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Fassung vom 16.09.2024

ENTWURF
BEBAUUNGSPLAN NR. 27
,Hauserdorfl, ostlich der Kirchseestrale*

Gemeinde Waakirchen

Landkreis Miesbach

Die Gemeinde Waakirchen erlasst aufgrund der §§ 1, 2, 3, 4, 8, 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB), §§ 1 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNVO); des Art.
23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und des Art. 3 des Gesetzes iiber den Schutz der Natur
(BayNatSchG),

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils gliltigen Fassung diesen vom KPW
Architekten und Stadtplaner PartGmbB, 83734 Hausham, gefertigten

Bebauungsplan Nr. 27 ,,Hauserdorfl, dstlich der KirchseestralRe*

als

Satzung
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INHALTSVERZEICHNIS
A. Verfahrensvermerke
B. Planzeichnung mit integriertem Grinordnungsplanung und Planzeichener-
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kldarung (Fassung vom 16.09.2024), M=1:500

erstellt durch:
KPW Architekten und Stadtplaner PartGmbB, Bergwerkstr. 1, 83734 Hausham

Die Bebauungsplanzeichnung im Malstab 1:500 ist auf der Grundlage der
Bestandsvermessung des Ingenieurbiiros ZSI — Vermessung Wachter & Ottl GbR,
Schulstrale 5, 83607 Holzkirchen-Foching vom 18.03.2021 und der Katasterausziige
des Vermessungsamtes Miesbach erstellt.

Durch evtl. VergréRerungen und Vervielfaltigungen ist aufgrund der Papierveranderung
der Plan nur bedingt zur MafRentnahme geeignet.

Festsetzung durch Text
(Fassung vom 16.09.2024)

. Art der baulichen Nutzung

Malf der baulichen Nutzung

Bauweise, Uberbaubare Flachen

Baugestaltung

Einfriedungen - Zaune

Verkehrsflachen

ErschlieBungsanlagen

Planungsrechtliche Festsetzungen zur Grinordnung

Schallschutz

. Hinweise

Begriindung
(Fassung vom 16.09.2024)

Anlage 1; Vermessungsplan )
Planungsburo ZSI-Vermessung Wachter & Ottl (Fassung vom 18.03.2022)
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

Ausgeschlossen werden die Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO vorgesehenen
Nutzungen.

Garagen sind nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir Garagen zulassig.
An Stelle von Garagen sind auch uberdachte, offene Stellplatze (Carports) zulassig.

Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen fur Garagen und
Baugrenzen zulassig.

Zur Ver- und Entsorgung des Baugebiets notwendige Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO
sind zulassig, auch wenn hierflir keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Anlagen fir
Tierhaltung sind allgemein nicht gestattet.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache (GR) ist der gemall § 19 Abs. 1 BauNVO errechnete Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf und wird in der
Planzeichnung fur jedes Baufenster festgesetzt.

Neben der Uberbaubaren Grundflache fur Hauptgebaude wird sie auch fir Garagen festsetzt.
Die Uberbaubare Flache fir die Zufahrten zu Garagen ist gemall Planzeichnung zulassig.
Sollten dartiber hinaus weitere versiegelte Flachen fiir erforderliche Stellplatze benétigt werden,
sind diese ebenfalls zulassig.

Nebenanlagen kdnnen aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Gesamtflache von
10 m? pro Parzelle der Reihenhduser und 25m? auf dem Grundstick des
Mehrfamilienwohnhauses zugelassen werden (§ 23 Ab. 3 BauNVO). Die Flache fur
Nebenanlagen wird nicht auf die zuldssige Grundflache gemaR 2.1 angerechnet.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gem. Angabe in der Planzeichnung als Hochstmal festgesetzt
(Il — 2 Vollgeschosse).

Hoéhenlage baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die maximale Wandhohe der Wohnhauser, Garagen und Nebenanlagen, wird gemessen von
Oberkante fertiger FuBboden (OK FFB) bis zum Schnittpunkt der Wandflucht mit der Oberkante
Dachhaut, senkrecht zur traufseitigen GebaudeaulRenwand.

Die OK FFB wird in der Planzeichnung in Meter bezogen auf Geldandehdhe Uber Normalnull
(UNN) angegeben.

Die maximale Wandhohe der Wohnhauser ist in der Planzeichnung festgesetzt:
e Reihenhauser 6,50 m
e Mehrfamilienwohnhaus 7,00 m

Als maximale Wandhdhe von Garagen und Nebenanlagen wird festgesetzt:
e Garagen: 3,00 m
¢ Nebenanlagen: 2,50 m

Die herzustellende Gelandeoberflache unmittelbar an den Gebauden darf im Allgemeinen max.
20 cm von der OK FFB abweichen. Durch den bestehenden Gelandeverlauf sind talseitig ggf.
Abgrabungen am Gebaude bzw. HOhenspriinge im Gelande sinnvoll. Diese dirfen nur im
Einvernehmen mit der Gemeinde bzw. dem Landratsamt vorgenommen werden.

Seite 3 von 8 Seiten — 16.09.2024



Gemeinde Waakirchen B-Plan Nr. 27 - ,Hauserdorfl, 6stlich der Kirchseestrafle” Landkreis Miesbach

2.5

26

2.7

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Die Hohenlage und der Nachweis Uber die Einhaltung der Wandhdéhen ist im Bauantrag
darzustellen und per Einmessbescheinigung durch einen zugelassenen Vermesser zu
bestatigen.

Den Bauantragen sind qualifizierte Freiflachenplane mit Darstellung des bestehenden und
neuen Gelandeverlaufs und der Freiflachengestaltung beizulegen.

Es gilt die Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen in der Gemeinde
Waakirchen (Garagen- und Stellplatzsatzung).

Fir einen Stellplatznachweis ist die darin aufgeflinrte Stellplatzanzahl pro Wohneinheit
nachzuweisen. Fir Wohnungen < 50 m? ist abweichend dazu lediglich ein weiterer Stellplatz
erforderlich.

Bei der Ermittlung des Stellplatzbedarfs bleiben die Flachen fir Terrassen und Balkone von
Wohnungen unbercksichtigt.

Je Reihenhaus ist maximal 1 Wohneinheiten zulassig.

Bauweise, liberbaubare Flachen
Fir das Baugebiet ist offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.

Es sind Reihenwohnhduser und ein Mehrfamilienwohnhaus gemaR planerischer Darstellung
zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt, diese dirfen von
folgenden Bauteilen ausnahmsweise uberschritten werden:

a) Wintergarten bis max. 1,50 m Tiefe, auf einer Lange von max. 5,0m an einer Fassadenseite.
b) Eingangsiberdachungen bis max. 1,5 m Tiefe auf max. 1/4 Wandlange der jeweiligen
Fassade
c) Balkonvorbauten sind an den Reihenhausern bis max. 1,25 m, am Mehrfamilienwohnhaus
(Parzelle 4) bis max. 2,0 m Tiefe an einer Gebaudelangs- und einer Breitseite.
d) Keller- und sonstige AuRentreppen
e) Vordacher der Satteldacher:
- Vordacher missen uber die Balkone reichen
- Dachiberstande sollen mindestens 60cm betragen
f) Fassadenbekleidungen aus Holz bis zu einer Tiefe von 15cm

Die Flachen der o.g. zuldssigen Uberschreitungen der Baugrenzen werden nicht auf die
Grundflache gemaR 2.1 angerechnet.

Ausnahmsweise dirfen Anlagen zur Energiegewinnung (z.B. Solar- und PV-Anlagen) die
festgesetzten AulRenmalie um 0,25 m Uberschreiten.

Die sich hierdurch ergebenden Uberschreitungen der Grund- und Geschol¥flache sind ebenfalls
Teil dieser Ausnahme.

Dachform

Fir jedes Baufenster ist die Dachart und Firstrichtung festgesetzt.

SD = Satteldach mittig Uber dem Baukdrper angeordnet mit Firstverlauf parallel zur
Geb&audelangsrichtung.

Dachneigung 23° - 26°

FD = Flachdach, die Einhausung der Tiefgaragenzufahrt ist mit einem Flachdach herzustellen.
Flachdacher mussen extensiv oder intensiv begrint werden.
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Baugestaltung

Aneinandergebaute Gebaude sind in lhrer Hohe, Dachform, Dachneigung, Dachdeckung sowie
ihrer Fassaden aufeinander abzustimmen. Ohne Festsetzung zueinander versetzter
Baugrenzen / Baulinien sind die AuRenwande in einer Gebaudeflucht herzustellen.

AuBenwande durfen nur einfach verputzt oder mit Holz verkleidet werden. Die Farbgebung der
Fassaden soll sich an der naheren Umgebung Orientieren, grelle Farben sind nicht zulassig.
Glasbausteinflachen sowie Verkleidungen aus Metall oder sonstigen ortsuniiblichen Materialien
sind unzulassig. Fir Solar- und PV-Anlagen bleiben Ausnahmen maoglich.

Dachlberstande sollen mindestens 60cm betragen.

Garagen, Nebengebdude und Uberdachungen sind mit Satteldachern auszufiihren und
gestalterisch in Material und Farbe an die Hauptgebdude anzupassen.

Fir die Einhausung der Tiefgaragenzufahrt des Mehrfamilienwohnhauses (Parzelle 4) ist auch
ein begruntes Flachdach zulassig.

Dachstiihle sind als Pfetten- / Sparren-Dachkonstruktionen aus Holz auszufiihren. Untersichten
an Dachuberstanden und Vordachern mussen unverkleidet bleiben.

Steigtritte, Laufroste, Leitern, Dunstrohre aus Metallwerkstoffen in der Dachflache sind
farbgleich mit der Dachflache auszufiihren.

Dachaufbauten, Dachgauben und Dacheinschnitte sowie Kreuz-, Quer- und Zwerchgiebel sind
an den Reihenhdusern unzuldssig.

Fir das Mehrfamilienwohnhaus (Parzelle 4) ist ein Quergiebel zulédssig. Die Firsthdhe des
Quergiebels darf den Hauptffirst nicht Gberschreiten. Die Wandhdhe des Quergiebels wird mit
max. 7,50m festgesetzt.

Je Wohngebaude ist eine AuRenantenne zulassig. Satellitenantennen sind durch
entsprechende Farbgebung an die Dachflache anzupassen.

Solar- und PV-Anlagen sind als In- und Aufdachsysteme zulassig, wenn sie

- parallel zur Firstrichtung angebracht werden

- nicht aufgestandert sind

- klar definierte rechteckige Flachen ausgebildet werden. Abtreppungen und
gezackte Rander, insbesondere um Kamine, Dachflachenfenster und entlang von
Dachgraten sollen vermieden werden.

Einfriedungen - Zaune

Einfriedungen sind zuldssig.

Sichtdreiecke an Kreuzungen, Einmindungen von Straf3en, Grundstlicksein- und -Ausfahrten
sowie unubersichtlichen Stellen sind von jeder Bepflanzung und Lagerung von Stoffen von mehr
als 0,80 m Uber der StralRenoberkante bis 2,50 m frei zu halten.

Bei Einfriedungen zwischen den Grundstlcken ist auf die Durchlassigkeit fir Kleintiere (Igel,
Frosch und Co.) zu achten.

Verkehrsflachen

Private Fahr-, Stellplatz-, Wege- und Terrassenflachen

Fir die privaten Grundstiickszufahrten, Garagenvorplatze, PKW-Stellplatze, Fulwege,
Terrassen sind nur wasserdurchlassige / sickerfahige Belage (z.B. Pflaster- und Plattenbelage

offenporig oder offenfugig bzw. Pflasterbelage mit Rasenfugen) zulassig.

Das auf den privaten Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf die
offentlichen Verkehrsflachen oder Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.
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7. ErschlieBungsanlagen
7.1 Stromversorgungs- und Fernsprechleitungen sind auf den Grundstuicken unterirdisch zu fihren.

7.2 Behalteranlagen fur die vorubergehende Aufnahme von festen Abféllen und Wertstoffen sind
einzuhausen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen zur Griinordnung

8.1 Bituminose Belagsdecken sind nur im Bereich der offentlichen und privaten
VerkehrserschlieRungswege (Fahrflachen, Blrgersteige, Ful3- und Radwege) zulassig.

8.2 Die nicht Uberbauten, privaten versiegelten Flachen sind offenporig bzw. offenfugig als Pflaster-
oder Plattenbeldge zu gestaltet. Pflasterbelage mit Rasenfugen oder Rasengitter sind ebenfalls
zulassig.

8.3 Alle nicht Uberbauten Flachen, auRer Terrassen-, 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.

8.4 Boden:
Zur Auffillung des Gelandes darf nur nicht verunreinigter und natirlicher Bodenaushub
verwendet werden, der nachweislich nicht aus Altlastenflachen stammt.

8.5 Gelandeeinschnitte mit Stitzmauern sind unzuldssig. Geldndeanschlisse zu den
Nachbargrundstiicken sind héhengleich anzupassen und herzustellen.

8.6 Bepflanzung
Zur Bepflanzung der privaten Grinflachen werden die Hinweise des ,Merkblattes fir die
Gestaltung von offentlichen u. privaten Freiflachen“ des Landratsamtes Miesbach empfohlen.
Die in der Planzeichnung dargestellten Neupflanzungen von Baumen sind lagemalige
Empfehlungen.

8.7 Baume:
Je 300 m? unbebauter Grundsticksflache ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum,
I. Ordnung oder gréf3er im Bestand nachzuweisen oder neu zu pflanzen (siehe Pflanzliste unter
8.8) und dauerhaft fachgerecht zu pflegen. Die Berechnung Uber die erforderliche Anzahl an
Baumen und deren Nachweis ist mit dem Bauantrag (Freiflachengestaltungsplan) zu erbringen.

8.8 Zur Bepflanzung empfehlenswerte Baume und Straucher aus dem ,Merkblatt fir die Gestaltung
offentlichen u. privaten Freiflachen” des Landratsamtes Miesbach.

GroRRkronige Baume: Straucher:
Winter-Linde Tilia cordata Liguster Ligustrum vulgare
Sommer-Linde Tilia platphyllos Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus  Hartriegel Cornus sanguinea
Spitz-Ahorn Acer platanoides Berberitze Berberis vulgaris
Stiel-Eiche Quercus robur Gemeine Felsenbirne Amelanchier ovalis
Silber-Weide Salix alba Wildrosen Rosa spec.
Purpur-Weide Salix purpurea
Kleinkronige Bdume: Hunds-Rose Rosa canina
Sand-Birke Betula pendula Hasel Corylus avellana
Eberesche Sorbus acuparia Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Mehlbeere Sorbus aria Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Vogel-Kirsche Prunus avium Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Sal-Weide Salix caprea Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Hainbuche Carpinus betulus
Feld-Ahorn Acer campestre
Obstgehodlze besonders geeignet:

Robuste, lokale Sorten.
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Schallschutz

Klima- und Heizgerate (z.B. Luftwarmepumpen)

Der Immissionsbeitrag aus Klima- und Heizgeraten (z.B. Luftwdrmepumpen), die im
Geltungsbereich aufgestellt werden, muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der
TA Larm:1998 um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig
sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die E-DIN 45680:2020-06 zu beachten.

Hinweise

Bauantragsverfahren
Aufgrund der Anforderungen im Baugebiet, insbesondere an die abgestimmte Baugestaltung
der Reihenhauser, ist fUr alle Bauantrage ein Baugenehmigungsverfahren durchzufiuhren.

Schallschutz

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

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8, Ziffer 1 und 2 DschG und missen dem Bay. Landesamt flr
Denkmalpflege unverzuglich bekannt gemacht werden

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (Beeintrachtigungen von Fledermausen, Vogeln)
ausschlieBen zu konnen, sind erforderliche Rodungsarbeiten auerhalb der Brutzeiten, das
hei3t in der Zeit zwischen 01. Oktober und 28. Februar durchzufiihren.

Zur Gefahrdungsvermeidung geschutzter Tier- und Pflanzenarten wird die Beschrankung der
Farbtemperatur von Auflenbeleuchtungen auf max. 3000 Kelvin (warmweif3) empfohlen.

Abwasserbeseitigung

Haus-Abwasseranlagen missen an die Sammelkanalisation der 6rtlichen Abwasserbeseitigung
der Gemeinde angeschlossen werden. Die tatsachliche Mdglichkeit der Anschlussnahme wird
durch die Gemeinde gewahrleistet. Revisionsschachte sind mit geschlossener Abdeckung
auszufihren.

Boden

Unter der geringmachtigen Oberschicht aus Mutterboden und Auffullbdden steht mit dem
mitteldicht bis dicht gelagerten Moranenbdden an, welche sich hauptsachlich aus Kiesen,
untergeordnet aus Schluffen und Feinsanden zusammensetzen. Sie stellen einen gut
tragfahigen Bau- und Untergrund dar.

Die Bodenplatten kénnen auf dem nachverdichteten Kiesplanum aufgelagert werden.

Der ausgepragte Grundwasserspiegel befindet sich erst in gréRerer Tiefe und hat somit keinen
Einfluss auf das Bauvorhaben.

Die Wasserdurchlassigkeit der Kiese ist abhangig von den Ablagerungsvorgangen in
waagrechter Richtung groRer als in lotrechter Richtung und besonders in feinkornarmen
Schichten sehr groR.

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist in den vorhandenen Schichten
aufgrund der guten Durchlassigkeit mdglich.

Die Gebaudeteile unterhalb der Gelandeoberflache sind deshalb gem. Din 18165, Teil 4, gegen

Bodenfeuchte bzw. unter Einfluss einer Dach- oder Oberflachenwasserversickerung gem. DIN
18165, Teil 6, vorzusehen.
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Die Anlage von AuRRenanlagen ist so zu gestalten, dass bei Starkregen und Schneeschmelze
kein verstarkter Oberflachenwasserandrang aus den Uberliegenden Bereichen entstehen kann.

Allgemein wird empfohlen, das Griindungskonzept mit dem Bodengutachter abzustimmen und
nach dem Baugrubenaushub die Baugrube fachtechnisch abnehmen zu lassen.

10.7  Niederschlagswasserbeseitigung
Eine geologische Voruntersuchung im Umfeld des Baugebiets hat ergeben, dass der Boden
gemalf DIN 18130-T1 als ,durchlassig” einzustufen ist.
Das ordnungsgemalfte Sammeln von Regenwasser und dessen Nutzung im 6kologischen Sinne
ist ausdrucklich zugelassen.
Die geeigneten MalRnahmen zur Versickerung sind mit den Fachbehérden abzustimmen.
Fur Planung, Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA-A 138 und
M-153 heranzuziehen. Aufgrund der in den letzten Jahren zunehmenden Zahl an
Starkniederschldagen und extremen Wetterereignissen wird empfohlen die Kapazitat der
Versickerungsanlagen um 20% zu erhéhen.

10.8  StraBenerschlielung
Die StralRenerschlieBung des Plangebietes erfolgt von Westen uber drei Einfahrten von der
Kirchseestrale.
Die Gestaltung der Einmiindungen erfolgen mit der ErschlieRungsplanung.

10.9 Landwirtschaftliche Nutzung
Im Umfeld des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Auch bei
ordnungsgerechter Bewirtschaftung ist von Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
auszugehen. 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.

10.10 Deutsche Telekom

Im Geltungsbereich befinden sich oder werden errichtet Telekommunikationslinien der Telekom
und Kabel Deutschland / Vodafone, die durch die geplanten Baumaflinahmen maoglicherweise
berihrt werden. Bei der Planung und Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass diese Linien
nicht verandert oder beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale“ der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 — u.a.
Abschnitt 6 — zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

10.11  Normen und Richtlinien
Alle aufgefiihrten Normen und Richtlinien entsprechen den zum Zeitpunkt der Untersuchungen
glltigen. Fir die Umsetzung von Bauvorhaben sind diese auf Aktualitat und Giltigkeit zu prifen.
Grundsatzlich gelten die zum Zeitpunkt der Ausfiihrung allgemein anerkannten Regeln der
Technik und die daflir vorgesehenen glltigen Normen und Richtlinien.

Waakirchen, den

Norbert Kerkel
Erster Birgermeister
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