Festsetzungen durch Planzeichnung und Planzeichenerkldrung
Art der baulichen Nutzung

WA

MaR der baulichen Nutzung

GR 280
I
WH 9,95

FFB 742,00

Baugrenzen

Verkehrsflachen

Griinordnerische Festsetzungen

Sonstige Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet

Dachneigung in °

MaRangabe in Meter

Ein- und Ausfahrt

max. zulassige Grundflache (in Quadratmeter; z.B. 280gm)
Zahl der Vollgeschosse (z.B. 3 Vollgeschosse)

max. zulassige Wandhoéhe (z.B. 9,95m)

Einzelbaum, neu zu pflanzen, lagemaRige Empfehlung

mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Art und MalRes der Nutzung

unterirdische Versorgungsleitungen

maximale Héhenlage der OK FertigfuRboden (z. B. 742,00m . Normalnull)

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, FuR- und Radweg

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Gemeinschafts-
anlagen (u. a. Mulleinhausungen, Fahrradunterstande, Schachte und Bauteile
fur die Tiefgarage bis zu einer Hohe von 2,5m lber OK Gelande)

Firstrichtung des Walmdaches, Ausrichtung der Gebaudelangsseite

SchallschutzmaRnahme (Wand/Wall) mit Durchgangsdammung > 25 dB
Hohe bis 3,5m Uber OK best. Gelande, lagemafige Empfehlung
zur stralRenzugewandten Fassade absorbierend gem. Gruppe A2 ZTV-LSW 06

In den markierten Baurdumen sind samtliche Wohnungen, im Rahmen
eines Wohnraumférderprogramms des Freistaats Bayern (z. B. Einkommens
orientierte Férderung (EOF)) zu errichten.

B Hinweise durch Planzeichen
bestehende Grundstlicksgrenze

geplante Grundsticksgrenze

bestehendes Gebaude

Ebd CEEt Abbruch best. Gebaude
TN
i o zu fallende Baume
1176/5 Flursticksnummer

IR oberirdische Kfz-Stellplatze sind bevorzugt an dem so
} St b gekennzeichneten Ort unterzubringen

Hohenlinie, Bestand

Balkone, Balkoniiberdachungen, AuRentreppe u. Hauseingangsiiberdachungen
dirfen die Baugrenze bis zu 2,5m Uberschreiten.

C Festsetzungen durch Text

1 Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung mit WA bezeichnete Flache wird als Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplanes.
2 MaR der baulichen Nutzung
2.1 Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch

- Die in der Planzeichnung festgelegte zuldssige Grundflache
- Die in der Planzeichnung festgelegte zuldssige Zahl der Vollgeschosse
- Die in der Planzeichnung festgelegte zulassige Wandhoéhe

2.2 Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden. Flachen fir Balkone, Bal-
konuberdachungen, AuRentreppen und Hauseingangstberdachungen, die die Baugrenzen zulassi-
gerweise Uberschreiten, werden nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet.

2.3 Die Wandhoéhe wird gemessen von der Oberkante Fertigfussboden im Erdgeschoss bis Oberkante
Attika bzw. bis Oberkante Dachhaut an der Traufwand.

24 Von der Attika zurlickgesetzte und transparente (z. B. Verglasungen oder aufgeldste Stahlkonstrukti-
onen) Absturzsicherungen durfen die Attika um maximal bis 90 cm Uberragen.

2.5 Die Abstandsflachenregelung des Art. 6 BayBO findet keine Anwendung.

2.6 Es gilt die Satzung Uber die Gestaltung des Orts-, Stralen- und Landschaftsbildes (Gestaltungssat-
zung — GestS) der Gemeinde Hausham, in der jeweils giiltigen Fassung, soweit durch den Bebau-
ungsplan nicht Abweichendes geregelt wird.

3 Hohenlage der Gebaude

Die maximale Hohenlage der Oberkante FertigfuRboden wird in der Planzeichnung bezogen auf
Normalnull angegeben.

4 Dacher
4.1 Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzulassig
4.2 Die gem. Gestaltungssatzung mindestens erforderlichen Dachiberstande dirfen an den AuRenwan-

den der Treppenhauser unterschritten werden.

4.3 Fir die Dacher der Hauptgebaude sind Flachdacher mit Dachterrassen und Attikageschosse mit
Walmdach und 12° Dachneigung zulassig.

4.4 Als Dachdeckung sind zulassig: rote Dachziegel und Betondachsteine, Blech in Materialfarbe, Glas
(bei untergeordnete n Anbauten), Griindach (extensive Dachbegriinung).
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Flachdacher kdnnen extensiv begrint und als Dachterrassen ausgebildet werden.
Balkone mussen nicht durch Vordacher Gberdeckt werden.

Fir Solar- und Photovoltaikanlagen findet die gemeindliche Satzung (iber die Gestaltung des Orts-
Strallen- und Landschaftsbildes in der aktuellen Fassung Anwendung.

AuRere Gestaltung der Gebiude

Die Staffelgeschosse missen von den Baugrenzen, bei denen durch die Planzeichnung kein Rick-
sprung von 1,5m vorgesehen ist, auf mind. zwei Drittel ihrer LAnge mind. 75cm von der Baugrenze
zuruckspringen.

Balkongelander und Bristungen diirfen allgemein und im Besonderen gem. der schalltechnischen
Anforderungen mit geeigneten Materialien z.B. in Holz oder Metall ausgefiihrt werden.

KFZ-Stellplatze

Es gilt die Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen in der Gemeinde Hausham (Stellplatzsat-
zung) in der jeweils glltigen Fassung, soweit durch den Bebauungsplan nicht Abweichendes geregelt
wird.

Abweichend zur in 6.1 genannten Satzung ist bei Mehrfamilienwohnhausern je Wohnung bis 50 m?
ein Stellplatz herzustellen. Fir Wohnungen, die im Rahmen eines Wohnraumférderprogramms des
Freistaats Bayern (z. B. Einkommens orientierte Férderung (EOF)) errichtet werden, ist je Wohnung
mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen ein Stellplatz und je Wohnung ab drei Aufenthaltsraumen je 1,5
Stellplatze herzustellen.

Mindestens 5 von Hundert der notwendigen Stellplatze sind oberirdisch fir Besucher zu errichten.

Fur die oberirdischen Stellplatze sind befestigte Flachen > 100m? ohne Unterteilungen durch Anpflan-
zungen zulassig.

Griinordnung

Neu zu pflanzende Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene und im Zuge
einer zulassigen BaumafRnahme zu ersetzende Baume und Straucher sind durch den Eigentimer neu
an geeigneter, nahegelegener Stelle zu pflanzen.

Als Neupflanzungen sind nur Baume und Straucher entsprechend dem Leitfaden fir Gestaltung von
offentlichen und privaten Freiflachen des Landratsamtes Miesbach in der aktuellen Fassung zulassig.
Unter anderem folgende Baume

Pyrus pyraster Wildbirne

Salix viminalis Korbweide
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

und folgende Straucher:
Amelanchier ovalis
Comus sanguinea

Gemeine Felsenbirne
Roter Hartriegel

Daphne mezereum Seidelbast
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Salix caprea Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Vibumum lantana
Vibumum opulus

Bitumindse Belagsdecken sind nur im Bereich der 6ffentlichen Verkehrswege zulassig.

Die nicht Gberbauten, privaten versiegelten Flachen sind offenporig bzw. offenfugig als Pflaster- oder
Plattenbelage zu gestalten. Pflasterbelage mit Rasenfugen oder Rasengitter sind ebenfalls zulassig

Alle nicht Uberbauten Flachen und die Flachen Uber der nicht Gberbauten Tiefgarage, aul’er Terras-
sen-, Geh- oder Fahrflachen, sind gem. BayBO gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.
Die Auswahl der Pflanzen richtet sich nach den standortgerechten, einheimischen, natirlichen
Pflanzgesellschaften.

Kinderspielplatz

Auf dem Baugrundstiick sind drei Kinderspielplatze mit einer Flache von mindestens 50 m?
und mit je einer Bank, einer Sandflache (4m?) und einem Spielgerat zu errichten.

Artenschutz

Vor Beginn der Brutzeit, die der Baumalnahme vorangeht (Beginn 1. Marz), ist das Aufhangen
von flnf Vogelkasten fir Halbhdhlenbriter oder einem Koloniekasten fir finf Brutpaare im
naheren Umfeld erforderlich.

Diese sind dauerhaft, auch nach Fertigstellung der BaumafRnahme zu unterhalten.

Fiihrung von Versorgungsleitungen

Nur unterirdische Verlegung zulassig.

Auflagen zum Schallschutz

Planzeichen | I

Zum Beliften notwendige Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind an der mit Planzei-
chen gekennzeichneten Fassade nicht zuldssig (die Spalte Nacht gilt nur fiir Schlaf- und Kinderzim-
mer).

Alternativ bestehen folgende Moglichkeiten

a. Dass der Raum ein zum Liften geeignetes Fenster im Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen

(z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringendes Gebaudeteil) erhalt, oder

b. Dass vor dem zu 6ffnenden Fenster ein schallddmmender Vorbau (z.B. Schiebeladen in Schlaf-

und Kinderzimmer) vorgesehen wird. Dieser ist an der Deckenunterseite absorbierend auszuklei-
den, oder

c. Dass ein geeignetes spezielles 6ffenbares Schallschutz-Fenster mit dem erforderlichen

Schallabsorptionsgrad eingebaut wird, oder

d. Falls nachweislich eine Mallnahme nach a), b) oder c¢) nicht umgesetzt werden kann muss der

Raum mittels einer fensterunabhangigen schallgeddmmten Luftungseinrichtung bellftet werden.

Planzeichen [l (Nordliche Baugrenze von Bauraum 1)

Hinter den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden sind dann schutzbedurftige Aufenthaltsrau-
me zulassig, wenn durch baulich-technische Mallnahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Loggien,
Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebauderlckspringe und &hnliches) sicherge-
stellt ist, dass >0,5 m vor dem zu 6ffnenden Fenster der Immissionsrichtwert der TA Larm:1998 fir
ein allgemeines Wohngebiet eingehalten wird.

Tag > 59 dB(A) Nacht > 49 dB(A) Tag > 59 dB(A) Nacht > 49 dB(A)

EG

1.0G

AulBenflachen von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen missen das im Schallgutachten aufgelistete
bewertete Gebaudebauschallddamm-Mall R w.ges gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® errei-
chen.

Der Immissionsbeitrag aus Klima- und Heizgeraten (z. B. Luftwarmepumpen), die im Geltungsbereich
aufgestellt werden, muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm:1998 um min-
destens 6 dB/A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffre-
quenten Gerausche ist die E-DIN 45680:2013-09 zu beachten

Hinweise durch Text
Niederschlagswasserbeseitigung

Die unbelastete Niederschlagswasserbeseitigung der Dach- und Hofflachen ist im Plangebiet wegen
Boden mit weitflachig geringer Durchlassigkeit nur bedingt moglich. Derzeit ist vorgesehen Oberfla-
chen- und Niederschlagswasser an einen vorhandenen Regenwasserkanal anzuschlieen. Hierzu ist
ein nachgelagertes wasserrechtliches Verfahren zur Erlaubnis der geeigneten MalRnahmen mit den
Fachbehdrden einzuleiten.

Fur das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser gilt entweder die Niederschlagwas-
serfreistellungsverordnung mit den dazugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW und NWFreiV)
oder es ist dafiir eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (§46 Abs. 2 WHG).

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewasser sind die ,Technische Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser” (TRE-
NOG) zu beachten.

Die geeigneten MalRnahmen zur Versickerung sind mit den Fachbehérden abzustimmen.

Das ordnungsgemafle Sammeln von Regenwasser und dessen Nutzung im 6kologischen Sinne ist
ausdrucklich zugelassen.

Abwasserbeseitigung

Haus-Abwasseranlagen missen an die Sammelkanalisation der zentralen Abwasserbeseitigung des
Zweckverbands zur Abwasserbeseitigung im Schlierachtal angeschlossen werden. Die tatsachliche
Maoglichkeit der Anschlussnahme ist bauseits nachzuweisen.

Bodenschutz

Treten im Fall von AushubmaRnahmen Verfillungen mit Hinweisen auf schadliche Bodenveranderun-
gen auf, sind diese AushubmaRnahmen durch ein fachlich geeignetes Ing.-Biiro oder einen Gutachter
begleitend zu Uberwachen. Das Landratsamt Miesbach ist zu benachrichtigen.

Anfallendes Aushubmaterial ist ordnungsgemaf nach Ricksprache mit dem Landratsamt Miesbach
und gegen Nachweis zu entsorgen oder zu verwerten. Bei einer Entsorgung aul3erhalb des Landkrei-
ses sind die entsprechenden Nachweise dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim vorzulegen.

Bei Hinweisen auf schadliche Bodenveranderungen, deren Ausmalle auf eine Grundwassergefahr-
dung deuten, sind das Landratsamt Miesbach und das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim unverzig-
lich zu benachrichtigen.

Die Entwasserung gesammelten Niederschlagswassers muss auflerhalb von verunreinigten oder
verfullten Bereichen erfolgen, um eine mdégliche weitere Verfrachtung von Schadstoffen in Richtung
Grundwasser zu unterbinden. Diesbezlglich ist deshalb bei kinftigen diesbezlglichen Planungen mit
dem Wasserwirtschaftsamt Riicksprache zu halten.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes zu Tage treten, sind gemaR Art. 8 DSchG unverziglich beim Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen.

Immissionsschutz

Die in der Festsetzung genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung
kénnen zu den Ublichen Offnungszeiten in der Gemeinde Hausham eingesehen werden.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist eine bauaufsichtlich eingeflihrte DIN-Norm und damit bei
der Bauausflihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit
seinem zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags gultigen Fassung umzusetzen
und zu beachten. GemaR den Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB, Abschnitt 5 An-
lage 5.2, Ausgabe Oktober 2018) darf erganzend zur DIN 4109-1:2016-07 der Entwurf E DIN 4109-
1/A1:2017-01 fur bauaufsichtliche Nachweise herangezogen werden.

Neben dem einzahligen Schallddmm-Mall R,, wird bei Bauteilen heute Ublicherweise ein Spektrum-
Anpassungswert ,C“ angegeben (Ry (C; Cy) dB), zum Beispiel: R, 37 (-1; -3) dB. Der Korrekturwert
.Ct"* berlicksichtigt den tiefen Frequenzbereich, d.h. die Wirkung des Bauteils im stadtischen Stralen-
verkehr. Es wird empfohlen, bei der Auswahl der AuRenbauteile darauf zu achten, dass R, + Cy die
Anforderungen erfillen

Freiflichengestaltung

Mit dem Antrag auf Baugenehmigung ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen,
der die grinordnerischen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes bertcksichtigt.

Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine Baume in
das Bahngeléande bzw. in das Lichtraumprofil der Gleise fallen kénnen. Der Mindestabstand ergibt
sich aus der Endwuchshohe mit einem Sicherheitszuschlag von 2,5 m.

Im Wurzelbereich der Baume diirfen sich keine Ver- und Entsorgungsleitungen befinden. Das ,Merk-
blatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013 (u. a. Abschnitt 6) ist zu beachten:

Die Gehodlzpflanzungen sind in der Pflanzperiode (Anfang Oktober bis Ende April) nach Errichtung der
baulichen Anlagen vorzunehmen.

Die Grofe der Baumgruben mit Vegetationstragschichten fir die Neu- und Ersatzpflanzungen muss
jeweils mind. 4x4 m (16 m?) und mind. 1,50 m Tiefe betragen. Die Anlage der Baumgruben hat den
Anforderungen der ZTV-Vegetationstragschichten (ZTV-Veg Tra-Mi) zu genligen.

Die Grofle der Baumscheiben fir die Neu- und Ersatzpflanzungen sollte mind. 2,50 m x 1,50 m bett-
ragen. Eine wasserdurchlassige Abdeckung mit Gusseisen oder Betonfertigteilen ist zulassig.
Baumpflegemalinahmen (insbes. Schnittmalinahmen) sind grundsatzlich fachgerecht entsprechend
der ZTV-Baumpflege in der jeweils gultigen Version auszufihren.

Die Ausflihrung durch Fachfirmen der Baumpflege wird empfohlen.

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde (Beeintrachtigung von Fledermausen und Vdégeln)
ausschlieen zu kénnen, sind erforderliche Rodungsarbeiten auRBerhalb der Brutzeiten, das heif’t in
der Zeit zwischen 01.Oktober und 28.Februar, und Abbrucharbeiten au3erhalb der Wochenstuben-
zeit, das heifdt in der Zeit zwischen 01.November und 28.Februar, durchzufihren.

Werden Rodungs- oder Abbrucharbeiten aulRerhalb dieses Zeitraums durchgefihrt, ist durch eine
fachlich versierte Person festzustellen, ob Nester bebritet sind.

Normen und Richtlinien

Alle aufgeflhrten Normen und Richtlinien entsprechen den zum Zeitpunkt der Untersuchungen guilti-
gen. Fir die Umsetzung von Bauvorhaben sind diese auf Aktualitat und Gultigkeit zu prufen.
Grundsatzlich gelten die zum Zeitpunkt der Ausfiihrung allgemein anerkannten Regeln der Technik
und die dafir vorgesehenen gultigen Normen und Richtlinien.

VERFAHRENSVERMERKE (beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB)
Verfahren:
Aufstellung
1. Der Gemeinderat der Gemeinde Hausham hat in seiner Sitzung am beschlossen,
den Bebauungsplan Nr.44 ,Rathausstrale - Siid“ im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufzustellen. Dieser Beschluss wurde am ortsublich

bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB). In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gema § 13a BauGB aufgestellt werden soll.

-

. Billigung

2. Der 1. Entwurf der Bebauungsplan Nr.44 ,Rathausstraf’e - Stid” wurde in der Gemeinderatssitzung
vom behandelt und gebilligt.

-—

. Beteiligung

3. Der 1.Entwurf des Bebauungsplan Nr.44 ,Rathausstrale - Stid“ in der Fassung vom 11.11.2020
wurde mit der dazugehdrigen Begriindung in der Fassung vom 16.11.2020 geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis gem. der ortsiiblichen Bekannt-
machung vom offentlich ausgelegt.

Die berlhrten Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden geman § 4 Abs. 2 BauGB durch
Ubermittlung der vorgenannten Unterlagen am Verfahren beteiligt und haben vom
bis  Gelegenheit zur Stellungnahme erhalten.

N

. Billigung

n

Die Stellungnahmen zum 1. Entwurf der Bebauungsplan Nr.44 ,Rathausstrafl3e - Siid” in der Fassung vom
11.11.2020 wurden in der Gemeinderatssitzung vom behandelt,
der Geltungsbereich erweitert und durch den 2. Entwurf in der Fassung vom 10.02.2021 behandelt und gebilligt.

N

. Beteiligung

Der 2.Entwurf des Bebauungsplan Nr.44 ,Rathausstral’e - Stid“ in der Fassung vom 10.02.2021

wurde mit der dazugehdrigen Begriindung in der Fassung vom 10.02.2021 gemaR

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis gem. der ortsiiblichen Bekannt-
machung vom offentlich ausgelegt.

Die beriihrten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durch
Ubermittlung der vorgenannten Unterlagen am Verfahren beteiligt und haben vom
bis Gelegenheit zur Stellungnahme erhalten.

Satzungsbeschluss

4. Der Gemeinderat von Hausham hat in seiner Sitzung am
stralle - Sud“ in der Fassung vom
in der Fassung vom

den Bebauungsplan Nr.44 ,Rathaus-
mit der dazugehdrigen Begriindung
als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB).

Hausham, den

1. Blrgermeister
Inkrafttreten

5. Der Satzungsbeschluss des Gemeinderatesvom __ wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am
durch Anschlag an den Amtstafeln ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
wird samt Begriindung seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden zu jedermanns Einsicht im Rathaus
(Bauamt) bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).
In der Bekanntmachung wurde auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3-5 BauGB sowie des § 215 Abs. 1
BauGB hingewiesen.

Hausham, den

1. Blrgermeister
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Die Satzung besteht aus: TEIL A Festsetzungen duch Planzeichnung und Planzeichenerklarung
TEIL B Hinweise durch Planzeichen
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TEIL E Begriundung
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