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BEGRUNDUNG

Lage im Gemeindegebiet
Umgriff des Bebauungsplans und Flache des Bebauungsplangebiets

Das Bebauungsplangebiet umfasst die Flurstlicke Nr.:
44, 44/12, 44/13, 464/9, 464/10 und 464/13.

Der Planungsbereich wird von den Grundstiicken entlang der Schlierseer Str., sowie
sowie von Grunland umgrenzt.
Er befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Ortskern von Bayrischzell.

Ziel der Planung

Die Planungsabsicht der Gemeinde Bayrischzell ist es, den Bestand und die
Entwicklung der best. Schreinerei zu gewahrleisten und durch die Neuausweisung
den Neubau einer Werkhalle zu ermoglichen. Auf FIL.Nr. 464/9 soll zusatzlich die
Méglichkeit zur  Errichtung eines  Wohnhauses  geschaffen  werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die 11. Anderung des
Flachennutzungsplans fir das Gebiet im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefihrt. Entsprechend der Nutzungen wird das gesamte Gebiet als Dorfgebiet
ausgewiesen (bisher Flache fur Gemeinbedarf, MD u. Flache fur die Landwirtschaft).

ErschlieBung
4.1 VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist Gber eine Privatstralle, die in die Schlierseer Stralle
mindet an den ortlichen und den Uberértlichen Verkehr angebunden. Die
ErschlieBung (Geh-, Fahrt- u. Leitungsrechte) ist durch Grunddienstbarkeit und
beschranktpersénliche Dienstbarkeit zugunsten des Freistaats Bayern (LRA
Miesbach) rechtlich zu sichern.

4.2 Ver- und Entsorgung

Der Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber die éffentliche Wasserversorgung der
Gemeinde Bayrischzell, die Abwasserbeseitigung durch Anschluss an den
gemeindlichen Ortskanal und die Stromversorgung Uber das Netz der E.ON Bayern
AG.

Planungskonzept

Fur die geordnete ortsplanerische Entwicklung des Planungsgebietes ist die
Bauweise, die Uberbaubare und nicht Uberbaubare Flache festgelegt.

Die Baukorper sollen sich unter Beriicksichtigung der umgebenden Bebauung
unaufdringlich in die Landschaft einbinden.
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Der dérfliche Charakter des landwirtschaftlichen Umfeldes soll bewahrt bleiben.
Die Baukérper werden in ortstypischen Proportionen erbaut, erhalten ein Satteldach
und eine dem Umfeld angemessene, wenngleich zeitgemale Fassadengestaltung.

Es gilt die Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen der Gemeinde
Bayrischzell vom 27.07.1999, soweit nichts anderes bestimmt ist.

Alle baulichen Anlagen sind so zu planen und auszufthren, dass die nattrliche
Gelandebeschaffenheit so wenig wie moglich verandert wird. Auffillungen sind flach
im Gelande verlaufend ohne Bdschungen anzulegen.

Insgesamt soll ein Gebiet entstehen, welches mit ortstypischer Gestaltung eine
selbstverstandliche Erganzung zum Bestand wird.

Die Bauleitplanung und die anschlieBende Eingabeplanung erfolgt in enger
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Miesbach, um
eine groRtmaogliche Berticksichtigung der Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes zu gewahrleisten.

Eine schonende und angemessene landschaftliche Einbindung, sowie eine
umgebungsgeeignete Baugestaltung erfolgt insbesondere durch die in den §§ 7 und
8 der Satzung getroffenen Regelungen hinsichtlich Baugestaltung und
Einfriedungen, sodass den Belangen der angemessenen landschatftlichen
Einbindung und einer umgebungsgeeigneten Baugestaltung Rechnung getragen
wird.

Griinflichen

Die entsprechenden Voraussetzungen fur die Zulassigkeit der Beseitigung der zu
fallenden Baume, wie beispielsweise die Verpflichtung im Rahmen jedes
Bauantrages einen Freiflachengestaltungsplan mit einzureichen wurde unter Punkt
6.5 des Bebauungsplanes festgesetzt, sowie bei der Artenauswahl auf das
Merkblatt ,Siedlung und Landschaft* des LRA Miesbach vom Marz 1993
verwiesen.

Private Freiflichen

Die Baumschutzverordnung der Gemeinde Bayrischzell ist in der jeweils gultigen
Fassung fur den Bebauungsplan bindend. Es sind zu erhaltende und zu pflanzende
Baume festgesetzt. Bei Neupflanzungen ist die Pflanzliste fir Geholze des LRA
Miesbach (Merkblatt ,Siedlung und Landschaft*) zu berlcksichtigen.

Auswahl geeigneter Ausgleichsfliche und naturschutzfachlich sinnvoller
Ausgleichsmafinahmen
(Leitfaden: Listen 1 a bis 1c, Liste 3a)

Lage und derzeitige Nutzung der Ausgleichsflachen

Lt. derzeitigem Planentwurf liegen die Ausgleichsflachen samtlich im
Geltungsbereich des B-Plans.

Dem im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
bedarf wird Rechnung getragen, indem innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes auf einer 906 m? grofien Teilflache der FI. Nr. 44, Gemarkung
Bayrischzell, im Anschiuss an die geplante Bebauung im Ubergang zur offenen
Landschaft eine extensiv genutzte Streuobstwiese angelegt wird. Die Maf-
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nahme kommt den Schutzgiitern des Naturhaushaltes und dem Landschaftsbild
gleichermafien zugute. Die Ausgleichsflache ist durch Grunddienstbarkeit zu
sichern, die Mafinahmen sind spatestens bei Baubeginn in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde durchzufiihren (s. auch Ausfihrungen im Umwelt-
bericht).

Erstér Burgermeister

Anlage
Niederschlagswasser
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2.2

2.3

-

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
(§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch)

Wichtiger Hinweis:

Mit der Beteiligung wird lhnen als Tréager 6ffentlicher Belange die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen lhrer Zu-
standigkeit zu einem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendi-
gen Informationen fiir ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu
begriinden; die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemeinde den Inhait nachvoliziehen kann. Die Abwi-

gung obliegt der Gemeinde.

Gemeinde Bayrischzell

Flichennutzungsplan [:] Aufstellung D . Anderung
fiir das Gebiet

mit Landschaftsplan

X]  Bebauungsplan ne 13 X Aufstellung (] Aufhebung ] . Anderung
fur das Gebiet ,Schiierseer Strae / Krapfen®, Fist.-Nrn. 44/0, 12, 13, 464/9, 10, 13 Gmkg.
Bayrischzell
D mit Grinordnungsplan
dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs D ja D nein
D Satzung (iber den Vorhaben- und Erschliefungsplan D Aufstellung D . Anderung
(:] Sonstige Satzung D Aufstellung I:] . Anderung
U] Frist fir die Stellungnahme (§ 4 BauGB)

Frist: 1 Monat (§ 2 Abs. 4 BauGB-MaBinahmen)

Triger offentlicher Belange

Landratsamt Miesbach
Rosenheimer Str. 4
83714 Miesbach

Name / Stelle des Tragers dffentlicher Belange :
Fachbereich 32 @ 32.1 Wasserrecht Tel.: (08025) 704 - 260

[X) 32.1 Bodenschutzrecht Tel.: (08025) 704 - 257

Keine AuRerung - Bodenschutzrecht

X

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslsen

[

D Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sach-
stands

13_Aulst_SchiierseerSlra SeKrapfen_4dua_Bay_130213.doc
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2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwé-
gung nicht iberwunden werden konnen (z.B. Landschafts- oder Wasserschutzgebietsverordnungen)

D Einwendungen

D Rechtsgrundiagen

D Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

”5 @ Sonstige fachliche Informationen und Empfehiungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o. g. Plan, geglie-
dert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Grundsatzliche Uberlegungen zur naturnahen Regenwasserbewirtschaftung soliten bereits im Rahmen
der Bauleitplanung beginnen. Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort (ber die sog. belebte
Oberbodenzone wie begriinte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern (§ 55 Abs. 2 WHG).

Um die Flachenversiegelung auf das unbedingt erforderliche MalR zu beschranken, sind wasserdurch-
lassige Befestigungen (insbesondere Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) zu verwenden. Erst wenn
alle Méglichkeiten einer Muldenversickerung ausgeschopft wurden oder wenn dichte Boden eine Ober-
flachenversickerung unmoglich machen, ist im zu begriindenden Ausnahmefall auch eine unterirdische
Versickerung Uber Rigolen oder Sickerschachte oder eine Einleitung in ein oberirdisches Gewasser zu-
lassig. Bel unterirdischer Versickerung ist durch geeignete Vorbehandiungsmafinahmen bei Einleitung
in ein oberirdisches Gewasser durch ausreichenden Ruckhalteraum ein sicherer Schutz des Gewas-
sers zu gewahrleisten.

Fir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (z.B. Versickerung) gilt entweder die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehorigen Technischen Regeln
(TRENGW,) oder es ist daflr eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig (§ 46 Abs. 2 WHG). Das Ein-
leiten von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser kann im Rahmen des Gemeingebrau-
ches (§ 25 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BayWG) erlaubnisfrei sein, wenn die
dazugehorigen Technischen Regeln(TRENOG) eingehalten werden. Andernfalls ist auch hier eine
wasserrechtliche Erlaubnis notwendig.

Der Bauherr bzw. sein Planer muss dabei zundchst eigenverantwortlich prifen, ob fur sein Bauvorha-
ben die Voraussetzungen fur die Anwendung der NWFreiV vorliegen. Unabhangig davon hat die Pla-
nung und Ausfihrung der Einleitungsanlagen in jedem Fall in Abstimmung mit dem Landratsamt Mies-
bach, Team 32.2 Wasserwirtschaft (Tel. 08025/704-316 bzw. -357), zu erfolgen.
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Ort, Datum: Untersghyift/ Dienstbezeichnung:
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