A) Eestsetzungen durch Planzeichen

|. Planungsrechtliche Festsetzungen

(nach Planzeichenverordnung PlanZV Stand:13.06.2021)

1. Art der baulichen Nutzung

(8 5Abs. 2 Nr. 1, 8 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB -, 88§ 1 bis 11 der Baunutzungsverdordnung - BauNVO -)

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2. Mald der baulichen Nutzung
(85 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(8 4 BauNVvO)

Mischgebiete
(8 6 BauNVvO)

GeschloRRflachenzahl GFZ als HochstmafR3, z. B. 0,6
0,4 Grundflachenzahl GRZ als HochstmaR, z. B. 0,4

Grundflache GR als Héchstmafl3, z. B. GR 100m?

maximal bebaubare Flache innerhalb der Baugrenzen

z.B. Il Zahl der Vollgeschoss als Hochstmal3, z. B. zwei Vollgeschosse |

z.B. WH=5,0m Wandhdhe WH in Metern als Héchstgrenze, z. B. 5,0 m bezogen auf

neues Gelande

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(89Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

(0] Offene Bauweise

 —- e— —— —

Baugrenze

ﬂ Spielanlagen

4. Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Stral3enverkehrsflachen

Stral3enbegrenzungslinie

A Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluf3 an Flachen an die Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

5. Grunflachen
(8 5 Abs. 2 Nr. 5und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

L
5

Griunflachen

Spielplatz

6. Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den

Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(8 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, 8 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen

7. Flachen fur die Landwirtschaft und Wald

(8 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur Wald

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinhahmen und Flachen fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft

(8 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, 8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (85 Abs. 2 Nr. 10 udn Abs. 4,
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzungen von Baumen
(89 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzungen von Strauchern
(89 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung von Baumen
(89 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

L: o) Zu fallende Baume

1 Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
| | Gemeinschaftsanlagen
L | (89Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

St Stellplatze

Ga Garagen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder
Abgrenzungen des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z. B. 8 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO)

B) Festsetzungen durch Text

Siehe Anhang

C) Hinweise

1808/21

N\

bestehende Flurnummern, z. B. 1808/21

bestehende Flurgrenzen

XXX Grenze wird aufgehoben
|—X—X—X—|
>|< >|< Abzubrechende Gebaude
XXX
—_—— Neue Grundstiicksgrenzen
' Bestehendes Gebaude mit Hausnummer
@ Bestehendes Nebengebaude
NG Nebengebaude
W Geplante Baukorper
EZ} Im Wohnhaus integrierte Garage
LN
\ Zwingend festgelegte Firstrichtung
SD 7-25° Dachform: Satteldach in einer Dachneigung von z. B. 7 - 25°
PD 18-25° Dachform: Pultdach in einer Dachneigung von z. B. 18 - 25°
4 80—+ Vermal3ung

4804 Vermaliung
Grundstiicks Parzellennummer, z. B. 15
\ Hochwasserschutz, Gewéasserausbau
_ Waldgrenze Waldgrenze

Flache fur Hochwasserschutz (Schutzlinie)

StralRenrandschreifen

Ful3- / Radwege

Stralenbegleitender Grlnstreifen (2 Meter):

innerhalb dieser Flache (1 Meter), auf den privaten Grundstiicken durfen
ober- und unterirdische Bauteile fur die ErschlieBung wie Straenbeleuchtung,
Kabelverteilerschranke, Uberflurhydranten, Verkehrszeichen, 6ffentliche und
private Anschlussleitungen etc. untergebracht werden.

Jegliche andere Bebauung innerhalb dieser Flachen ist nicht zulassig.

Die Baumpflanzungen sind zwingend vorgeschrieben.

Private ErschlieBungsflache

Hohenschichtlinien

Biotop

umgelegte Schotter- und Steinausbeuterechtsflache

ca. 1143m?2 Grundstiicksflache, z. B. 1143 m?

0 5 10 15 20 25 50 75m Mafstabsbalken

Bauliche Nutzung | Bauweise

Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl Q

Dachform | Anzahl der Vollgeschosse Nutzungsschablone

Wandhohe Hauptbaukoérper | Dachneigung

Wandhohe Nebengebaude | fur Garagen und Nebengebaude
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Nordpfeil

Die Gemeinde Fischbachau erlasst aufgrund
- des Baugesetzbuches (BauGB) Neugefasst durch Bek. V. 3.11.2017 |1 3634

- der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.02.2020 (GVBI., S. 350, BayRS 2020-1-1-1).

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796); zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. De-
zember 2024 (GVBI. S. 573) geéndert.

- der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert

- das Gesetz zur Ausfihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) vom
20.September 1982 (BayRS IV S. 571) BayRS 400-1-J

und
- der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990

(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802) geandert

diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Festsetzungen durch Text

1. Art der Nutzung

1.01 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein WA — Allgemeines Wohngebiet ge-
maf Par. 4 BauNVO. Ausnahmen gemal} Par. 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig
und ein Ml — Mischgebiet — nach Par. 6 BauNVO.

2. Maf der baulichen Nutzung

2.01 Die Grole des Geltungsbereiches betragt ca. 78.795 m?

Mischgebiet Flachen (Zugang): 10.200 m?
Wohngebiet neu : 32.891 m2

2.02 WA Allgemeines Wohngebiet - max. GRZ 0,40 — max. GFZ 0,60
Ml Mischgebiet - max. GRZ 0,80 — max. GFZ 0,85

2.03 Die Wandhohen gemaf BayBO werden wie in der Planzeichnung angegeben festge-
setzt.

2.04 Die Abstandsflachen nach BayBO sind einzuhalten.

2.05 Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Parzellierung, die GRZ und
GFZz, die Zahl der Vollgeschosse, die Hohe der Anlagen — bestimmt durch die Wand-
hohe.

Fur die Ermittlung der Grundflache fir die GRZ gelten folgende Vorgaben:
Fur Hauptbaukdrper (max. bebaute Flache GR wie im Plan angegeben)

Fur Garagen (max. bebaute Flache GR wie im Plan angegeben — WH = 3 m)
Fir Wintergarten (max. 12 m2 Grundflache — WH = 3 m)

Fur Nebengebaude (max. bebaute Flache GR wie im Plan angegeben)

Fur AuBentreppen (keine Begrenzung der Grundflache)

Dartber hinaus finden die Regelungen von 8§ 19 Abs. 4 Satze 1 und 2 BauNVO Anwendung.

2.06 Beiden Parzellen 4 - 9 und 20 - 23 sind innerhalb der Baugrenzen Wohngebaude mit
in das Haus integrierten Doppelgaragen zulassig.
Die Doppelgaragen sind zwingend mit einer Mindestgrée von 36 m2 auszufuhren.

Parzellen 4 - 9
Die Garagen und ihre Einfahrten sind entweder im Sid-Westen oder alternativ Sid-
Osten maglich.

2.07 Die angegebenen Firstrichtungen der Gebaude sind zwingend einzuhalten.

2.08 Baukorper sind rechteckig auszufiihren, quadratische Wohngebaude sind unzulassig,
das Verhéltnis von Lange zu Breite darf 1,2 zu 1,0 nicht unterschreiten.

2.09 Nebengebaude sind nur innerhalb der ausgewiesenen Flachen zuléssig.

2.10 Wintergarten / Glasvorbauten als Wohnraumerweiterung mit einer maximalen Tiefe
von 2 m und einer Grundflache von max. 12 m2 sind zusatzlich zu der im Plan ange-
gebenen max. bebauten Flache auRerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen méglich.
Sie sind mit Pultdach 18-25° und einer Wandhthe von 3 m zuldssig. Alternativ zu den
Pultdachern ist auch eine Ausfihrung mit Flachdach méglich, wenn dieses als Balkon
genutzt wird.

2.11

2.12

2.13

3.01

3.02

3.03

3.04

3.05

3.06

3.07

3.08

3.09

3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

4.01

4.02

4.03

4.04

5.01

5.02

5.03

6.01

6.02

6.03

6.04

6.05

6.06

6.07

6.08

Uberdachte einlaufige AuRentreppen sind auBerhalb und innerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Die Grundflache der Aul3entreppe zahlt nicht zur angegebenen max. bebauten Fla-
che der Haupt- und Nebengebaude.

Eine max. Breite von 1,30 m darf nicht Uberschritten werden.

Abgestitzte Eingangsvordacher, sowie abgestiitzte Balkone dirfen auf3erhalb der
Baugrenzen liegen, wenn sie diese nicht mehr als 1,5m tberschreiten.

Parzelle P30/a, P30/b, P30/c

Bauverbot von Gebé&uden die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen.
Nicht zulassig sind insbesondere Wohnbebauung, sowie Produktions- oder Sportstat-
ten. Genehmigungsfahig sind Lagerhallen. Heizkraftwerke oder Hackschnitzelbunker
etc.

Gestaltung

Fur die AulRenfassade sind nur glatt verputzte, in gedecktem weil3 gehaltene Mauer-
flachen und Uberlukte oder Uberleistete (senkrechte oder waagerechte) Holzschalung
zulassig.

Metall-, Kunststoff- oder Keramikfassaden sind unzuléssig.

Sockelbereiche durfen farblich nur unauffallig abgesetzt werden.

Holzfarben sind in Naturholzténen, braun oder grau auszufiihren. (nur Lasuren, keine
Lacke) Buntfarben werden nicht zugelassen.

Sockel sind putzbiindig und fassadengleich herzustellen.
Zierputze und Glasbausteine sind nicht zuléassig.

Fenster missen quadratisch oder hochrechteckig ausgefiihrt werden.

Ab einer Fenster- oder Turbreite von 1 m mussen diese unterteilt werden.
Eckverglasungen sind nur mit Mauerwerks oder Holzpfeilern in den Geb&udeecken
zulassig.

Fenster sind in Naturholzténen, braun, grau oder weil3 auszufihren
Buntfarben sind nicht zulassig.

Giebelverglasungen dirfen nur hinter vorgehéangten Holzlamellen-Konstruktionen
ausgefihrt werden.

Aufgesetzte Rollladenk&sten sind nicht zulassig.

Dachflachenfenster sind zulassig, ihre Gréf3e wird auf max. 75/135cm (RohbaumaR)
festgelegt. Pro 50 m2 Dachflache (Vordach nicht eingerechnet) darf ein Dachfenster
eingebaut werden.

Die Dachflachenfenster missen je Dachseite das gleiche Format besitzen und im
gleichen Abstand zum First angeordnet sein.

Dies gilt auch fur Doppel- und Reihenh&user.

Sind im Dachbereich Solaranlagen vorgesehen, so sind diese bindig in die Dachfla-

che zu integrieren und im unmittelbaren Anschluss entweder an die Traufe oder First
anzuordnen. Je Doppelhaus ist nur eine der beiden Mdglichkeiten zulassig, wobei auf
einheitliche Gestaltung zu achten ist und die Solarelemente gleich hoch sein mussen.

Es sind nur naturrote Dachplatten als Dachdeckung zu verwenden. Blech oder Glas
als Dachdeckung sind nur bei Vordachern sowie Uberdachungen von Balkonen, Frei-
sitzen oder Wintergarten zulassig.

Vordacher von Hauptgebauden sind mit einer Lange von mind. 1,10 m (traufseitig)
bzw. von mind. 0,75 m (giebelseitig) anzubringen.

Vordacher von Nebengebauden und Garagen sind mit einer Lange von mind. 0,50 m
(traufseitig) bzw. 0,50 m (giebelseitig) anzubringen. (Ausgenommen Genzbebauung).

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuléssig.
Balkone durfen nicht tiefer als Vordacher ausgebildet sein.

Einfriedungen sind nur einfache Stangen-, Bretter- und Lattenzaune mit einer max.
Hoéhe von 1 m zulassig.
Jagerzaune sind nicht zulassig.

Sockelmauern bei Zaunen sind unzuléssig.
Der Stauraum vor Garagen muss mind. 5 m betragen.

Einheitliche Gestaltung von Doppel- und Reihenh&usern:

Zusammenzubauende Gebaude sind profilgleich, in der Tiefe identisch und hinsicht-
lich der Gestaltung, verwendeter Materialien, Farbgebung und dergleichen aufeinan-
der abzustimmen, vor allem auch die Briistungs- und Sturzhdhen, die Formate von
Fenstern und Tiren, sowie die Wandhdhe und Dachneigung.

Punkt 3.17 gilt auch fur aneinander gebauten Garagen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Je Wohneinheit sind zwingend zwei Stellplatze zu errichten.

Die Anordnung von offenen Stellplatzen ist auf den jeweiligen Grundsticken frei
wahlbar, wenn die max. GRZ nicht Giberschritten wird. Stellplatze fir Wohneinheiten
innerhalb des Gebaudes fir Tagespflegeeinrichtung werden nach GaStellV — berech-
net.

Stellplatze und Zufahrten missen wasserdurchlassig ausgefiihrt werden.

Die Versiegelung der einzelnen Grundstiicke ist auf ein Mindestmal zu begrenzen.

Der Kinderspielplatz fir die Mehrfamilienhdusern im WA wird als 6ffentlicher Spiel-
platz (westlich des Wolfsees) im Bebauungsplan ausgewiesen und gesichert.

Verkehrsflachen (Oberflachenwasser)

Ausfiihrung der VerkehrserschlieBung als ¢ffentliche Anliegerstral3e Straenraum-
breite: 7,5 m (5 m Fahrbahn, 1,5 m Gehweg bzw. 1 m Randstreifen).

Befestigte Flachen auf Privatgrundstiicken sind wasserdurchlassig auszufiihren.

Fur Grundstiicke, bei denen eine Versickerung nicht mdglich ist, gilt:
Oberflachenwasser der Stellplatze und Zufahrten darf nur gedrosselt (Griinlandab-
fluss) und soweit erforderlich mit Vorreinigung nach den gesetzlichen Grundlagen ab-
geleitet werden.

Freiflachengestaltung / Griinordnung

Die Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sind nach den Pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen, Pflanzgebot auszufiihren.

Grenzabstande fur Pflanzungen

Hinweise:

Bei Grenzabstanden fur die Pflanzungen ist das Bay. Ausfiihrungsgesetz zum
BGB — Grenzabstand von Pflanzen, Art. 47 AGBGB — zu beachten.

Pflanzungen von Baumen und Strauchern

Fir je 300 m2 Grundsticksflache ist ein Laubbaum zu pflanzen.

Fir je 200 m2 Grundstlicksflache sind je 4 Straucher — Pflanzraster 2 x 2 m zu pflan-
zen.

Die genauen Standorte werden Uber einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan
festgelegt, der mit der Genehmigungsplanung einzureichen ist.

Die Auswahl der Pflanzen richtet sich nach den standortgerechten, einheimischen,
natirlichen Pflanzgesellschaften. Die in den ,Festsetzungen durch Text® enthaltene
Artenliste ist verbindlich einzuhalten. Monokulturhecken sowie streng geometrisch
geschnittene Hecken sind unzulassig.

Vorgeschriebene Pflanzgrof3en:

Baume:

Hochstdmme, 2 mal verpflanzt, Stammumfang 12 bis 14cm
Straucher:

2 mal verpflanzt, Gro3e 80 bis 100 cm

Sicherstellung des Pflanzraums / Behandlung von Oberboden:
DIN 18300 und DIN 18320 sind zu beachten

Oberbodenbedarf:

GroRRbaume: Baumgruben 150 x 150 x 60 cm
Kleinbdume: Baumgruben 100 x 100 x 40 cm
Straucher: Auftrag mindestens 40 cm
Grasflachen: Auftrag mindestens 25 cm

Pflanzliste Auswabhil:
Die Auswahl der Pflanzen wird Uber den Freiflachengestaltungsplan festgelegt.

Neuanpflanzungen:
Es sind nur standortheimische Pflanzen zulassig.
PflanzgréRe StU 14-16, 2xv, m. B.

Artenliste:

Acer campestere Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle

Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
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Prunus avium
Ulmus glabra

Vogelbeere
Bergulme

An der ErschlieRungsstrale zusétzlich zu pflanzen:
Baume — PflanzgréRe StU 18-20, 3xv, m. B.

Tilia cordata Linde
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Obstbaume:
Hochstamm 2xv, oB, STU 7-8

Malus domestica »~Jakob Fisher* Apfel »~Jacob Fisher*
Malus domestica .,Roter Boskoop®“  Apfel ~Roter Boskoop*
Prunus domestica .Katinka“ Zwetschge  ,Katinka“

Pyrus communis »,conference* Birne ~conference”

Hecken und Strauchhecken:

Str. 80-100, 2xv

(Pflanzraster 2 x 2 m) Verwendung autochthoner Arten.
Es sind nur standortheimische Pflanzen zuléssig.

Artenliste:

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguineum  Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Heckenkirsche
Traubenkirsche

Lonicera sylosteum
Prunus padus

Rosa canina Heckenrose
Sambuccus nigra Schwarzer Holunder
Salix carea Sal-Weide

Viburnum opulus Wasser Schneeball
Nicht zulssig ist die Anpflanzung von Nadelgehélzen, Thujen, Zedern, Koniferen und
Scheinzypressen.

Im Grunstreifen sind ausschlieB3lich heimische Laubstraucher und Laubbaume zu
pflanzen.

Baume sind artgerecht zu pflegen und zu erhalten. Beschadigte und ausgefallene
Baume und Gehdlze sind in der nachfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Baumkappungen sind unzulassig.

Liste der aufgenommenen / bestehenden Baume
Ag Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Ap Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Bp Betula pendula Sand-Birke

Fe Fraxinus excelsior Esche

Fs Fagus sylvatica Buche

Qr Quercus robur Steileiche

Ug Ulumus glabra Bergulme

Tc Tilia cordata Linde

Mit den Bauantragen fur das Plangebiet ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzule-
gen, aus dem die Ausflhrung der Zufahrten, Wege, Stellplatzflachen, Terrassenfla-
chen, sowie die vorgesehenen PflanzmalRnahmen eindeutig hervorgehen. Dies gilt
auch, wenn die Gemeinde den Bauantrag im Freistellungsverfahren bearbeitet.

Allgemein

Das gesamte Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu versi-
ckern.

Dies muss durch entsprechende Sickereinrichtungen z. B. Rigolen erfolgen. Ein
Nachweis Uber die Regenwasserversickerung muss erbracht werden.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist jedoch fiir einen GrofR3teil der Grundstiicke eine
Versickerung nicht moglich, fir diese Grundsticke gilt:

Um eine Verschlechterung nach Unterstrom durch Oberflichenwasser aus den Bau-
grundstiicken zu verhindern, darf Oberflachenwasser aus den betroffenen Grundsti-
cken nur gedrosselt (Griinlandabfluss) und soweit erforderlich mit Vorreinigung nach
den gesetzlichen Grundlagen abgeleitet werden.

Alle erforderlichen Bauteile sind auf dem jeweiligen Grundstiick geeignet zu den Er-
schlieBungsanlagen — Tiefenlage der Kanale — zu errichten.

Der Nachweis der Riickhaltung auf dem Grundstlick ist durch den Eigentimer zu er-
bringen.

Vorreinigungsschéachte und Rickhalteeinrichtungen fir Oberflaichenwasser aus den
ErschlieBungsstralien diurfen unter Stellplatzen und Grundstiickeinfahrten der Bau-
grundstiicke durch die ErschlieBungsmaf3nahme errichtet werden.

Die Bauteile werden rechtlich gesichert.

Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 Baugesetzbuch):
Die Fuhrung von Versorgungsleitungen ist nur unterirdisch zulassig.

Heizanlagen mit fossilen Brennstoffen sind unzulassig.

Nahwéarmeleitungen einschlielich Steuerkabel durfen bis 2 m auf die Baugrundst-
cke verlegt werden, auch wenn derzeit kein Anschluss erfolgt. Damit kdnnen spéatere
Aufgrabungsarbeiten vermieden werden.

Hohenfestlegung

Die genaue Hohenfestlegung erfolgt mit der ErschlieBungsplanung.

Hochwasserschutz

Die fur den Hochwasserschutz erforderlichen Flachen wurden im Rahmen der 1. An-
derung des Bebauungsplans gemaR der aktualisierten Planung zum Hochwasser-
schutz angepasst. In die geplanten HochwasserschutzmaRnahmen wurde ein ober-
stromiger Abschlag des Hochwasserabflusses in das recht Vorland aufgenommen.
Der abgeschlagene Abfluss wird Uber Flutmulden und bestendende Graben um die
vorgesehene Bebauung herum in den nordlich vorgesehenen Retentionsraum ge-
fuhrt. Der im Kothgraben im Hochwasserfall abzufiihrende Abfluss wird dadurch deut-
lich reduziert, so dass ein wesentlich geringerer Gerinne-Querschnitt erforderlich ist.
Die seitlichen SchutzmalRnahmen bleiben teilweise in reduzierter Form bestehen.

Ausgleichsflachen / AusgleichsmalRhahmen
Der erforderliche Bedarf der Ausgleichsflache betragt 15.731 m2

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird auf 3 Ausgleichsmal3ihahmen mit insgesamt
5 Teilflachen verteilt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgefiuhrt. Die Aus-
gleichsflachen haben eine GesamtflachengréfRe von 15.731 m2

Ausqgleichsflache A mit 2 Teilflachen- GesamtgréRe 4.968 m2:

Die Ausgleichsflache A wird in 2 Teilbereiche aufgeteilt.

Im westlichen Uferbereich erfolgt auf der Teilflache A (1) die Anlage einer standort-
gerechten Geholzpflanzung mit 483 m2 GréRRe.

Der zweite Teilbereich A (2) schlief3t siidlich an das als Liegewiese gestaltete
Sudufer des Wolfsees an.

Hier erfolgt auf einer Flache von 4.485 mz2 die Entwicklung eines
Halbtrockenrasens mit mehreren standortgerechten Geholzpflanzungen.

Die Ausgleichsflache B — FlachengrdRe 8.010 m?2

liegt stdlich der Wohnbebauung und nérdlich des bestehenden Waldrandes. Hier
wird auf einer Flache von 8.010 m2 eine Streuobstwiese im Komplex mit extensiv
genutztem Griunland angelegt.

Es erfolgt die Pflanzung von robusten Obstsorten

Durch die Verschattung durch die anschlieBende Felswand sowie durch Vernas-
sungen des Bodens ergeben sich schwierige Standortbedingungen fiir die Obst-
baume. Bei einem Ausfall von Baumen kénnen Nachpflanzungen mit geeigneteren
Laubbaumarten aus der Pflanzliste Punkt 6.08 erfolgen.

Ausgleichsflache C mit 2 Teilflaichen- Gesamtfliche 2.753 m?2

Ausgleichsflache C liegt im Norden des Planungsgebietes

Auf der Flursticksnummer 1782/2 wurde eine Versickerungsmulde sowie ein Retenti-
onsbecken angelegt.

Die Teilflache C (1) beinhaltet den wasserfiihrenden Graben und ist 1.720 m2 grol3.
Hier wird eine maRig extensiv genutzte artenreiche Grinlandflache

(G 212) sowie eine Strauchpflanzung angelegt.

Das nordlich davon liegende Retentionsbecken wurde im Zuge des Ausbaues des
Kothgrabens erstellt und auf einer Flache von ca. 6.636 m2 6kologisch aufgewer-
tet.

Die Flache wurde als Okokontoflache der Gemeinde Fischbachau verbucht.

Das ndrdlich davon liegende Retentionsbecken wurde im Zuge des Ausbaues des
Kothgrabens erstellt und auf einer Flache von ca. 6.636 m? ¢kologisch aufgewer-
tet.

Die Flache wurde als Okokontoflache der Gemeinde Fischbachau verbucht.

Die Ausgleichsflache C (2) wird auf einem Teil dieser Okokontoflache mit einer Fla-
chengrofRe von 1.033 m2 abgebucht

Um eine Verschlechterung der Abflusssituation nach Unterstrom zu verhindern, wird
ein Retentionsraumausgleich auf der Flurnummer 1782/2 geschaffen.

Notige Gelandeabgrabungen innerhalb dieser Flache sind zulassig, ein Anschluss an
Gewasser ist erlaubt.

HINWEISE:

1.

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung der nérdlichen Grundstiicke des Bauge-
bietes bleibt erhalten. Die daraus ggf. resultierenden Larm-, Staub, und Ge-
ruchsemissionen sollen durch die betroffenen Anwohner geduldet werden.

2. Gleiches gilt fuir die aus der Badenutzung des Wolfsees resultierende Gerauschku-
lisse.

Verfahrensvermerke zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33

1.

Der Gemeinderat Fischbachau hat in der Sitzung vom gemalf §2 Abs. 1 BauGB
die Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 "Wolfsee” beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am ortsliblich bekannt gemacht.

2.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.05.2025 hat
in der Zeit vom bis stattgefunden.

3.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
84 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom

hat in der Zeit vom bis stattgefunden.

4.
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.05.2025 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

bis beteiligt.
5.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit der Begrin-
dung gemal §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis im Internet ver-

offentlicht. Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet wurden folgende andere leicht zu errei-
chende Zugangsmoglichkeiten vorgehalten im Rathaus Kirchplatz 10, 83730 Fischbachau,
wahrend folgender Zeiten montags — mittwochs 7:00-12:00 Uhr / 13:00 — 15:00; donnerstags
7:00-12:00 Uhr / 13:00-16:30 Uhr, freitags 7:00 — 12:00 bereitgestellt. Die Unterlagen wurden
Uber das zentrale Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

6.
Die Gemeinde Fischbachau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
bauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

.den Be-
festgestellt.

Gemeinde Fischbachau, den

1. Burgermeister Herr Stefan Deingruber

7.
Ausgefertigt

Gemeinde Fischbachau, den

1. Burgermeister Herr Stefan Deingruber

8.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemal § 10 Abs. 3 S.
1 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und zu-
sammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Ge-
meinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §8 214 und 215 BauGB wurde in der Be-
kanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Fischbachau, den

1. Burgermeister Herr Stefan Deingruber

Sptan vorzutegen.
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GEMEINDE FISCHBACHAU

Gestaltungsplan/Bebauungsplan

GEMEINDE: FISCHBACHAU
GEMARKUNG: WOLFSEE
LANDKREIS: MIESBACH
REGIERUNGSBEZIRK: OBERBAYERN
Entwurf 2. Anderung des Bebauungsplans M 1/1000
Bebauungsplan nachrichtliche M 1/1000
Ubernahme der 1. Anderung

Ubersicht Luftbild mit Lageplan 1:2000 M 1/2000

ARCHITEKT:

Bereich mit {
Steinschlag-Gefahr ‘\
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Abbildung Bereich Steinschlaggefahr, sowie des wald-

rechtlich notwendigen Abstandes von Gebauden, die zum
dauerhaften Aufenthalt von Menschen geeignet sind.

LANDKREIS
MIESBACH

2. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANS
"WOLFSEE"

ENTWURF 1

WAAKIRCHEN, 24.03.2025
erganzt am 17.04.2025
erganzt am 29.04.2025
erganzt am 15.05.2025
erganzt am 19.05.2025
erganzt am 24.05.2025
erganzt am 11.09.2025

H/B = 751/ 1654 (1.24m?)
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