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1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am stdlichen Ortsrand von Bad Bayersoien,
stdlich der Bundesstrasse 23.
Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden durch das Gewerbegebiet auf Flurnummer 772 und den
Tennisplatz,

- im Westen dem Graben auf Flur Nr. 770,

- im Suden durch den Trathweg und

- im Osten von der westlichen Grenze der Flur Nr. 707/2.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick mit der Flurnummer 771 und den Stdwestteil
von Flur-Nr 772.

Das Plangebiet wird voraussichtlich eine Grée von ca. 1,01 ha aufweisen.

2 Veranlassung

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage nahe der Bundesstrasse 2008 und dem bereits
angrenzenden nérdlichen Gewerbegebiet hat die Gemeinde Bad Bayersoien am xx.xx.2001
den Beschluss gefasst, hier einen Bebauungsplan aufzustellen. Anlass flir den Beschluss
ergibt sich aus der Tatsache, dass das angrenzende Gewerbegebiet bereits ausgeschopft ist
und Bedarf fir ortsanséssige Betriebe mit Erweiterungswinschen besteht.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde verfigt Gber einen Flachennutzungsplan. Die planungsrechtlichen
Voraussetzungen wurden durch die 3. Anderung des Flachennutzungsplans mit
Genehmigungsbescheid vom 28.02.2000 geschaffen. Hier wurde die Entwicklung dieses
Gebietes als Gewerbegebiet dargestelit. Die Gemeinde beabsichtigt mit dem Gewerbegebiet
ihren aktuellen Bedarf fiir ortsansassige Gewerbetreibende zu decken. Sie folgt damit den
Vorgaben der Regionalplanung. Dabei handelt es sich bei dem Gebiet um einen
vorbelasteten Randbereich im Anschluss an Tennisplitze, Gewerbe und Bebauung. Damit
wurde auch bei der Standortswahl den besonderen Anforderungen in einem
landschaftsasthetisch sensiblen Raum Rechnung getragen. Als landschaftsplanerische
Zielsetzungen ist eine grunordnerische Einbindung des Gebietes insbesondere in Richtung
der westlich angrenzenden Streuwiesen zu beachten. Besondere planerische Vorgaben der
Biotop- oder Artenschutzkartierung sind nicht zu beachten.

4 Lage und Bestand

4.1 Lage

Das geplante Gewerbegebiet grenzt an Verkehrsflachen und gewerblich genutzte Bereiche
an, die im Suden des Ortszentrums mit Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz
konzentriert werden sollen. Diese rdumliche Trennung kommt auch dem Kurbetrieb zugute.

4.2 Natiirliche Grundlagen

Der Bereich gehérte entstehungsgeschichtlich zu den Rand- und Verlandungsbereichen des
sogenannten Oberen Sees im Suden der Gemeinde Bad Bayersoien, die sich nach der
Eiszeit zu groRen Moorkérpem in der Landschaft entwickelt haben. Deshalb wird der
Untergrund im Gebiet durch anmoorige Béden bestimmt. Die Bereiche wurden groRfléachig



durch Drainage nutzbar gemacht. Teile des Geltungsbereiches sind auch durch
Humusaufschittungen erheblich verandert worden.

Die potentiell natirliche Vegetation wére auf Teilfldchen durch die Standortveranderungen
ein Erlen-Eschenwald und im Bereich mit den Auffiillungen ein edellaubreicher Buchenwald.
In den nicht aufgeftillten Bereichen dominiert ein Bewuchs mit Schilf und einem
Weidengebiisch im Randbereich, auf der stérker verénderten Flache sind Uberwiegend
Wirtschaftsgriinland und vegetationsfreie Standorte zu finden (vgl. Abb. 1).

Abb. 1: Aufnahme des Bestands im Sommer 2001. Teilflichen sind bereits anthropogen
verdndert, Teilflichen sind geschiitzte Lebensrdume.

Teile des Gebietes sind nach Art. 13 d BayNatSchG gesetzlich geschitzt. Die
Uberbaubarkeit dieser Flache wurde naturschutzrechtlich bereits im Rahmen der
Flachennutzungsplananderung Uberprift und unter der Auflage erméglicht, dass Ausgleich
geleistet wird, der im Rahmen des Bebauungsplans (siehe Nr. 8) zu ermitteln und zu leisten
ist.

1 Planung
1.1 Verkehr

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die StraRe, die als ErschlieBung auch fur den
stdlichen Teil des nordlich gelegenen Gewerbegebietes dient und mit einem Wendehammer
endet. Davon abzweigend wird durch eine stichartige ErschlieBung mit Wendehammer eine



flachensparende Lésung vorgesehen. Dariiber hinaus kdnnen auf diese Weise Belastungen
fur die stdlich angrenzende Wohnbebauung durch An- und Abfahrt minimiert werden.
Die Planstrasse ist mit einer Breite von 5,50 m vorgesehen.

1.2 Bauliche Nutzung und Gestaltung

Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Die bebaubare
Flache kann dabei max. mit 3 Gewerbeeinheiten bebaut werden. Nach § 8 Abs. 3 BauNVO
sind im Gewerbegebiet Ausnahmen fur Wohnungen von Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und —leiter zulé&ssig. Dabei darf pro Betrieb
nur jeweils 1 Wohnung eingerichtet werden. Die einzelnen Wohnungen durfen eine GroRke
von 100 m? nicht Uberschreiten.

Die Anzahl wird auf eine Wohnung beschrénkt, um ein ,gewerbliches Wohngebiet* mit
unliebsamen Immissionsproblemen auszuschlieBen. Dieses Gebiet ist Gewerbebetrieben
vorbehalten. Die eine zulassige Wohnung solite dabei im jeweiligen Gewerbebetrieb als
zusammengebaute, gestalterische Einheit integriert werden. Damit soll dem in Bad
Bayersoien wichtigen Ortsbild insbesondere in Ortsrandlage und der flr den Ort
charakteristischen gewerblichen Betriebsstruktur Rechnung getragen werden.

Im Gewerbegebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Allerdings sind grole Baukorper
entsprechend zu gliedern, z. B. durch deutlich abgesetzte Zwischenbauten, senkrechte
Fassadengliederungen u. dgl.

Die offene Bauweise soll helfen, den Anteil der Bodenversiegelung geringer zu halten und
kleinteiligere, maRstablichere Baukdrper zu entwerfen. Die Grundflachenzahl von max. 0,6
lasst noch Raum fiir eine wirksame Eingriinung auf dem jeweiligen Grundstuck. :
Es sind max. zwei Vollgeschosse zugelassen. Die Wandhohen sind auf das notwendige Maf}
mit 6,80 m beschrankt. In den Geb&uden sollen alle flr die in Frage kommenden
Gewerbearten erforderlichen Betriebsabléufe optimal abgewickelt werden kénnen, was eine
ausreichende lichte Héhe fiir Arbeitsvorgange erfordert. Solche Besonderheiten - dies gilt
auch fur Spanebunker, Kranbahnanlagen und dgl. - kann den Ausnahmetatbestand
begriinden, von der v. g. Wandhéhe abzuweichen.

Gestalterische Ziele des Bebauungsplanes sind die bestmdgliche Einfligung der zu
erwartenden Baumassen. An die bauliche Gestaltung sind hohe Anforderungen zu stellen,
insbesondere auch hinsichtlich der privaten Eingriinung, der dezenten Farbgebung und einer
starken Zuriickhaltung bei Werbeanlagen.

Es ist selbstverstandlich, dass auch Gewerbeanlagen so anzulegen und zu gestalten sind,
dass sie die Schénheit der Landschaft nicht durch MaBstabslosigkeit, grelle Farbgebung
usw. stéren. Es werden in der Satzung Gestaltungsvorschriften fir Gebaude, Werbeanlagen,
Anpflanzungen nach § 9 Abs. 1 und 4 BauGB i. V. mit Art. 91 BayBO erlassen.

2 Griinordnung

2.1 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Durch die breite Ortsrandeingriinung wird das Gewerbegebiet in die Umgebung
eingebunden. Dazu tragen auch die Festsetzungen zur Uberstellung von Parkplétzen mit
GroRbaumen, zum 6ffentlichen Griin im StraRenraum und zur Fassadenbegriinung bei.
Diese MaRnahmen reduzieren auch den Eingriff (Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahme).



Im Hinblick auf die Schutzgiter Boden und Wasser tragen die Festsetzungen zur
Begrenzung der Versiegelung auf privaten Stellplatzen und der Anlage von Rasen- bzw.
Wiesenflachen auf nicht fir den betrieblichen Ablauf bendtigten Flachen zur Vermeidung und
Minimierung von Belastungen bei. Darliber hinaus wird aufgrund der eingeschrénkten
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes die Anlage eines Retentionsbeckens
vorgeschiagen, das neben dem Ausgleich auch als Retentionsraum fiir das Schutzgut
Wasser dienen soll.

Die fur die Bepflanzung ausgewahliten Gehoize stellen eine landschafts- und
standortsgerechte Auswahl dar. Wegen der exponierten Lage an der Gemeindegrenze und
dem Anschluss an die freie Landschaft wurde es auch fir erforderlich gehalten, hier
fremdlandische Gehdlze sowie rot- und gelblaubige bzw. blaunadelige Gehdlze
auszuschlielen.

Weiterhin sollen die Festsetzungen die Verwendung standortgerechter Gehdlze sicherstellen
und gewahrleisten, dass auch bei Ausfallen einzelner Gehdize durch Nachpflanzungen die
Qualitat erhalten bleibt.

2.2 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung

Die Gemeinde wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung an.
Als Grundlage dafir dient der bayerische Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft‘. Dariiber hinaus wird die im Schreiben des Landratsamtes vom 22.03.2000 (31-
610/12) erforderlichen Ausgleichsmafnahmen fir die Inanspruchnahme einer 13d-Fléache
berlcksichtigt.

Im Rahmen der Griinordnungs- und Bebauungsplanung werden eine Reihe von
Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen festgesetzt, die den Ausgleichsbedarf
reduzieren. Dazu zahlen unter anderem

- die Begrenzung der Versiegelung auf Lagerplatzen und Stellplatzen,

- die Bepflanzung von Lagerpléatzen,

- die Uberstellung von Stellplatzen mit Baumen,

- die Fassadenbegriinung bei gro3en fensterlosen Flachen,

- wasserdurchladssige Beldge auf Stellplatzen und Lagerflachen,

- die Einbindung in das Landschaftsbild durch Rahmenpflanzungen.

Bei der Bewertung des Ausgangszustandes ergibt sich, dass etwa '/5 der Fléche bereits
erhebliche anthropogene Verénderungen aufweist, dass sie nicht mehr dem Schutzstatus
nach Art. 13d unterliegt und bei Kategorie 1 einzustufen ist (siedlungsnahe Teilflache). Die
nach Westen orientierten Teilflichen sind dagegen Kategorie 3 zuzuordnen.

Die Ermittlung der Eingriffschwere ergibt durch die Ausweisung als Gewerbegebiet mit einer
GRZ von mehr als 0,35 Typ A (hoher Versiegelungsgrad). Unter Beriicksichtigung der
VermeidungsmaRnahmen erscheint der Faktor von 0,4 fur die dstliche Teilflache und 2,0 fr
die westliche bereits anthropogen beeinflusste Teilflaiche angemessen. Als Eingriffsflache
ergibt sich — ohne Beriicksichtigung des westlichen Randstreifens als Pufferzone - mit
naturnahem Bewuchs — eine Eingriffsfléache von 0,9 ha, davon entfallt auf Kategorie 1 0,3 ha
und auf Kategorie Il 0,6 ha.

Daraus ergibt sich folgende Ausgleichsverpflichtung:
0,3hax0,4= 0,12 ha

06hax20= 120ha
1,32 ha




Fur eine Eingriffsflache von 1,01 ha ergibt sich daraus eine Ausgleichsfléache von 1,32 ha. Im
Gebiet selbst kann nur durch einen breiten Pufferstreifen, der zusammen mit dem Graben
:nd der Fortfihrung nach Norden zum Biotopverbund beitragt, ausgeglichen werden
(Umfang 0,12 ha). Dieser betrifft allerdings nur das Landschaftsbild. Der Gberwiegende,
naturschutzfachliche Ausgleich muss auBerhalb des Bebauungsplangebietes extern
hergestellt werden (auszugleichende Flache 1,2 ha).

Nachdem dies auf gemeindeeigenen Flachen erfolgt, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans oder eine Grunddienstbarkeit nicht erforderlich. Da der Eingriff in einen
Feuchtbereich mit ehemaligen Streuwiesen erfolgt, wurde versucht, die
AusgleichsmaRnahmen in vergleichbaren Lebensrdumen durchzufiihren. Ausgewahit
wurden folgende Flachen (alle Gemarkung Bad Bayersoien):

Flur.-Nr. |GréBe |Lage Kurzbeschreibung GroRe
(m?) (m?)
724 | 4997 |In der Trath Gesamtes Flurstiick; aufgelassene 4997

Extensivwiese mit Gehdlzaufkommen

1210 (11480 |Auwaldel Teilbereich; verbrachte Streuwiese mit 4970
jungem Fichtenaufkommen

1347 | 8140 |[Schleifmuihlfilz |Teilbereich; verbrachte Streuwiese mit 2300
jungem Fichtenaufkommen

1367 | 9054 [Schieifmihlfilz |Teilbereich, Ablagerungsplatz auf 2688
Moorflache

1848 | 4330 |Langer Filz Teilbereich; verbrachte Streuwiese mit 2250
jungem Fichtenaufkommen

1849 | 4330 |Langer Filz Teilbereich; verbrachte Streuwiese mit 2250
jungem Fichtenaufkommen
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Abb. 2: Lage der externen Ausgleichsflichen im Gemeindegebiet

Bei den Flurstiicken 724 und 1210 handelt es sich um aufgelassene Extensivwiesen bzw.
verbrachte Streuwiesen mit zunehmendem Fichtenanflug. Zur 6kologischen Aufwertung der
Flachen ist eine Entbuschung und anschlieRende Wiederaufnahme der einschirigen Mahd
im September (Turnus-Herbst-Mahd) mit Abfuhr des Mahguts durchzufiihren.

Der Flachenanteil des Flurstiicks 1347 besteht aus einer verbrachten Streuwiese, die durch
eine einmalige Entbuschung und einschurige Turnus-Herbst-Mahd aufgewertet werden soll.
Gleiches gilt fur die in Anspruch genommenen Teifl&chen der Flurstiicke 1848 bzw. 1849.

Der aufwertbare Teilbereich von Flurstiick 1367 umfasst einen Ablagerungsplatz, auf dem
u.a. Unrat und Moorboden abgelagert wurde. Die Ablagerungen sind zudem teilweise
verbuscht. Zur dkologischen Aufwertung sind die Ablagerungen samt Verbuschung
abzurdumen. Im Anschluf soll eine natirliche Wiederbegriinung der Flédche angestrebt
werden, die spater durch einschirige Turnus-Herbst-Mahd in Richtung hochwertige
Streuwiese gelenkt wird.

Nach 10 Jahren ist auf allen Flachen von einer Wiederherstellung des wertvollen
Lebensraumes auszugehen. Ab diesem Zeitpunkt kann fir eine Fortflihrung der Pflege Mittel
aus dem Vertragsnaturschutzprogramm beantragt werden.

Die nachstehenden Abbildungen verdeutlichen die genaue Lage der ausgewiesenen
Flachen. Nachdem diese Lebensrdume bereits als sehr hochwertig einzustufen sind und
daher das Aufwertungspotential niedriger ist als bei intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flachen liegt, wird im Rahmen der Abwégung die auszugleichende Flache auf 1,71 ha
erhéht.



Abb. 3: Lage der externen Ausgleichsfliche auf Flurnummer 724
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Abb. 4: Lage der externen Ausgleichsfldche auf Flurnummer 1210
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Abb. 6: Lage der externen Ausgleichsflidche auf Flurnummer 1367
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Abb. 7: Lage der externen Ausgleichsfliche auf Flurnummer 1848 bzw. 1849

Die Flachen sind an das Okofléchenkataster zu melden, der Meldebogen liegt bei. Es wird
deshalb eine Flache von 1,71 ha gemeldet, die (iber dem Ausgleichsbedarf von 1,2 ha liegt.

3 Immissionsschutz

Durch die Abstinde von der Wohnbebauung im Stiden, die Abschirmung nach Suden und
die ErschlieBung von Norden ist davon auszugehen, dass in der Summe aller
Gerauschimmissionen des kiinftigen Gewerbegebietes nicht Uberschritten werden.

4 Technische Infrastruktur - ErschlieBung

4.1 Verkehr

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt (iber die Bundesstrate und die stdliche Anbindung
des nérdlichen Gewerbegebietes. Durch den Verzicht auf eine Anbindung nach Stiden
werden Belastungen fiir die Anwohner in Bereichen mit Wohnbebauung vermieden.



Die ErschlieBung von Norden tragt zur Vermeidung von Belastungen durch den
Verkehrsldrm bei.

4.2 Wasserwirtschaft

Es ist vorgesehen, die Schmutzwasser und gewerblichen Abwasser an die gemeindiiche
Kanalisation und an die Kldranlage anzuschlieRen. Die Einwohnergleichwerte sind noch
ausreichend grof dimensioniert.

Die Wasserversorgung, einschlieBlich der Loschwasserbereitstellung Gber Hydrant, erfolgt
von der Gemeinde Bad Bayersoien. Die Trinkwasserversorgung ist sichergestellt.

Das Oberflachenwasser soll grundsétzlich an Ort und Stelle — soweit
grundwasserunschédlich — zur Versickerung gebracht werden, soweit es die
Bodenverhéltnisse zulassen. Aufgrund der zu erwartenden geologischen Situation ist zu
erwarten, dass eine Versickerung in der Flache nicht erfolgen kann. Es wird daher
vorgeschlagen, das Oberflichenwasser am Rand in einem geplanten Gew&sser mit
wechselfeuchter Zone zu sammeln und Restwasser in den vorhandenen offenen Graben zu
leiten.

4.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die elektrische ErschlieBung erfoigt Uber Erdkabelleitungen, die an das bestehende Netz
eingebunden werden. Am Rande der offentlichen ErschlieBungsstrale, wird an geeigneter
Stelle eine Trafostation eingerichtet. Von dort werden entlang der ErschlieRungsstrale die
einzelnen Grundstiicke im Ubrigen Gebiet versorgt.

Die Deutsche Telekom AG ist zwar kein Trager éffentlicher Belange (siehe Bericht der
Fachkommission Stadtebau der ARGEBAU vom 25.02.1999). Gleichwohl wird die Verlegung
der Kabel fir den Bereich der Telekommunikation tiber die Deutsche Telekom AG
abgewickeit. Rechtzeitige Abstimmung wird bei der ErschlieBung des Gebietes
sicherzustellen sein. ‘

4.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MaRnahmen, wie ausreichender Wasserdruck (1,5 bar),
Hydranten, Zufahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat des Landkreises zu
veranlassen.

5 Bodenordnende MaRnahmen
Das Gelande bedarf keiner Umlegung oder sonstiger bodenordnender Manahmen nach

dem Baugesetzbuch. Die fiir den 6ffentlichen Bereich wie Verkehrsfldche erforderlichen
Flachen werden durch vertragliche Vereinbarungen gesichert und entsprechend vermessen.

6 Karten
Es wurden die vom Auftraggeber zur Verfiigung gesteliten Kartengrundlagen verwendet.



7 Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss (§2 Abs.1) - am 12.03.2002
2. Ortsiibliche Bekanntmachung : am 08.04.2002
3. Vorgezogene Biirgerbeteiligung (§3 Abs 1) . am 06.06.2002
4. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4) in der Zeit vom 06.06.2002
] bis 20.07.2002
5. Behandlung der Bedenken und Anregungen der Tréger
offentlicher Belange am 17.09.2002
6. Billigungs- und Auslegungsbeschluss am 08.10.2002
7. Ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 24.10.2002
(§3 Abs.2 Satz 2) '
8. Einmonatige 6ffentliche Auslegung (§3 Abs.2, Satz 1) vom 04.11.2002

bis 05.12.2002
9. Satzungsbeschluss (§10) und Mitteilung des Prifungser-

gebnisses (§3 Abs. 2, Satz4 u.5) am 28.01.2003
10. Bekanntmachung (§12) am 31.01.2003
Aufgestellt: :
Garmisch-Partenkirchen,@ S JAN. 2003 Bad Bayersoien, 2 3. JAN. 2003

Architekturbiro Hans u. Robert Scheck

gez. H. Scheck

Etting, den 2 & JAN. 2003

Arbeitsgruppe fir Landnutzungsplanung

gez.
Dr. U. Prébstl
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