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Planung 3. Anderung,
17.01.2020

Planzeichenerkldrung

1. Soweit nachstehend nichts anderes bestimmt wird, gilt die bisherige Planzeichenerklarung

des Bebauungsplans Nr. 10 Schlierseer StraBe / BahnhofsstraBe - 2. Anderung fort.
Festgesetzt wird:

Grundfldchenzahl Sonstiges Sondergebiet Hotel

== == == Bereich der 3. Anderung

Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen

1. Soweit nachstehend nichts anderes bestimmt wird, gelten die bisherigen Hinweise und
nachrichtlichen Ubernahmen des Bebauungsplans Nr. 10 Schiierseer StraBe /
BahnhofsstraBe - 2. Anderung fort.

2. Ergénzende Hinweise zur 3. Anderung siehe Planzeichenerkl&rung

Festsetzungen

1. Soweit nachstehend nichts anderes bestimmt wird, gelten die bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 10 Schlierseer StraBe / BahnhofsstraBe - 2. Anderung fort.

Folgende Punkte werden im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes angepasst:

1. Die Flurstlicke 46/3, 468/19, 468/35, 468/40 und 468/ 47 (T) werden ebenfalls als "Sonstiges
Sondergebiet mit der Zwecknutzung Hotel" festgesetzt

2. Auf den unter 1. genannten Flurstlicken wird ein Baufenster fiir ein Bettenhaus mit Tiefgarage und
Verbindungsbau Hotelbestand und Neubau erstellt.

3. FUr das Sonstige Sondergebiet mit der Zwecknutzung Hotel wird die GRZ auf 0,62 erhdht.

4. Gebaudehohen - Folgende Festsetzung entfallt:
Im Sondergebiet ist der vorhandene Bestand maBgebend.
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Planzeichenerklarung

[entsprechend PlanzV]
. Festsetzungen
[§ 9 Abs. 1 bis 3 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB, § 9 Abs. 7 BauGB]

1. Art der baulichen Nutzung
[§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

Mischgebiet
[§6 BauNVO]

SONeel Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Hotel
[§11 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
[§ 5Abs. 2Nr. 1, § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO]
@ Grundflachenzahl Mischgebiet |
Grundflachenzahl Mischgebiet Il
Grundfldchenzahl Sonstiges Sondergebiet Hotel
3. Baugrenzen

[§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §22 und 23 BauNVO]

= —— Baugrenze

4, Verkehrsflachen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

offentliche Verkehrsflachen

l:| Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,

hier: Offentliche Parkflache

5. Griinflachen
[§ 5Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB]

Grinflachen

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

[ § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB]

,,,,, Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

@ Erhalt Einzelbaum
@ Neupflanzung Baum

7. Flachen fiir den tGiberortlichen Verkehr und fiir die

ortlichen Hauptverkehrsziige
[§ 5Abs. 2 Nr. 3]

- gewidmete Bahnanlage
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Planzeichenerklarung

[entsprechend PlanZV]

8. Sonstige

Planzeichen

11 | Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
[§9 Abs. 7 BauGB]
s Nebenanlagen, hier: Garage
| G2 [§9Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB]
1l Darstellung ohne Normencharakter

m o =
O

Vollgeschosse
Satteldach

Flachdach

Einzelbaum Bestand

Baum- und Gehdlzbestand

Offentliche Parkflache

Stellplatzflache

Fahrspur

Zufahrtspfeil

Sichtdreiecke

lil. Darstellung der Plangrundlage

ﬁi% Vermassung in Metern (m)

- Flurstlicksgrenzen

Flursttick:
560 oder 43 urstiicksnummern

3

Q Bestandsgeb&ude

Iv. Nachrichtliche Ubernahme

Verkehrsflache auf gewidmeter Bahnflache
V]

wesenfeld hofer Architekten schieiBheimer StraBe 194 80797 miinchen

Bebauungsplan 10 Schierseer Strae/ BahnhofstraBe 3. Anderung_17-042020

erg. 12.10.2020

Seite 3/9

g

chitekien

wesenfeld
19J0y



Teil B: Text

| Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
[§ 9 Abs. 1 BauGB, § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB]

1.1 Art der baulichen Nutzung
[§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB]

1.1.1. SO hoter  Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Hotel
geman § 11 Abs. 2 BauNVO

Einsatz dient Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen des
Beherbergungsgewerbes, zuldssig sind:

. Beherbergungsbetriebe

. Schank- und Speisewirtschaften

. Réaume fiir freie Berufe

. Dienstleistungsbetriebe, die dem Beherbergungsbetrieb

zugeordnet sind.

Laden

. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Nutzungen von Ziffer 1 und
2 zugeordnet sind.

BON -

oo

1.1.2 Ml Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO

Im festgesetzten Mischgebiet | und Il sind die gemaR § 8 BauNVO
allgemein zuldssigen Nutzungen nicht zuléssig:

- Tankstellen
- Vergnligungsstéatten 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 BauNVOQ]

1.2 MaR der baulichen Nutzung
[§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB]

1.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet | wird mit 0,25 festgesetzt, im Mischgebiet ||
mit 0,40 und im Sondergebiet mit 0,62.

1.2.2 Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist zeichnerisch festgesetzt. Bemessung der
Vollgeschosse gemaR Art. 2 Abs. 5 BayBO.

1.2.3 Gebdudehohe

Die Gebaudehdhe im Mischgebiet | ist mit der Wandhohe an der Traufseite des Gebaudes
mit 6,80 m festgesetzt und im Mischgebiet Il mit 7,80 m.

Diese wird gemessen von der natlirlichen oder festgelegten Geléandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen Aussenwand mit der Oberkante Dachhaut.
Uberschreitungen der vorgegebenen Wandhdhe sind nicht zuldssig.

1.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen
[§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB]

Im gesamten Geltungsbereich wird eine offene Bauweise gem. § 22 BauNVO
festgesetzt. Im Mischgebiet diirfen Einzelhduser und Doppelhduser errichtet werden.

Die liberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt.
Mauervorspriinge, Balkone im 1.0bergeschoss und im Dachgeschoss sowie
Auskragungen im Dachgeschoss dirfen die Baugrenze an zwei Gebaudeseiten jeweils
um 1,50 m Gberschreiten mit den entsprechenden Dachtiberstanden.

AuRerhalb der Baugrenzen sind Anlagen nach § 19 Abs. 4 Ziffer 1-3 BauNVO
allgemein zulassig.

1.4 Nebenanlagen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB]

Grenzgaragen sind profilgleich und mit gleicher Dachneigung zu errichten.
Zusammengebaute Garagen missen eine einheitliche Fassadengestaltung aufweisen.
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Teil B: Text

1.5 Verkehrsflachen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

1.5.1 Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

GemaR der Darstellung in der Planzeichnung werden &ffentliche Straenverkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung mit der Nutzung festgesetzt:

Offentliche Parkflache
1.5.2 Stellplatze und Zufahrten

Zufahrtswege und Garageneinfahrten sind einheitlich zu gestalten.

Die Anlage von Stellplatzen in Vorgérten ist unzuldssig, soweit nicht anders

durch Planzeichnung festgesetzt.

Fir das Gebiet gilt: Zufahrtswege, Garageneinfahrten und Zugénge sind
versickerungsfahig herzustellen, z. B. als wassergebundene Decke, Rasenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflasterung etc. AuRerdem sind sie so auszustatten,
dass Flachen zur Ablagerung von Schnee auf dem eigenen Grundsttiick ausreichend
zur Verfligung stehen.

1.5.3 Sichtdreiecke gemé&R Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen 06
(RASt 06, Kap. 6.3.9.3)

Im Bereich der eingetragenen Sichtdreiecke (Anschluss an die Schlierseer Strale) sind
Mindestsichtfelder zwischen 0,8 m und 2,50 m Héhe — gemessen ab Oberkante der
angrenzenden Verkehrsflache von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehindernden Bewuchs freizuhalten.

B&ume, Lichtmaste u.&. kénnen innerhalb der Sichtfelder in Abstimmung mit der
Ortsgemeinde zugelassen werden.

1.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

1.6.1 Erhalt Einzelbaum

Bestehende Grofbaume im Geltungsbereich sind zu erhalten und bei Ausféllen /
Entnahmen durch Neupflanzungen, Arten gemaR Pflanzempfehlungen zu ersetzten.

1.6.2 Grinfliche im Kreuzungsbereich BahnhofstraBe- Schlierseer StraRe

Die Gehodlzkulisse um den Bildstock an diesem Abzweig ist im Wesentlichen zu erhalten.
Einzelne Baume kénnen aus gestalterischen Griinden in Abstimmung mit den
Genehmigungsbehdrden entfernt werden. Entfernte Baume sind auf dem Gelande zu
ersetzen. Fir Nachpflanzungen sind standortheimische Arten zu verwenden

(siehe Pflanzempfehlungen).

1.6.3 Versickerung

Das Niederschlagswasser von den Wegen und Zufahrten ist in den daran anschlieBenden
Pflanzbereichen oberfléchig zu versickern. Das Niederschlagswasser von Dachern und
Platzflachen ist Gber Rigolen auf dem Grundstiick zu versickern. Ausnahmsweise ist die
Versickerung Uber Sickerschachte zulassig. Feuerwehrflachen sind versickerungsfahig
auszubilden.

1.7 Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,

Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

1.7.1  Neupflanzung Baum

Anpflanzung von standortgerechten Laubbdumen gemafR der Pflanzempfehlungen

als Hochstamm geman planlicher Darstellung. Mindestpflanzqualitat: Hochstamm mit
einem Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung von 18-20 cm.

Die Badume sind auf Dauer zu erhalten. Fur Baume in Belagsflachen ist eine spartenfreie,
offene, durchwurzelbare Pflanzflaiche von mind. 24 gm herzustellen. '
Ausnahmsweise sind auch tberdeckte Pflanzflachen zulassig, wenn dies aus
gestalterischen oder funktionalen Griinden notwendig ist. Erforderliche MaRnahmen fiir das
fachgerechte Pflanzen von StraRenbdumen mit Uberdeckungen sind zu treffen.

E a&luleklen
25
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1.7.2 Mindestdurchgriinung der Baugrundstiicke

Pro 300 gm der nicht iberbauten Grundstiicksflache Bahnanlagen, Mischgebiet und
Sondergebiet ist mindestens ein standortheimischer GroRbaum mit einer PflanzgroRe
von mind. 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen (siehe Pflanzempfehlungen).
Vorhandene Béume und durch Planzeichnung festgesetzte Baume werden
angerechnet. Innerhalb der Mischgebiete sind ausnahmsweise auch Obstgehdlze als
Hochstamm zulassig.

Die Bepflanzung und Begriinung der Baugrundstlcke ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher

sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giiteanforderungen

zu entsprechen.

Flr Bdume in Belagsflachen ist eine spartenfreie, offene, durchwurzelbare Pflanzflache von
mind. 24 gm herzustellen. Baumpflanzungen sind gemaR DIN 18916 mit einem
ausreichend dimensionierten unterirdischen Wurzelraum (mind. 16 gm, mind. 0,8 m Tiefe)
ggf. unter Verwendung von iberbaubarem Baumgrubensubstrat auszufiihren. Die
Baumscheibe ist in einer GréRe von mind. 6 gm dauerhaft luft- und wasserdurchlassig zu
gestalten. Es ist ein durchwurzelbares Untersubstrat entsprechend den ZTV-Vegtra-Mu
2002 zu verwenden. Die Baume sind dauerhaft gegen anfahren zu schiitzen.

1.7.3 Randeingriinung Bahnlinie und Parkplatz

Auf den randlichen Grinstreifen sind Gehdlzbestéande auf mind. 60 % der Flache mit
Strauchern zu bepflanzen. Pflanzabstand 1,5 m. Es sind standortheimische Straucher zu
verwenden (siehe Pflanzempfehlungen).

2. Ortliche Bauvorschriften [Art. 81, BayBO]

Die Gestaltungssatzung, in der jeweilis guiltigen Form, ist fur das Mischgebiet und
das Gewerbegebiet gliltig, nicht fur das Sondergebiet.

Mit Hilfe der ortlichen Bauvorschriften, die Gestaltungssatzung der Gemeinde
Bayrischzell, soll eine bauliche Gestaltung gewahreistet werden, damit trotz der
internen Vielfalt ein moglichst einheitliches stadtebauliches Gesamtbild erreicht wird,
ohne den individuellen Gestaltungswillen der Eigentimer unverhaltnismaRig
einzuschranken.

Soweit nichts anderes festgesetzt ist, gilt weiterhin die Gestaltungsatzung, in der jeweils
giltigen Form der Gemeinde Bayrischzell.

Il. Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen [s 9 Abs 4, BauGB]

Altlasten

Laut dem Landratsamt, Abteilung Altlasten kénnen im Plangebiet Altlasten anfallen.
Aufgrund der ehemaligen Nutzung ,Bahnflache” konnen Belastungen auftreten.
Wahrend der Bauphase ist deshalb eine Aushubiiberwachung nétig.

Nachtrag zur 3. Anderung:

Anfallendes Aushubmaterial ist ordnungsgeman nach Riicksprache mit dem
Landratsamt Miesbach und gegen Nachweis zu entsorgen oder zu verwerten.

Bei einer Entsorgung auBerhalb des Landkreises sind die entsprechenden Nachweise
dem Landratsamt vorzulegen.

Bestehende Gehdlze und Einzelbdume
Bestehende Geholze und Einzelbdume sind nach Mdglichkeit zu erhalten.

Immissionsschutz
An den entlang der Bahnstrecke geplanten Wohngebauden und dem geplanten
Wohn- und Geschéftshaus sind passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Unter Beriicksichtigung der wirksamen Eigenabschirmung der Geb&ude sind an den
Einfamilienhausern entlang der Bahnstrecke und dem Wohn- und Geschéftshaus
séamtliche zu 6ffnenden Fenster von Wohn- und Aufenthaltsrdumen allgemein und im
Besonderen von Schlaf- und Kinderzimmern ausschlieBlich an den jeweiligen Stid- und
Westfassaden anzuordnen.

An den jeweils gerauschbelasteten 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 Blrordumen 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 Geb&ude mit Wohn- und Aufenthaltsraumen
die Anforderungen nach Tabelle 8 der in Punkt 1 zitierten Norm DIN 4109 einzuhalten.
Fir die Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung der AuBenbauteile sind
dabei die Larmpegelbereiche gem&B DIN 4109 (ermittelt aus der GroBe des
»maBgeblichen AuBenldrmpegels* = errechneter Beurteilungspegel + 3 dB(A) unter
Berlcksichtigung der Korrekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109 zugrunde zu legen
Der maBgebliche AuBenlarmpegel errechnet sich im vorliegenden Fall aus der Summe
der hier berticksichtigten Gerauscheinwirkungen (d.h. Schienenverkehr und Aufriist-/
Heizbetrieb).

]
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Teil B: Text

Fur die im Plangebiet zu errichtenden Gebaude mit schutzbedurftigen Nutzungen sind
entsprechend der Darstellung in Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung der TOV
SUD Industrie Service GmbH vom 05.12.2013 die Larmpegelbereiche | bis Il
anzusetzen.

Nachtrag zur 3. Anderung

Unter Beriicksichtigung der wirksamen Eigenabschirmung der Gebaude sind an dem
im Teilbereich SO Hotel geplanten Bettenhaus sowie allgemein bei dort geplanten bzw.
baulich zu &ndernden schutzbedurftigen Nutzungen entlang der Bahnstrecke
sémtliche zu 6ffnenden Fenster von Wohn- und Aufenthaltsrdumen allgemein und im
Besonderen von Schlaf- und Kinderzimmern ausschlieBlich an den jeweiligen Stid- und
Westfassaden anzuordnen.

An den jeweils gerduschbelasteten Fassaden sind Fenster von

Nebenraumen wie Flur, Bad, WC und Kiichen anzuordnen.

Hinsichtlich der erforderlichen Luftschallddmmung der AuBenbauteile (Fassaden und
insbesondere Fenster bzgl. der notwendigen Schallschutzklasse) sind an allen,
innerhalb des Plangebiets zu errichtenden Gebaude mit schutzbedurftigen

Wohn- und Aufenthaltsraumen sind die Anforderungen nach Tabelle 7 der Norm
DIN 4109-1 (2016) einzuhalten.

Flr die Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung der AuBenbauteile sind
dabei die Larmpegelbereiche gemaB DIN 4109-1 (ermittelt aus der GréBe des
»maBgeblichen AuBenlarmpegels“ = errechneter Beurteilungspegel + 3 dB(A) unter
Beriicksichtigung der Korrekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109 zugrunde zu legen
Fir die im Plangebiet zu errichtenden bzw. baulich zu &ndernden Gebaude mit
schutzbediirftigen Nutzungen ist der Larmpegelbereich Ill entsprechend DIN 4109-1
anzusetzen.

Denkmalschutz

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

Im Umkreis des Baudenkmals ,, Historischer Bahnhof“ und am Denkmal selbst bedarf es
fur Veranderungen gemé&B Art. 6 DSchG einer denkmalrechtliche Erlaubnis.

Flachen der Deutsche Bahn

Abstand und Art der Bepflanzung miissen so gewahlt werden, dass diese bei
Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der Mindestpflanzabstand zur
néachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchshdhe und einem
Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Absténde sind durch geeignete MaBnahmen
( Ruckschnitt u.a.) stdndig zu gewahrleisten.

Ein Betreten und Befahren von Bahngeladnde sowie sonstiges Hineingelangen in den
Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist durch geeignete und wirksame MaBnahmen
grundsatzlich und dauerhaft auszuschlieBen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaB § 62 EBO
unzuldssig und durch geeignete und wirksame MaBnahmen auszuschlieBen.

Der Einflussbereich der Eisenbahnverkehrslasten (Druck- und Stiitzbereich) darf nicht
beeintrachtigt werden. Der Druck- und Stiitzbereich ist definiert in der DB-Richtlinie
836.2001 ,Erdbauwerke und sonstige geotechnische Bauwerke — Einwirkungen und
Widerstande“ in Verbindung mit der DB-Richtlinie 800.0130, Anhang 2,
»Netzinfrastruktur Technik entwerfen; Streckenquerschnitte auf Erdkdrpern,
Ermittlung des SchotterfuBpunktes®.

Bei der Bepflanzung entlang der Grundstiicksgrenze zum Bahngelénde ist zu beachten,
dass grundsétzlich Abstand und Art von Bepflanzungen so gewahit werden, dass diese
z. B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstande sind durch
geeignete MaBnahmen (Rickschnitt u. a.) stdndig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand
zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von
bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miissen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor,
die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Beleuchtungen sind so zu gestalten, daB eine Beeintrachtigung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs (insbesondere Blendung des Eisenbahnpersonals
und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit sicher
ausgeschlossen ist.

Die vorhandenen Entwésserungsanlagen und Durchlasse der Deutschen Bahn AG
durfen in ihrer Funktion nicht beeintréchtigt werden. Dach-, Oberflachen- und sonstige
Abwasser durfen nicht auf oder iiber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind
ordnungsgemaB in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in
Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.
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Nachtrag zur 3. Anderung

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaB § 62 EBO
unzulédssig und durch geeignete und wirksame MaBnahmen auszuschlieBen.

Der Einflussbereich der Eisenbahnverkehrslasten (Druck- und Stitzbereich) darf nicht
beeintrachtigt werden. Der Druck- und Stutzbereich ist definiert in der DB-Richtlinie
836.2001 , Erdbauwerke und sonstige geotechnische Bauwerke - Einwirkungen und
Widerstande" in Verbindung mit der DB-Richtlinie 800.0130, Anhang 2,,Netzinfrastruktur
Technik entwerfen; Streckenquerschnitte auf Erdkdrpern, Ermittlung des
SchotterfuBpunktes*.

Bei der Bepflanzung entlang der Grundstticksgrenze zum Bahngelande ist zu beachten,
dass grundsatzlich Abstand und Art von Bepflanzungen so gewahlt werden, dass diese
z. B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Absténde sind durch
geeignete MaBnahmen (Ruckschnitt u. a.) sténdig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand
zum Bahnbetriebsgeléande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von
bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, mussen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor,
die Bepflanzung auf Kosten des Eigenttimers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Beleuchtungen sind so zu gestalten, daB eine Beeintrachtigung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs (insbesondere Blendung des Eisenbahnpersonals
und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit sicher
ausgeschlossen ist.

Die vorhandenen Entwéasserungsanlagen und Durchlasse der Deutschen Bahn AG
dirfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden. Dach-, Oberfldchen- und sonstige
Abwasser durfen nicht auf oder Uiber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind
ordnungsgemas in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in
Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.

Wasserwirtschaftsamt

Es wird empfohlen, die neuen Gebaude mindestens bis 25 cm iber dem umliegenden
Gelénde wasserdicht zu erstellen. (Keller, Tiefgarage, Lichtschachte,
Installationsfiihrungen usw.)

Die Entwasserung gesammelten Niederschlagswassers muss auBerhalb von
verunreinigten oder verfiillten Bereichen erfolgen, um eine mogliche weitere
Verfrachtung von Schadstoffen in Richtung Grundwasser zu unterbinden.

Hochstgeschwindigkeiten

Fur die ErschlieBungsstralen innerhalb des Planungsgebiets sind Geschwindigkeiten
bis zu 30 km/h mdglich. Die genaue Festlegung der Fahrgeschwindigkeiten ist aber
nicht Bestandteil der Regelungsmaéglichkeiten eines Bebauungsplanes.

Fiir diesen Bebauungsplan gelten, ergdnzend zum BauGB

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990 ( BGBI. | S. 132), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 ( BGBI.I S. 1548) geandert worden ist.

- PlanZV ( Planzeichenverordnung) - die Verordnung (iber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58) in der letzten gednderten Fassung

- die Pflanzempfehlungen, die als Anhang der Begriindung zum B-Plan beigefligt ist.

chilekten
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Bebauungsplan Nr. 10 ,,Schlierseer StraBe / BahnhofstraBe, 3. Anderung
Verfahrensvermerk Bebauungsplanénderung § 13 a BauGB (Innenentwicklung)

1. Der Gemeinderat Bayrischzell hat in der Sitzung vom 120 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des
Bebauungsplans beschlossen. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung wird die Anderung gem A§ 13 a Abs. 1
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Der Anderungsbeschluss wurde am .5£.2¢..24. 2., ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Die betroffene Offentlichkeit konnte gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom ...\.L.»... 4.7 bis . :«...{....( ..... 4.9
zur Bebauungsplananderung Stellun&nehmen Zusatzlich wurde der Entwurf der Bebauungsplananderung mit
Beg(undung in der Fassung vom ..* . gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 240562 bis

("/< {.

....,1 ....... 4.L.2... offentlich ausgelegt.

3. Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom ...\ 1 ‘.. wurden die Behdrden und sonstlgen
Trager offentllcher Belange gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom Zs(.2+:.4.2.. bis
‘( ........ beteiligt.

Bayrischzell, den Ad.e.21

7. Die Bebauungsplanénderung bedurfte keiner Genehmigung.

8.  Ausgefertigt:

9.  Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplananderung wurde am /”(C ( ’ geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BaUGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Die Bebauungsplananderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskuntft

Bayrischzell, den A0:[L1.
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Gemeinde Bayrischzell

Bebauungsplan Nr. 10
SCHLIERSEER STRASSE/ BAHNHOFSSTRASSE

Begriindung zur 3. Anderung

Bearbeitung

Wesenfeld Hofer Architekten
SchleiRheimer StralRe 194
80797 Minchen

Tel 08936090690
Fax 0893609069 20
Mail info@wesenfeldhoefer.de

Gemeinde

Gemeinde Bayrischzell

Vertr. D. G.Kittenrainer, 1. Biirgermeister
Kirchplatz 2

83735 Bayrischzell
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Begriindung

1. Allgemeines

Die Gemeinde Bayrischzell liegt in der Alpenregion Tegernsee/ Schliersee.

Der Bebauungsplan Nr.10 ,Schlierseer StraRe/ BahnhofsstraRe” befindet sich norddstlich des
Dorfzentrums. Den Mittelpunkt des Geltungsbereichs bildet der unter Denkmalschutz stehende
Bahnhof sowie das ortshildpragende Hotel Alpenrose.

2. Vorgeschichte

Der Bebauungsplan Nr. 10 Schlierseer StraBe/ Bahnhofsstrale - 2. Anderung der Gemeinde
Bayrischzell wurde mit Satzungsbeschluss am .... und Bekanntmachung am ... rechtskraftig.

Seit Beginn der Planungsphase in 2013 befindet sich das Dorf im Wandel. Mit vielen verschiedenen
MaRnahmen wird sowohl das Ortsbild verbessert als auch die touristische Anziehungskraft des
Dorfes verstarkt.

Um mehr Betten in Bayrischzell zu generieren, hat sich die Gemeinde entschlossen die Flachen am
Bahnhof, momentan mit einem Kiosk bebaut, an die Eigentiimer des Hotel Alpenrose Bayrischzell zu
verduRern, welche ein neues Bettenhaus auf dem Grundstiick realisieren werden.

3. Planungsgrundlagen

Der Planung liegt der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 10 Schlierseer StraBe/ BahnhofsstraRle - 2.
Anderung in der Fassung vom .... zugrunde.

4. Stadtebauliche und Griinordnerische Bestandsanalyse und Planungsrechtliche
Ausgangssituation

Siehe Begriindung rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 10 ,Schlierseer Strafle/Bahnhofsstrafie”, Fassung
23.02.15

5. Verfahren

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 27.01.2020

Beteiligung der Offentlichkeit / Auslegung / Tr. Off. Belange 28.05.2020 — 29.06.2020
Gemeinderat 12.10.2020

Das Verfahren wird gem. § 13a BauGB ( Innenentwicklung) durchgeflihrt.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m §13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird darauf hingewiesen, dass von
einer Umweltpriifung 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 verfiigbar sind,
abgesehen wird.

Da die Erweiterung des bestehenden Hotelbetriebes dazu beitrégt, den Erhalt, die Sicherung und

Schaffung von Arbeitsplitze zu generieren und die touristische Ziele der Region vorantreibt, ist das
vereinfachten Verfahrens zuldssig.
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6. Bebauungs- und Nutzungskonzept

Folgende Punkte werden im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes angepasst:

1. Die Flurstiicke 46/3, 468/19, 468/35, 468/40 und 468/47 (T) werden ebenfalls als , Sonstiges
Sondergebiet mit der Zwecknutzung Hotel” festgesetzt.

Zu 1. : Die Anderung folgt auf Wunsch des neuen Grundstiickeigentiimers
Bergspitz GmbH und Co KG, Eigentiimer des Hotel Alpenrose Bayrischzell.
Die Grundstiickseigentiimer wollen auf den Grundstiicken ein neues Bettenhaus fur
das Hotel Alpenrose Bayrischzell realisieren.

2. Aufden unter 1. Genannten Flurstiicken wird ein Baufenster fir ein Bettenhaus mit
Tiefgarage und Verbindungsbau Hotelbestand und Neubau erstellt.

Zu 2. : Aufgrund der Auslastung des Bestandshotels wird ein neues Bettenhaus
mit Tiefgarage und Lobby realisiert.

3. Furdas Sonstige Sondergebiet mit der Zwecknutzung Hotel wird die GRZ
auf 0,62 erhoht.

Zu 3. : Aufgrund der VergréRerung des Sondergebiets wird die GRZ erhoht.

4. GebdudehGhen- Folgende Festsetzung entféllt:
Im Sondergebiet ist der vorhandene Bestand malRgebend.

Zu 4. : Aufgrund der Festlegung der Bebauung im Kaufvertrag mit der Gemeinde Bayrischzell,
wird auf die Festsetzung verzichtet.

5. Hinweise
Schallschutz

Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zur 3. Anderung des Bebauungsplans eine
schalltechnische Untersuchung mit Datum vom 23.09.2020 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 Aufriisten der Ziige bei laufenden Motoren und das Vorheizen
der Ziige in den Wintermonaten verursachten und in den schutzbediirftigen Bereichen des
Plangebiets wirksamen Gerduschimmissionen ermittelt und beurteilt.

Speziell bezogen auf den Telbereich SO Hotel wurde wurde als Ergebnis fir den
Schienenverkehr 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) hdheren) Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten werden.

Hinsichtlich der Gerduschimmissionen 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 ldrm
im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten werden.
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Nachts (22.00-06.00Uhr) wird der Orientierungswert der Norm DIN 18005 bzw. der
Immissionsrichtwert der TA larm in weiten Bereichen des Plangebietes tUberschritten.

Auf diese Uberschreitung wird mit passiven SchallschutzmaRBnahmen entsprechend den
Festsetzungen reagiert, fiir das konkret im Teilbereich SO Hotel geplante Bettenhaus des
Hotel Alpenrose Bayrischzell werden diese MaRnahmen entsprechend umgesetzt

7. Geltungsbereich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches umfasst die Flurstiicke (Flst.) 46, 46/2, 46/3 , 46/7,
46/8, 466, 468/2, 468/7, 468/8, 468/19, 468/21, 468/33, 468/34, 468/35, 468/37, 468/38, 468/39,
468/40 und 468/ 47 (T) der Gemeinde Bayrischzell.
Das Gebiet umfasst eine Fliche von ca. 14.980 m?.

8. Umweltbericht

Da der Bebauungsplan im Vereinfachten Verfahren nach § 13a Bau GB erstellt wird, sowie die
notwendigen Voraussetzungen hierfiir vorliegen, wird von der Erstellung eines Umweltberichts
abgesehen. Entgegenstehende Anhaltspunkte liegen nicht vor.

9. Griinordnung

Zum Bebauungsplan Nr. 10 ,SchlierseerstraRe/ BahnhofsstraRe” wurde eine Griinordnung durch das
Planungsbiiro Irene Burkhardt Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Fritz-Reuter- StrafRe 1, 81245
Minchen, erstellt. Der Griinordnungsplan wurde in den Bebauungsplan integriert und ist Bestandteil
des Bebauungsplanes. Da durch die vorliegenden Anderungen des Bebauungsplanes keine
relevanten Auswirkungen auf die Griinordnungsplanung zu erwarten sind, ist eine Anderung nicht
erforderlich.

Bayrischzell, .2/,

Kit enzer

1. Birgermeister /), 07
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