07.2023 den Entwurf der
Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 25.07.2023 gebilligt.

Valley, den 0 6. Nov. 2023 X QAR‘CC}\ S‘é‘\"‘}\

Bernhard Schafer (1. Blirgermister)

3. Birgerbeteiligung
Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 25.07.2023 mit der Begriindung wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 10.08.2023 bis 11.09.2023 im Rathaus Valley, Pfarrweg 1
83626 Valley offentlich ausgelegt.

4. Beteiligung der Trager Offentlicher Belange
Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB).

Py

16, Nov, 2023 (SQ/KC/& S&\C\/\v

Bernhard Schéfer (1. Burgerrhelster)

Valley, den

5. Satzungsbeschluss
Die Gemeinde Valley hat mit Beschluss des Gemeinderates
vom 17.10.2023 die Anderung des Bebauungsplanes (Zeichnung und Text)
gem. § 10 BauGB in der Fassung vom 17.10.2023 als Satzung beschlossen.

valley, den U 6. Nov. 9093 | - (Y)O.LCJK SCS\D\N)\\

Bernhard Schafer (1. Bijrgermel"ster)
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg

6. Bekanntmachung
Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur 4. Vereinfachten
Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 erfolgt am ) §. Nov. 2023 , dabei wurde auf
die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der
4. Vereinfachten Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 hingewiesen.
Mit der Bekanntmachung trat die 4. Vereinfachten Anderung zum Bebauungsplan

Nr. 7 in der Fassung vomy 7 (k¢ 2823in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB)

valley den 0 6. Nov. 2023 | ?ﬁ&/\ce)\ S\cp\w.xv

Bernhard Schéfer (1. Biirgefmeister)
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Uimenweg
a) fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6

B.

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

2.3

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT '
a) fur die Grundstiicke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6 wird
nachfolgend festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

Far die Grundsttcke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6 gilt die bereits im
Bebauungsplan Nr. 7 vom April 1994 festgesetzte Nutzung ,Dorfgebiet* MD nach
§ 5 BauNVO.

Garagen sind zuldssig, jedoch nur mnerhalb der Baugrenzen und der fir Garagen
vorgesehenen Flachen.

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

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

MaR der baulichen Nutzung

Im Plan ist fir jedes Grundstiick die maximal zuldssige Grundflache der
Hauptgebaude durch Darstellung von Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen dirfen tberschritten werden bis zu

0 1,40 m durch Balkone (ungeachtet ihrer Lange), KelleraulRentreppen und deren
- Uberdachungen sowie Hauseingangsiiberdachungen (jeweils auch mit Stiitzen)

0 1,80 m durch traufseitige Vordacher, gemessen bis Aufenkante Dachrinne

0 1,80 m durch giebelseitige Vordacher

0 3,50 m durch erdgeschossige Wintergarten mit einer max. Lange von 6,00 m

(festgesetzte Malie betreffen die Aullenkanten der tragenden Stiitzen)
0 13 cm durch Holzverschalungen
0 1,50 m durch AuRentreppen, jeweils auch mit Stiitzen

Wird die durch Baugrenzen festgelegte iberbaubare Flache nicht ausgeschopft,
gelten die angegebenen Ubersténde als Maximalwerte nicht von der Baugrenze,
sondern von der Gebaudeaulenkante gemessen. Weitere Uberschreitungen sind
unzulassig.

Far Garagen ergibt sich die maximal zuléssige Grundflache aus der im Plan
dargestellten Uberbaubaren Flache.

Fir Gartengerateschuppen (erdgeschossig) maximal zulassige
Grundflache 3,0 m x 6,0 m je Grundsttick.
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Mihlfeldweg, Ulmenweg
a) fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6

24

2.5

2.6

2.7

2.8

3.1

3.2

3.3

3.4

Im Plan sind die Grundflachen von Stellplatzen und Garagenzufahrten dargestellt.
Sie durfen ausnahmsweise geringfligig Giberschritten werden.

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

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

Die zulassige Hohe der Geb&ude wird mit Angabe einer maximalen Wandhohe
festgesetzt. '

Die Wandhd6he wird gemessen von der Geléndeoberflache an der tiefsten Stelle bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwandkante mit der Oberkante der
Dachhaut.

Die max. zulassige Wandhohe betragt

Einzelhauser: 6,45 m
Doppelhaushalften: 6,45 m bzw. 5,50 m (gem. zeichnerischer Darstellung)
Garagen: 3,00 m

Gartengerateschuppen: 2,20 m

Die Abstandsflachenregelungen der Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Bauweise, liberbaubare Flachen

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

Die Gberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen und durch Flachen fiir
Garagen festgelegt.

An der Grundstlicksgrenze zusammengebaute Gebaude sind profilgleich (d. h. in
gleicher Baukérperbreite und mit gleicher Dachart, -neigung und -héhe)
auszufuhren.

Die Hohenlage der Hauptgebaude (Oberkante Fertigboden im Erdgeschol)-darf im
Bereich des Hauseingangs nicht héher als 17 cm Uber der natiirlichen oder
festgelegten Gelandeoberflache liegen.

Die Hohenlage der Gelandeoberflache wird auf 0 — 15 cm iber dem StraBenniveau
festgelegt. '

Die Hohenlage des GaragenfuBbodens im Bereich der Einfahrt wird mit 0 - 15 cm
uber dem anschlieRenden StralBenniveau festgesetzt.
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg
a) fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6

3.5

4.1

4.2

4.3

Die Héhenlage der Hauptgebaude auf FI. Nr. 115/3 und auf FI. Nr. 115/6,
unabhangig von Punkt 3.4, wird mit der Oberkante des Rohbodens im Erdgeschoss
mit mind. 25 cm Uber den ermittelten Wasserstand des HQ100 festgesetzt. Bei
einem 100 jahrlichen Bemessungsereignis ergeben sich Uberflutungshéhen von bis
zu 20 cm.

Hierbei soll das natirliche Geléande weitestgehend erhalten bleiben und zum
Baukarper hin soll das Gelande angebdscht werden.

Hinweis:

Die geplanten Bauvorhaben sind mindestens 25 cm iiber den ermittelten Wasserstand des HQ100
hinaus hochwasserangepasst (z.B. Gebaude Uiber das vorhandene Geldnde hinaus wasserdicht,
Keller wasserdicht, dies gilt auch fir Kelleréffnungen, Lichtschéchte, Zugénge,
Installationsdurchfihrungen etc.) zu errichten.

Wir empfehlen den Abschluss einer Elementarschadensversicherung.

Baugestaltung

Grundsatzlich sind bei der Gestaltung der Baukorper und bei der Auswahl der
Bauelemente einfache Ausfiihrungen zu wahlen. Die Gebaude missen sich in
ihrem aufleren Erscheinungsbild in die ortliche Situation einflgen und durfen in
ihren Formen, Gliederungen, Materialien und Farbgebungen die das Umfeld
pragende Bebauung nicht beeintrachtigen.

Gebaude innerhalb von Grundsticken und an Grundstlicksgrenzen
aneinandergebauter Gebaude sind in ihrer auferen Gestaltung (z. B. Baumaterial
und Hoéhe) aufeinander abzustimmen.

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

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

Als Dachform fur Hauptgebaude, Garagengebaude und Gartengerateschuppen wird
Satteldach festgesetzt, mittig Uiber dem Baukérper angeordnet und mit Firstverlauf
parallel zur Gebaudelangsseite.

Dachstiihle sind als Pfetten-/Sparrendachkonstruktionen in handwerklicher Bauart
mit heimischen Holzarten auszufuhren. Untersichten an Dachlberstanden dirfen
nicht verkleidet werden.

Dachaufbauten, Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte sind unzulassig.
Erdgeschossige Uberdachungen (Hauseingang, Wintergarten) sind als Pultdach mit
einer Neigung zwischen 20° und 26° auszufiihren.

Garagen am Doppelhaus Fl. Nr. 115 und 115/4 werden als Flachdach festgesetzt.
Das Flachdach muss an die Doppelhaushélfte angebaut werden.

Das Flachdach tUber der Garage an der Doppelhaushalfte auf der FI. Nr. 115 darf
als Terrasse genutzt werden. Das Gelander ist mit waagrechten Holzlatten
auszufiihren (Traggerust des Gelanders darf aus anderen Materialien ausgefuhrt
werden) und muss mind. einen Meter zuriickgesetzt werden.
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg
a) fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

Flachdacher werden ohne Dachuiberstand festgesetzt.
Ausgenommen davon Dachtiberstand tGber Freisitz auf Fl. Nr. 115.

Die Dachneigung fiur Einzelhduser und Doppelhduser wird auf
20° - 26° festgesetzt.

Die Dachneigung innerhalb eines Gebaudes darf nicht variieren.

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

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

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

-mind. 1,40 m bei Balkonen

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

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

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

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

Fassadenfléchen von Hauptgebauden sind in unauffalliger Putzstruktur zu

verputzen. Sie kdnnen auch mit einer Holzschalung verkleidet werden.

Garagenfassaden und Gartengerateschuppen sind mit einer senkrechten (Boden-
Deckel-Schalung) Holzschalung zu versehen und so zu gestalten, dass sie sich
dem Hauptgebaude eindeutig unterordnen.

Balkone durfen nicht tiber Eck gefuhrt werden.
Balkone miissen mind. auf einer Seite des Gebaudes mit einer Mindesttiefe von
1,00 m angebracht werden. .

Balkongeléander diirfen nur in Holz und in schlichter Formgebung ausgefiihrt werden
(tragende Teile des Balkons dirfen aus anderen Materialien ausgefthrt werden).

Fenster mit einer Breite ab 1,0 m sind zweiﬂﬂgelig auszufiihren.
Glasflachen mit einer Breite tiber 0,75 m sind durch Sprossen zu unterteilen.
Ausgenommen hiervon sind Wintergarten und erdgeschossige Terrassenturen.
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg
a) fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6

4.11 Verputzte Wandflachen sind grundsatzlich weil} zu streichen.

5.1

5.2

Farbkompositionen missen mit dem Landratsamt abgestimmt und festgelegt
werden.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Hausliche Abwasser und verschmutztes Niederschlagswasser sind der
gemeindlichen Kanalisation zuzufiihren.

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

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

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
Mal zu beschranken, sind wasserdurchlassige Befestigungen (insbesondere
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) zu verwenden. Erst wenn alle Méglichkeiten
einer Muldenversickerung ausgeschopft wurden oder wenn dichte Béden eine
Oberflachenversickerung unméglich machen, ist im zu begriindenden Ausnahmefall
auch eine unterirdische Versickerung Uber Rigolen oder Sickerschachte oder eine
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser zulassig. Bei unterirdischer Versickerung
ist durch geeignete VorbehandlungsmaflRnahmen bei Einleitung in ein oberirdisches
Gewasser durch ausreichenden Riickhalteraum ein sicherer Schutz des Gewassers
zu gewahrleisten. Fir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser
(z.B. Versickerung) gilt entweder die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) mit den dazugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW) oder es ist
dafur eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG). Das Einleiten
von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewésser kann im Rahmen des
Gemeingebrauches (§ 25 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2
BayWG) erlaubnisfrei sein, wenn die dazugehdrigen Technischen
Regeln(TRENOG) eingehalten werden. Andernfalls ist auch hier eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig. Der Bauherr bzw. sein Planer muss dabei
zunachst eigenverantwortlich priifen, ob flir sein Bauvorhaben die Voraussetzungen
fur die Anwendung der NWfreiV vorliegen. Unabhangig davon hat die Planung und
Ausfuhrung der Einleitungsanlagen in jedem Fall in Abstimmung mit dem
Landratsamt Miesbach, Team 32.2 Wasserwirtschaft zu erfolgen.
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg
a) fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6

5.3

5.4

6.1

6.2

6.3

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

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch
die geplanten Baumalinahmen mdglicherweise beriihrt werden. Bei der Planung
der

Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert werden
mussen bzw. beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir
Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 — siehe hier u. a. Abschnitt 3 — zu
beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert
werden.

Rundfunk- und Fernsehempfangsanlagen sind an Bauk&rpern anzuordnen und
dirfen nach auen nicht wesentlich in Erscheinung treten. Freistehende oder
auffallige Anlagen sind nicht gestattet. -

Griinordnung, Freiflichengestaltung

Nicht bebaute oder nicht als Verkehrsflache genutzte Flachen, insbesondere
Vorgartenbereiche, stralenbegleitende Griinflachen sind standortgerecht zu
begrinen und zu gestalten. Dabei sind die Hinweise zur Griinordnung im Leitfaden
flr die Gestaltung von 6ffentlichen und privaten Freiflaichen des Landratsamtes
Miesbach vom Mai 2011 zu beachten. .

Grinflachen sind ohne Trennung héhengleich an Verkehrsflachen anzuschlieRen.

Auf den Grundstiick Fl. Nr. 115/3 sind 3 bestehende Baume laut Planeintrag zu
erhalten (Ahorn-, Kastanie- und Lindenbaum). .
Auf den Grundstlicken FI. Nr. 115 und 115/4 sind je Grundstlick ein heimischer
Laubbaum gemaR Planeintrag zu pflanzen.

Bei der Auswahl der.Baume ist die Anlage ,Pflanzliste zuldssiger Baume und
Straucher” bindend.

Die vorzunehmenden Pflanzungen sind spétestens in der auf die Bezugsfertigkeit
folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Badume sind zu pflegen und zu
erhalten. '

Grundsttickszufahrten, Stellplatze und sonstige befestigte Flachen auf
Privatgrundstiicken sind wasserdurchlassig auszubilden:

~ Pflasterbelage mit offenen Fugen bei haufig genutzten Flachen

Pflasterbelage mit Rasenfugen, wassergebundenes Mineralgemisch oder
Schotterrasen
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4. Vereinfachte Andérung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihifeldweg, Ulmenweg
a) fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Die gewachsene Gelandeoberflache ist soweit méglich zu erhalten.
Ausnahmsweise erforderliche Veranderungen durch Abgrabungen oder
Aufschittungen-dber 0,5 m Hohe sowie die bauliche Befestigung von Bdschungen
sind nur im Einvernehmen mit der Genehmigungsbehdrde zulassig.

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

Einfriedungen
zulassige Einfriedungen:

0O Einfriedungen der Hausgarten entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind nur als
einfache Stangenzaune, Bretter- oder Lattenzaune (kein Jagerzaun) bis 1,0 m
hoch zulassig. .

O Material: ausschlieBlich heimische Holzarte

O Fur Einfriedungen zwischen Hausgéarten untereinander dirfen auch
Maschendrahtzaune dicht hinterpflanzt mit Strauchern unterschiedlicher Arten
(Anlage ,Pflanzliste zulassiger Baume und Straucher) und ohne strengen
Zuschnitt verwendet werden.

Samtliche Einz&dunungen sind sockellos, dem Gelandeverlauf folgend und 1 m hoch
auszufihren.

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

Mauer, Sockel und Pfeiler im Zaunverlauf sind unzuléssig.

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

Soweit Einfriedungen an der 6ffentlichen Stralle vorgesehen,
sind diese mind. 0,5 m von der 6ffentlichen StralRenflache in das jeweilige
Privatgrundstuck zurlickzusetzen.

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

Stauraume bei den Grundstuckseinfahrten dirfen nicht eingezaunt werden.

In den zeichnerischen Festsetzungen dargestellten Sichtdreiecken ist die Sicht in
einer Hohe zwischen 0,80 und 2,50m Hohe von standigen Sichthindernissen,
parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehindernden Bewuchs freizuhalten
(Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen" (RASt 06)).

Bei der Ausweisung von Stellplatzen ist folgender mind. Platzbedarf einzuhalten:
Bei Schrag- oder Senkrechtaufstellung als Mindestmale eine Breite von 2,50 m

und eine Lange von 5 m vorsehen bzw. bei Langsaufstellung eine Breite von 2 m
und eine Lange von 5,20 m (ohne Markierung) bzw. 5,70 m (mit Markierung).
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg
a) fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115, 115/3, 115/4, 115/5 und 115/6

7

7.1

8.1

8.2

8.3

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren.

Sonstige Festsetzungen

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

Landratsamt Miesbach Untere Naturschutzbehérde
Spezielles Artenschutzrecht: Der Altbestand auf FI. Nr. 115 und 115/3 ist vor den
Abrissmafinahmen auf Vorkommen von Fledermausen zu untersuchen.

Von den landwirtschaftlichen Flachen gehen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
aus. Diese kénnen auch Sonn- und feiertags sowie vor 6.00 Uhr und nach 22.00
Uhr auftreten. Diese sind von den Bewohnern zu dulden.
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg
b) Fiir die Grundstiicke Fl. Nr. 115/1 und 115/2

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
b) Fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115/1 und 115/2 wird nachfolgend festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung

1.1.Fur die Grundstucke FI. Nr. 115/1 und 115/2 gilt die bereits im Bebauungsplan Nr. 7
vom April 1994 festgesetzte Nutzung ,Dorfgebiet® MD nach § 5 BauNVO.

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

1.3. Erforderliche Pkw-Stellplatze sind innerhalb des jeweiligen Grundstlickes
nachzuweisen und auf Dauer zu erhalten. Fir jede Wohnung missen 2,0
Stellplatze nachgewiesen werden.

Offene Stellplatze fur Lastkraftwagen und Omnibusse, fir Anhanger dieser
Fahrzeuge und flir Wohnwagen sind nicht gestattet

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1.Im Plan ist fur jedes Grundstiick die maximal zulassige Grundflache der
Hauptgebaude durch Darstellung von Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen dirfen Uberschritten werden bis zu

0 1,40 m durch Balkone (ungeachtet ihrer Lange), nicht aber an Gberbauter
Garage mit Wohnraum

0 1,60m durch Hauseingangsuiberdachungen (jeweils auch mit Stitzen)

0 3,00 m durch erdgeschossige Wintergarten tiber die gesamte Hauslange der
Sldseite (festgesetzte MalRe betreffen die AuRenkanten der tragenden Stutzen)

0 25 cm durch Dammung und Holzverschalungen

0 1,50 m durch AulRentreppen, jeweils auch mit Stitzen

2.2.Fur Gartengerateschuppen (erdgeschossig) maximal zuléssige
Grundflache 3,0 m x 7,0 m, mit einer Wandhohe bis zu 2,20 m, je Grundstuck.

2.3.Im Plan sind die Grundflachen von Stellplatzen und Garagenzufahrten dargestellit.
Sie durfen ausnahmsweise geringfugig uberschritten werden.
Bei der Ausweisung von Stellplatzen ist folgender mind. Platzbedarf einzuhalten:
Bei Schrag- oder Senkrechtaufstellung als Mindestmale eine Breite von 2,50 m
und eine Lange von 5 m vorsehen bzw. bei Langsaufstellung eine Breite von 2 m
und eine Lange von 5,20 m (ohne Markierung) bzw. 5,70 m (mit Markierung).

2.4.Bestehende lUberbaute Garage mit Wohnraum auf Fl. Nr. 115/1
darf profilgleich 3,0 m verlangert werden, gem. zeichnerischer Darstellung.

2.5.Die maximale Wandhohe gemal BayBO wird wie in den Planzeichnungen
angegeben festgesetzt.

17.10.2023 Architekturbiiro Limmer Seite 18 von 27



4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Mihlfeldweg, Ulmenweg
b) Fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115/1 und 115/2

2.6.Auf der Fl. Nr. 115/2 darf die bestehende Garage abgebrochen werden, und
profilgleich ein Anbau zur Wohnnutzung erfolgen (gem. zeichnerischer
Darstellung).

2.7.Die Abstandsflachenregelungen der Art. 6 BayBO sind.einzuhalten, bzw. durch
Abstandsflachenlibernahmen gem. Art. 6 Abs. 2 BayBO zu erfiillen.

3. Baugestaltuhg

3.1.Grundsatzlich sind bei der Gestaltung der Baukdrper und bei der Auswahl der
Bauelemente einfache Ausfiihrungen zu wahlen. Die Gebaude miissen sich in
ihrem @uReren Erscheinungsbild in die ortliche Situation einfliigen und diirfen in
ihren Formen, Gliederungen, Materialien und Farbgebungen dle das Umfeld
pragende Bebauung nicht beeintrachtigen. _

Gebaude innerhalb von Grundstiicken und an Grundstiicksgrenzen
aneinandergebauter Gebaude sind in ihrer auleren Gestaltung (z. B. Baumaterial
und Hohe) aufeinander abzustimmen.

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

3.2. Als Dachform fir Hauptgeb&ude und Gartengerateschuppen wird Satteldach
festgesetzt, mit Firstverlauf parallel zur Geb&audelangsseite. Das Satteldach und
der Firstverlauf muss mittig Gber dem Baukdrper angeordnet sein, dies gilt nicht fiir
den Anbau an die Doppelhaushalfte auf der FI. Nr. 115/2.

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

Dachaufbauten, Dachgauben, Quergiebel und Dacheinschnitte sind unzul&ssig.
Erdgeschossige Uberdachungen (Hauseingang, Wintergarten) sind als Pultdach
mit einer Neigung zwischen 18° und 26° auszufiihren.

Die Dachneigung fir Satteldach wird auf 18° - 26° festgesetzt.
Die Dachneigung innerhalb eines Gebaudes darf nicht variieren.

3.3.Ein Ricksprung des Obergeschosses, vom darunterliegenden Erdgeschoss, zur
Realisierung eines Wohnbalkons ist in einer max. Tiefe von 4,0 m erlaubt.
4. Griinordnung

4.1. Grinordnungsfestsetzungen entfallen, da es sich um geringe Anbauten am
Altbestand handelt.

4.2.In den zeichnerischen Festsetzungen dargestellten Sichtdreiecken ist die Sicht in
einer Héhe zwischen 0,80 und 2,50m Hohe von stdndigen Sichthindernissen,
parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehindernden Bewuchs freizuhalten
(Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen" (RASt 06)).
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Uimenweg
b) Fiir die Grundstiicke Fl. Nr. 115/1 und 115/2

5. Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBRnahmen

5.1.Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren. '

6. Sonstige Fesfsetzungen
6.1.Von den landwirtschaftlichen Flachen gehen Larm-, Staub- und

Geruchsemissionen aus. Diese kénnen auch Sonn- und feiertags sowie vor 6.00
Uhr und nach 22.00 Uhr auftreten. Diese sind von den Bewohnern zu dulden.
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg
b) Fiir die Grundstiicke FI. Nr. 115/1 und 115/2

B.

1.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

c) Fiir das Grundstiick FI. Nr. 122 bzw. Parzelle M1 wird nachfolgend
erganzend festgesetzt:

Die Bebauungsplanidnderung beinhaltet die planungsrelevanten
Festsetzungen durch Text. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen durch Text
des rechtskréftigen Bebauungsplanes auch fiir diese 4. Anderung.

Art und MaB der baulichen Nutzung

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

1.2.Die maximale Wandhéhe gemafR BayBO fiir Garagen wird auf 3,00 m festgesetzt.

1.3.Die Satzung iiber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe der Gemeinde
Valley ist in der jeweils gliltigen Fassung zu beachten.

1.4. Auf den gemal den zeichnerischen Festsetzungen festgelegten Flachen fiir
Stellplatze durfen keine Uberdachungen (Carports) errichtet werden.

Baugestaltung

2.1.Grundsatzlich sind bei der Gestaltung der Baukdrper und bei der Auswahl der
Bauelemente einfache Ausfihrungen zu wéhlen. Die Gebaude miissen sich in
ihrem duleren Erscheinungsbild in die értliche Situation einfligen und diirfen in
ihren Formen, Gliederungen, Materialien und Farbgebungen die das Umfeld
pragende Bebauung nicht beeintrachtigen.

2.2. Garagénfassaden sind mit einer senkrechten (Boden-Deckel-Schalung)
Holzschalung zu versehen und so zu gestalten.

2.3.Die Satzung uber die Gestaltung baulicher Anlagen und Einfriedungen, sowie tber
KFZ-Stellplatze in der Gemeinde Valley (Gestaltungssatzung / GestS) ist in der
jeweils gultigen Fassung zu beachten, soweit dieser Bebauungsplan keine
abweichenden Regelungen trifft.

Offene Stellplatze fur Lastkraftwagen und Omnibusse, fiir Anhénger dieser
Fahrzeuge und fur Wohnwagen sind nicht gestattet.

2.4.Die Festsetzung der Urfassung Nr. 6.1.1 ,Die PKW-Garage der Parzelle M1 = FI.-Nr. 122
ist im Erdgeschoss des Wohngebéudes zu integrieren.” Wird ersatzlos gestrichen.
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg

D. BEGRUNDUNG
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

In der 4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg,
Ulmenweg soll fur eine Doppelgarage in der nordéstlichen Ecke des

Grundstuckes Flur-Nr. 122 der Bebauungsplan Nr. 7 ,Kapellenweg, Muhlfeldweg,
Ulmenweg" Baurecht geschaffen werden.

Weiter werden nachrichtlich die Baufenster auf der FI.-Nr. 115/6 angepasst.
Da das Plangebiet im landwirtschaftlich gepragten Ortskern liegt, soll hier auf die Belange
der unmittelbar anschlieenden Landwirtschaft durch Beibehaltung des Dorfgebietes (MD)

Ricksicht genommen werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung nicht
berihrt. Somit kann das Vereinfachte Verfahren angewendet werden.

Valley, den 17.10.2023

Dipl.-Ing. (FH) Architekt Emmeran Limmer

Valley, den 06. Nov. 2023'

Bernhard Schafer (1. Burgermeister)

17.10.2023 Architekturbiiro Limmer Seite 22 von 27



4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihifeldweg, Ulmenweg

C.

HINWEISE

. Im Rahmen des Freistellungsverfahren fordert die Gemeinde Valley eine

EinmeRbescheinigung mit Hohenangaben von einem hierfiir zugelassenen
Ingenieurbiro fur Vermessung.

. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege Miinchen

Bodendenkmalpflegerische Belange: Es wird darauf hingewiesen, dass evtl. zu
Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bay. Landesamt fiir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art 8 Abs. 1-2
DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

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

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde 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 gestattet.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange: Nach unserem bisherigen
Kenntnisstand sind die Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege von oben
genannter Planung nicht betroffen.

. Autobahndirektion Stidbayern Miinchen

Larmeinwirkungen auf das Planungsgebiet infolge Autobahnverkehrs kénnen nicht
ausgeschlossen werden. Flr neu ausgewiesene bauliche Nutzungen im
Einflussbereich der Bundesautobahn sind ggf. Larmschutzmafnahmen durch den
Bautrager selbst veranlasst.

Diesbeziiglich bestehen keinerlei Ersatzanspriiche oder sonstige Forderungen
gegenilber der Bundesrepublik Deutschland, dem Freistaat Bayern oder deren
Bediensteten.

. Polizeiinspektion Holzkirchen

Auf die Einhaltung der erforderlichen Sichtdreiecke bei den Grundstlicksausfahrten
ist zu achten.

. Deutsche Telekom, Schreiben

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien (unter anderem,
bestehende Hauszufiihrung auf FI.-Nr. 115/2) der Telekom, die durch die geplanten
Baumalinahmen mdéglicherweise beriihrt werden (siehe Bestandsplan in der Anlage
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg

_ dieser dient nur der Information und bleibt 14 Tage giiltig). Wir bitten Sie, bei der
Planung und Bauausfiuhrung darauf zu achten, dass diese Linien nicht veréandert
werden mussen bzw. beschadigt werden. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen
ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe u.
a..Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Sollte eine Verlegung der Hauszufiihrung Miihlifeldstr. 1a (FI.-Nr. 122) notwendig
werden, bitten wir Sie, die erforderlichen Mallnahmen rechtzeitig (mind. 4 Monate)
vor Baubeginn mit unserem Team Betrieb (E-Mail: PTI121 BTR@telekom.de)
abzustimmen. Die dadurch entstehenden Kosten der Telekom flr die Verlegung der
TK-Linie in vom Bauwerber selbst zu tragen.

6. Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten ‘
Das Planungsgebiet liegt in zentraler Lage am sidlichen Teil der Ortschaft
Unterdarching. Das Planungsgebiet wird als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Wir
weisen darauf hin, dass nach § 5 BauNVO: ,(1) Dorfgebiete der Unterbringung der
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe dienen .... Auf die
Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer
Entwicklungsmaglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen." Die vorherrschende
Bebauung entspricht dieser dorflichen Struktur, da Wohnbebauung und
landwirtschaftliche Hofstellen das Ortsbild charakterisieren. So liegen im Umkreis
und direkt westlich gegenliber dem Planungsbereich landwirtschaftliche Hofstellen.
Diese werden von Nebenerwerbs- sowie Haupterwerbsbetrieben bewirtschaftet. Die
Flachen werden unter anderem Uber das Stralennetz des Dorfes erreicht. Viele
Betriebe haben Tierhaltung. Die vorherrschende Tierhaltung ist die
Milchkuhhaltung. Es wird darauf hingewiesen, dass die Anfahrtswege zu den
Feldern in der Bauphase sowie danach fur den landwirtschaftlichen Verkehr ohne
Beeintrachtigungen befahrbar sein sollen. Landwirtschaftliche Maschinen und
Gerate haben Dimensionen von bis zu 3,50 m Breite und 4,00 m Hohe. Bitte
bertcksichtigen Sie dies auch bei der Gestaltung von Parkméglichkeiten am
Strallenrand bzw. Anforderungen an der Anzahl von bendétigten Stellplatzen im
Planungsbereich.
Weiter gehen von den landwirtschaftlichen Flachen sowie Hofstellen auch bei
ordnungsgerechter Bewirtschaftung von Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
aus. Unter Umstanden kénnen diese auch Sonn- und feiertags sowie vor 6.00 Uhr
und nach 22.00 Uhr auftreten. Diese sind von den Bewohnern zu dulden.

7. Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
Die geplanten Bauvorhaben sind mindestens 25 cm (iber den ermlttelten
Wasserstand des HQ100 hinaus hochwasserangepasst (z.B. Gebaude liber das
vorhandene Gelande hinaus wasserdicht, Keller wasserdicht, dies gilt auch fir
Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.) zu
errichten.
Wir empfehlen den Abschluss einer Elementarschadensversicherung.
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4. Vereinfachte Anderung zum Bebauungsplan Nr. 7 Kapellenweg, Miihlfeldweg, Ulmenweg

8. Landratsamt Miesbach, Kreisbrandrat ,
Die Feuerwehraufstellflachen missen an der ,Richtlinie (iber Flachen fiir die
Feuerwehr" (Ausgabe Februar 2007) bzw. nach DIN 14 090 erfolgen. Der
Léschwasserbedarf sollte durch das Arbeitsblatt W 405 DVGW errechnet und
sichergestellt sein. Wegen den winterlichen Verhaltnissen im Landkreis Miesbach
sollen nur Oberflurhydranten verwendet werden.

9. VIVOKU
Millbehalter missen zur nachsten fiir das Miillfahrzeug befahrbare Strale gestellt
werden. Riickwartsfahren ist gemal DGUV-Vorschrift 43 nicht zulassig.

Valley, den 0 6, Nov, 2023

Re-ted Sk

Bernhard Schafer (1. Biifgermeister)

Limmer Emmeran
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