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Begriindung

1 Planungsaniass

Die Bahnflachen mit unmittelbarer Ndhe zum Dorfkern Bayrischzells bieten momentan
keine Attraktion. Die Nutzungen des Gebietes nahe des Dorfangers beschranken sich
lediglich auf Parken, Ankunft und Abfahrt mit dem OPNV  (6ffentlicher
Personennahverkehr).

Durch den Verkauf der Flachen der Deutschen Bahn an Privatinvestoren ist das
Bahngelande zusehends verfallen. Die Gemeinde Bayrischzell hat einen groBen Teil des
Gelandes aufgekauft und versucht nun die Konversionsflachen wieder im Dorf zu
integrieren und fiir diese innerdérflichen Flachen neue Attraktivitdt zu schaffen. Die
innerdrtliche Brachflache bietet einen hohen Attraktivitatswert fir die weitere touristische
Entwicklung der Gemeinde Bayrischzell. Das Ankommen kann verbessert und das
Bahnhofsumfeld neu gestaltet werden. Ebenso entstehen neue Baugrundstiicke und der
Dorfkern wird nachverdichtet. Durch den zentralen Standort und die Aktivierung von
Konversionsflachen werden durch diese MaBnahme keine Flachen im AuBenbereich

entwickelt, sondern der Dorfkern nachverdichtet.

2 Geltungshereich

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches umfasst die Flurstiicke (Flst.) 46, 46/2, 46/3,
466, Teile von 468, 468/2, 468/5, 468/7, 468/8, 468/16, 468/17, 468/19 und, 468/21 der
Gemeinde Bayrischzell. Das Gebiet umfasst eine Fléche von ca. 16.000 m?2,
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Auf dem Flst. 46 befindet sich ein Einfamilienhaus mit Nebenanlagen. Das Fist. 46/2 liegt
seit Anfang 2012 brach. Auf dem Fist. 46/3 befindet sich ein Hotel mit Nebengebduden.
Der Flurstiickbereich 468 teilt sich in einen Schotterparkplatz, kleinere Nebengebdude
(FIst. 468/16, 468/17), 468/5 (Wohngebaude), 468/7, 468/8, 468/19 (Griinflache), 468/21
(BahnhofsstraBe), 468/21A und 468/26 das Bahnhofsgeb&ude, ostlich davon befindet sich
ein stillgelegter Kiosk.

3 Stidtebauliche und Griinordnerische Bestandsanalyse

31 lageimOrt
Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Dorfkerns von Bayrischzell und umfasst das
gesamte sidliche Bahnumfeld. Es wird von den Gleisbereichen im Norden und der
Schlierseer StraBe im Stiden begrenzt. Die bestehende BahnhofstraBe durchschneidet die

Flache. Im Osten wird das Gebiet von der Kranzerstrale begrenzt.

3.2. Verkehrliche ErschlieBung
Die Schlierseer StraBe begrenzt das Planungsgebiet im Suden. Sie ist eine der
HauptstraBen des Ortes. Das Geldnde wird intern durch die BahnhofstraBe erschlossen.
Nérdlich grenzt das Planungsgebiet unmittelbar an die Bahnlinie. Der Bahnhof
Bayrischzell ist ein Endbahnhof. Der Ortskern von Bayrischzell ist fuBlaufig in wenigen Mi-

nuten erreichbar.

3.3. Gebdudebestand/Denkmalschutz
Das Plangebiet stellt sich momentan als eine Mischnutzung aus Wohnen, Parken
Hotelnutzung und einer Brache dar. Das Gebiet hat ein hohes Potential fir eine
Dorfbelebung durch neue private bzw. Offentliche Flachen und einer neuen

Ankunftssituation.

Das Bahnhofsumfeld ist (iberwiegend wohnbaulich mit Ferienwohnungen und kleinen
gewerblichen Einheiten genutzt, die jedoch fast alle leer stehen. Der alte Dorfanger an
der Schlierseer StraBe hat viele Leerstande und wird kaum noch als Anger genutzt. Die
Schlierseer StraBe ist die HauptstraBe, die von Westen in die Stadt fuhrt und somit der
eigentliche Auftakt des Dorfes ist, der den Besucher empféngt. Der Bahnhof bildet den
ersten ,Knotenpunkt” Bayrischzells. Das Hotel ,Alpenrose” ist eine lang bestehende
Fremdenherberge in Bayrischzell.

Der Bahnhof Bayrischzell ist als Denkmal Nr. D-1-82-112-62 (Empfangsgebaude und
ehem. Lokschuppen in Formen des alpenlandischen Heimatstils, 1910-11) kartiert. Fir den
Bahnhof gelten die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das

Baudenkmal wurde nachqualifiziert. Das Benehmen wurde noch nicht hergestelit.
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3A. Ldrm
Aussagen zum StraBenverkehrslarm liegen nicht vor. Der nédchstgelegene Gewerbebetrieb
liegt sudlich der Schlierseer StraBe. Aussagen zum Gewerbeldrm liegen nicht vor. In der

naheren Umgebung liegen keine larmverursachenden Sport- und Freizeitanlagen.

Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zum Bebauungsplan eine
schalltechnische Untersuchung mit Datum vom 05.12.2013 erstellt.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die durch den Schienenverkehr im Bereich des
Bahnhofs Bayrischzell (Endbahnhof der Bayrischen Oberlandbahn GmbH) sowie durch
weitere Quellen wie z.B. das Aufristen der Zlige bei laufenden Motoren und das
Vorheizen der Ziige in den Wintermonaten verursachten und in den schutzbedirftigen

Bereichen des Plangebiets wirksamen Gerduschimmissionen ermittelt und beurteilt.

Hinsichtlich der Geraduschimmissionen durch den Schienenverkehr wurde als Ergebnis der
Untersuchungen ermittelt, dass innerhalb des Tages- (06.00 bis 22.00Uhr) und
Nachtzeitraumes (22.00 bis 06.00 Uhr) die anzusetzenden Orientierungswerte der Norm
DIN 18005 und somit auch die (um jeweils 4dB(A) hoheren) Immissionsgrenzwerte der 16.

BImSchV im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten werden.

Hinsichtlich der Gerauschimmissionen durch die weiteren Quellen wie das Aufristen und
Vorheizen der Ziige wurde als Ergebnis der Untersuchungen ermittelt, dass innerhalb des
Tageszeitraumes (06.00 bis 22.00Uhr) die jeweils anzusetzenden Orientierungswerte der
Norm DIN 18005 bzw. die (in ihrer Hohe gleichlautenden) immissionsrichtwerte der TA
larm im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten werden.

Nachts (22.00-06.00Uhr) wird der Orientierungswert der Norm DIN 18005 bzw. der
Immissionsrichtwert der TA larm in weiten Bereichen des Plangebietes liberschritten.
Konkret sind von dieser Uberschreitung alle Nordfassaden und im Wesentlichen auch alle
Ostfassaden der entlang der Bahnstrecke geplanten Einfamilienhduser und des Wohn-

und Geschéftshauses mit Arztpraxen und Wohnungen betroffen.

Auf die nichtliche Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der
Immissionsrichtwerte der TA Larm wird mit passiven SchallschutzmaBnahmen
entsprechend den Festsetzungen reagiert.

(sieche Anhang : Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
10 ,Schlierseer StralBe/BahnhofstraBe” der Gemeinde Bayrischzell, TUV SUD, 05.122013)
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3.5. Natur-und Landschaft

3.5.1. Boden, Geologie und Relief

Das Planungsgebiet befindet sich am FuBe des Wendelsteinmassivs. Der Gschwandgraben

verlauft ostlich des Planungsgebiets. Das Planungsgebiet ist weitgehend eben.

3.5.1. Grundwasser/Oberflachenwasser

Laut Internetauskunft des Landesamtes fiir Umwelt liegt das Planungsgebiet weder in
einem amtlich festgesetzten, noch in einem vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet oder in einem wassersensiblen Bereich. Das hydraulische
Gutachten fiir den Gschwandgraben (Vorabzug Maérz 2013) hat ergeben, dass
Grundsticke im Osten, auBerhalb des Geltungsbereichs beim Hundertjdhrigen
Hochwasser (HQ 100) Uberschwemmt werden konnen (s.  Grafik).  Die
Hochwasserfreilegung des Gschwandgrabens ist zwar grundsétzlich beabsichtigt,

Zeitpunkte fiir MaBnahmen kénnen derzeit jedoch nicht genannt werden.

¢ @

(Quelle: Aquasoli Ingenieurbiiro, Hydraulisches Gutachten, 22.03.2013)

3.5.2. Klima

Das Klima im Planungsgebiet ist durch das Kontinentalklima mit warmen Sommern und
z.T. kalten Wintern, mit Schwankungen gegenuber der Jahresdurchschnittstemperatur von
16 - 18 ° C, gepragt.

Aufgrund der Beeinflussung der Luftstromungen durch das Alpenmassiv kommt es zu
Stau- und Fohneffekten. Eine Folge des Staueffektes sind hohe Niederschlage vor allem

im Sommer. Der Hohepunkt des oberirdischen Abflusses liegt zusammen mit der
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Schneeschmelze in den Frihjahrs- und Sommermonaten. Im Winter kommt es zu
Inversionswetterlagen mit lang anhaltenden Talnebeln. (s. a. Vorbereitende
Untersuchungen, Gemeinde Bayrischzell).  Das Planungsgebiet weist aufgrund der
zirkuldren Luftstromungen und der rel. geringen Versiegelung keine thermische

Vorbelastungen auf.

3.5.3. Flora und Fauna, Arten- und Biotopschutz

Das Planungsgebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet MB-05 ,Schutz des
Obersten Leitzachtales und seiner Umgebung”. Innerhalb des Planungsgebietes befinden

sich keine amtlich kartierten Biotope.

3.54. Erholung

Der bestehende Bahnhof bildet trotz des historischen Bahnhofsgebdudes keinen
sonderlich attraktiven Ankunftspunkt, Erholungsflachen sind nicht vorhanden. Das Gebiet
hat ein hohes Potential fir eine Dorfbelebung durch neue private bzw. offentliche

Flachen.

3.5.5. Stadt- und Landschaftsbild

Das Ortsbild in diesem Teil Bayrischzells ist geprégt von freistehenden Wohnhdausern in
ortsiiblicher Bauweise und den groBen, teilweise brachliegenden Bahnflachen. Der
bestehende Bahnhof bildet keinen sonderlich attraktiven Ankunftspunkt bzw. Auftakt fir
Bayrischzell. Das Plangebiet ist stark vernachlssigt, die bestehenden Wohngebaude (Flst.
466 und 46) schotten sich ab und lassen keine Sichtbeziehung zum Bahnhof zu. Durch
die Baullicke auf dem Fist. 46/2 entstand eine neue Sichtachse zum Bahnhof.

4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

41. landesentwicklungsprogramm Bayern
Laut Landesentwicklungsprogramm 2006, verbindlich seit dem 08. August 2006, ist die
Gemeinde Bayrischzell ein Kleinzentrum in der Erholungslandschaft Alpen, Zone A, Gebiet

mit erheblichem Urlaubstourismus, (6) Tegernsee, Schliersee und Umgebung.

Die  Starkung, Entwicklung, langfristige  Sicherstellung und  Ausbau  der
Wettbewerbfihigkeit der Tourismuswirtschaft sollen bei allen bedeutsamen Planungen
und MaBnahmen beriicksichtigt werden. Vorrangig soll eine zunehmende Verbesserung
der Qualitat der Tourismusangebote angestrebt werden, damit Bayern am weltweiten

Wachstum der Tourismusbranche angemessenen Anteil hat.
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Im Alpengebiet soll sich der Ausbau von bestehenden Einrichtungen und vorrangig eine
qualitative Verbesserung bestehender Einrichtungen angestrebt werden. (LEP Bayern, Teil
B III Ziele und Grundsatze, 1.2.6 (2))

Bei stadtebauliche Sanierungen und Dorferneuerungen sollen innerértliche Brachflachen
aktiviert werden. (Teil B VI 3 (G))

4.2. Regionaliplan Oberiand

Der Regionalplan Oberland, in Kraft getreten am 01.09.1988, bestimmt die Gemeinde
Bayrischzell als Kleinzentrum im Landkreis Miesbach. Im Grundsatz ,Ausbau der
Kleinzentren” sollen Kleinzentren in ihren Aufgaben der Nahversorgung und
mittelstandischen Einkaufsmoglichkeiten gestérkt werden.

Die Tourismusgrundsitze und Ziele sind schon Im LEP Bayern festgelegt und
tbernommen.

Laut dem Grundsatz Siedlungsentwicklung im Oberland sollen vor allem die
Innenentwicklung gestérkt, Baulandreserven und Brachflachen sowohl mobilisiert als auch
und genutzt werden. (RP Oberland, Teil B, II, 1.1 (G)).

Ebenso verfolgt der RP Oberland die Ziele Entwicklungsachsen von regionaler Bedeutung
zu férdern und auszubauen (Teil A Il 3 2.2 (Z)), Personen- und Glterverkehr auf dem
gesamten Schienennetz der Region einschlieBlich der Bahnstationen aufrechtzuerhalten
und attraktiver zu gestalten (Teil B IX 3 3.1) und den Handel in Zentrenlage zu férdern
(Teil BIV 4.1. (G)).

4.3. Hichennutzungsplan Bayrischzell

In dem seit 2003 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bayrischzell sind
die FI.Nr. 468, 468/2, 468/8, 468/16, 468/17, 468/19, 468/21 als Flache fur Bahnanlagen
dargestellt. Flst. 46, 46/2, 46/3, 468/7 sind als Dorfgebiet festgesetzt. Flst. 466 ist im FNP
nicht erfasst. Ein Teil des Flst. 46 ist als Griinfliche (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) festgesetzt.

Laut § 13a. Abs. 2 Nr. 2 wird in der nichsten Fortschreibung des FNP die Darstellung dem

Bebauungsplan entsprechend angepasst.

Das Verfahren wird gem. § 13a BauGB durchgefihrt. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB iV.m
§13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach & 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,

abgesehen wird.
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9 \Verfahren

Verfahrensschritte Batum

Aufstellungsbeschluss 07.01.2002 u. 18.08.2008

Beteiligung der Offentlichkeit / Auslegung, Beteiligung
, 13.09.2013 - 13.10.2013
der Trager offentlicher Belange

Gemeinderat 14.10.2013, 09.12.2013
Erneute Beteiligung betroffener TOB 22.09.2013 - 23.10.2014
Gemeinderat 24.11.2014, 26.01.2015
Erneute Beteiligung betroffener TOB 28.01.2015 - 20.02.2015
Satzungsbeschluss 23.02.2015

6 Behauungs- und Nutzungskonzept
Das funktionale Konzept sieht fir das Plangebiet Wohnen, eine Hotelnutzung, ein
Arztehaus, ein Gewerbegebiet und Stellplatze am Bahnhof vor.

Der Riickbau der bestehenden BahnhofstraBe begunstigt eine groBzigige
Wohnraumschaffung mit Gartenanteilen fiir junge Familien. Durch die Nachverdichtung
der Konversionsflachen entsteht ein neuer Wohnraum im Herzen von Bayrischzell auf den
neuen Flurstiicken 468/D, 468/E und 468/F . 468/B bleibt unbeplant. Auf dem Grundstiick
468/C entsteht ein Gewerbehof.

Drei Grundstiicke mit Einfamilienhdusern entstehen an der Bahntrasse. Durch die private
StraBe mit einer Heckenstruktur zum Gleisbereich entsteht eine Pufferzone zum
Bahngelande. Bei den Wohnh&usern wird empfohlen, die Nebenrdume nach Norden und
die Wohnraume nach Siiden auszurichten. Jedem Wohngebdude ist sowohl eine
Grenzgarage als auch ein nach Siden ausgerichteter Garten zugeordnet. Am Bahnhof

entstehen Stellplatze fur P+R und Kurzzeitparkplatze.

Auf dem Flurstiick 46/2A entsteht ein Arztehaus mit Praxen im Erdgeschoss und

Wohnraum im Obergeschoss mit einer Garage und groBem Garten.

Uber das ehemalige Grundstiick 46/2 gibt es im Osten eine neue ZufahrtsstraBe
(468/21A) zum Bahnhof mit &ffentlichen Stellplatzen (46/2B); diese ist gleichzeitig auch
die Zuwegung zu den Stellpldtzen fir die Arztpraxen und den Stellplatzen der

Wohnungen im Arztehaus.

Stand: 09.03.2015



Auf dem Flurstiick 46/3 wird die Nutzung ,Hotel” fir das bestehende Hotel Alpenrose
festgesetzt. Das Hotel ist noch in keinem Bebauungsplan erfasst und erhélt somit eine
Nutzungszuordnung, der auch die Nutzungsart fiir die kommenden Jahre als den

touristischen Standort im Ort sichern soll.

1 Planungsrechtliche Festsetzungen
11. Artderbaulichen Nutzung I§ 8 Abs. 1Nr. 1BauGBI

Zeichnerische Festsetzung

1. SO Hotel  Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Hotel
gemdB § 11 Abs. 2 BauNVO

Finsatz dient (berwiegend der Unterbringung von Anlagen des

Beherbergungsgewerbes, zuldssig sind:

1. Beherbergungsbetriebe

2. Schank- und Speisewirtschaften

3. Rdume fir freie Berufe

4. Dienstleistungsbetriebe, die dem Beherbergungsbetrieb
zugeordnet sind.

5. Laden

6. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Nutzungen von Ziffer

1 und 2 zugeordnet sind.

2 MI Mischgebiete gemdl3 § 6 BauNVO

Im festgesetzten Mischgebiet I und II sind die gemaB § 8 BauNVO

allgemein zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig:

- Tankstellen

- Vergniigungsstitten und solche Gewerbebetriebe, die
auch dem entgeltlichen Geschlechtsverkehr dienen
[§1 Abs. 5 und 9 BauNVO, § 6 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 7 und Nr. 8
BauNVO]
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3. GE Gewerbegebiet geméal3 § 8 BauNVO
Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art Lagerhduser, Lagerpldtze und
Offentliche Betriebe Geschédfts-, Biro- und Verwaltungsgebdude, sofern sie

zum stiflen Gewerbe zéhlen und das Wohnen nicht wesentlich storen.

Im festgesetzten Gewerbegebiet sind die gemdB § 8 BauNVO

allgemein zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig:

- Vergniigungsstétten und solche Gewerbebetriebe, die
auch dem entgeltlichen Geschlechtsverkehr dienen,

- Einzelhandelsbetriebe, die dberwiegend Gliter sexuellen
Charakters anbieten und

- Tankstellen

-Anlagen fir sportliche Zwecke

-Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
[§1 Abs. 5 und 9 BauNVQ, § 8 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 3 und Nr. 4,
Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO]

Lagerplitze nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 sind mit einer Uberdachung (Satteldach)
und geschlossenen oder begrinten Wandteilen zur StraBenseite zu

errichten.

Begriindung

Mit der gewahlten Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist die Eigenart der
Nutzung als Hotel eindeutig abgebildet.

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Hotel dient
dem Betrieb eines Hotels. Damit soll entsprechend der Zielsetzung des Regionalplans
Oberland  ein Beitrag zur  qualitativen  Verbesserung von  bestehenden

Tourismuseinrichtungen im Alpengebiet geleistet werden.

Mit der gewihlten Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist die Eigenart der
Nutzung als Mischgebiet eindeutig abgebildet.
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Die Festsetzung eines Mischgebietes dient dem Wohnen und der Unterbringung von
stillen Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Zuldssig sind

Wohngebaude, Geschéfts- und Biirogebaude und Einzelhandel.

Mit der gewahlten Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist die Eigenart der
Nutzung als Gewerbegebiet eindeutig abgebildet.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes dient der Unterbringung von stillen
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Zulédssig sind Geschafts- und

Blrogebaude und Einzelhandel.

Um ein hochwertiges Angebot zu gewdhrleisten, wurden folgende Einrichtungen im

Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen:

o,

< Vergniigungsstitten und solche Gewerbebetriebe, die auch dem entgeltlichen
Geschlechtsverkehr dienen wirken sich in dérflicher Lage besonders problematisch auf den
Gebietscharakter aus. Die milieubedingten sozialen Umstdnde dieser Branche wirken sehr
polarisierend auf ihr direktes Umfeld. Die Mehrheit der Bevolkerung meidet Bereiche solcher
Pragung. Dies bietet dann wieder mehr Raum fur die wenigen Befurworter und Nachfrager
dieses Milieus. Aus diesen angefiihrten Grinden schlieft die Gemeinde Bayrischzell diese

oben beschriebenen Nutzungen aus.

,
»

% Einzelhandelsbetriebe die uberwiegend Giter sexuellen Charakters anbieten wirken sich

genauso wie in den vorher beschriebenen Punkt auf das direkte Umfeld aus.

*
*

Tankstellen sind zu untergeordnet im Sinne ihrer innerstadtischen Nutzungsmaglichkeit, als
dass sie hier im Ubergang zwischen Bahnhof, Griinanlage und Dorfkern zugelassen werden

durfen.

1.2. MaB der haulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB, § 17 BauNV0, § 16 Abs. 2, Nr. 11

7.2.1. Grundflachenzahl

Textliche Festsetzung

Die Grundflichenzahl (GRZ) im Mischgebiet I wird mit 025, im Mischgebiet Il mit 40, im
Sondergebiet mit 042 und im Gewerbegebiet mit 0,25 festgesetzt.

Begriindung
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Die Grundflachenzahl entspricht der zulassigen Obergrenze gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO.
Der Verdichtungsraum orientiert sich am dorflichen Kontext. Die GRZ im Sondergebiet

wird vom vorhandenen Bestand abgeleitet.

7.2.2. Voligeschosse

Zeichnerische Festsetzung

Die Zah! der Vollgeschosse ist zeichnerisch festgesetzt. Bemessung der Vollgeschosse
gemdlB Art. 2 Abs. 5 BayBO.

Begriindung

Die Vollgeschossigkeit im Mischgebiet wird der Gestaltungssatzung der Gemeinde

Bayrischzell angeglichen.

7.2.3. Geschosshohen

Textliche Festsetzung

Die Gebdudehdhe im Mischgebiet I ist mit der Wandhéhe an der Traufseite des
Gebéudes mit 680 m festgesetzt, im Mischgebiet II mit 7,80 m und im Gewerbegebiet
mit 600 m. Diese wird gemessen von der natirlichen oder festgelegten
Geléndeoberfliche bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AulSenwand mit der Oberkante
Dachhaut Uberschreitungen der vorgegebenen Wandhdhe sind nicht zuldssig.

Im Sondergebiet ist der vorhandene Bestand mallgebend.

Begriindung

Um die Gebdudehdhen in der Gemeinde zu regeln, werden Wandhdhen festgesetzt. Die
Wandhéhe von 6,80 m oder 7,80 m ermoglicht zwei Vollgeschosse. Im Sondergebiet soll

der bestehende Charakter der Alpenrose erhalten bleiben.

13. Bauweise [§ 9 Abs.1Nr.2 BauGB, § 22 BauNvo]

Textliche Festsetzung

Stand: 09.03.2015



Im gesamten Geltungsbereich wird eine offene Bauweise gem. $ 22 BauNVO festgesetzt.
Im Mischgebiet dirfen Einzel- und Doppelhduser errichtet werden.

Begriindung

Der bestehende dérfliche Charakter mit Einzelhdusern und Doppelhdusern soll im

Mischgebiet weitergefiihrt werden.

14. Nehenanlagen [§ 9 Abs. 1Nr.4 BauGBI

Textliche Festsetzung

Grenzgaragen sind profilgleich und mit gleicher Dachneigung zu errichten.

Zusammengebaute Garagen mdissen eine einheitliche Fassadengestaltung aufweisen.

Begriindung

Um eine Einheitliche Gestaltung der Garagen zu erreichen, werden zusatzlich zur
Gestaltungssatzung der Gemeinde Bayrischzell die Form, die Dachneigung und die

Fassadengestaltung der Garagen festgesetzt.

15. iiberbaubare Grundstiicksflichen I§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGBl

Textliche Festsetzung

Die iiberbaubare Grundstiicksfliiche ist durch Baugrenzen festgesetzt. AulBerhalb der
Baugrenzen sind Anlagen nach § 19 Abs. 4 Ziffer 1-3 allgemein zuldssig.

Begrindung

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche mittels Baugrenze entspricht dem

maximalen Umgriff des Baufeldes.
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16. Verkehrsflichen I§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGBI

7.6.1. Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Textliche Festsetzung

Geméf3 der Darstellung in der Planzeichnung werden dffentliche StraBenverkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung mit der Nutzung festgesetzt:

Offentliche Parkfldache

Begriindung

Der in der Planzeichnung als Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung &ffentlicher
Parkplatz festgesetzte Bereich, soll die Mdglichkeit bieten unmittelbar am Bahnhof zu
parken.

7.6.2. Stellplatze, Zufahrten

Textliche Festsetzung

Zufahrtswege und Garageneinfahrten sind einheitfich zu gestalten. Die Anlage von
Stellplitzen in Vorgdrten ist unzulissig, soweit nicht anders durch Planzeichnung

festgesetzt.

Grenzgaragen sind profilgleich und mit gleicher Dachneigung zu  errichten.

Zusammengebaute Garagen miissen eine einheitliche Fassadengestaltung aufweisen.

Fiir das Gebiet gilt: Zufahrtswege,  Garageneinfahrten und Zugdnge  sind
versickerungsfihig herzustellen, z. B als wassergebundene Decke, Rasenpfiaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflasterung etc. AuBerdem sind sie so auszustatten, dass
Fldchen zur Ablagerung von Schnee auf dem elgenen Grundstick ausreichend zur

Verfigung stehen.

Begriindung
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Der Charakter der Siedlung soll beibehalten werden und keine gesonderten Stellplatze

entstehen.

11.  Fichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft [§ 9 Ahs. 1Nr. 20 BauGBl

7.7.1. Erhalt Einzelbaum

Textliche Festsetzung

Bestehende GroBbdume im Geltungsbereich sind zu erhalten und bei Ausfallen /

Entnahmen durch Neupflanzungen, Arten gem. Pflanzempfehlung (Anhang) zu ersetzten.

Begriindung

Die straBenbegleitenden GroBbdume entlang der Schlierseer StraBe pragen das Ortsbild
und den Ortseingang im Westen des Ortes und missen deshalb erhaiten bleiben. Sie

befinden sich Gberwiegend auf privatem Grund.

7.7.2. Grinflache im Kreuzungsbereich BahnhofstraBe - Schlierseer StraBe

Textliche Festsetzung

Die Gehdlzkulisse um den Bildstock an diesem Abzweig ist im Wesentlichen zu erhalten.
Finzelne Bdume kdénnen aus gestalterischen Grinden in Abstimmung mit den
Genehmigungsbehdrden entfernt werden. Entfernte Biume sind auf dem Geldnde zu
ersetzen. Fir Nachpflanzungen sind standortheimische Arten zu verwenden (siehe

Pflanzempfehlung, Anhang).

Begriindung

Der Gehdlzbestand besteht aus Laubbdumen und Strauchern, die sowohl fur das Ortsbild,
als auch fiir die Tierwelt von Bedeutung sind und deshalb in ihrer Eigenart bewahrt
werden sollen. Um dies zu erméglichen wird auch die Versiegelung in diesem Bereich auf

ein MindestmaB reduziert und Nebenanlagen ausgeschliossen.
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7.7.3. Versickerung

Textliche Festsetzung

Das Niederschlagswasser von den Wegen und Zufahrten ist in den daran anschlieBenden
Pflanzbereichen oberflichig zu versickern. Das Niederschlagswasser von Déchern und
Platzfldchen ist (ber Rigolen auf dem Grundstiick zu versickern. Ausnahmsweise ist die
Versickerung (tber Sickerschichte zuldssig. Feuerwehrflidchen sind versickerungstahig

auszubilden.

Begriindung

Die Festsetzung dient der Reduzierung der versiegelten Flachen und der Okologischen

Vertraglichkeit der Regenwasserbeseitigung.

1.8. Festselzungen zum Anpflanzen von Baumen, Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen IS 9
Ahs. 1Nr. 25 BauGB1

7.8.1. Neupflanzung Baum

Textliche Festsetzung

Anpflanzung von standortgerechten Laubbdumen gem. Pflanzempfehlung (Anhang) als
Hochstamm gem. planiicher Darstellung. Mindestpflanzqualitat: Hochstamm mit einem
Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung von 18-20 cm.

Die Biume sind auf Dauer zu erhalten. Fir Bdume in Belagsflichen ist eine spartenfreie,
offene, durchwurzelbare Pflanzfliche von mind. 24 gm herzustellen. Ausnahmsweise sind
auch lberdeckte Pflanzfiichen zuldssig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen
Griinden notwendig ist Erforderliche MalBnahmen fir das fachgerechte Pflanzen von

StraBenbdumen mit Uberdeckungen sind zu treffen.

Begriindung
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Fir eine bessere Einbindung in die Umgebung werden fir Neupflanzungen
standortheimischen Arten verwendet. Die Begrinung des Parkplatzes mit GroBbaumen

dient der Beschattung und Strukturierung der Parkflache.

7.8.2. Mindestdurchgriinung der Baugrundstiicke

Textliche Festsetzung

Pro 300 qm der nicht lberbauten Grundsticksflache Bahnanlagen, Mischgebiet und
Sondergebiet ist mindestens ein standortheimischer GroBbaum mit einer PflanzgréBe
von mind. 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen (siehe Pflanzempfehlung, Anhang).
Vorhandene Biume und durch Planzeichnung festgesetzte Bdume werden angerechnet
Innerhalb der Mischgebiete sind ausnahmsweise auch Obstgehdlze als Hochstamm

ZUlEssig.

Die Bepflanzung und Begriinung der Baugrundstiicke ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Béume und Strducher sind
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Gliteanforderungen zu
entsprechen.

Fiir Badume in Belagsflachen ist eine spartenfreie, offene, durchwurzelbare Pflanzfldche von
mind. 24 gm herzustellen. Baumpflanzungen sind gemdls DIN 18916 mit einem
ausreichend dimensionierten unterirdischen Wurzelraum (mind. 16 gm, mind. 0,8 m Tiefe)
ggf unter Verwendung von (berbaubarem Baumgrubensubstrat auszufihren. Die
Baumscheibe ist in einer GréBe von mind. 6 gm dauerhaft luft- und wasserdurchldssig zu
gestalten. Fs ist ein durchwurzelbares Untersubstrat entsprechend den ZTV-Vegtra-Mi

2002 zu verwenden. Die Bgume sind dauerhaft gegen anfahren zu schiitzen.

Begriindung

Durch die Festsetzung wird eine Mindestdurchgrinung fiir die Baufelder sichergestellt.
Somit wird sowohl das Ortsbild bereichert aber auch Lebensraum fir Kleintiere und Vogel

geschaffen.

7.8.3. Randeingriinung Bahnlinie und Parkplatz

Festsetzung
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Auf den randlichen Griinstreifen sind Gehdlzbestinde auf mind. 60 % der Flache mit
Stréuchern zu bepflanzen. Pflanzabstand 15 m. Es sind standortheimische Straucher zu
verwenden

(siehe Pflanzempfehlung, Anhang).

Begriindung

Fir eine bessere Einbindung in die Umgebung werden der Parkplatz und die
BahnhofstraBe randlich mit standortheimischen Arten eingegrint. Die Baumpflanzungen
sorgen fir eine optische Abgrenzung und Schutz der geplanten Wohnbebauung

gegenuber der Bahnlinie.

8 Ortliche Bauvorschriften I§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81BayBOI

Die Gestaltungssatzung, in der jeweilig giltigen Form, ist fiir das Mischgebiet und das
Gewerbegebiet giiltig. Mit Hilfe der értlichen Bauvorschriften, die Gestaltungssatzung der
Gemeinde Bayrischzell, soll eine bauliche Gestaltung gewahrleistet werden, damit trotz
der internen Vielfalt ein mdglichst einheitliches stadtebauliches Gesamtbild erreicht wird,
ohne den individuellen Gestaltungswillen der Eigentimer unverhéltnismaBig
einzuschranken.

Soweit nichts anderes festgesetzt ist, gilt weiterhin die Gestaltungsatzung der Gemeinde

Bayrischzell.

9 Hinweise/ Nachrichtliche Ubernahmen I§ 9 Abs. 4 BauGBI

9.1. Aitlasten
Laut dem Landratsamt, Abteilung Altlasten kénnen im Plangebiet Altlasten anfallen.
Aufgrund der ehemaligen Nutzung ,Bahnflache” konnen Belastungen auftreten.

Beim Errichten der Gebiude ist deshalb eine Aushubiiberwachung nétig.

9.2. Bestehende Gehalze und Einzelbdume

Bestehende Gehdlze und Einzelbdume sind nach Moglichkeit zu erhalten.

9.3. Immissionsschutz
An den entlang der Bahnstrecke geplanten Wohngebauden und dem geplanten Wohn-

und Geschiftshaus sind passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.
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Unter Berlicksichtigung der wirksamen Eigenabschirmung der Gebdude sind an den
Einfamilienhdusern entlang der Bahnstrecke und dem Wohn- und Geschaftshaus
samtliche zu 6ffnenden Fenster von Wohn- und Aufenthaltsraumen allgemein und im
Besonderen von Schlaf- und Kinderzimmern ausschlieBlich an den jeweiligen Sid- und
Westfassaden anzuordnen.

An den jeweils gerduschbelasteten Nord- und Ostfassaden sind Fenster von
Nebenrdumen wie Flur, Bad, WC und Kiichen anzuordnen. Am Wohn- und Geschaftshaus
kénnen an diesen Fassaden auch Fenster von Birordumen und Arztpraxen angeordnet

werden.

Hinsichtlich der erforderlichen Luftschallddmmung der AuBenbauteile (Fassaden und
insbesondere Fenster bzgl. der notwendigen Schallschutzklasse) sind an allen, innerhalb
des Plangebiets zu errichtenden Gebiude mit Wohn- und Aufenthaltsraumen die
Anforderungen nach Tabelle 8 der in Punkt 1 zitierten Norm DIN 4109 einzuhalten.

Fur die Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung de AuBenbauteile sind dabei
die Larmpegelbereiche gemaB DIN 4109 (ermittelt aus der GréBe des , maBgeblichen
AuBenlirmpegels” = errechneter Beurteilungspegel + 3 dB(A)unter Berlcksichtigung der
Korrekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109 zugrunde zu legen.

Der maBgebliche AuBenldrmpegel errechnet sich im vorliegenden Fall aus der Summe der
hier beriicksichtigten Gerduscheinwirkungen ( d.h. Schienenverkehr + Aufrist-
/Heizbetrieb).

Fur die im Plangebiet zu errichtenden Gebiude mit schutzbedirftigen Nutzungen sind
entsprechend der Darstellung in Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung der TOV
SUD Industrie Service GmbH vom 05.12.2013 die Larmpegelbereiche I bis III anzusetzen.

94. Denkmalschuiz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmiler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Ladesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaB
Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Im Umkreis des Baudenkmals , Historischer Bahnhof’ und am Denkmal selbst bedarf es

fir Veranderungen gemiB Art. 6 DSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

9.5. Hichen der Deutschen Bahn
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Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass diese bei Windbruch
nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden
Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshdhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m.
Diese Abstande sind durch geeignete MaBnahmen (Rickschnitt u. a.) standig zu

gewahrleisten.
Ein Betreten und Befahren von Bahngeldnde sowie sonstiges Hineingelangen in den

Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist durch geeignete und wirksame MaBnahmen

grundsatzlich und dauerhaft auszuschlieen

Bayrischzell, den 09.03.2015

D ST e

1.Bdrgermeister

Anhang

Pilanzempfehlung

Baume
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn

Aesculus hippocastanum RoBkastanie

Carpinus betulus Hainbuche
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Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Straucher

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteun
Ribes alpinum

Rosa sp.

Sambucus sp.

Viburnum lantana

Schalitechnische Untersuchung

Stand: 09.03.2015

Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Eberesche
Mehlbeere
Winterlinde

Sommerlinde

Gewohnliche Felsenbirne
Gew. Berberitze
Roter Hartriegel
Hasel

Weifldorn
Pfaffenhiitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Alpen-Johannisbeere
Wildrosen

Holunder

Wolliger Schneeball



