Seite - 1 -

Bebauungsplan Nr. 11 "Tannerhof* Bayrischzell
Begriindung

Gemeinde Bayrischzell

Bebauungsplan Nr. 11
"Tannerhof"

Bearbeitung:

Florian Nagler Architekten GmbH
Theodor-Storm-StraBe 16

81245 Miinchen

Tel 089 820051-0

Fax 089 839287-43
Mail info@nagler-architekten.de

BEGRUNDUNG

STAND 25.06.2010



Bebauungsplan Nr. 11 "Tannerhof* Bayrischzell
Begriindung

INHALTSVERZEICHNIS

TEIL 1 Begriindung

A PLANGEBIET

A1 Lage und Zustand

A2 geltendes Planungsrecht

B Ziele / Zweck / Auswirkungen
C Planinhalt

C.1 Art der baulichen Nutzung

C.z2 MaB der baulichen Nutzung
C3 Grunordnung

C4 Waldflache

C5 ErschlieBung und Verkehr

C.6 Denkmalschutz

C7 Befreiungen

D Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

TEIL 2 Umweltbericht

W W

(o) JS IO RN ) B &) I SNt - -

Seite - 2 -
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Teil 1 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11 ,,Tannerhof*

Zur Sanierung, Umbau und Erweiterung des Hotels und
Sanatoriums ,Tannerhof in Bayrischzell mit Praxisraumen,
Raumen zur medizinischen Anwendung und Raumen zur
Unterkunft und Verpflegung der Gaste.

A PLANGEBIET

A.1  Lage und Zustand

Das Plangebiet befindet sich am ostlichen Ortsrand von
Bayrischzell im Ubergangsbereich von der flacheren Talsohle zum
Hang. Es hat eine GroBe von ca. 4,12 ha und umfasst die
Flurstiicke Flur-Nr. 1, 2/3, 2/4, 3, 110, 110/1, 110/3, 110/4, 110/5,
110/6, 110/7, 110/8, 110/9, 110/10, 112/2 und 114/2 volistandig
oder in Teilen. Das Gelande ist im unteren westlichen Bereich mit
den Gebauden des Klinikhotels ,Tannerhof’ bebaut, auf dem
oberen ostlichen Bereich stehen eingeschossige Berghitten, die
der Unterbringung von Gasten dienen.

Auf dem Plangebiet ist Baumbe§tand vorhanden; ein Teil des
Plangebiets liegt im Hangwald. Uber das Grundstuck verlaufen
zwei Bachlaufe mit stark dynamischer Wasserfihrung.

A.2 Geltendes Planungsrecht

Das Planungsgebiet ist im bestehenden Flachennutzungsplan als
Aligemeines Wohngebiet, als Grinflache und als Flache fur die
Forstwirtschaft ausgewiesen. Die planungsrechtliche Grundlage
fir die Umnutzung der Flachen wird durch die Anderung des
Flachennutzungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans
im Parallelverfahren geschaffen.

B Ziele / Zwecke / Auswirkungen

Der Bebauungsplan Nr. 11 dient der Umsetzung des Konzepts zu
Sanierung, Umbau und Erweiterung des Tannerhofs. Die damit
verbundene nachhaltige Weiterentwicklung des Standorts tragt zur
Stéarkung des Tourismus in Bayrischzell bei.

Der Tannerhof ist ein Sanatoriumshotel mit einer Uber 100-
jahrigen Tradition. Um fir die Zukunft gerUstet zu sein, werden im
Zuge der Neukonzeption auch einige bauliche Veranderungen am
Tannerhof notwendig: Die Hauptgebaude sollen saniert, teilweise
durch Neubauten ersetzt, in geringem MaB auch durch kleine
Anbauten erweitert werden.
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Die Hitten, die auch bisher schon der Unterbringung von Gasten
dienen, sollen teilweise ersetzt, teilweise saniert und teilweise
durch neue Hutten erganzt werden, so dass ein ausgeglichenes
Geflge aus alten und neuen Bauten entsteht.

C PLANINHALT
C.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angestrebten Nutzung wird das Plangebiet als
Sondergebiet (SO) ,Erholung und Gesundheit® festgesetzt.

Das Plangebiet wird in zwei Bereiche unterteilt:

Das Sondergebiet (SO) ,,Erholung und Gesundheit”® 1 umfasst
die bestehenden Hauptgebaude des Tannerhofs mit dem zuge-
ordneten Umgriff.

Das Sondergebiet (SO) ,,Erholung und Gesundheit” 2 bezieht
sich auf das Huttengelande des Tannerhofs am Hang oberhalb
der Hauptgebaude.

C.2 MaB der baulichen Nutzung
Sondergebiet (SO) ,, Erholung und Gesundheit “ 1

Die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,3 entspricht dem MafB
der derzeitigen Bebauung, die teilweise durch Neubauten ersetzt
werden soll. Zusatzliche erganzende Bauteile sollen nur in
geringem MaB hinzugefugt werden.

Die Hohe der Gebaude orientiert sich am Bestand und wird Uber
die Wandhoéhe von 11,5 m, gemessen vom hdochstliegenen
Anschnittpunkt des Bestandsgelandes am Gebdude bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut festgelegt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt.

Sondergebiet (SO) ,, Erholung und Gesundheit “ 2

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt Gber
eine Festlegung der Grundflache von 50 gm pro Einzelhaus und
der Angabe einer Maximalzahl von 10 Einzelhdusern. Diese
Regelung tragt auch zur rechtlichen Sicherung des vorhandenen
Baubestands bei. Die Hohe der Gebaude wird Uber die Wandhohe
von 9,5 m, gemessen vom hdchstliegenen Anschnittpunkt des
Bestandsgelandes am Gebaude bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut festgelegt.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt. Die genauen Standorte der Einzelhauser sind im
Bauantragsverfahren  abzustimmen und  bedirfen  der
Genehmigung der Gemeinde Bayrischzell.

C.3 Griinordnung

Die Freiflachengestaltung ist im Rahmen des Bauantrags durch
Vorlage eines qualifizierten Freiflachengestaitungsplans nach-
zuweisen.

Das Regenwasser ist Uber oberflachennahe Versickerung in eine
bewachsene Bodenzone wieder dem natlrlichen Kreislauf
zuzufiuhren.

Das Fallen von Baumen bedarf der Genehmigung. Die
Abstimmung der Baumféllungen erfolgt im Genehmigungs-
verfahren.  Baumfallungen und die Beseitigung  von
Strauchunterwuchs dlrfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeiten
erfolgen.

Aufgrund der geringen Intensitdt und Flachenerheblichkeit der
Eingriffe wird auf die Ausweisung gesonderter Ausgleichsflachen
und AusgleichsmaBnahmen verzichtet.

C.4 Waldflachen

Der offene lichte Waldrand am Hangfuss als Ubergangszone zum
dichteren Hangwald ist beizubehalten. Der Baumbestand ist
Uberwiegend zu erhalten.

Es soll eine Flache mit dem Charakter einer Hutung entstehen, auf
der Uberwiegend Laubbdume, vor allem Buchen, aber auch
vereinzelt Larchen vorkommen. Das Mosaik von offenen und
geschlossenen Bereichen wird beibehalten. Die Nutzung dieser
Flache durch extensive Viehwirtschaft steht dem nicht entgegen,
sondern wird den Charakter einer Hutung unterstitzen
beziehungsweise fordern.

Die zu fallenden Baume sind durch die zustandige Forstbehorde
(Forstamt Schliersee) zu kennzeichnen.

Der Bereich Forsten im Amt fir Ernadhrung, Landwirtschaft und
Forsten Miesbach ist an der Festlegung der Standorte der Hitten
zu beteiligen.
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C.5 ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die vorhandenen Anschilisse des
Tannerhofs  mit Wasser, Entwéasserung, Strom  und
Telekommunikation erschlossen.

Die VerkehrserschlieBung fur Feuerwehr, Millabfuhr, Anlieferung
und Géaste wird mit der vorhandenen Zufahrt Uber die
TannerhofstraBe gesichert.

Die  erforderlichen  Steliplatze  werden  volistandig  im
Geltungsbereich des Bebauungsplans beziehungsweise auf
benachbarten Grundstiicken nachgewiesen. Dorthin wird eine
Verbindung fur FuBganger sichergestelit.

C.6 Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu Tage treten, sind gemas
Art.8 DSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
beim Landratsamt Miesbach bzw. beim Bayerischen Landesamt
far Denkmalpflege anzuzeigen.

C.7 Befreiungen

Im Baugenehmigungsverfahren ist eine Befreiung von der LSG-
Verordnung des Landschaftsschutzgebiets "Oberstes Leitzachtal"
erforderlich.

D Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Die Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser
Begrindung (Teil 2).
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Teil 2 Umweltbericht

1. Einleitung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11 dient der Umsetzung
des Konzepts zu Sanierung, Umbau und Erweiterung des
Tannerhofs. GemaB BauGB §2 Abs. 4 ist eine Umweltpriifung
durchzufihren, die in diesen Umweltbericht nach BauGB §2a
mindet.

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von
Bayrischzell im Ubergangsbereich von der flacheren Talsohle zum
Hang. Es hat eine GroBe von ca. 4,12 ha.

1.1 Kurzdarstellung von Inhalt und Ziel des Bauleitplans

Die Hauptgebaude des Tannerhofs sollen teilweise saniert,
teilweise durch Neubauten ersetzt, in geringem MaB auch durch
kleine Anbauten erweitert werden.

Die Hatten, die auch bisher schon der Unterbringung von Gasten
dienen, sollen teilweise ersetzt, teilweise saniert und teilweise
durch neue Hutten erganzt werden, so dass ein ausgeglichenes
Geflige aus alten und neuen Bauten entsteht.

Das Plangebiet wird entsprechend der Nutzung als Klinik-Hotel als
Sondergebiet (SO) ,Erholung und Gesundheit* festgesetzt. Diese
Regelung tragt zur rechtlichen Sicherung des vorhandenen
Baubestands und der vorhandenen Nutzung bei.

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplidnen
festgelegten umweltrelevanten Ziele

In der im Parallelverfahren aufgestellten 10. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bayrischzell ist das
Plangebiet als Sondergebiet ,Erholung und Gesundheit®
dargestellt. Zur Beachtung der Belange der Baukultur und
Denkmalpflege wird das Gesetz zum Schutz und zur Pflege von
Denkmalern (DSchG) herangezogen.

2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

Das Plangebiet lasst sich in zwei Bereiche einteilen:

Das Gelande ist im unteren westlichen Bereich mit den
Hauptgebauden des Klinikhotels , Tannerhof“ bebaut.
Auf dem oberen 0stlichen Bereich stehen eingeschossige
Berghutten, die der Unterbringung von Gasten dienen.
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Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11 zu
erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind
insgesamt als von geringer Erheblichkeit zu bewerten: Die fir
Neuerstellung und Umbau der bereits vorhandenen Gebaude im
unteren Ostlichen Planbereich zu erwartenden Aushubarbeiten
berlhren nur einen kieinen Teil des Planungsgebiets, zudem
finden diese Arbeiten in unmittelbarer Nahe zu bereits
vorhandener oder sogar im Bereich von zu entfernender
Bebauung statt. Die Errichtung der neuen Unterkunftshitten im
oberen westlichen Planbereich hat ebenso nur geringfugige
Auswirkungen, da zum einen bereits vorhandene Huttenstandorte
neu genutzt werden, zum anderen die Aushubarbeiten aufgrund
der geringen Grundflache der Hutten gering gehalten werden. Fur
die VerkehrserschlieBung werden bereits vorhandene Wege und
Steliflachen genutzt, so dass keine Erdarbeiten notwendig sind
und keine weiteren Flachen versiegelt werden.

Durch die Hanglage binden die geplanten Gebaude nur
geringfligig in den Hang ein. Dadurch wird der Grundwasserfluss
nur wenig beeintrachtigt. Da keine neuen Wege und Strafen im
Planbereich angelegt werden sollen, sind keine Auswirkungen auf
die Versickerung abzusehen. Die Dbereits vorhandenen
versiegelten Flachen werden (Ober eine oberflachennahe
Versickerung in die bewachsene Bodenzone entwéassert. Im
oberen Ostlichen Planbereich (Hltten) ist durch jeweils
ausreichend Abstand der geplanten Geb&ude zum Abflussraum
der beiden Wasserlaufe eine Stérung des Wasserablaufs auch bei
starker Wasserfihrung vorzubeugen, siehe dazu Abschnitt 4. Im
unteren westlichen Bereich (Hauptgebaude) ist der Bachlauf
verrohrt und durch Gebaude und ErschlieBungswege Uberbaut.
Nach der Realisierung der geplanten Umgestaltung wird die Lange
der Uberbauung deutlich kiirzer und das mogliche Abflussprofil
des Baches deutlich gréBer sein. Hier sind keine Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt zu erwarten, es ist im Gegenteil von einer
Verbesserung der Verhaltnisse auszugehen. Insgesamt sind die
zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als von
geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Der historische Teil eines der Hauptgebaude des Tannerhofs, die
JAlte Tann, ist in der Denkmalliste des Landkreises Miesbach als
Baudenkmal eingetragen. Die Erhaltungsfahigkeit und der
Gesamtzustand werden laut Bewertung durch das Landesamt flr
Denkmalpflege als gut eingeschatzt. Die durch den Teilabriss der
Anbauten aus der 2. Halfte des 20. Jahrhunderts notwendigen
Eingriffe und die fir Umbauten erforderlichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Kulturgiiter sind insgesamt als von mittlerer
Erheblichkeit zu bewerten.
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Eine Geféhrdung durch Hangstirze ist laut den Angaben der
Gefahrenhinweiskarte  des  Bayrischen Landesamts  fir
Umweltschutz zumindest auf einer kleinen Teilflache im
nordostlichen Planbereich potentiell vorhanden. Deswegen wird
eine Studie zur genauen Bewertung der Gefahrdung der einzelnen
Standorte durch Bergsturz und / oder Hangrutschung erstellt. Die
Verwirklichung der Planung hat darauf keinen EinfluB. Die Zufahrt
zum und die Durchwegung auf dem Tannerhof ist fur die
Offentlichkeit nicht befahrbar. Wie bereits oben beschrieben,
werden keine weiteren Wege und StraBen angelegt. Mit der nur
geringflgig hoéheren Nutzungsintensitat ist auch nicht von einer
signifikanten Steigerung des Verkehrsaufkommens und damit
auch nicht von intensiver Larmbelastung auszugehen. Die
Nutzung als Bio-Hotel mit Klinikbereich ist ebenfalls nicht als
larmintensiv zu bewerten. Insgesamt sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch als von geringer Erheblichkeit
einzustufen.

Durch die Planung der Hitten im gut einsehbaren Hangbereich
Uber ist von einer Beeintrachtigung des Schutzguts Landschaft
von mittlerer Erheblichkeit auszugehen. Durch die Lage der Hitten
im Wald wird die Sichtbarkeit der Hitten jedoch verringert.

Die Auswirkungen der neuen Bebauung im Hangbereich auf die
Vegetation sind im Hinblick auf die im Verhaltnis zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans geringen Grundflache der
neuen Hitten als gering einzuschatzen. Die Fortfihrung der
bereits vorhandenen Nutzung als Flache fir Erholung und
Gesundheit mit den Hitten zur Unterbringung von Gasten steht
dabei nicht im Widerspruch zum Erscheinungsbild des offenen
Waldrands mit dem Charakter einer Hutung. Der Gesamteindruck
mit einem Mosaik aus offenen Flachen und baumbestandenen
Bereichen wird beibehalten. Im Planbereich sind keine kartierten
Biotope vorhanden. Eventuell vorhandene schitzenswerte
Vegetationszonen werden aufgrund der Geringflgigkeit der
Eingriffe nicht gestort.

Aufgrund der geringen Intensitat und Flachenerheblichkeit der
Eingriffe wird auf die Ausweisung gesonderter Ausgleichsflachen
und AusgleichsmaBnahmen verzichtet.

Einzelne Baumfallungen sind zu klaren (Abschnitt 4). Insgesamt
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen als von
geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Auf das Schutzgut Klima / Luft sind durch die Planungen keine
Auswirkungen zu erwarten. Es werden keine Wechselwirkungen
zwischen einzelnen Schutzgltern ausgeldst.
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3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfithrung der Planung

Da sich die vorhandene Nutzung und die geplante Nutzung der
Flache nicht unterscheiden und die Nutzungsintensitat mit
Verwirklichung der Planung nur geringfligig erhoht werden wiirde,
ist von einer nahezu gleich verlaufenden Entwicklung des
Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung auszugehen.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich

Schutzgut Wasser:

Wie schon  beschrieben, soll zur Freihaltung des
Abflussquerschnitts ausreichend Abstand zwischen den Hiitten
und den Bachlaufen eingehalten werden. Eventuelle
Neugestaltungen der Bachlaufe und der Uferbereiche sollen
naturnah erfolgen. Zur Verbesserung der Filterung des
Niederschlagswassers sollte die Versickerung direkt
oberflachennah in die bewachsene Bodenzone, ansonsten (iber
ausreichend groBe Kiesfilter erfolgen.

Schutzgut Kulturgiter:

Um die baulichen Veranderungen am denkmalgeschitzten Bauteil
der Alten Tann moglichst gering zu halten, sollen die
GeschoBhohen des Altbaus auch im neuen Gebaudeteil
fortgesetzt werden.

Schutzgut Mensch:

Eine mogliche Larmbelastigung durch Verkehr, Parken und
Anlieferung auf dem Gelande des Tannerhofs ist im Zuge der
Baugenehmigung zu Oberprifen. Eventuell werden Regelungen
oder bauliche MaBnahmen zur Larmvermeidung oder
Larmverringerung notwendig, die im Baugenehmigungsverfahren
abgestimmt werden missen.

Schutzgut Landschaft:

Um  groBeren  Auswirkungen auf das Landschaftsbild
vorzubeugen, sind die einzelnen Hittenstandorte sowie die
bauliche Gestalt der Hitten in Abstimmung mit der Gemeinde
Bayrischzell und den Fachbehoérden des Landratsamts Miesbach
festzulegen.
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Schutzgut Pflanzen:

Mit der Entfernung des niederwiichsigen Erlengeholzes im Bereich
der neugeplanten Hitten am HangfuB8 wird der Gesamteindruck
des offenen lichten Waldrands wiederhergestellt und aufgewertet.
Der Bestand an GroBbaumen bleibt dabei iberwiegend erhalten.

Der Charakter einer Hutung kann entsprechend der bereits
vorhandenen Beweidung in extensiver Viehwirtschaft unterstitzt
beziehungsweise geférdert werden.

Die Abstimmung notwendiger Baumfallungen erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren. Baumfallungen und die Beseitigung
von Strauchunterwuchs dirfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeiten
erfolgen.

5. Alternative Planungsmadéglichkeiten

Auf der Ebene der Bebauungsplanung sind alternative
Planungsmaoglichkeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans
zu prafen. Im vorliegenden Fall ist die ErschlieBung durch die
vorhandenen Wege vorgegeben; die geplante Bebauung orientiert
sich an den bestehenden Gebauden und der steilen Hanglage.
Andere ErschlieBungkonzepte mit eventueller Neuanlage von
Wegen und andere Bebauungsformen, z.B. mit groBerer
Grundflache, ziehen starkere Auswirkungen auf die Umwelt nach
sich.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Im Rahmen der Umweltprifung fand der Leitfaden ,Der
Umweltbericht in der Praxis“ der Obersten Baubehorde des
Freistaats Bayern (erg. Fassung 01/2007) Anwendung.

Als Grundlage der verbal argumentativen Darstellung und der
Bewertung in drei Stufen wurden der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Bayrischzell, die Denkmalliste des Landkreises
Miesbach sowie Angaben der Fachbehdérden herangezogen.

Es wurden ein erganzendes Gutachten zur Beurteilung der
Geféhrdung durch Hangstlirze und Rutschungen vergeben
(Anlage).
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7. Zusammenfassung

Die Sanierung, Umbau und Erweiterung des Tannerhofs ist auf
den bereits durch das Klinikhotel genutzten Flachen oder auf
direkt anschlieBenden Flachen geplant. Durch die sorgféltige
Platzierung der neuen Hitten und ihre Gestaltung wird eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds verringert.

Die nachstehende Liste fasst die Bewertung zusammen:

Boden: geringe Erheblichkeit

Baubedingte Auswirkungen: geringe Erheblichkeit
Anlagenbedingte Auswirkungen: nicht betroffen
Betriebsbedingte Auswirkungen: nicht betroffen

Wasser: geringe Erheblichkeit

Baubedingte Auswirkungen: geringe Erheblichkeit
Anlagenbedingte Auswirkungen: geringe Erheblichkeit
Betriebsbedingte Auswirkungen: nicht betroffen

Kulturgiiter: mittlere Erheblichkeit

Baubedingte Auswirkungen: mittlere Erheblichkeit
Anlagenbedingte Auswirkungen: nicht betroffen
Betriebsbedingte Auswirkungen: nicht betroffen

Mensch / Larmemission: geringe Erheblichkeit

Baubedingte Auswirkungen: mittlere Erheblichkeit
Anlagenbedingte Auswirkungen: geringe Erheblichkeit
Betriebsbedingte Auswirkungen: geringe Erheblichkeit

Landschaft: mittlere Erheblichkeit

Baubedingte Auswirkungen: mittlere Erheblichkeit
Anlagenbedingte Auswirkungen: mittlere Erheblichkeit
Betriebsbedingte Auswirkungen: nicht betroffen

Pflanzen: geringe Erheblichkeit

Baubedingte Auswirkungen: geringe Erheblichkeit
Anlagenbedingte Auswirkungen: geringe Erheblichkeit
Betriebsbedingte Auswirkungen: nicht betroffen
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