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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Bad Bayersoien hat in seiner Sitzung am 01.08.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Breiten® in Bad Bayersoien gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummer 167 und Teilflachen der FI.Nr. 185, 166 und
167/18, jeweils Gemarkung Bad Bayersoien, und hat eine GréRRe von rund 1,36 ha.

Er wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden:  FI.Nr. 195,
- im Osten: FI.Nrn. 167/18 (Weg), 167/19, 167/10,
im Suden: FI.Nr. 750,
im Westen:  FI.Nr. 168,

jeweils Gemarkung Bad Bayersoien.

2 Plangebiet
2.1 Lage und Erschlie3ung

Bad Bayersoien liegt im Nordwesten des Landkreises Garmisch-Partenkirchen im Natur-
park Ammergauer Alpen und ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Saulgrub.

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Rand des namensgebenden Hauptorts der Ge-
meinde Bad Bayersoien, sudlich des Soiermihlwegs und westlich des bestehenden Bau-
gebietes ,Am Anger“. Nach Norden, Stden und Westen schliefien landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an. Am sldlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft ein Wanderweg.

Uber die B 23 von Peiting nach Garmisch-Partenkirchen ist Bad Bayersoien an das
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Das Plangebiet ist Uber die StraBen Soiermuhl-
weg, LudwigstraBe, Am Bauhof und Trathweg an die Abfahrt der B 23 verkehrlich er-
schlossen. Uber die Regionalbuslinie 9606 ist Bad Bayersoien mit Garmisch-Partenkirchen
und Fissen verbunden.

2.2 Beschaffenheit

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Am stdéstlichen Rand befinden sich
im BOoschungsbereich mehrere Geholze. Ostlich grenzt das Baugebiet ,Am Anger” an, wel-
ches locker mit zweigeschossigen Einzel- und Doppelh&usern bebaut ist.

Das Areal ist nach Studwesten geneigt. Es fallt von ca. 813 m . NN im Nordosten auf ca.
806 m U. NN im Sudwesten ab.
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3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Verfahren

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum hat sich die Gemeinde Bad Bayersoien ent-
schieden, den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen. Der Bebauungsplan wird im Ver-
fahren nach § 13 b BauGB aufgestellt und bezieht im AufRenbereich liegende Flachen in
das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB ein. Dies ist moglich, da durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans ausschlieBlich Wohnnutzungen begriindet werden, sich
die Flachen an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieRen und die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssige Grundflache weit geringer als 10.000 gm
ist.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Anga-
be nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 wird
abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) nennt fir den landlichen Raum, in
dem das Gemeindegebiet Bayersoien liegt, folgende zu beachtende Grundsatze:

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“ (LEP 2013, 2.2.5 G)
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Im Regionalplan der Region Oberland (Region 17) wird Bad Bayersoien keine zentralortli-
che Funktion zugewiesen. Die Entfernungen zu den nachstgelegenen Mittelzentren Peiting
und Murnau betragen ca. 15 bzw. 19 km; Garmisch-Partenkirchen als mdgliches Oberzent-
rum ist ca. 34 km entfernt.

Abbildung 1:

Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regio-
nalplans der Region Oberland, Stand: 2001,

ohne Mal3stab

Bad Bayersoien gehdrt zum landlichen Teilraum im Umfeld der grof3en Verdichtungsrau-
me.

Als allgemeiner Grundsatz gilt:

,Die Region Oberland soll nach dem Leitbild der Nachhaltigkeit als attraktiver Lebens-,
Wirtschafts- und Erholungsraum gesichert und weiterentwickelt werden. Dabei sollen dem
Schutz von Natur und Umwelt sowie der Erhaltung der natirlichen Ressourcen besondere
Bedeutung beigemessen werden. Das reiche Kulturerbe soll weitergetragen und die ldenti-
tat mit dem Raum gepflegt werden.®

Folgende Ziele fir das Siedlungswesen, Kap. 1 Siedlungsleitbild, werden im Regionalplan
benannt:

- Eine verstarkte Siedlungstatigkeit soll sich auf dafiir geeignete zentrale Orte und Berei-
che entlang der Entwicklungsachsen beschranken. Im Ubrigen sollen sich alle Gemein-
den organisch entwickeln, wobei sich im Alpengebiet die Siedlungsentwicklung im We-
sentlichen auf den wohnbaulichen und gewerblichen Siedlungsbedarf fur die ortsan-
séassige Bevolkerung beschréanken soll (I 1.3).

- Die Siedlungstatigkeit soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche
Tradition des Oberlandes ausgerichtet werden. Die gewachsene Siedlungsstruktur mit
ihren verstreut liegenden bauerlichen Weilern und Einzelgehéften soll erhalten und vor
weiterer Siedlungstatigkeit geschitzt werden (I 1.4).

- Besonders bedeutende und das Oberland pragende Strukturen wie insbesondere weit-
hin einsehbare Hohenriicken, Kuppen und Steilh&nge sowie 6kologisch wertvolle
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Feuchtgebiete, Gewasser- und Waldrander sollen grundsétzlich von einer Bebauung
freigehalten werden (Il 1.5).

- Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sons-
tige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungeglie-
derte, bandartige Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen
den Siedlungseinheiten, vor allem in Gebirgs-, Fluss- und Wiesentélern sowie an Seen
vermieden werden (Il 1.6).

- Bei allen Planungen und MafRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie
moglich gehalten werden (Il 1.8).

Das Gemeindegebiet liegt im Ausschlussgebiet fur Windkraftanlagen und im regionalen
Fremdenverkehrsgebiet ,Werdenfelser Land mit Ammergau und Staffelsee®. Sudlich der
Ortslage von Bad Bayersoien schlief3t ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet an. Das Plan-
gebiet selbst ist davon nicht betroffen.

Das Planungsgebiet liegt darliber hinaus in keinem ausgewiesenen Vorrang- oder Vorbe-
haltsgebiet. Es ist an eine vorhandene Siedlungseinheit angebunden. Aufgrund der gerin-
gen Flachengrol3e ist und der Aufnahme bereits vorhandener Stral3enerschlieRungen wird
das Baugebiet als vertraglich angesehen, obwohl es in die freie Landschaft hineinragt. Von
einer Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen der Landesplanung und Regionalpla-
nung wird daher ausgegangen.

3.3 Flachennutzungsplan

Im festgestellten Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Bayersoien, genehmigt von der
Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 06.09.1978, rechtsverbindlich seit dem
02.03.1979, ist das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Das aktuelle
Plangebiet ,Breiten ist von den bisherigen Anderungen des Gesamtflichennutzungspla-
nes unberdhrt.

Abbildung 2: Aus-
zug aus dem rechts-

1 verbindlichen Flachen-
nutzungsplan der Ge-
meinde Bad Bayer-
soien, ohne Malf3stab
Die Uberlagerung mit
dem aktuellen Geb&u-
debestand ist leicht
verzerrt.

Geplante Wohnbauflachen sind fur Bad Bayersoien im Flachennutzungsplan nicht darge-
stellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen somit nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Gemal den geltenden Vorschriften des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kann jedoch ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergéanzt ist.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt;
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der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Bayersoien ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen.

4  Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Bad Bayersoien strebt zum Erhalt und zur Entwicklung der bestehenden
Infrastruktur ein vertragliches Wachstum, vorrangig im Hauptort, an.

Zur Erschief3ung und Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken wurde zuletzt der Bebau-
ungsplan ,Sudlich Bruckler Filz“ im Nordwesten der Ortslage aufgestellt (Satzungsbe-
schluss: 31.03.2015). Die Grundstiicke sind inzwischen alle verkauft und Uberwiegend be-
baut. Wie eine Abfrage im Ort gezeigt hat, besteht dennoch weiterhin eine grof3e Nachfra-
ge an Bauplatzen, inshesondere fir ortsansassige Familien. Aktuell liegen in der Gemein-
de 27 Bewerbungen vor, davon 24 aus dem Gemeindegebiet.

Die Gemeinde will den Erwerb angemessenen Wohnraums durch einkommensschwéchere
und weniger beguterte Personen der ortlichen Bevolkerung gemafld § 11 Abs. 2 BauGB
fordern. Durch den Zwischenerwerb des Grundstiicks kann die Gemeinde sicherstellen,
dass der grofdte Teil des zu erwartenden Nettobaulandes zeitnah bebaut wird.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist zur Schaffung von Baurecht flir Wohngebéaude
und fur die ErschlieBung des Baugebiets erforderlich.

Die Ausweisung stellt aus Sicht der Gemeinde eine Erweiterung der bestehenden Bebau-
ung dar, die mit einer vertraglichen stadtebaulichen Entwicklung vertretbar ist, zumal an
bestehende Infrastruktur angeschlossen werden kann. Durch entsprechende Festsetzun-
gen zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zur Gestaltung und Griinordnung sollen kiinfti-
ge Vorhaben, dem Bestand der ndheren Umgebung entsprechend, erméglicht werden.

5 Planerisches Konzept und Festsetzungen

Der bestehende Soiermihlweg wird westlich der Siedlung ,Am Anger* weiter ausgebaut,
auf der Hohe des Plangebietes auf 6,15 m verbreitert und mit einer RingstraRe nach Siiden
erganzt. Damit ist die ErschlieBung aller Grundstiicke gewahrleistet. Fiir Besucher werden
die bestehenden Parkpléatze im Nordosten des Plangebiets gesichert. Ein von Nord nach
Siud verlaufender FuBweg verbindet den Soiermiihiweg mit dem stdlich des Plangebiets
verlaufenden Wanderweg in etwa mittig im Plangebiet. Erganzend ist eine weitere ful3laufi-
ge Verbindung von der geplanten Ringstrae zum Wanderweg im westlichen Teil des
Plangebiets vorgesehen. Damit entsteht ein dichtes FulBwegnetz innerhalb der Siedlungs-
erweiterung mit vielen Verknipfungen an die Wege in der freien Landschaft zur wohnort-
nahen Erholung.

Entsprechend dem Bedarf an Wohnbaugrundstiicken wird das Nettobauland in 15 Baupar-
zellen fur Einzelhduser aufgeteilt. Die Grof3e der Grundstiicke ist ortstiblich und ermoglicht
eine lockere Bebauung. Aufgrund der Kuppen- und Hanglage und in landschaftlich attrakti-
ver Umgebung ist die Durchgriinung des Baugebiets mit lockerer Ortsrand-Bebauung von
besonderer Bedeutung. Entlang des Wanderwegs, am Fuliweg durch die Siedlung, am
Regenruckhaltebecken und an weiteren Stellen im Plangebiet soll durch die Anpflanzung
von Gehdlzen die Durchgriinung verstarkt werden. Die Geb&ude sind tGberwiegend in Ost-
West-Richtung ausgerichtet, so dass die Sonnenenergie genutzt werden kdnnen. Durch
gestalterische Festsetzungen soll einerseits die ortstypische Bauweise bewahrt werden,
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andererseits eine zeitgemafle Weiterentwicklung ermdglicht werden. Zudem sollen die
Festsetzungen fir den Vollzug des Bebauungsplans mdglichst eindeutig formuliert werden.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Dies entspricht
auch der vorhandenen Bebauung im benachbarten Gebiet. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie z.B. Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden aufgrund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder aufgrund der hohen Fla-
chen bedarfs nicht in die Satzung aufgenommen.

Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird auf 2 Wohnungen je Wohngebdude beschrankt.
Damit wird die Verdichtung des Baugebiets ortstypisch beschrankt und an die ndhere Um-
gebung angepasst.

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Héhenlage

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,3
festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Flache
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis 50 vom Hundert, also bis zu
0,45, Uberschritten werden. Die Festsetzung sichert eine gute Ausnutzbarkeit der Grund-
stiicke, schopft aber die zulassigen Obergrenzen der BauNVO nicht aus. Damit wird auf
die ortstypische Bebauungsdichte und auf die Lage am Ortsrand Riicksicht genommen.

Dartuber hinaus wird das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung durch die zwingende Vor-
gabe von zwei (1) Vollgeschossen definiert. Die Wandhohe wird auf 6,0 m begrenzt. Als
Bezugspunkt fur die zuldssige Wandhdhe ist die Oberkante des Erdgeschoss-
Rohful3bodens mafgeblich. Fir die Bauparzellen Nr. 9, 12 und 15 ist aufgrund der Hang-
lage eine Bebauung mit sogenannten Hanghausern moglich. Die berg- bzw. stral3enseitige
Wandhohe wird daher auf 4,20 m begrenzt. Tal- bzw. sldseitig ist damit eine zweige-
schossige Bebauung durch die Freilegung der Untergeschosse méglich. Damit ist sicher-
gestellt, dass sich die Hanghéauser in die umgebende Bebauung und in das vorhandene
Gelande gut einfligen und die Erschlieung funktioniert. Durch die Nutzung des Unterge-
schosses kann eine &hnliche Auslastung wie auf den Ubrigen Bauparzellen erreicht wer-
den.

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Festsetzung der H6henlage des Erdgeschoss-
RohfulRbodens definiert. Die Festsetzung ermdglicht die Errichtung der Wohnhéauser in et-
wa auf der Hohe des geplanten Stral3enniveaus oder leicht dariiber. Die Oberkante des
Erdgeschoss-Rohfulbodens darf den je Bauparzelle in Metern tber Normal-Null festge-
setzten Hohenbezugspunkt um max. 0,3 m tber-, bzw. unterschreiten. Damit ist den Bau-
herren eine gewisse Flexibilitat eingerdumt, um ein Verschieben der Baukérper innerhalb
der Baufenster zu ermoglichen, ohne den Anschluss an die Zisterne zu geféhrden (s. Plan
als Anlage zur Begriindung).

Insgesamt wird die Hohenentwicklung der Wohngeb&dude sinnvoll begrenzt und zugleich
der ortsuibliche zweigeschossige Gebaudetyp vorgegeben. Bungalowartige, niedrige Ge-
baude sind damit ausgeschlossen.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksflaichen und Abstandsflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
definiert. Die Baugrenzen sind aufgrund der Hanglage und den damit verbundenen Fest-
setzungen zur Hohenlage der Gebdude eng gefasst. Zu den offentlichen StraRenverkehrs-
flachen halten die Baugrenzen tberwiegend einen Abstand von 3,0 m ein, teilweise ist der
Abstand auch groRer.

Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 BayBO (Bayerische Bauordnung) einzuhalten, wobei
untergeordnete Bauteile gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO diese Uberschreiten durfen. Zu den dort
genannten Bauteilen gehoren beispielsweise Dachiberstande oder untergeordnete Vor-
bauten wie Balkone oder eingeschossige Erker, die bestimmte GréfRenangaben nicht Uber-
schreiten. Die Einhaltung der Abstandsflachen nach Bayrischer Bauordnung sichert eine
ausreichende Belichtung und Beliftung der Wohnbebauung.

Es sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zulassig. Damit wird am Ortsrand eine aufge-
lockerte Bebauung mit geringer Bebauung in den seitlichen Abstandsflachen vorgegeben.

5.4 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sollen dazu dienen, dem Ortsbhild angepasste
Baukorper in Ortsrandlage entstehen zu lassen. Eine dorfliche Architektur mit dezidierten
Regelungen zur auBeren Gestaltung soll dazu beitragen, den Charakter von Bad Bayer-
soien und die bestehende Malfistéablichkeit im Orts-, Stralen- und Landschaftsbild zu be-
wahren. Sie orientieren sich an der im engeren Gemeindegebiet geltenden Satzung Uber
ortliche Bauvorschriften und Stellplatze in der Gemeinde Bad Bayersoien vom 28.04.2014.

Als Dachform ist fir Haupt- und Nebengeb&ude nur ein symmetrisch geneigtes Satteldacht
mit mittigem und Uber die Langsseite des Gebadudes verlaufenden First zulassig. Die
Dachneigung der Hauptgebdude muss 22° - 28°, von Garagen und Nebengebauden 12° -
28° betragen. Bei Hauptgebauden sind die regionaltypischen groRen Dachtiberstande von
mindestens 0,80 m auszubilden. An deren Unterseite missen die Sparren sichtbar bleiben,
durfen also nicht verschalt werden, damit das Erscheinungsbild der Dachiiberstande nicht
unnotig massiv wird, sondern eine gewisse Leichtigkeit im Erscheinungsbild erhalten bleibt.
Die Dacheindeckung ist farblich angepasst mit naturroten oder rotbraunen Kkleinteiligen
Dachziegeln oder Betondachsteinen auszufiihren. Dachaufbauten (z.B. verschiedene Arten
von Dachgauben) und Dacheinschnitte (z.B. innenliegende Dachterrassen, Austritte oder
Loggien) sind im Sinne einer ruhigen Dachlandschaft unzulassig.

Quer- und Zwerchgiebel sowie Widerkehren sind mit einer Breite von hochstens einem
Drittel der jeweiligen Geb&udeldnge zulassig. Sie durfen maximal 3,0 m vom Geb&ude vor-
springen. lhre Dacher sind in gleicher Weise wie das Hauptdach auszubilden. Der Firsth6-
henunterschied ist zu beachten. lhre Firste sind bei einer Hausbreite von maximal 10 m
mindestens 0,80 m, bei einer Hausbreite ber 10 m mindestens 1,00 m unter dem First des
Hauptdaches einzubinden (Zur Erlauterung dieser Festsetzung ist auf dem Plan bei den
Festsetzungen durch Text eine Skizze eingefiigt). Die Oberkante der Ful3pfette des Quer-
baus darf maximal 2,40 m Uber der Oberkante der Rohdecke Uber dem Erdgeschoss bzw.
max. 0,80 m Uber der Oberkante der FuRpfette des Hauptdaches liegen (Zur Erlauterung
dieser Festsetzung ist auf dem Plan bei den Festsetzungen durch Text eine Skizze einge-
fugt). Mit diesen Festsetzungen wird gewahrleistet, dass sich das Nebendach in seinem
Erscheinungsbild vom Hauptdach klar absetzt und unterordnet.

Liegende Dachfenster und Luken sind unter der Voraussetzung, dass sie flacheneben sind,
zulassig. Photovoltaikanlagen auf Dachern sind mit einem Abstand zur Dachflache von
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maximal 0,20 m flacheneben auszubilden. Die einzelnen Elemente sind in Form eines re-
gelmafigen Rechtecks oder auch in L-Form anzuordnen. Damit soll eine Nutzung von So-
larenergie ermoglicht werden und gleichzeitig die Wirkung auf das Landschaftsbild gesteu-
ert werden.

Balkone durfen in ihrer Tiefe nicht Uber den Dachlberstand hinausragen. Balkonbrustun-
gen sind als nicht vollflachig geschlossene Konstruktion auszubilden. Sie bieten damit eine
gewisse Transparenz und Einsehbarkeit, so dass sie deutlich von der eigentlichen Fassade
zu unterscheiden sind. Verkleidungen und Brustungen sind in Holz oder Aluminium matt
herzustellen.

Ortstypisch mussen AuRenwénde verputzt oder mit Holz verkleidet werden. Daneben ist
auch die Blockbauweise als spezielle alpenlandischer Baustil fir Hauptgebaude zulassig.

Zur Starkung des ortstypischen Erscheinungsbildes der Putz- und Holzfassen werden viele
Oberflachenmaterialien ausgeschlossen. Dazu gehoren: Wellplatten aus Kunststoff oder
Metall, Riemchenverkleidung, rohes Ziegelmauerwerk bzw. Ziegelverkleidungen, Steinver-
kleidungen, Kunststoff- oder Metallverkleidungen, Mosaik- oder Keramikverkleidungen,
rohes oder eloxiertes Aluminium, Waschbeton oder kiinstlich strukturierte Betonoberfla-
chen und ungestrichenes Metall (abgesehen von Kupfer).

Fenster und Garagentore sind nur aus Holz oder mit Holzstruktur zulassig. Zudem werden
weille und anthrazitfarbene Kunststofffenster sowie Holz-Alu-Fenster zugelassen. Damit
wird den Bauherren eine gewisse Flexibilitdt eingerdaumt, ohne das bevorzugte heimische
Holz aus den Augen zu verlieren.

Die Farbgestaltung stellt die typischen Farben in den Vordergrund. Putzflachen sind einfar-
big weil’ oder in hellen, mit Naturfarben gedeckt weiRen Farbténen zu streichen. Grelle und
dunkle Anstriche sind unzulassig. Sockel sind in grauer Farbe zulassig.

Der Anstrich von Tiren und Fenstern kann auch in hellen Farbtonten bei Erhalt der Holz-
maserung bzw. deckend weil3 oder anthrazitfarben erfolgen. Grelle Farbtone sind auch bei
Tlren und Fenstern unzulassig.

5.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den Baugrundstiicken innerhalb der
Baugrenzen ohnehin, und gemaR Festsetzung durch Text auch auRerhalb der Baugrenzen
zulassig. Sie missen weiterhin zu den Grundstiicksgrenzen einen Abstand von mindestens
1,5 m einhalten. Damit wird den spéateren Grundstuckseigentimern eine grof3ere Dispositi-
onsfreiheit eingerdumt und das Freistehen der Nebenanlagen im Sinne einer guten Durch-
lassigkeit im Baugebiet gefordert.

Garagen durfen innerhalb der Baufenster und auf den vorgesehenen Flachen fir Garagen
und Carports errichtet werden. Sie liegen Uberwiegend zwischen den Baufenstern und sind
zur erschlieBende StrafRe hin ausgerichtet. Damit wird sichergestellt, dass zusammenhan-
gende Gartenzonen zur Vernetzung der Freirdume entstehen kdnnen und unnétige Versie-
gelungen durch Hofflachen begrenzt werden. Die Flachen fir Garagen bericksichtigen
ferner die Mdglichkeit einer Eingriinung, insbesondere an den seitlichen Garagenwénden.
Im Bebauungsplan wird der Bau und das Freihalten von Stauraumen vor Garagen und
Carports gefordert: vor Garagen muss einen Abstand von mindestens 5,5 m zur straf3en-
seitigen Grundstiicksgrenze eingehalten werden, vor offen Uberdachten Stellplatzen (Car-
ports) ein mindestens 1,5 m tiefer Stauraum. Staurdume durfen zur Straf3e hin nicht einge-
friedet werden. Somit kann zusatzlich zu den erforderlichen Stellplatzen Platz zum kurzzei-
tigen Abstellen von Fahrzeugen bereitgestellt werden.
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Zur Forderung der naturlichen Bellftung des Bodens und zur Verbesserung der kleinrau-
migen Versickerung des Niederschlagswassers sind Stellplatze, Zufahrten und sonstige
befestigte Flachen wasserdurchlassig auszubilden. Dafiir geeignete Befestigungsmoglich-
keiten sind beispielsweise Schotterrasen oder Rasenpflaster.

Im Bauantrag sind die erforderlichen Stellpléatze rechnerisch und gekennzeichnet in einem
Stellplatzplan nachzuweisen:
- Fur Einfamilienh&auser sind unabhangig von ihrer Gré3e mindestens 2 Stellplatze nach-
zuweisen.
- Bei Wohnungen sind bei einer Wohnungsgrofe
bis 60 m2 mindestens 1 Stellplatz,
tber 60 m? bis 100 m? mindestens 2 Stellplatze und
Uber 100 m2 mindestens 3 Stellplatze
nachzuweisen.

5.6 Gelandeveranderungen und Einfriedungen

Zum Anschluss an die geplante ErschlieBungsstral3e und aufgrund der hangigen Lage des
Baugebietes sind umfangreiche Festsetzungen zu Gelandeveranderungen notwendig. Bei
der Festlegung der Hohenlage der geplanten Stral3e musste wiederum auf die Hohenlage
des bestehenden Regenwasserkanals Ricksicht genommen werden, so dass es insbe-
sondere auf der Héhe der Bauparzellen Nr. 9 und 12 zu einer Hochlage der StralRe gegen-
Uber dem vorhandenen Gelande kommt. Auf diese Zwangslage wurde durch die Auswei-
sung von Hangh&usern auf den Bauparzellen Nr. 9, 12 und 15 reagiert (s.0.).

Die Vorgaben fir die Errichtung von Stitzmauern erméglichen die Herstellung ebener Frei-
flachen, z.B. fur Terrassen, auch in Hanglage und sichern zugleich ein angemessenes Er-
scheinungsbild der Siedlung durch die Begrenzung der zulassigen Hohe und durch die
Vorschriften zur Begriinung und Bepflanzung. Grundsatzlich sind Aufschittungen oder
auch Abgrabungen zum Anschluss an das Stral3enniveau zulassig. Sonstige Gelandever-
anderungen sind als Boschungen mit einem Neigungswinkel von 2:1 (L&nge:HOhe) auszu-
bilden. Der Béschungsful® muss einen Abstand von mindestens 1,0 m zur Nachbargrenze
einhalten, um das AbflieRen von Niederschlagswasser an der Grundstiicksgrenze zu ver-
meiden und ausreichend Platz fir PflegemalRnahmen vorzusehen. Die Baugrundstiicke Nr.
13 und 14 befinden sich in Kuppenlage. Zum Anschluss an die Erschlieung und die um-
gebende Bebauung ist ein Abtrag des Gelandes erforderlich und zulassig bis zur festge-
setzten Hohe der Erdgeschoss-Rohfu3bodens. Abgrabungen zur Freilegung von Kellerge-
schossen sind langenmaliig begrenzt, so dass in Hanglage eine Nutzung der Raume in
den Kellergeschossen begrenzt mdglich ist.

Um der lockeren Bebauung in Ortsrandlage und der Verzahnung mit der freien Landschaft
nachzukommen, sind Einfriedungen der Baugrundstiicke nur bis zu einer Héhe von 1,20 m
Uber Gelande zulassig. Sie missen zur stral3enseitigen Grundstiicksgrenze einen Abstand
von mindestens 0,50 m einhalten. Auch Einfriedungen aus Anpflanzungen (lebende Zaune)
mussen die Hohenbegrenzung und die Abstande einhalten. Mauern und vollflachig ge-
schlossene Zaunanlagen, dazu gehéren auch Gabionen-Wé&nde, sind unzuldssig. Sichtba-
re Zaunsockel sind unzuldssig. Maschendrahtzdune an der stral3enseitigen Grundstiicks-
grenze sind vollflachig mit Hecken einzupflanzen.

5.7 Grunordnung

Am westlichen Rand des Plangebietes wird eine Flache zum Erhalt von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Die bestehenden Geholze, u. a. Baume von hohem Aufwuchs, sind
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fur das Plangebiet pragend und sollen daher erhalten bleiben. Gemeinsam mit der Bank
und der Hinweistafel (lbernehmen sie eine wichtige Funktion im Rahmen der wohnortnahen
Erholung und entlang des Wanderwegs. Die Gehdlze dienen zudem der Abschirmung der
denkmalgeschitzten Scheune vor der heranrtickenden Wohnbebauung.

Begleitend zu den vorgesehenen Ful3- und Radwegen wird die Anlage von Verkehrsgrin
und die Pflanzung von B&umen vorgeschlagen.

6 Ver-und Entsorgung
6.1 Technische Infrastruktur

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans soll die ErschlieBungsplanung des Bauge-
biets erstellt werden, so dass die geplanten Bauvorhaben an die zeitnah herzustellende
technische Infrastruktur angeschlossen werden kénnen.

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie3en. Die
hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdri-
cke und auch die Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall Gber die 6ffentliche Anlage
gewahrleistet sind.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen. Um
den Artikel 12 BayBO, hinsichtlich des abwehrenden Brandschutzes Rechnung zu tragen,
sind in einem Abstand von maximal 150 m Uberflurhydranten DN 80 mit einer Entnahme-
menge von 800I/Min. bei einem FlieRdruck von mindesten 2 bar Gber zwei Stunden vorzu-
sehen. Die Standorte der Hydranten sind so zu wahlen, dass von der Erstentnahmestelle
zur Sicherstellung des Loschwassers bis zu den einzelnen Grundstiicken nicht mehr als 75
m Schlauch auf im Winter gerdaumten Wegen zu verlegen sind.

Hausliches Schmutzwasser wird in einem Trennsystem gesammelt.

Im aktuellen Wasserrechtsverfahren wurden das Baugebiet hinsichtlich der Belastung der
Klaranlage bereits beriicksichtigt. Die Problematik der zu knapp bemessenen Bellftungs-
einrichtung in der Klaranlage ist der Gemeinde bekannt. Geeignete abhelfende MaRnah-
men konnen zigig umgesetzt werden, so dass mit Anschluss der Wohnh&user die Klaran-
lage korrekt ausgestattet ist.

6.2 Niederschlagswasser

Die Oberflachen von Stellplatzen, Grundstiicks- und Garagenzufahrten sowie die der priva-
ten Verkehrsflachen sind versickerungsfahig zu gestalten (z.B. wassergebundene Decke,
Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Kiesfuge, etc.).

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist wegen der undurchlassigen Bodenschich-
ten nicht moglich. Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Bau-
grundstiicken zu sammeln, zwischen zu speichern und gedrosselt an die 6ffentliche Re-
genwasserkanalisation abzugeben. Die Drosselleitung darf maximal 0,36 I/s pro 100 m?
befestigte angeschlossene Flache (gemessen in der Horizontalprojektion) betragen. Die
Bemessung des Riickhaltespeichers hat nach dem Arbeitsblatt A 177 der DWA zu erfol-
gen. Die Drosselung kann tber den Einbau von Zisternen mit einem Volumen von 5 m3
erreicht werden. Das so zwischengespeicherte Niederschlagswasser wird der 6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung Regenwasserbewirtschaftung im westlichen Teil des
Plangebiets zugeleitet. Die Flache soll mit Rigolen ausgestattet werden. Zuletzt soll das
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Niederschlagswasser auf der Wegeparzelle am sudlichen Rand des Plangebiets Richtung
Osten abgeleitet und an den dort vorhandenen Regenwasserkanal angeschlossen werden.
Der Barenbach (Gewasser dritter Ordnung) suddstlich des Baugebiets liegt in einer Entfer-
nung von rd. 450 m. Der unmittelbar naheliegende Gotzenbach (Gewasser dritter Ordnung)
ist der Vorfluter fur den Ablauf der geplanten 6ffentlichen Regenriickhaltung.

Der wasserrechtliche Antrag befindet sich in der Abstimmung und wird zu gegebener Zeit
beim Landratsamt Garmisch-Partenkirchen eingereicht.

Eine zusatzliche Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers von Dachflachen als
Brauchwasser, beispielsweise fur die Gartenpflege, Toiletten o.a. ist zulassig und zur Ent-
lastung des Systems und aus 6kologischen Griinden ausdrticklich erwiinscht.

Das auf Hofflachen, Stellplatzen, Garagenzufahrten, Terrassen etc. anfallende Nieder-
schlagswasser ist durch offenporige Beldge oder in seitlichen Grinflachen breitflachig
durch die belebte Bodenzone zu versickern.

6.3 Grundwasser, Lage zu Gewassern

Ein Baugrundgutachten mit Datum vom 08.01.2018 liegt vor. Es enthalt wichtige Hinweise
zum Grundwasserstand, der im gegenstandlichen Bereich je nach Gelandehdhe deutlich
schwankt. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist wegen der undurchléassigen
Bodenschichten nicht méglich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich teilweise im wassersensiblen Be-
reich. Dies bedeutet, dass diese Gebiete durch den Einfluss von Wasser gepragt sind.
Nutzungen kénnen hier durch tber die Ufer tretende Fliisse und Bache, Wasserabfluss in
sonst trockenen Talern oder hoch anstehendes Grundwasser/Schichtwasser beeinflusst
werden. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser si-
chern muss. Sollte wider Erwarten Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landrats-
amt Garmisch-Partenkirchen zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren ein-
zuleiten.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu pri-
fen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerriume etc. zu treffen sind. In Ge-
bieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller
grundsétzlich wasserdicht auszubilden.

Im Planungsgebiet muss ggf. mit Schichtwasser gerechnet werden.
Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen, daher sind die Bau-

vorhaben entsprechend zu sichern. Das naturliche Abflussverhalten darf nicht so verandert
werden, dass Nachteile fur andere Grundstiicke entstehen (8§ 37 WHG).

7 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in 8 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.
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Die Gemeinde Bad Bayersoien kommt diesem Belang nach und weil3t Bauland bedarfsori-
entiert aus. GroRRere Brachflachen gibt es in Bad Bayersoien nicht. Die vereinzelten Bauli-
cken befinden sich in Privatbesitz und sind damit leider nicht verfigbar. Gemeindliche
Wohnbaugrundstiicke sind nicht mehr vorhanden. Damit ist die Umwandlung landwirt-
schaftlich genutzter Flache notwendig, da der Bedarf durch Mdéglichkeiten der Innenent-
wicklung nicht gedeckt werden kann.

Zur Verringerung des Flachenbedarfs der ErschlieBung wird der bestehenden Soiermuhl-
weg genutzt und die vorhandene Infrastruktur sinnvoll ergdnzt. So kann ein héherer Er-
schlieBungsaufwand an anderer Stelle vermieden werden. Versiegelnde Verkehrsflachen
wurden im Rahmen der Planung minimiert.

8 Immissionsschutz

Vom Landratsamt Garmisch-Partenkirchen wurde mit Stellungnahme vom 11.04.2018 die
immissionsschutzrechtliche Situation wie folgt beurteilt.

Das Plangebiet schlief3t sich westlich an das bestehende Baugebiet ,Am Anger® (Bebau-
ungsplan ,Ludwigstralle Nr. 2) an. Im Umfeld des Plangebetes befinden sich einige Hof-
stellen mit Rinderhaltungen (ca. 100 m sudwestlich, ca. 290 m nordwestlich, ca. 160 m
Ostlich).

Die Beurteilung der méglichen Geruchseinwirkungen durch die Rinderhaltungen erfolgt
nach den Arbeitspapieren des Bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der Land-
wirtschaft®. Dabei wurden auch evtl. geplante Erweiterungen der Tierhaltungen mit in Be-
tracht gezogen. Als Ergebnis der Beurteilung lasst sich feststellen, dass die vorhandenen
Abstande des geplanten allgemeinen Wohngebietes zu den Rinderhaltungsbetrieben aus-
reichend sind. Im geplanten Baugebiet ist mit keinen schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Geruchsemissionen aus den Tierhaltungen zu rechnen.

Auch mdogliche Larmemissionen durch Tatigkeiten auf den Hofstellen sind nicht in dem
Mal3 zu erwarten, dass im Plangebiet schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm hervor-
gerufen wirden.

Da sich an das neue Wohngebiet im Norden, Stden und Westen landwirtschaftlich genutz-
te Flachen anschlieRen, werden auf das Wohngebiet zeitweise Immissionen durch die Nut-
zung dieser Flachen einwirken (z. B. Gerliche durch Dlingung, Larm durch Zu- und Abfahrt
landwirtschaftlicher Fahrzeuge).

Mogliche Immissionen aus der ordnungsgemaéaien land- und forstwirtschaftlichen Nutzung
der umliegenden Flachen, insbesondere Geruch, Larm, Staub, Erschitterungen, sind als
ortsiiblich anzusehen und zu dulden. Dies gilt auch dann, wenn land- und forstwirtschaftli-
che Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit
vorgenommen werden missen, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten
erzwingt.”

Der Verkehrslarm durch die in einem Abstand von ca. 250 m vorbeilaufende B 23 fiihrt zu
keinen Uberschreitungen der Larm-Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete. Bezliglich der Verkehrsgerausche der B 23 sind deshalb keine MalRhahmen
zum Immissionsschutz erforderlich.
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9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in 8 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berticksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; -
Ausstol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphére durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-
gebnis der Abwagung zusammen:

MalRnahmen zur Anpassung an den Kili- | Berlicksichtigung durch

mawandel

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbeléage)

Lage am Ortsrand, lockere Bebauung
> keine Uberhitzung der Siedungs-
flache,

Gehdlzpflanzungen mit ausgleichen-
der Wirkung fur das Kleinklima,
bodennaher Kaltlufttransport auf den
Grundstucksfreiflachen und im Ver-
kehrsgriin entlang der Ful3- und
Radwege,

Einzelhausbebauung > Vermeidung
von Stauwirkungen und Durchlassig-
keit von Luftstrbmungen

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infra-
struktur, Retentionsflachen, Anpassung
der Kanalisation, Sicherung privater und
Offentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz, Hoch-
wasserschutz)

Lage teilweise aul3erhalb wassersen-
sibler Bereiche,

Minderung des Versiegelungsgrades
durch Festsetzung durchlassiger Be-
lage fur Stellplatze

Trockenheit

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infra-
struktur, Retentionsflachen, Anpassung
der Kanalisation, Sicherung privater und
Offentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz, Hoch-
wasserschutz)

Malnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken (Klimaschutz)

Minderung des Versiegelungsgrades
durch Festsetzung durchléassiger Be-
lage fur Stellplatze, so dass mog-
lichst viel Niederschlagswasser im
naturlichen Kreislauf verbleibt
Drosselung der Niederschlagswas-
serableitung

Berucksichtigung durch

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuer-
barer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwar-
menetz, Verbesserung der Verkehrssitua-
tion, Anbindung an OPNV, Radwegenetz,

keine Beschrankung der Zulassigkeit
von Solar- oder Photovoltaikmodulen
auf Dachflachen,

sparsame ErschlieBung durch Nut-
zung der vorhandenen Stral3ener-
schlieRung
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Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorpti-

on)

Vermeidung von CO. Emissionen durch e Pflanzung heimischer Laubb&ume
MIV und Férderung der CO; Bindung und Straucher,

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungspro- e Anschluss an bereits bebaute Inner-
zesse in privaten Haushalten, Industrie, ortslage

Verkehr, CO2 neutrale Materialien) e FuRwegeverbindungen

10 Belange des Umwelt- und des Artenschutzes

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13 b BauGB ,Einbeziehung von Aufienbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren* aufgestellt.

Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer
Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von landwirtschaftlich genutzten
Flachen zur Folge, welche insgesamt betrachtet geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt
haben. Die Bebauung fuhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und
Wasserhaushalt werden dadurch beeintrdchtigt und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
geht verloren. Die geplanten privaten Verkehrsflachen und baulichen Anlagen fihren zu
einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan wird der Eingriff so gering wie moglich gehalten. Durch die Minimierungsmaf3nahmen
zur Kompensation kann die Gesamtsituation von Natur und Landschatft erhalten bleiben.

Zum Schutz der britenden Vogel ist eine Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestanden geman § 44 BArtSchVvO sinnvoll.

Somit darf die Baufeldfreimachung nur von Oktober bis Februar, auRerhalb der Vogelbrut-
zeit (Marz-September) erfolgen.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten.

11 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gema § 13b BauGB ,Einbeziehung von Auf3enbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren* aufgestellt. Es gelten die Vorschriften des
8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB. Damit gelten gemal} 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe,
welche durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
8§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig — ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

12 Belange des Denkmalschutzes

Westlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans an eine denkmalgeschutzte
Feldscheune (Baudenkmal, Nr. 202360, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert, Akten-
nummer D-1-80-113-15) mit folgender Beschreibung: Stadel, groRer Holzbau mit Flachsat-
teldach, Ende 18. Jh.; am Weg zur Soyernmihle (Quelle: Geoportal.Bayern.de, Stand:
13.02.2018). Zur Abschirmung des Denkmals vor der heranriickenden Wohnbebauung und
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als ansprechende Kulisse wird die unmittelbar neben dem Denkmal vorhandene Gehdlz-
gruppe als Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern ausgewiesen.

Das landschaftspragende Baudenkmal ,Pfarrkirche St. Georg“ in der Ortsmitte von Bad
Bayersoien liegt Luftlinie mehr als 690 m weit entfernt.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler unmittelbar im Pla-
nungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

13 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gréf3e von ca. 1,36 ha
werden folgende Flachen festgesetzt:

Bezeichnung Flache [ha]
Allgemeines Wohngebiet WA (Nettobauland) 0,93

Offentliche Griinflache, Flache zum Erhalt von | 0,04

Baumen und Strauchern
Offentliche StraRenverkehrsflache (einschlieRlich | 0,25
Verkehrsgrin, Parkplatz)
Ful3- und Radwege (einschlief3lich Verkehrsgriin) 0,14

14 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird im Hauptort Bad Bayersoien bei der dargestellten Parzellie-
rung mit Einzelhdusern auf 15 Parzellen Baurecht geschaffen. Zur Umsetzung des Bebau-
ungsplans sind Malinahmen zur Bodenordnung erforderlich.

Nach Herstellung der Baugebietserschliel3ung ist einer Vergabe der gemeindlichen Grund-
stucke und deren anschlielender Bebauung in einem kurzfristigen Planungshorizont, mit
der VerauRerung der im Privateigentum befindlichen Grundstiicke und deren Bebauung in
einem kurz- bis mittelfristigen Planungshorizont von max. 1-5 Jahren nach Rechtskraft des
Bebauungsplans zu rechnen.

Durch die getroffenen Festsetzungen geht die Gemeinde Bad Bayersoien davon aus, dass
sich die Vorhaben stadtebaulich wie landschaftlich in die Ortsrandlage und die angrenzen-
de Bebauung einpassen.

Erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Pfaffenhofen a. d. Iim, 03.09.2018

Anlage
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