


Ausfertigung

Es wird hiermit bestatigt,
dass die Urfassung
c'ies Bebauungsplans Nr. 13
»Am Buchenweg” Valley

in der Fassung von Marz 1999

dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates am 09.03.1999 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss
entspricht.
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Valley, den 16.01.2026

Beled She-

Bernhard Schéfer Gemeinde Valley o
Erster Blirgermeister e



Gemeinde Valley

Bestitigung iiber die aktive Teilnahme an der Beschlussfassung
iber den Satzungsbeschluss

Hiermit bestéatigt Herr Andreas Hallmannsecker, dass die Urfassung

des Bebauungsplans Nr. 13 ,Am Buchenweg*“ Valley in der Fassung von Marz 1999
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates am 09.03.1999 zu Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.

Valley, den 16.01.2026 as Hallmannsecker

Hiermit wird bestétigt, dass das damalige Mitglied des Gemeinderats der Gemeinde Valley
- Herr Andreas Hallmannsecker,

an der damaligen guiltigen Beschlussfassung am 09.03.1999 Uber den Satzungsbeschluss
der Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Buchenweg" Valley

als Gemeinderatsmitglied aktiv teilgenommen hat.

Valley, den 16.01.2026



Verfahrenshinweise

Die GEMEINDE VALLEY erldRt gemaR §§ 2, 9 und 10

des Baugesetzbuches (BauGB), dem Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und dem Art. 91
Abs. 3 der Bayer. Bauordnung (BayBO) diesen

Bebauungsplan als

SATZUNG



Verfahrenshinweise

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung

vom die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluf? wurde

am ortsiiblich bekanntgemacht
(§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die Birgerbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit
- Offentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Entwurf
des Bebauungsplanes in der Fassung

vom wird in der Zeit

vom : bis )

durchgeflihrt.

Datum Bilirgermeister

Die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden im
Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Fir die
Stellungsnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes in der

Fassung vom wurde eine Frist von
5 Wochen gesetzt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung

vom mit der Begriindung wurde geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom bis
im Rathaus Valley, Pfarrweg 1, 83626 Valley -
offentlich ausgelegt.




Verfahrenshinweise

Der Bebauungsplan wurde nach der 6ffentlichen Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB) nochmalig geéndert aufgrund der vorge-
brachten Anregungen und Bedenken. der Gemeinderat hat
diese Anderungen

am gebilligt und gemafi § 3 Abs. 3 Satz 2
i.V.m. § 13 Nr. 2 und § 13 Nr. 3 BauGB entschieden.

Die betroffenen Nachbarn und Trager 6ffentlicher Belange
werden im Verfahren nach § 3 Abs. 3, Satz 2 BauGB erneut
beteiligt. Fir die Stellungnahme nur zu den geédnderten oder
erganzten Teilen des Bebauungsplanes in seiner gednderten
Fassung vom Mérz 1999 wurde eine Frist von

2 Wochen gesetzt.

Mit BeschluB vom hat der Gemeinderat
die eingegangenen Stellungnahmen behandelt und den Be-
bauungsplan in der Fassung vom Marz 1999 gebilligt.

Die Gemeinde Vailey hat mit BeschiuR des Gemeinderates

vom _ den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB
in der Fassung vom als Satzung be-
schlossen.

Datum Birgermeister

Der Bebauungsplan wurde am dem

Landratsamt angezeigt (§ 11 Abs. 1 2. Halbsatz
BauGB). Das Landratsamt hat nicht innerhalb von drei
Monaten die Verletzung von Rechtsvorschriften geltend
gemacht,- : ‘

mit Schreiben vom erklart, dafd es
keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend macht
(§ 11 Abs. 3 BauGB).

Das Landratsamt hat den Bebauungsplan mit Bescheid
vom gemaR § 11 BauGB genehmigt.

Die Genehmigung des Bebauungsplanes - Durchfiihrung des
Anzeigeverfahrens wurde am geman

§ 12 BauGB ortstiblich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag

zu den Ublichen Dienststunden

im Rathaus Valley, Pfarrweg 1, 83626 Valley

zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4 sowie des
§ 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

Valley, den

Biirgermeister
3
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GRUNDLAGEN

Verbindlicher Bauleitplan ( Bebauungsplan ) Nr. 13

-Gemeinde: Valley / Landkreis- Miesbach

Ortsteil: Valley

‘Ortsgebiet: Am Buchenweg / Graf-Arco-StraBe

Vorbemerkung

Der r&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes um-
fagt die im Flachennutzungsplan fdr eine Bebauung aus-
gewiesenen AuBenbereichsfldchen des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils Valley. '

Im Planungsgebiet werden durch Abgrenzung innerhalb des
Geltungsbereiches drei Gebietsfl&chen mit unterschied-
Jicher Nutzung ausgewiesen.

Die Baulandparzelle Flur Nr. 45/1 (1,500 ha) ist bereits
mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und ange-
gliederter Doppelgarage bebaut.

Diese Teilfl&che mit der vorhandenen Bebauung darf nicht
verdndert werden und bleibt von den rechtsverbindlichen
Festsetzungen unberihrt.

Auf der unbebauten, noérdlichen Teilfldche (2,000 ha),
derzeit durch eine Wertstoff-Kleinsammelstelle und als
Schulbus-Wendeplatz .genutzt, werden nur kommunale Ver-
kehrseinrichtungen und -fl&chen fiur den ruhenden Verkehr
geplant.

Das sidliche Teilgebiet, eine unbebaute, landwirtschaft-
lich genutzte Flurparzelle (1,700 ha), ist als Gemein-
bedarfsflache fiur die Errichtung der neuen Valleyer
Schule ausgewiesen.

Die beabsichtigte bauliche Nutzung wird durch planliche
Darstellung, rechtsverbindliche Festsetzungen und 6rt-
liche Gestaltungsvorschriften fiir eine ortsraumbaulich
geordnete Entwicklung bestimmt.



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen
Nutzung

MaB der baulichen
Nutzung

1.1.1

1.1.12

1.2.1

Art und Mas8 der baulichen Nutzung Bauweise

Fir das Planungsgebiet sind entsprechend den Anforde-
rungen der Nutzung ftir die jeweiligen Teilfl&chen die
Nutzungsarten festgesetzt.

Fiir die beiden ndrdlichen Gebietsteilflichen wird die
Gebietsart 'Dorfgebiet' M D (§ 5 BauNVO) festgesetzt, -
einschrinkend hierzu sind ausschlieBlich Wohngeb&dude
zuldssig und Garagengebaude'fﬂr Personenkraftwagen im
Sinne § 12 Abs. 2 BauNVO .

Nebenanlagen ftir die Ver- und Entsorgung und unterge-
ordnete, dem Nutzungszweck des Baugebiets dienende
kommunale Verkehrsbauten im Sinne des § 14 BaulNVO sind
zulassig.

Gartengerdte-Schuppen und Anlagen fiir die Kleintierhal-~
tung dfirfen nicht errichtet werden.

Fir die stdliche Teilfl&dche des Planungsgebietes wird
nachfolgend im besonderen festgesetzt :

Die Teilfl&che wird als Fl&che fiur den Gemeinbedarf, fur
Einrichtungen und Anlagen der Schulnutzung und zu schul-
sportunterrichtlichen Zwecken ausgewiesen.

Die zul4ssige Grundfl&che (GR) im Planungsgebiet, die

im Sinne § 19 BauNVO von baulichen Anlagen tberdeckt
werden darf, wird mit der in der Planzeichnung darge-
stellten, maBlich festgelegten Grundflache, der von Bau-
grenzen umschlossenen Fldche im ErdgeschoB8 als H&chstmaB
festgesetzt.

Die Grundflichen von befestigten Vorpldtzen und Schul-
htéfen, Pkw-Stellpldtzen und deren Zufahrten sind in den
vorgegebenen GréBen und Abmessungen zus&tzlich ausge-
wiesen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir die Hauptgebdude auf
(II) = bis 2 Vollgeschosse jeweils als HochstmaB fest-
gesetzt. ‘



D FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.2.3 Die Hdhe der baulichen Anlagen wird mit der Wandhdhe
festgesetzt, sie wird gemessen
- von der natdrlichen oder festgelegten Gelandeober-
flache bis zum Schnittpunkt der Wandflucht mit der
Oberkante der obersten Deckschicht senkrecht zur trauf-
seitigen Geb&dude-AuBenwand,- (nicht fingierte AuBenwand).

Gebdudevor- oder -ruckspriinge bleiben hierbei unberick-

sichtigt;
Anzahl der Vollgeschosse ‘MaB8 der Wandh&he
1I bis h&chstens 2 Vollgeschosse 7,30 m
Bauweise 1.3.1 Die Gebdude sind in offener Bauweise zu errichten, -

abweichend diirfen sich die Abstandsflidchen vor AuBen-
wénden von sich gegenilberstehenden Geb#&uden ilberdecken.

Die tberbaubare (von baulichen Anlagen) Grundsticks-
fl&che ist durch Baugrenzen festgesetzt.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch vor die AuBen-
wand vortretende Bauteile und Vorbauten, die nach
ihrer Gr¥Be und Funktion gegentiber dem Geb#&ude unter-
geordnet sind, kann in wenigen Ausnahmefallen zuldssig
sein.

Eine diesbezligliche Entscheidung trifft ausschlieBlich
die Gemeinde.

1.3.12 Abweichend zu Ziff. 1.3.11 Abs. 2 F.d.Text dturfen
wintergartenartige, fassadenfl#chig verglaste Vorbauten
an trauf- und giebelseitigen Fassaden die Baugrenzen um
2,50 m ttberschreiten.



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Strasenverkehr
kommunale Verkehrseinrichtungen, VerkehrserschlieBung

OrtsstraBe Am Buchenweg

die Gemeinde Valley erl&B8t durch Satzung nach Art. 22a
BayStrWG fidr den 6ffentlichen Ortsweg 'Am Buchenweg' eine
Sondernutzungsregelung;

die Verkehrsbedeutung des Weges wird abgestuft,- gemas
Art. 53 Ziffer 2 BayStrWG wird die StraBenklasse als
'beschrénkt 6ffentlicher Weg' eingestuft, im besonderen
mit der Widmung 'Schulweg';

(sinngem&B8 gelten ff. Art. 7 und 8 BayStrWG)

Zusétzlich werden auf der Rechtsgrundlage des § 45 StVO
fir die Wegefldche beginnend von der Einmiindung in die
OrtsdurchgangsstraBe verkehrsrechtliche Anordnungen. er-
lassen.

Gem&B8 § 45 Abs. 1b Nr. 3 StVO ist diese Fliche verkehrs-
beruhigtér Bereich; straBenverkehrsrechtliche MaBnahmen
zur Sicherung und Ordnung dieses Bereichs werden durch
Kennzeichnung nach § 42 Abs. 4a StVO mit den Zeichen 325
und 326 getroffen.

Die Fahrbahnbreite des Ortsweges 'Am Buchenweg' muB mind.
3,00 m betragen,- Uber alles, mit den wegebegleitenden
Griinstreifen (Sicherheitsstreifen gem&B Art. 9 Abs. 2
BayBO), wird eine Breite von 4,00 m gefordert.



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Erschliesuhgsanlagen
Ver- und Entsorgung Abfallbeseitigung

Die Gemeinde Valley als Grundeigentiimer der Gemein-
bedarfsflédche und Bauherr der geplanten Schul- und Sport-
anlage ist auch Trdger der kommunalen Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen, fir die

- Wassergewinnung und -versorgung

- Abwassersammlung und -reinigung

~ Abfall- und Mﬂllbeseitiggng



Festsetzungen durch Text

4 Griinordnerische Malinahmen
Ortsrandbegriinung, innerdrtliche Griinzonen

4.01 Zusiétzlich zum Bebauungsplanverfahren wird, zur ordnungs-
gemaRen Entwicklung eines griinen Ortsrandes und einer
sinnvollen Einbindung der Gebaude in das freie Umfeld,
die Aufstellung eines qualifizierten Freiflachenplanes
durchgefiihrt.

4.02 Im 6stlichen und siidlichen Anschiuf3 an das} Schulgebaude
wird eine Flache in der GréRe von ca. ;_’_ e i
als Streuobstwiese gestaltet.

Diese Flache dient der Kompensation der Beeintrachtigung
von Natur und Landschaft durch die BaumalRnahme.

Genauere Regelungen werden in der
Freifiachenplanung getroffen.

Die Freifiachenplanung ist intensiv mit dem Landratsamt
abzustimmen.



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Baugestaltung

Ortliche Gestaltungsvorschriften

Die Bauweise der Geb&ude soll Bezug auf das Ortsbild und
die vorhandenen, historisch (iberkommenen Bauformen der
Herrschaftsbauten des SchloB8gutsbezirks nehmen, sich in
die Eigenart der n&heren Umgebung harmonisch einfiigen, -
in den Baukdrperdimensionen, ihrer MaBstdblichkeit, aus-
- gewogen im Verh&ltnis der Baumassen und der Bauteile zu-
einander, wie auch in den Werkstoffen und Farbkomposi-
tionen.

Art. 11 BayBO gilt entsprechend.

10



Gemeinde Valley
l.andkreis Miesbach

Ortschaft

Ortsgeschichte

Landschaft

BEGRUNDUNG

Ortsteil Valley 650 m i NN

in der Mitte des weitlaufig, langgestreckt ausgedehnten,
mit kleinen Ortschaften, Weilern und einzelstehenden
Hofstellen verstreut besiedelten Gemeindegebietes
Valley gelegen.

Der Valleyer Raum wurde schon in frithgeschichtlicher
Zeit besiedelt.

Nach der Besiedlung durch die Bajuwaren bereits im friihen
Mittelalter, gehérte das Ortsgebiet seit dem 11. Jahr-
hundert zur Burgherrschaft Valley, in Abfolge zu der ehe-
maligen, durch die Aufhebung der Patrimonialherrschaft
1848 erloschenen Hofmark Valley, der gleichzeitigen
Grafschaft Valley.

Die schiichten, anfang des 19. Jahrhunderts erneuerten
Herrschaftsbauten, Zentrum dieser Valleyer Hofmarkzeit,
sind im SchloRRgutsbezirk siidlich des alten Schlofibergs
weitgehend unverédndert erhalten.

Voralpenlandschaft, von Moranenaufschittungen vielge-
staltig geformt,- sie bildet den slidéstlichen Rand der
Minchner Schotterebene, begrenzt vom linken Hochufer
der Mangfall,- offene, kaum bewaldete Landflachen mit
wenig gegliederten Wiesen- und Ackerlandflachen.

Ein altbesiedeltes, friihkultiviertes, weitrdumiges Offen-
land, mit kleinen, in sich geschlossenen Siedlungsformen,
gepréagt von der intensiven Landbewirtschaftung.

Das Ortsgebiet Valley liegt auf einer hohergelegenen, nach
Suden ausgedehnten, weitflachigen Geléndeterrasse, im
Norden von dem tiefeingeschnittenen, westdstlich ver-
laufenden Hollgraben - einer eiszeitlichen Schmelzwasser-
rinne- begrenzt, reicht es im Osten bis in den steilab-
fallenden, bewaldeten Talgrund der Mangfall.

Die sanftgeneigie weite Ebene, das 'Hoffeld', bildet den
stidlichen offenen Ortsrand,- groRflachig parzellierte
landwirtschaftlich intensiv genutzte Flurbereiche, haupt-
sdchlich Wiesen- und Weideflachen, auch Ackerflachen,
sind groRraumig gegliedert, vereinzelt mit kleinen land-
wirtschaftlichen Nebengebduden (Feldscheunen und Geréate-
schuppen) bebaut.

Westlich schliefst der Ort mit seiner Bebauung ineinander-
ibergehend. an den Ortsteil Unterdarching an.

Die in unmittelbarer Nahe vorbeiflihrende Bundesautobahn
(E 11) begrenzt das Gebiet im Siidwesten und bewirkt eine
wesentliche Trennung des naturrdumlichen Umfeldes.

.12



Wirtschaftsgrundiage

Verkehr

Baugebiet

Ortslage

GrofBe

BEGRUNDUNG

Land-Gemeinde mit 2.600 Einwohnern, ca. 795 selbstdndigen
Haushalten - wirtschaftlich wesentlich gepragt durch die
randnahe Lage zur Grof3stadt Minchen.

Teilweise bauerliche Haushalte mit land- und forstwirt-
schaftlichen Erwerbsgrundlagen, (iberwiegend aus der
Viehzucht und Milchwirtschaft.

Zunehmend Haushaite mit Erwerbstétigen in Handwerk,
Handel, Gewerbe und Industrie,- deren Arbeitsstatten meist
in den Nachbargemeinden und der Stadt Miinchen liegen
(taglich Pendler).

ErschlieRung iber Gemeinde-Verbindungsstralen,
und BAB Minchen - Salzburg.

Autobusverkehr
Personen-Regionalverkehr in Richtung Miesbach
(Kreisstadt), nach Holzkirchen und Tegernsee.

Eisenbahnlinie der Deutschen Bundesbahn
Bahnhof in Mitterdarching.

Nahverkehrszilige im Personen- und Giterverkehr,
iberregional in Richtungen Holzkirchen-Minchen
und Miesbach / Hausham / Bayrischzell.

Das Plangebiet liegt in der zweiten Flurreihe am stidlichen
Rand des historisch alten SchioRguisbezirks Valiey,- dem
'Hoffeld', des zur ehemaligen gréflichen SchloRdkonomie
gehdrenden 'Sticklhofs',- im AnschluB an den mit Klein-
siedlungshdusern bebauten Ortsbereich.

Es wird wie folgt umgrenzt:
- im Norden von der Ortsdurchgangsstralle, der
Graf-Arco-Strafle,- weiter nordlich reicht das
Gebiet mit dem Wertstoff-Sammelplatz bis
an das Naturschutzgebiet 'Holigraben' heran.
nordéstlich schliet das Gebiet an das denkmal-
geschitzte Anwesen des 'Sticklhofes' an.
- im Westen vom Buchenweg (innere ErschlieBungsstraie)
- im Siden und Osten von landwirtschaftlich genutzten
Wiesen- und Ackerlandflachen, dem 'Hoffeld",

Das Gebiet im rdumlichen Geltunsbereich umfaft Fidchen-
teile der Grundstlicke (Gemarkung Valley) der Flur-Nummern:
56-4 /T Hoffeld

45 /T Sticklhof (westl. Teil)

52 Graf-Arco-Stralle

55 Buchenweg

29 /T ebene Wiesenflache oberhalb des Hollgrabens
45-1, 56-5 und 56-6 (vorh. Baulandparzelle)

mit einer Gesamt-FlachengréRe im rdumlichen Geltungs-
bereich von 2,2300 ha.
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Bodenrelief
Gelande-
beschaffenheit

Bodengiite

vorhandene Bebauung

Verkehrs-
erschliefung
Anbindung

BEGRUNDUNG

Gleichmé&Rig ebenes Geldnde, nach Siden zum Ortsrand
sanft ansteigend, héhengleich an das freie Umfeld mit land-
wirtschaftlichen Wiesen- und Ackerflachen anschliel3end,-
wenig gegliedert in die angrenzenden Siedlungsgebiete
ibergehend.

Erhaltenswerter Baumbestand entlang der Graf-Arco-Stralle,
im Bereich des Schiofsgutes,- eine von grofsen Bdumen ge-
sdumte, alte Allee, gleichfalls die Grenze der historischen
Ortsbebauung bildend, stidlich Gbergehend in freie Wiesen-
flachen.

Geologischer Bodenaufbau mit typischem Alpenvorfeld-
charakter (Morédnengebiet, Schotterebene),

Lehm- und Kiesschichten mit bindigen Zwischenlagerungen,
wassersperrenden Bodenschichten und vereinzelt auf-
tretenden Nagelfluh-Einstreuungen,- mit ungleichmasig
diinner Humus-Deckschicht.

Grindungsverbessernde MaRnahmen sind nicht not-
wendig; die durchschnittliche Tiefe des Grundwasser-
spiegels ist mit 35 m angegeben.

Die ehemaligen Herrschaftsbauten des Schlofigutes im
Norden des Plangebietes, beiderseits der Ortsdurchgangs-
strale bilden den historischen Ortskern Valley.

Der westliche Ortsrand wird von einem Kleinsiedlungs-
gebiet geschlossen. Wohnbauten Uberwiegend in 2-ge-
schossiger Bauweise; Einzel- und Doppelhéuser mit
angegliederten oder freistehenden Garagenbauten, um-
geben von eingefriedeten Hausgérten.

Im nordlichen Teil der Gebietsfidche befindet sich

eine Baulandparzelle, Fi.-Nr.: 45-1, 56-5 und 56-6
bebaut mit einem neueren, freistehenden Einfamilien-
haus mit angegliederter Doppelgarage.

Das Plangebiet ist an das bestehende Ortsstrallennetz
angeschiossen.

Die vorhandenen Verkehrsflachen haben geringe Fahr-
bahnquerschnitte zugunsten begriinter Seitenflachen,-
sie haben Mischflachencharakter,- StraBenrdume ohne
optische Trennung der Flachen fir unterschiedliche Ver-
kehrsarten.

Die StralRen sind fur den zu erwartenden Ziel- und Quell-
verkehr des Baugebietes ausreichend grofs bemessen;
verkehrsverbessernde MaRnahmen werden insgesamt
nicht erforderlich.

Ergédnzende Verkehrsbauten sind in der Graf-Arco-Strae im
Bereich der Einmiindung des Buchenweges (Schulweg) ge-
plant. Hier wird der am alten Schulhaus endende Gehweg
fur den FuRgangerlangsverkehr an der Strafien-Siidseite

bis zur Einmindung in den Buchenweg weitergefihrt; ent-
sprechender Grundfiachenerwerb ist noch durchzufiihren.

.4



Ver- u. Entsorgungs-
anlagen

BEGRUNDUNG

Verkehrsverbessernde MalRnahmen werden nur am Buchen-
weg in geringfiigigem Umfang erforderlich.-

aus Grlinden der Verkehrssicherheit soll die derzeit 3,00 m
breite Fahrbahn durch beidseitig strallenbegleitende Sicher-
heitsstreifen von jeweils 0,50 m Breite aufgeweitet werden.
Um den dorflichen Gesamteindruck der Strafie zu erhalten,
wird diese Fldche nur mit einem Schotterrasenbelag be-
festigt.

Die innere ErschlieBung des Schulgrundstiickes erfolgt
(iber den Buchenweg. Fir den Schulbus ist eine Halte
stelle an der Graf-Arco-Strafte geplant, die {iber den
gegeniiberliegenden Parkplatz eine Wendemoglichkeit
besitzt. Diese Bushaltestelle ist {iber den slidlich der
Graf-Arco-StraRBe gelegenen, neuen FuBweg an den
Buchenweg und das Schuigebdude angebunden.

Der Buchenweg wird als 'beschrénkt 6ffentlicher Weg'
eingestuft mit der Widmung 'Schulweg'.

Trinkwasserversorgung, Anschluf? an vorhandenes
Leitungsnetz der Gemeinde,- eine Erweiterung der
Leitungsnetze ist uneingeschrankt mdéglich, die Ver-
sorgung gesichert. Versorgungsleitungen befinden sich

in den zum Baugebiet fiihrenden Ortsstralien.

Die Léschwasser-Versorgung erfolgt iber Hydranten,- zu-
satzlich kann Ldschwasser aus dem im siidlichen Schul-
geldnde vorgesehenen Regenwasser-Sammeilteich
entnommen werden.

Elektiro-Energieversorgung tber Anschiuf? an das Ver-
sorgungsnetz der Isar-Amper-Werke AG,

mit Freileitungsnetzen im Ortsbereich,- im Baugebiet werden
die Kabelnetze unterirdisch verlegt.

Fernmelde- und Kommunikationseinrichtungen werden an
das Fernsprech-Ortsnetz Holzkirchen angeschlossen, Orts-
kennzahl 08024; Fernsprech-Anschliisse sind in aus-
reichender Anzahl vorhanden.

Die Verlegung der Erdleitungen im Baugebiet erfolgt unter-
irdisch tiber Erdkabel.

Rundfunk- und Fernseh-Empfang fiir das Plangebiet ist Gber
herkdmmliche Antennenanlagen moglich.

Abwasser-Beseitigung - die Ableitung der Abwésser erfoigt
iber Ortskanalnetze der zentralen, drtlichen Abwasser-
Entsorgungsanlage zur Kldranlage der Gemeinde im
Ortsteil Unterdarching.

Die Anlage ist in ihrer Bemessung fiir das gesamte Ge-
meindegebiet ausgelegt und verfiigt dementsprechend
noch {iber GroRen-Reserven.

i



Naturschutz
Landschaftsschutz

Emissionen

Planungsrecht

BEGRUNDUNG

Niederschlagswasser-Ableitung (unverschmutzt), Regen-
wasser von Dachfldchen wird in den Sammelteich eines
neu zu schaffenden Feuchtbiotops der Schulgartenanlage
eingeleitet,- das Teich-Uberlaufwasser und Regenwasser
von Hofflachen soll iiber Sammelleitungen und Ver-
sickerungsschichte direkt in den Untergrund abgeleitet
werden.

Die Haustechnik-Planung sieht vor, die Nutzung von
Regenwasser (Grauwasser) fir den Betrieb sanitarer
Anlagen, z.B. fir Toilettensplilung und Gartenwasser-
berieselung zu ermdglichen.

Abfall-, Haus- und Bio-Mill wird durch die zentrale
Miillbeseitigung im Aufgabenbereich des Landkreises
Miesbach entsorgt.

Eine zentrale, ortsfeste Abfallbeseitigungsaniage, Sammel-
stelle zur Wertstofftrennung bei Hausmill, hausmill- -
ahnlichen Abfélien und fir Sondermiili befindet sich

im Ortsbereich Unterdarching; die Anlage ist Eigentum

der Gemeinde.

Durch die der bestehenden Ortsrandsilhouette vorgelagerte
Bebauung sind entsprechende griinordnerische MalRnahmen
zur ortsraumplanerischen Neubildung und Entwicklung eines
griinen Ortsrandes zu treffen.

Die Geb&ude werden durch eine sanft higelige Gelénde-
modellierung des unmittelbaren Umfeldes in Verbindung mit

‘einer landschaftsbezogenen Bepflanzung mit Baumgruppen

und verdichteten Haghecken naturrdumlich eingebettet.
Die erweiterten Ortsrandzonen sind landschaftlich offen
mit flieBenden Ubergéngen, die Baum- und Hecken-
pflanzungen nur partiell geschlossen, ohne starre Ab-
grenzung zum freien Vorfeld.

Im Sliden, in 2 km Entfernung zum Baugebiet, fiithrt die in
beiden Fahrtrichtungen jeweils 3-spurige Bundesautobahn A8
(E 11) vorbei,-

bei hohem Verkehrsaufkommen mufd daher in den Rand-
zonen gelegentlich mit Beeintrachtigungen durch Larm-
emissionen gerechnet werden.

Zusétzlich zu einer intensiven Bepflanzung der Ortsrander
sind die Unterrichtsrdume an den schallabgewandten,
ostwértsgerichteten Gebaudeseiten angeordnet.

Weitere passive Larmschutz-Vorrichtungen unmittelbar
an den Gebauden sind nicht notwendig.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des

Flachennutzungsplanes aufgestellt. Die geplante
Schulnutzung wird als Flache fiir Gemeinbedarf

mit Sportplatznutzung dargestellt. Die Flache im
im Norden wird als MD (Dorfgebiet gem.

§ 5 BauNVO) ausgewiesen.
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Bauliche Nutzung

Zweck und Ziel
Anlaf
der Planung

BEGRUNDUNG

Im Baugebiet ist eine Baufldche fiur

den Neubau der Grund- und Teilhauptschule und
eine Baufldche fiir die Errichtung der angrenzend
geplanten Einfachturnhalle vorgesehen. Nérdlich
der Schulanlage werden 15 Personenkraftwagen
(Pkw)-Stellplatze fiir Lehrer und Mitarbeiter errichtet.

Flachenaufstellung:

Schule/Sporthalle 0,24 ha = 10,8 %
Bauflache MD 0,02 ha = 0,9 %
Erschlielsung 0,25 ha = 11,2 %
Griinflachen 1,72 ha = 771 %

/Freisportflichen

Gesamtgebiet 2,23 ha 100,0 %

Auf Grund stetigen Bevotkerungswachstums in der Gemeinde
und steigender Schillerzahlen fiir die kommenden Jahre wird
sich die Anzahl der zu bildenden Jahrgangsklassen in den
Schulen erhdhen.

Von einer kiinftig 2-ziigigen Klassenflihrung in den jeweiligen
Jahrgangsstufen ist auszugehen.

An den beiden derzeitigen Schulstandorten in den Oristeilen
Mitterdarching und Valley sind hierfiir keine entsprechenden
Reserverdume vorhanden, eine Neuerrichtung von Unterrichts-
raumen nicht méglich,- auch sind notwendige Erweiterungs-
flachen im direkten Anschluf? an die Schulgrundstiicke nicht
verfugbar. Zudem wird seitens des Staatlichen Schulamtes
Miesbach zur Vereinfachung des Schulbetriebes schon seit
Jahren die 'Einh&usigkeit' der Valleyer Schule gefordert.

Die Gemeinde beabsichtigt nun die Zusammenlegung beider
Schulbetriebe an einen gemeinsamen Standort, die Aufidsung
der alten Schulhduser und eine anderweitige Nutzung der
vorhandenen Gebéude. Sie plant auf einer Gehietsflache, dem
stidlichen Ortsrand von Valley vorgelagert, in rumlicher

N&he zum bestehenden Schulgebdude an der Graf-Arco-
Stralle, eine Gemeinbedarfsflache flr die Errichtung einer
neuen Schule auszuweisen.

VVorgesehen ist der Bau einer 2-ziigigen Grundschule mit
angegliederter 1-ziigiger Teilhauptschule der 5. und 6.
Jahrgangsstufe und die Errichtung einer kleinen Schui-
Freisportanlage, im Siiden vorgelagert.

Das Schulareal beinhaitet ferner die Reservefldche flir den
Bau einer Hallensportaniage (Einfachsporthalle 15/27 m
x 5,50m), im Norden der Schulanlage.



H Planungsbeteiligte

Planung: Arbeitsgemeinschaft Keliner - Hohenreiter u. Kohwagner
Planung und Bauleitung
Holzkirchen und Eching b. Miinchen

Erlkamer Stralte 4 Waldweg 26

83607 Holzkirchen 85386 Eching

Telefon 08024-1817 Tel.: 089-3195432/3193025

Fax 08024-5718 Fax 089-3191911
Vermeassung: Zeichenbiiro fir Ingenieurbau G. Schulz

Nordring 30 83624 Otterfing

Telefon 08024 - 3512 Fax 08024 - 3814
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“tzungsbuch der Gemeinde: Valley Blatt: 2

Sitzungsniederschrift
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im Gewerbegebiet Marschallfeld Oberlaindern
des Herrn Holger Schnelle, Holzkirchen

5. Bebauungsplan Nr. 13 fir den Neubau der Schule Valley
am Buchenweg:;
Behandlung von Stellungnahmen Tréger O6ffentlicher Belange
und von Grundstlcksnachbarn;
Feststellungsbeschlup
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Durch Vorlage an das Landratsamt Miesbach ist zu
prifen, ob flr den vorliegenden Bauantrag eine
Genehmigungsfreistellung erteilt werden kann,
sobald der Bebauungsplan rechtskréftig ist.

Der Gemeinderat beschlieft einstimmig, der
Freistellung 2zuzustimmen, wenn die Voraussetzungen
daflir vorliegen.

Bauantrag von Frau Anny und Herrn Wolfgang Weinfurtner,
Holzkirchen, zum Anbau einer Tennenauffahrt und
Wohnhauserweiterung im Anwesen, Fichtweg, Mitterdarching,
F1.Nr. 229, Gem. Valley

Die mit der Planung beauftragte Architektin, Frau Limmer,
erkldrt, bisher waren 3 Wohnungen flr den ehem. Moserhof
genehmigt. Durch den vorliegenden Bauantrag wird .
lediglich eine der 3 bestehenden Wohnungen im westl.

OG um einen Schlafraum, Wohnraum,Bad /WV, WC und

Vorraum erweitert. Auperdem wird der Balkon im Suden

um 4,95 m nach Westen verlangert.

Eine Tennenauffahrt wird im Westen angebracht.

Der Gemeinderat beschlieft einstimmig, das gdl.
Einvernehmen zu dem vorliegenden Bauantrag zu
erteilen.

Herstellungsbeitrdge zur Wasserversorgungs- und
Abwasserbeseitigungsanlage sind nach den
Satzungen der Gemeinde Valley zu entrichten.

Tekturplan 2. Anderung, Garage langer und Balkone
mit Abstandsflachenlbernahme,

zum Neubau eines Geschdfts- und Wohnhauses

im Gewerbegebiet Marschallfeld Oberlaindern

des Herrn Holager Schnelle, Holzkirchen

Der Bauherr, Herr Holger Schnelle, ist zur Sitzung
anwesend. Er begrlndet die vorliegende Tektur.

Der Nachbar hat sich bereiterklért, die Abstands-
flachen flur die Balkone zu ubernehmen.

Die Garagen werden langer.

Der Gemeinderat beschlieft mit 12 : 2 Stimmen,

die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes soweit erforderlich zu genehmigen und das
gdl. Einvernehmen zu dem vorliegenden Tekturplan zu
erteilen.

Herstellungsbeitrdge zur Wasserversorgungs- und
Abwasserbeseitigungsanlage sind nach den Satzungen
der Gemeinde Valley zu entrichten.

Bebauungsplan Nr. 13 flr den Neubau der Schule Valley

am Buchenweg;

Behandlung von Stellungnahmen Trager &ffentlicher Belange
und von Grundsticksnachbarn;

Feststellungs- Satzungsbeschluf

Verfahren nach § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BauGB

Herr Architekt Hohenreiter erkldrt zu den vorliegenden
Stellungnahmen der Trager Offentlicher Belange,



vom Landratsamt, Kreisbaubehdrde gibt es keine
Einwendungen.

Der Gemeinderat behandelt sodann die eingegangenen
Stellungnahmen eingehend:

1. Landratsamt Miesbach/Abteilung Gesundheit
Text:
"Gegen -die Nutzung von Regenwasser (Grauwasser) als
Brauchwasser flur die Toilettensplilung und Garten-—
wasserberieselung bestehen aus hygienischer Sicht
Bedenken. Sie waren nur dann zu entkrdften, wenn ein
streng getrenntes Leitungssystem (Trinkwasserverordg.
§ 17 (1) und DIN 1988 Teil 4 Abs. 3.2.1) besteht und
eine Versorgung mit Wasser zur Toilettenspllung
auch in Trockenperioden gewdhrleistet ist.

Die Verwechslungsgefahr von Regenwasser mit Trink-
wasser ist besonders bei Kindern gegeben (z.B.an der
Gartenzapfstelle). Alle Entnahmestellen die mit
Brauchwasser gespeist werden, sind mit den Worten
"kein Trinkwasser" schriftlich oder bildlich zu
kennzeichnen (DIN 1988 Teil 2 Abs. 3.3.2)
Hinsichtlich des L&schwasserteichs (Feuchtblotop)
sind gesundheitliche Gefahren jeder Art (Sturz ins
Wasser, Mickenbesiedelung etc.) unbedingt
auszuschliepen, '

Der Gemeinderat ist. sich der Problematik bewuft, und
verzichtet auf den Einsatz von Grauwasser fur
Toilettensplilung Lediglich flir die Gartenberieselung
soll Regenwasser verwendet werden. Die Entnahmestelle
wird gem. DIN 1988 gekennzeichnet.

Die Gemeinde wird darauf achten, daP von dem geplanten .
Ldschwasserteich keine gesundheitlichen Gefahren
ausgehen.

Abstimmung: Einstimmig!
Landratsamt Miesbach/ amt fur Strafenverkehr

Noch nicht geklart ist die Regelung des Besucherverkehrs
zur Schule. Insbesondere bei schlechter Witterung ist mit
einem erhdhten Verkehrsaufkommen zur Schule zu rechnen,
da - wie die Erfahrung zeigt, - Schiiler vermehrt per Pkw
von den Eltern zur Schule gebracht werden. Flr diesen
Verkehr besteht jedoch keinerlei Wendemdglichkeit im
Buchenweg . (Der Lehrerparkplatz ist hierfir nicht
geeignet). Zudem kann festgestellt werden, dap die
Schiiler dabei meist "bis vor die Schultlire" befdrdert
werden. Es ist daher davon auszugehen, daP die Wende-
schleife an der Graf-Arco-StraPe nicht angenommen wird.

Bei der Gestaltung des verkehrsberuhigten Bereiches sind
die notwendigen baulichen Voraussetzungen zu beachten
(vgl. EaE-85).

Es wird -darauf hingewiesen, daPp innerhalb eines verkehrs-
beruhigten Bereiches Fahrzeuge (auch Radfahrer! z.B.
Schiiler) nur Schrittgeschwindigkeit fahren durfen.

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes war es ein
Anliegen der Gemeinde, diesen Besucherverkehr zur Schule
zu unterbinden.

Die Gemeinde halt die Wegstrecke von der Wendeschleife
bis zum Schulgebéude fUr Schulkinder fir zumutbar.



Der Hinweis bezlglich der Gestaltung und Nutzung des
verkehrsberuhigten Bereiches wird zur Kenntnis genommen,
die notwendigen baulichen Voraussetzungen werden
beoabachtet.

Der Gemeinderat beschlieft mit 13 : 1 Stimmen, dap

die Zufahrt Uber den Buchenweg nur als Feuerwehrzufahrt,
fuir die Lehrkrafte und die Besucher des Anwesens
Buchenweg 2 (HaPler) zugelassen wird.

Der Buchenweg dient nicht als weitere Zufahrt zur Schule.
Durch eine entsprechende Beschilderung wird auf die
Beschrankung. des Buchenweges hingewiesen. Die Strape
wird fur den allgemeinen Verkehr gesperrt, ausgenommen
werden die Fahrzeuge der Lehrkrafte und die Fahrzeuge
die zu dem Anwesen HaBler, am Buchenweg 2, fahren.
AuPBerdem gilt der Buchenweg als Feuerwehrzufahrt.

Landratsamt Miesbach / Amt flir Naturschutz und
Landschaftspflege

TeXt:

"BezlUglich der Kompensationsflache (Streuobstwiese)

wird auf die Stellungnahme der unteren Naturschutz-
beh6érde zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes'

v, 11.02.99 verwiesen.

Diese wurde nach Aussagen des BlUrgermeisters Huber,
obwohl grundséatzlich vom Gemeinderat beschlossen,
versehentlich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht berlcksichtigt.

Wir bitten darum, dies nachzuholen. Durch die Anlage

der Streuobstwiese im direkten Anschlup an den
Schulbereich kann die Einbindung in die freie Landschaft
noch zusdtzlich verbessert werden.

Redaktioneller Hinweis: Unter Punkt 4.0.1 mup es heien..
ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan in enger
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde
angefertigt. Ansonsten besteht mit der vorgelegten
Planung Einverstdndnis.

Der Gemeinderat nimmt den Hinweis zur Kenntnis.
Der Gemeinderat beschliepft einstimmig,

die Anlage der Streuobstwiese in den Bebauungsplan
aufzunehmen.

Landratsamt Miesbach / Untere Immissionsschutzbehdrde

In der Stellungnahme zum Fldchennutzungsplan wurde
bereits der Standort fir die Schule als vertraglich
angesehen. Es sind jedoch passive Larmschutzmafnahmen,
wie Grundriforientierung mit weniger schutzbedlrftigen
Raumen zur la&rmzugewandten Seite hin, Schallschutzfenster
der Klasse 3 - 4 in Verbindung mit schallgedampften
BellUftungseinrichtungen, sowie optimale
Fassadengestaltung. Siehe hierzu auch das Schreiben

vom 15. Juli 1996 zum "Standortvergleich fir den
Schulneubau aus der Sicht des fachlichen Immissions-
schutzes."

Die Nutzung des Schulsportplatzes ist im Rahmen der
schulischen Nutzungszeiten fUr die Anwohner vertr&glich.
Eine Nutzung des Sportplatzes auferhalb der schulischen
Sportnutzung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
evtl. geringfligig eingeschrénkt. Dazu sind jedoch
genauere Angaben Uber das Map der geplanten Nutzungen
notwendig.



Die untere Immissionsschutzbehdérde soll bei allen
Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
im Rahmen von Baugenehmgiungsverfahren entsprechend
Art. 69 Abs. 1 BayBO gehdrt werden.

Der Gemeinderat beschlieft einstimmig, die Hinweise
zur Kenntnis zu nehmen.

Eheleute Liselotte und Eugen Hafler, Buchenweg 2,
Valley - vertreten durch Rechtsanwadlte Christoph
Messerschmidt, Dr. Wilfried Niedermeier u.a.,
Prinzregentenplatz 21, Minchen

Text:

"Namens und im Auftrag unserer Mandantschaft erheben wir
gegen den derzeit ausliegenden Bebauungsplanentwurf

Nr. 13 nachfolgende Bedenken und Anregungen:

Unsere Mandantschaft bewohnt das erst jlingst erworbene
Anwesen auf Grundstick F1.Nr. 54, Gem. Valley.
Wesentliches Motiv flir den Grundstlckserwerb war die
gegenwdrtig duPerst ruhige Lage des Grundstucks.

Dies grundet sich auf den Gesundheitszustand von Frau
HaPBler, welche an einer schweren chronischen Erkrankung
leidet. Frau HaPler ist deshalb auch &uferst
ruhebediurftig. Wir legen in der Anlage zu unserem
Schreiben ein &rztliches Attest des praktischen

Arztes G&Pel aus Minchen, vor, bei welchem sich unsere
Mandantin in sténdiger hausarztlicher Behandlung
befindet.

Wir mochten in diesem Zusammenhang auch ausdricklich
darauf hinweisen, daB unsere Mandantschaft vor dem Erwerb
des Anwesens (die Beurkundung erfolgte am 30.09.1987)= 1957
ein Gespréch in der Gemeinde Uber einzelne rechtliche
Fragen, insbesondere die wegerechtliche Erschliefung
und die Verkehrssicherungspflicht fuhrte. An diesem
Gesprach war auch teilweise der 1. BUrgermeister der
Gemeinde Valley, Herr Huber, anwesend. Zu keinem
Zeitpunkt erfolgte erfolgte bei diesem Gesprach eine
Andeutung darauf, dap die Gemeinde beabsichtige,

in der unmittelbaren Umgebung die jetztige Planung

zUu beginnen.'’ '

Vielmehr wurde festgehalten, daB es in der

Gemeinde Valley noch ungestérte und ruhige Grundstlcke
gibt, wie gerade das von unserer Mandantschaft erworbene
Grundstick. Auf Grund der geschilderten persoédnlichen
Situation unserer Mandantschaft wird die Gemeinde

Valley gebeten, nach anderen Standorten fur die
beabsichtigte Planung zu suchen. HierflUr spricht

auch § 1 a BauGB und das zum 01.03.1999 in Kraft
getretene Bundes-Bodenschutzgesetz. Die jetzige -

Planung stellt einen Vorgang der Zersiedelung in den
Aupenbereich dar, welcher die notwendige Anbindung

an den Ort fehlt. Aus stadtebaulichen Gesichtspunkten
sollte deshalb eine Einbindung der Planung in das
bisherige Ortsgebiet erfolgen, etwa durch

"90 Grad Drehung" der Planung Richtung Nordosten.

Sollten andere, unter stddtebaulichen Gesichtspunkten
geeignetere Standorte definitiv fehlen, so

wird die CGemeinde Valley eindringlich gebeten, die
Planung dahin zu &ndern, dap stdérungsintensive
Nutzungen auf den Freifldchen so angeordnet werden,
dap durch das Schulgebdude selbst eine Abschirmung



zum Anwesen unserer Mandantschaft erfolgt.

Bei der jetzigen Planung und den dadurch zu beflrchteten
Gerduschen am Anwesen unserer Mandantschaft ist in
Anbetracht der besonderen persdénlichen Situation von
Frau HaBler aus medizinischer Sicht mit einer
Verschlechterung ihres chronischen Leidens zu
rechnen. Wir gehen davon aus, daPp auch die Gemeinde
Valley hieran kein Interesse hat.

Der Gemeinderat ist der Auffassung, die Gemeinde hat
sich ca. 8 Jahre intensiv um einen geeigneten
Schulstandort im Gemeindegebiet bemiht. Nach eingehender
Abwagung aller Belange hat man sich flir den jetzigen
Standort entschieden. Auch die Orientierung des Gebdaudes
wurde in genauer Abstimmung mit der Immissionsschutz-
behdrde festgelegt. Zur Larmbeldstigung bleibt
festzuhalten, dap die Klassenrdume sich alle nach Osten
orientieren, durch die Geb&udegeometrie der Pausenhof
durch das Gebdude gegenlber der F1.Nr. 54 abgeschirmt
ist, und die Larmbel&stigung der AuPensportanlagen
durch eine intesive Gel&ndemodellierung mit Begrundung
deutlich abgemildert wird.

Der Standort fur den Neubau der Schule war in der
Gemeinde Valley bereits vor dem Grundstlickskauf durch
die Eheleute HaPBler bekannt. Es ist anzunehmen, da
sich die K&ufer diesbeziiglich nicht ausreichend
interessiert und informiert haben.

Ein Gespréch mit dem 1. Blrgermeister kam lediglich
wegen des schlechten Zustands des 6ffentlichen Feld-
und Waldweges Buchenweg zu Stande.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0 Stimmen

GRin Frau Zimmer fordert eine schriftliche Kostenermittlg.
beziiglich des Ziegelbaues, der Beluftung, der

sanitdren Anlagen und der speziellen Anlagen und
Einrichtungen im Sinne des Niedrigenergiekonzeptes.

GR Herr Bogl verweist auf die Dringlichkeit des
Freifldchengestaltungsplanes, der mit dem Bauantrag
gleichzeitig einzureichen ist.

Der Gemeinderat beschliept einstimmig den Bebauungsplan
gem. § 10 BauGB in der Fassung vom Okt. 1998 mit den

in dieser Sitzung beschlossenen Anderungen als

Satzung zu bschliefen.

Die Festsetzungen durch Text, die Begrindung ,
der Bebauungsplan mit den Festsetzungen durch Planzelchen,
gelten als Bestandteile dieses Beschlusses.

6.Vergabe der Ingenieurleistungen fur die Erschliefung
des Baugebietes an der Lérchenstralfe

Die Vergabe der Ingenieurleistungen fir die
ErschliepPung des Baugebietes an der Larchenstrafe
wird in der anschlieBenden nichtdéffentlichen Sitzung

behandelt.






