Teil A: Planzeichnung
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PLANGRUNDLAGE: VERMESSUNGSAMT Miesbach, 17.01.2017

Planzeichenerklarung

[entsprechend PlanzV 90]

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

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

- Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Hotel

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

GRZ 0,50 Grundfldichenzahl Sonstiges Sondergebiet
GFZ 1,00 Geschossfidchenzahl Sonstiges Sondergebiet
esscene Abgrenzung unterschiedlichen Masses der Baunutzung
hinsichtlich der Geschossigkeit
WH 8,50 m Wandhdhe in Metern (ber H8henbezugspunkt
@ Voligeschosse, zwingend
3. Baugrenzen

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

Baugrenze

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

_ﬁ}. ¥ dffentliche Verkehrsflachen

8. Griinflachen

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

6. Wasserflachen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB]

private Grinfidche

Wasserfldche, Gschwandgraben

7. Flachen fir den tiberdrtlichen Verkehr und fir die

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

- gewidmete Bahnanlage

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen
und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft [ §9Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB]

von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewéassem
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b und Abs.6 BauGB)

E’ Waldbereich dstlich des Gschwandgrabens
E Uferbereich und Retentionsflichen Gschwandgraben
E Randeingriinung Hotelgrundstiick
E Randliche Eingriinung Stellplatz; Sichtschutzhecke
m Randliche Eingriinung Stellplatz
Randliche Eingriinung Stellplatz; Erhalt Gehdlzbestand
. Neupflanzung Baum

9. Sonstige Planzeichen

mmmmmm  Crenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
[§9 Abs. 7 BauGB]

Il. Darstellung ohne Normencharakter

] 7 Sichtdreleck

Einfahrt; A: Hotelgaste; B: Anlieferung;
C: Feuerwehrzufahrt; D: Zufahrt Parkplatz;
E: Ausfahrt Parkplatz -

Zugang fir Fulgénger

O Einzelbaum
QO Baum- und Gehdlizbestand

Stellplatzfiache

Stellplétze

Firstrichtung
FD Flachdach

SD Satteldach

D 14°-20° Dachneigung von 14°-20°

- +80780  Hohenbezugspunkt WH,

OK FFB £0,00 = 807,80 m {. NN
E Durchfahrt

lil. Darstellung der Plangrundlage

i
é Flurstlicksgrenzen

560 oder 43/3 Flursticksnummem

IV. Nachrichtliche Ubernahme

Vermassung

Bestandsgebéaude

- Sonderflidche Hotel auf gewidmeter Bahnflache

- Private Grinflache auf gewidmeter Bahnfldche

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung

Teil B: Text
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1.1.1

1.2

1.21

123

1.23

124

13

14

1.5

1.5.1

Festsetzungen

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

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

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Hotel
gemal § 11 Abs. 2 BauNVO

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

. Beherbergungsbetriebe

. Schank- und Speisewirtschaften

. Réume fir freie Berufe

. Dienstleistungsbetriebe, die dem Beherbergungsbetrieb
zugeordnet sind

5. Laden

. Veranstaltungsrdumen, Sport-und Badeanlagen, die dem
Beherbergungsbetrieb zugeordnet sind

7. Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie

flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Nutzungen von
Ziffer 1 und 2 zugeordnet sind.

BWN =

(o))

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

Grundfldchenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,50 festgesetzt.

Geschossflichenzahl
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 1,00 festgesetzt.

Wandhdhe |

Die Gebaudehé&he ist mit der Wandhdhe an der Traufseite des Gebéudes
zeichnerisch in den Schnitten (siehe Schemaschnitte) festgesetzt.

Diese wird gemessen von der festgelegten Geldndeoberfliche OK FFB
Bestandsgeb&dude +0,00 = 807,80 . NN (Angaben Bestandspléne 1967),

nach oben bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Aussenwand mit der Oberkante
Dachhaut, nach unten bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Aussenwand mit der
Oberkante FFB 1. UG -3,20 m = 804,60 m . NN (Angaben Bestandsplane 1967).
Uberschreitungen der vorgegebenen Wandhdhe sind nicht zuldssig.

Dachform, Dachnelgung

Die Dachformen FD und SD sind zeichnerisch festgesetzt.

Die Dachneigung liegt zwischen 14° und 20°. Die Vorgaben diirfen
weder unter- noch (berschritten werden.

Bauwelse und iberbaubare Grundstiicksflichen
[§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB]

Im gesamten Geltungsbereich wird eine offene Bauweise, aber mit Gebaudeléngen
(ber 50 m gem. § 22 BauNVO festgesetzt.

Die {iberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt. AuBerhalb der
Baugrenzen sind Anlagen nach § 19 Abs. 4, Ziffer 1-3 BauNVO ausnahmsweise
zuléssig.

Nicht zulassig sind:
Garagen, Blockheizkraftwerke, Aufenbars und weitere Gebé&ude fir freie Berufe.

Fldchen fiir dle Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir
Regelung des Wasserabflusses
[§ 9 Abs.16 Nr.2 BauGB]

Das Gebéude ist zur Sicherung vor eindringendem Wasser mehrere Dezimeter ber
die in Anlage 2 der hydraulischen Untersuchung genannten Uberflutungshéhen
hinaus wasserdicht zu errichten bzw. nachzuristen (Kelleréffnungen, Lichtschéchte,
Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.)

Die im Hydraulischen Gutachten (Erlduterungsbericht vom 12.05.2016) vorge-
schlagenen SchutzmaRnahmen sind vor Beginn der Baumaflnahme fir den
Erweiterungsbau durchzufiihren.

Die nach der hydraulischen Berechnung erforderlichen Geldndemulde ist bis zur
Herstellung eines ausreichenden Hochwasserschutzes am Wendelsteinbach zu
erhalten.

Fldchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Private Griinflichen

Waldbereich 6stlich des Gschwandgrabens (1)

Die Baumkulisse ist zu erhalten. Der geplante Weg zum Schwimmbad ist als
wassergebundene Wegedecke oder gepflastert auszufiihren. Bis auf den zuvor
genannten Weg sind keine weiteren befestigten Wege zuléssig.

Nebenanlagen zum Zweck der Nutzung als Waldspielplatz fir Kinder sind in
untergeordnetem Umfang zuléssig. Die Nutzungszeiten sind von 9.00 Uhr - 18 Uhr
festgelegt. Aufenthaltsrdume sind nicht zulassig. Fundamente fiir Nebenanlagen sind
als Punktfundamente auszubilden. Auf der festgesetzten Flache ist der bestehende
Vegetationsstrukturtyp zu erhalten und unter extensiver Pflege weiter zu entwickein.
Flr Nachpflanzungen sind standortheimische Arten zu verwenden

(siehe Pflanzempfehlung).

Uferbereich Gschwandgraben (2)

Die Baumkulisse ist zu erhalten. Die Anlage von Briicken ist nur an den bezeichneten
Standorten zuléssig. Nebenanlagen, Einfriedungen, befestigte Fldchen, Sparten und
Beleuchtung sind nicht zuléssig. Fir Planzungen sind standortheimische Arten zu
verwenden (siehe Pflanzempfehlung).

Randeingrinung Hotelgrundstick (3)

Die Gehdlzkulisse an der Kranzerstrasse sowie an der nérdlichen und sidlichen
Grundstiicksgrenze ist im Wesentlichen zu erhalten. Einzelne B&ume kdnnen aus
gestalterischen Griinden in Abstimmung mit den Genehmigungsbehérden entfernt
werden. Entfernte Bdume sind auf dem Gelénde zu ersetzen. Fir Nachpflanzungen
sind standortheimische Arten zu verwenden (siehe Pflanzempfehlung).

Randliche Eingrinung Steliplatz (4a, 4b, 4c)

Die Gehélzkulisse an der sidlichen Grundstiicksgrenze ist im Wesentlichen zu erhalten
Einzelne Bdume kdnnen aus gestalterischen Grlinden in Abstimmung mit den
Genehmigungsbehdrden entfernt werden. Auf den randlichen Grinstreifen sind
Gehdlzbestédnde auf mind. 60 % der Flache mit Heistern und Strduchern zu bepflanzen.
Die Gehblzpﬂanzungen slnd mit mind. 10 % Heistern anzulegen Pflanzabstand 1,5 m.

1.5.2

153

154

1.5.5

(siehe Pflanzempfehlung). Ausgenommen von Baumpflanzungen ist der Griinbereich
im Siidwesten des Grundstiicks 468/30.

Baumbestand

Zu erhaltender Baumbestand ist wahrend der Bauzeit gemaR DIN 18920 durch Bauzaun

(1,5 m auRerhalb der Kronentraufe ) zu schiitzen. Im Wurzelbereich sind grundsétzlich
keinerlei Abgrabungen und Aufschittungen sowie keine Lagerung von Baustoffen
und -geraten zulassig.

Fldchen fiir Nutzungen im AuBenbereich
Situierungen von Nutzungen im AuRenbereich wie z.B. Grillpldtze und ahnliche

Anlagen sind so auszuwahlen das die mogliche Larmbeléstigung der Nachbar-
grundstiicke auf ein Minimum beschréankt wird.
Ausgewiesene Spielflachen fir Kinder sind nur wie in 1.5.1. (1) genannten

Waldspielplatzbereich und im Bachspielbereich der im unmittelbaren Umfeld des ehem.

Bauernhauses liegt, zuldssig.

Durchgriinung und Bepflanzung

Pro 300 gm der nicht (iberbauten Grundstiicksflaiche Sondergebiet Hotel,
ausgenommen der Flachen nach 8. T|(Planzeichenerkldrung), ist mindestens

ein standortheimischer Grobaum mit einer PflanzgréRe von mind. 20-25 cm
Stammumfang zu pflanzen (siehe Pflanzempfehlung).

Vorhandene Baume und durch Planzeichnung festgesetzte Baume werden
angerechnet.

Die Bepflanzung und Begriinung der Baugrundstiicke ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind
nachzupflanzen, ausgenommen sind Fldchen nach 8.[T] (Planzeichenerklérung,

Waldbereich 6stlich des Gschwandgrabens). Nachpflanzungen haben den festgesetzten

Giiteanforderungen zu entsprechen.

Fir Bdume in Belagsflachen ist eine spartenfreie, offene, durchwurzelbare Pflanzflache

von mind. 24 gm herzustellen. Ausnahmsweise sind auch berdeckte Pflanzflachen
zulassig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Grinden notwendig ist.
Uberdeckte Pflanzflachen: Baumpflanzungen sind gemaR DIN 18916 mit einem
ausreichend dimensionierten unterirdischen Wurzelraum (mind. 16 gm Fléche,
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
wasserdurchldssig zu gestalten. Es ist ein geeignetes Substrat gem. DIN 18915 zu
verwenden. Die Bdume sind dauerhaft gegen Anfahren zu schiitzen.

Die Begriinung des Stellplatzes erfolgt mit GroRbdumen. (siehe Pflanzempfehlung)

Versickerung

Das Niederschlagswasser von den Wegen und Zufahrten ist in den daran
anschlieenden Pflanzbereichen oberfléchig zu versickemn.

Das Niederschlagswasser von Déchern und Platzflachen ist Uber Rigolen auf dem
Grundstiick zu versickern. Ausnahmsweise ist die Versickerung lber Sickerschéchte
zuldssig. Feuerwehrflachen sind versickerungsfahig auszubilden.

Gelédnde

Ausserhalb der Baurdume sind Geléndestiitzmauern nur bis zu einer Héhe von
1,20 m zuléssig. In den Bereichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die
Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewdssemn (§9 Abs1 Nr 25 Buchstabe b) sind Geléndestiitzmauern nicht zuléssig.
Ausgenommen sind Stitzmauemn in Zusammenhang mit Briickenbauwerken und
Gewasserausbau. Die nordliche Briicke direkt am bestehenden Gebaude wird

als einziger Bachiibergang / Briicke zum Grundstlick 49/7 erhalten.

Ortliche Bauvorschriften

(Art.81 BayBO)

Die Gestaltungssatzung ist, in der jeweils glltigen Form, fiir das Sondergebiet glltig,
soweit im Bebauungsplan nichts anderes bestimmt ist.

Im Einzelfall missen ggf. Abweichungen gewéhrt werden. Die Baugestaltung ist mit
der Gemeinde im Vorfeld abzustimmen.

Hinweise

Altlasten

Nach gegenwértigem Kenntnisstand der Gemeinde Bayrischzell leitet sich fir das
Plangebiet des Hotels kein Altlastenverdacht ab. Laut dem Bodengutachten von 2012
und der Angabe von Wasser, Abfall und Bodenschutz in Miesbach, sind keine
Verunreinigungen oder Altiasten im Boden zu erwarten oder bekannt.

Laut dem Landratsamt, Abteilung Altlasten kénnen aufgrund der ehemaligen
Nutzung “Bahnflédche"im Bereich des Parkplatzes Altlasten anfallen. Die Gleisanlagen
wurden bereits ausgebaut und ordnungsgemaB entsorgt. Die weiteren MaBnahmen
erfordern keine Tiefbauarbeiten. Abfallrechtsrelevante Bodenverunreingungen
kénnen jedoch nicht vollkommen ausgeschlossen werden, daher sollten alle
Aushubarbeiten durch ein Fachblro begleitet werden.

Balkone und Décher
Balkone und Décher dirfen die Baugrenze bis zu einem Meter (berschreiten.

Bestandsgehdlze und -einzelbdume
Bestehende Gehdlze und Einzelbdume sind nach Mdglichkeit zu erhalten.

Die zu erhaltenden Einzelbdume auf dem Gel&nde sollten nach Art und
Dimension gesondert erfasst werden.

Durchgang fiir FuBgénger
Auf der Stellplatzflache ist ein Durchgang zum Bahnhof zu gewahrieisten.

Uberschwemmungsgeblet

Hydraulische Untersuchungen zur Ermittiung des Uberschwemmungsgebiets fiir den
bestehenden Zustand haben ergeben, dass das AOK- Gelénde innerhalb des
Uberschwemmungsgebiets des Wendelsteinbachs / Gschwandgraben liegt.
Fir die Anpassung zur 1. Anderung des Bebauungsplans fordert das
Wasserwirtschaftsamt Rosenheim (WWA) die Ausarbeitung und Durchfiihrung von
MaRnahmen, durch die eine Benachteiligung Dritter durch den Bau der Hotelanlage
ausgeschlossen werden kann.
Im Rahmen einer hydraulischen Untersuchung konnte durch EDR rechnerisch
nachgewiesen werden, dass durch folgende Mainahmen keine negativen Auswirkungen
auf die Hochwassersituation fir Ober- und Unterlieger am Wendelsteinbach zu erwarten
sind: * Anordnung eines Grabens (Tiefe ca. 50 cm, Sohlbreite 1,0 m,
B&schungsneigung 1:2)

* Riickbau eines Garagenkomplexes (Flumnummer 49/6)
Fir den bestehenden und den zukiinftigen Zustand (Realisierung der Hotelanlage)
sind in Anlage 1 und 2 des aktuellen Berichts von EDR die FlieRtiefen
zeichnerisch dargestelit. Die Darstellung der Wasserspiegellagen- Differenz
zwischen Ist- und Planzustand in Anlage 3 zeigt die Auswirkungen der neuen
Hotelanlage und der erforderlichen baulichen Malnahmen genauer auf.

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums wird verwiesen
(http:// www.bmub.de/themen/bauen/bauwesen/gesetzgebung-und-leitfaeden/
leittaeden/hochwasserschutzfibel/).

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen

(http:// www. elementar-versichern.de/).

Lérm

Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zum Bebauungsplan

eine schalltechnische Untersuchung mit Datum vom 11.01.2013 erstellt.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die durch die zukinftige Hotelnutzung
(einschl. Restaurant- bzw. Gaststattenbetrieb) sowie durch die Nutzung

der auszuweisenden Parkplatzflichen verursachten und in den
schutzbedirftigen Bereichen auBerhalb und auch innerhalb des Plangebietes
wirksamen Geréuschimmissionen ermittelt und beurteilt.

Hinsichtlich der Gerduschimmissionen durch die zukilnftige Hotelnutzung einschl. der
Nutzung der Stellpldtze wurde als Ergebnis der Untersuchungen ermittelt, dass
innerhalb des Tag- (6.00 - 22.00) und Nachtzeitraumes (22.00 - 6.00) die jeweils
anzusetzenden Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die

(in ihrer H&he gleichlautenden) Immissionswerte der TA Larm an allen

maBgeblichen Immissionsorten im Einwirkbereich unter den zugrunde

gelegten Voraussetzungen eingehalten bzw. unterschritten werden.

Um die Einhaltung der zul&ssigen Werte an den Immissionsorten sicherzustellen

zu kdnnen, wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen fir
mogliche stationére Schallquellen des Hotelbetriebs wie z.B. Liftungs-, Klhl-
und Klimaanlagen Werte fir die zuldssigen Gerduschemissionen
(Schallleistungspegel) definiert.

Bzgl. der Nutzung des geplanten Veranstaltungssaals ist aus schalltechnischer
Sicht sicherzustellen, dass im Besonderen bei Veranstaltungen im Nachtzeitraum
(d.h. ab 22.00 Uhr) samtliche Tiren und Fenster des Saales kontinuierlich
geschlossen gehalten werden.

Schemaschnitte zu den Festsetzungen
Wandhohen und Vollgeschosse
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Ergénzend wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Lieferverkehr flr
das Hotel mit Gastronomie nur zwischen 6.00 Uhr und 22:00 Uhr erfolgen kann.

Gewidmete Bahnfidchen

Im Bereich des Parkplatzes befindet sich der Zugang zum Gleis 4 der Deutschen Bahn.

Auf Wunsch der DB-Netz AG sollen Anderungen hinsichtlich der Parkplatzgestaltung
aufgenommen werden. Leider sind bis dato noch keine Anderungswiinsche der
DB- Netz AG geduBert worden.

Fiir diesen Bebauungsplan gelten, ergédnzend zum BauGB

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

- PlanZV (Planzeichenverordnung) - die Verordnung (iber die Ausarbeitung
der Bauleitplédne 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 beigeflgt ist.
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— UBUNDORENSE

Der Gemeinderat Bayrischzell hat am ..".. A b Ml beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehemaliger Auracher Hof* zu &ndern.

offentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurde den betroffenen Burgem sowie den
beriihrten Tragern dffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben. G

— Burgerstall:

Bayrischzell, den f
b-

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden vom Gemeinderat

Bayrischzell am .22.27-2071... behandelt.

AnschlieRend wurde die 2. Bebauungsplananderung mit Begriindung i.d.F.
T el O gemﬂB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

?ayrischzell den

oooooooooooooooooooo

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wurde am ZZ 12.1017.... durch
Aushang an den Gemeindetafeln ortsiiblich 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

Verfahrensvermerke
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41 DEZ. 2017

G. Klttenralner
1. Blrgermeister

Gemeinde Bayrischzell

Bebauungsplan Nr. 12
2. Anderung

"Ehemaliger Auracher Hof"

Gemeinde: \
Gemeinde Bayrischzell /
Vertr. D. G.Kittenrainer, 1. Burgermelster j
Kirchplatz 2

83735 Bayrischzell

Planung:

Wesenfeld Hofer Architekten g
SchleiRheimer Strale 194 g
80797 Minchen % \ ¢

175349 *, &
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