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1. Lage und Umgriff

Der ca. 7.313,00 m2 grof3e Planungsbereich liegt am nordwestlichen Ortsrand von Elbach
im Ortsteil DUrnbach. Die Fléche liegt zwischen den Ortsteilen Elbach und Hundham.

Eine Teilflache des Planungsbereiches wird fir die Errichtung von zwei Doppelhaushéilften
jeweils mit Garagen Gberplant. Die Fléche der beiden betroffenen Grundsticke

FI.Nr. 845/4 und 845/5 betrégt ca. 1986,00 m? und setzt sich wie folgt zusammen:
Flache fur Hauptgebéude = 242,00 m2, Flache for Garagen = 108,00 m?2

Flache fur Zufahrt und Hofraum = 229,69 m?, Abtretungsflache for Gehweg = 14,65 m?2
Bebaute bzw. verdnderte Flachen gesamt = 594,34 m?2.

Vorgesehene Ausgleichsflache besteht aus vier Pflanzfléchen fir Laub- und Obstbdume und
betrégt insgesamt = 692,09 m?2

Nordwestlich grenzt Wohnbebauung an den Planungsbereich. Nérdéstlich des Bereiches
verlauft angrenzend die StaatsstraBe ST 2077 von Miesbach nach Fischbachau.

Auf der gegeniberliegenden Straf3enseite sowie stddstlich grenzt Wohnbebauung in Form
von ehemaligen, umgenutzten landwirtschaftlichen Hofstellen an den Planungsbereich an.
Sudwestlich grenzen intensiv genutzte, landwirtschaftliche Fléchen an.

Das Grundstick ist leicht nach SUdwesten sowie nach Nordwesten geneigt und nicht
bepflanzt. Es wird momentan als intensiv landwirtschaftliches Grinland genutzt.

2. Ziel und Zweck

Ziel der Planung ist es, auf einer aufgrund ihrer GréBe momentan im Aussenbereich
liegenden Grundstickflache, Wohnbebauung fir zwei einheimische Familien

zu ermoglichen.

Die Begrenzung der Wohneinheiten soll eine nahtlose und méglichst unaufféllige
Einbindung des Neubaus in die bereits angrenzende Wohnbebauung gewdhrleisten.

Durch die Festsetzungen der Satzung ( Wandhéhe, Baugrenzen ) soll eine Eingliederung des
zu planenden Gebéudes in die Umgebung erreicht werden, ohne den Wohnwert der
umgebenden Grundsticke und den Freizeitwert der néheren Umgebung zu beeintréchtigen.
Garage und Wohnhaus befinden sich ausserhalb der Hochwassergeféhrdung durch den
etwa 150 m stdlich verlaufenden Durnbaches.

Sinn und Zweck der Satzung ist es eine gréfiere BaulUcke ( sog. Aussenbereich im
Innenbereich ) zu schlieBen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Aufstellungsbeschluf3 zur Einbeziehungssatzung wurde vom Gemeinderat Fischbachau
am 22.03.2021 gefafit.

Der rdumliche Geltungbereich der Satzung umfaf3t die FI.Nrn. 845/2, 845/3, 845/4,
845/5, 846 und Teilfl. 851.

Auf den Flurnummer 845/4 und 845/5 soll das geplante Bauvorhaben verwirklicht werden.



4. Bauliche Nutzung

FUr das oben genannte Baugebiet ist eine offene Bebauung mit einem freistehenden
Gebdaude vorgesehen. Im Planungsbereich soll ein zweigeschossiges Wohngebé&ude mit
Ausbaumaéglichkeit im Dachgeschof3 mit Garagen entstehen. Bebauungsdichte wird durch
die Festsetzungen der Wandhdhen und die eingezeichneten Baugrenzen ortsiblich geregelt.
Durch die Festsetzung der Gestaltung hat sich das geplante Gebdude den umliegenden
ehemaligen Hofstellen in Art und MaB3 anzupassen. Die Garage entlang der ST 2077 dient
zum Schallschutz und zur Abschirmung des Hofraumes. Der Hofraum soll als sichere Fléche
fur spielende Kinder dienen.

5. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstickes erfolgt siddstlich Uber die Ortsverbindungsstrafe von
Dirnbach nach Ahrain, die in diesem Bereich direkt in die ST 2077 mindet.

Entsprechende Geh,- Fahrt- und Leitungsrechte fir die nordwestliche FI.Nr. 845/5

muUssen eingetragen werden und sind bis spétestens zur Baugenehmigung vorzulegen.

Es ist erforderlich die R&um- und Streupflichten, sowie die Verkehrssicherungspflicht notariell
zu regeln.

6. Landschaft und Grinordnung

Unverbaute Fléchen sollen in ausreichendem Maf3e begrint werden.

Durch die Festsetzungen der Satzung sollen negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild,
die Natur sowie auf den natirlichen Wasserhaushalt nach Méglichkeit eingegrenzt werden.
Die Ausgleichfléche von 692,09 m? liegt entlang der nordwestlichen, sidéstlichen
Grundstickgrenze sowie partiell entlang der St 2077 im nordéstlichen Bereich.



Berechnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache
zur Einbeziehungssatzung Fischbachau Nr. 40, "Dirnbach”

Die Ausgleichsfléche wurde wie folgt berechnet.

1. Bestandsaufnahme:
Plangebiet vor der Bebauung:
Intensiv genutzte landwirtschftliche Grinfléche ( mindestens dreimalige Mahd ).

Kategorie | ( Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild )

2. Auswirkung des Eingriffs:
Grad der Versiegelung
Grundfléchenzahl:

Die betroffene Grundsticksfléiche 1986 m2.

GRZ = Wohnhaus mit 242 m2 + Garagen mit 108 m?2 + Zufahrt, Hofraum und Abtretung
an die Gemeinde, sickerféhig = (229,58 m2 + 14,65 m?2)x 0,5 = 122,12 m2
= 472,12 m?: 1986 m?2 = 0,24

Dies entspricht Typ B (geringer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)

3. Festlegqung des Kompensationsfaktors und des Umfangs der erforderlichen
Ausgleichsfléchen:

Kategorie 1, Typ B mit einer Grundfléchenzahl von 0,24 < 0,35.

Dies entspricht Feld B | mit einem Kompensationsfaktor von 0,2 bis 0,5.

Als Kompensationsfaktor wird aufgrund der geringen GRZ, der zusatzlichen
Eingrinungsmafinahmen und der Festsetzung von sickerféhigen Verkehrsfléchen
ein Wert von 0,3 angenommen.

Die erforderliche Ausgleichsfléche betragt somit
1986 m2 x 0,30 = 595,80 m? ergibt aufgerundet = 596 m2.

4. Auswahl geeigneter Fléche und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmaBnahmen:
Die erforderliche Ausgleichsflache for die zu bebauende Grinfléche wird von den
Bauherren selbst zur Verfigung gestellt. Es handelt sich um eine Teilfldche der Grundsticke
FI.Nr. 548/4 und 548/5 Gemarkung Hundham von ca. 692,09 m2.

Die Flache setzt sich aus Pflanzfléchen fir gro3kronige Laubdumen und einer Fléche fur
einen Obstanger zusammen.

Als 6kologische Pflege- und Aufwertungsmafinahme wird die Ausgleichsfléche als
Obstanger und Fléchen fur Pflanzung von einzelnen Bdumen angelegt.

Die Auswahl der Pflanzungen sowie die geplanten Pflege- und AufwertungsmafBnahmen
muUssen mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden.



