Teil A: Planzeichnung
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PLANGRUNDLAGE: VERMESSUNGSAMT Miesbach, 06.02.2004

M1:1000

Planzeichenerklarung

[entsprechend PlanZV]

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

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

Mischgebiet

[§6 BauNVO]

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Hotel
[§11 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
[§ 5Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)]

@ Grundflachenzahl Mischgebiet |

@ Grundfiachenzahl Mischgebiet ||

@ Grundflachenzahl Sonstiges Sondergebiet Hotel
3. Baugrenzen

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

e —— Baugrenze

4, Verkehrsfldchen
9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Offentliche Parkfiache

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

-

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und

Fldchen 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 fur Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

. Erhalt Einzelbaum
. Neupflanzung Baum

7. Flachen fiir den liberértlichen Verkehr und fiir die

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

- gewidmete Bahnanlage

8. Sonstige Planzeichen

MMM  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
[§9 Abs. 7 BauGB|

=i}

:_Ga | Nebenanlagen, hier Garage
. [§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB|

o Erdkabel, unterirdisch, 20- und 1 KV

Il Darstellung ohne Normencharakter
I Voligeschosse
D Satteldach
ED Flachdach
O Einzelbaum Bestand
% Baum- und Gehdlzbestand
[@ Offentliche Parkfiache
r‘T‘T“
| 11| Stellplatzfiache
kel
Fahrspur
[ Zufahrtspfeil

M. Darstellung der Plangrundlage

20

f—=—f Vermassung in Metern (m)

é Flursticksgrenzen

560 oder % Flursticksnummemn

Bestandsgebaude

IV. Nachrichtliche Ubernahme

Verkehrsfliéche auf gewidmeter Bahnfléche
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Festsetzungen

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

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

SO uae Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Hotel
gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO

Einsatz dient Gberwiegend der Unterbringung von Anlagen des
Beherbergungsgewerbes, zuléssig sind:

1. Beherbergungsbetriebe

2. Schank- und Speisewirtschaften

3. Réume far freie Berufe

4. Dienstleistungsbetriebe, die dem Beherbergungsbetrieb
zugeordnet sind.

5. Laden

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

Mi Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO

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

- Tankstellen
- Vergnigungsstétten und solche Gewerbebetriebe, die
auch dem entgeltlichen Geschlechtsverkehr dienen
[§ 1Abs. 5 und 8 BauNVO, § 6 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO]

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

Grundflédchenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet | wird mit 0,25 festgesetzt, im Mischgebiet ||
mit 0,40 und im Sondergebiet mit 0,42.
Voligeschosse 3 bt

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

Gebéudehdhe

Die Geb&udehthe im Mischgebiet | ist mit der Wandhthe an der Traufseite des Geb&udes
mit 6,80 m festgesetzt und im Mischgebiet || mit 7,80 m.

Diese wird gemessen von der natlrlichen oder festgelegten Gelédndeoberfldche bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen Aussenwand mit der Oberkante Dachhaut. Uberschreitungen
der vorgegebenen Wandhohe sind nicht zulédssig.

Im Sondergebiet ist der vorhandene Bestand magebend.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen
[§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB]

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

Die Uberbaubare Grundstticksflache 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 Uberschreiten mit den entsprechenden Dachlberstanden.

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

Nebenanlagen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB|

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

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

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

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

Offentliche Parkflache

Stellpldtze und Zufahrten

Zufahrtswege und Garageneinfahrten sind einheitlich zu gestalten.

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

durch Planzeichnung festgesetzt.

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

Sichtdrelecke 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 Stralle) sind
Mindestsichtfelder zwischen 0,8 m und 2,50 m H6he — gemessen ab Oberkante der
angrenzenden Verkehrsflache von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen
und sichtbehindernden Bewuchs freizuhalten.

Béume, Lichtmaste u.4. kdnnen innerhalb der Sichtfelder in Abstimmung mit der
Ortsgemeinde zugelassen werden.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

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

Erhalt Einzelbaum

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

Grinfldche im Kreuzungsbereich BahnhofstraBe- Schlierseer StraBe

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

(siehe Pflanzempfehlungen).

Versickerung

Das Niederschlagswasser von den Wegen und Zufahrten ist in den daran anschlieRenden
Pflanzbereichen oberflachig zu versickern. Das Niederschlagswasser von Dachern und
Platzfiachen ist Uber Rigolen auf dem Grundstlck zu versickern. Ausnahmsweise ist die
Versickerung Uber Sickerschachte zuldssig. Feuerwehrflachen sind versickerungsfahig
auszubilden.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,

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

Neupflanzung Baum

Anpflanzung von standortgerechten Laubbaumen gemaR der Pflanzempfehlungen

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

Die B4ume sind auf Dauer zu erhalten. Flr Baume in Belagsfidchen ist eine spartenfreie,
offene, durchwurzelbare Pflanzflaiche von mind. 24 gm herzustellen.

Ausnahmsweise sind auch Uberdeckte Pflanzflichen zuléssig, wenn dies aus
gestalterischen oder funktionalen Griinden notwendig ist. Erforderliche MaRnahmen flr das
fachgerechte Pflanzen von StraBenbadumen mit Uberdeckungen sind zu treffen.

Mindestdurchgriinung der Baugrundstiicke

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

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

sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen

zu entsprechen.

Fur Baume in Belagsflachen ist eine spartenfreie, offene, durchwurzelbare Pflanzflache von
mind. 24 gm herzustellen. Baumpflanzungen sind gemag DIN 18916 mit einem
ausreichend dimensionierten unterirdischen Wurzelraum (mind. 16 gm, mind. 0,8 m Tiefe)
ggf. unter Verwendung von Oberbaubarem 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-Ma
2002 zu verwenden. Die Baume sind dauerhaft gegen anfahren zu schitzen.

1.7.3 Randeingriinung Bahnlinie und Parkplatz

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

Ortliche Bauvorschriften [art. 81, BayBo]

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

Mit Hilfe der 6rtlichen Bauvorschriften, die Gestaltungssatzung der Gemeinde
Bayrischzell, soll eine bauliche Gestaltung gewahrieistet werden, damit trotz der
internen Vielfalt ein moglichst einheitliches stadtebauliches Gesamtbild erreicht wird,
ohne den individuellen Gestaltungswillen der Eigentimer unverhaltnismagig
einzuschranken.

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

Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen [§ 9 Abs 4, BauGB]

Altlasten

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

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

Immissionsschutz
An den entlang der Bahnstrecke geplanten Wohngeb#&uden und dem geplanten
Wohn- und Geschéftshaus sind passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Unter Berlicksichtigung der wirksamen Eigenabschirmung der Geb&ude sind an den
Einfamilienhdusern entlang der Bahnstrecke und dem Wohn- und Geschéftshaus
sémtliche zu &ffnenden 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 Nord- und Ostfassaden sind Fenster von
Nebenrédumen wie Flur, Bad, WC und Klchen anzuordnen. Am Wohn- und
Geschéftshaus 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 Aufenthaltsrdumen
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 GréBe des
»maBgeblichen AuBenldrmpegels” = errechneter Beurteillungspegel + 3 dB(A) unter
Berlicksichtigung 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 Gerauscheinwirkungen (d.h. Schienenverkehr und Aufriist-/
Heizbetrieb).

Far die im Plangebiet zu errichtenden Gebdude mit schutzbeddrftigen Nutzungen sind
entsprechend der Darstellung in Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung der TUV
SUD Industrie Service GmbH vom 05.12.2013 die LArmpegelbereiche | bis Il
anzusetzen.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Ladesamt fiir 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 Verdnderungen geméB Art. 6 DSchG einer denkmalrechtliche Erlaubnis.

Flichen der Deutsche Bahn

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

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

Héchstgeschwindigkeiten

Far die ErschlieBungsstraen innerhalb des Planungsgebiets sind Geschwindigkeiten
bis zu 30 km/h méglich. Die genaue Festlegung der Fahrgeschwindigkeiten ist aber
nicht Bestandteil der Regelungsmdéglichkeiten eines Bebauungsplanes.

Flr diesen Bebauungsplan gelten, ergdnzend zum BauGB

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

- PlanZV ( Planzeichenverordnung) - die Verordnung Gber 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 beigefigt ist.

IV.

Verfahrensvermerke
[§ 9 Abs. 1 bis 3 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m., § 9 Abs. 7 BauGB]

2ea¥ Lot sffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurde den betroffenen
Birgern sowie den beriihrten Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Bayrischzell, den
5. JUNI 2015 \"~.

....................

G. Kittenrainer,
1. BUrgermeister

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden vom Gemeinderat
Bayrischzell am .2 %6:{¢1]... behandelt.

Anschliefend wurde die Bebauungsplandnderung mit Begriindung i.d.F. vom
%201 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bayrischzell, den \/ :
75, JUNI 205 e

G. Kittenrainer,
1. Burgermeister

Die Bebauungsplanénderung wurde am £5.%6:2815. durch Aushang an den
Gemeindetafeln ortstblich bekanntgemacht und in der Gemeindeverwaltung
Bayrischzell, Rathaus, |. Stock, Zimmer 5, 83735 Bayrischzell, zur
Einsichtnahme niedergelegt. Sie ist damit rechtsverbindlich.

Auf die Rechtsfolgen des § 215 BauGB wurde hingewiesen.

Bayrischzell, den
<o 15, JUNLIOTS..

G. Kittenrainer,
1. BlUrgermeister

Gemeinde Bayrischzell

Bebauungsplan Nr.10

Schilerseer StraBe/ BahnhofsstraBe

1. Anderung
08.06.2015

Gemeinde:

Gemeinde Bayrischzell
Vertr. D. G. Kittenrainer, 1. Blirgermeister
Kirchplatz 2

83735 Bayrischzell

Planung:

Wesenfeld Hofer Architektenz
SchieiBheimer Strale 194"
80797 Minchen N




