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1 Geltungsbereich und Umgebung

Das Plangebiet liegt im Norden des Gemeindegebietes von Bayerisch Gmain und
erstreckt sich zwischen der Sonnenstralle im Siiden und der Langenfeldstralie im
Norden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die folgenden Flurstiicks-
Nummern: 141/5 und 142/7 auf der Gemarkung Bayerisch Gmain. Das Plangebiet
hat insgesamt eine GroRe von 4.079 m?. Das Geldnde fillt von der SonnenstraRe im
Siden zur Langenfeldstrafde im Norden um ca. 14 m von 526,00 nach 512,00 m G NHN.
Auf dem Plangebiet befinden sich derzeit folgende Gebdude: Auf dem Flurstiick-
Nummer 141/5 das bestehende Hotel ,Villa Sonnenhof” und auf dem Flurstlick-
Nummer 142/7 das seit 2021 leerstehende Zweifamilienwohnhaus mit integrierter
Garage LangenfeldstraRe 3.

142/13

140/21

Abbildung 1: Lageplan Geltungsbereich Stand: August 2023

140/20
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Das Gebiet ist verkehrstechnisch fur den Individualverkehr gut erschlossen. Sowohl
von der Sonnenstral3e als auch von der LangenfeldstralRe kann das Planungsgebiet mit
dem PKW erreicht werden. Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung ist in der
Planzeichnung gemal §9 Abs. 7 BauGB dargestellt. (Abbildung 1)

2 Planungsanlass und Planungsziel
Auf dem Flurstiick-Nummer 141/5 wird seit den 1960er Jahren ein Hotel betrieben.
Die Betreiber des Hotel Villa Sonnenhof beabsichtigen den bestehenden Hotelbetrieb

zu erweitern.

In Abstimmung mit der Gemeinde Bayerisch Gmain sollte bei der Entwicklung des
Gesamtkonzeptes sowohl die stadtebauliche Struktur der Umgebung mit
freistehenden Mehrfamilien-, Einfamilien- und Doppelhdusern auf relativ grof3en
Grundstiicken, als auch die topographische Situation mit der in Ost-West Richtung
verlaufenden bestehenden Geldndekante bericksichtigt werden.

Durch den Zukauf des Flurstiicks-Nummer 142/7 an der LangenfeldstraBe 3 besteht
die Moglichkeit das neue Hotelkonzept umzusetzen. Dabei soll das Bestandsgebaude
erhalten, nach Norden um eine Zimmerachse erweitert, sowie durch einen Neubau
an der SonnenstralRe erganzt werden. Aullerdem soll an der LangenfeldstraRe 3 das
bestehende Zweifamilienwohnhaus mit integrierter Garage abgerissen und durch
einen Neubau ersetzt werden. (Abbildung 2)

Der Hotelbetrieb soll von derzeit 7 auf zukiinftig 36 Hotelzimmer erweitert werden,
davon sollen 9 im Neubau an der Sonnenstrae, 15 im erweiterten Altbau und 12 im
Neubau an der Langenfeldstralie untergebracht werden.
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Abbildung 2: Luftbild Planungsgebiet Quelle Bayernatlas

3 Planverfahren / Verfahrensart

Der Planungsumgriff liegt vollstandig im Innenbereich der Gemeinde Bayerisch
Gmain. Der Gemeinderat hat in der 6ffentlichen Sitzung am 14.03.2023 beschlossen,
einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB aufzustellen, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, die das Vorhaben in das
stadtebauliche Umfeld integriert.
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4 Rahmenbedingungen

4.1 Flachennutzungsplan

e -

AR —t X -
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Bayerisch Gmain

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bayerisch Gmain ist fiir den gesamten Bereich
zwischen Sonnenstrafle und Langenfeldstralle als Nutzungsart Allgemeines
Wohngebiet WA eingezeichnet. (Abbildung 3)

4.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Flurstiick 141/5 SonnenstraRe 11 liegt im Geltungsbereich des rechtsgiltigen
Bebauungsplans Nr. 1 ,,Bayerisch Gmain Slidwest, Streitbichlgebiet” von 1967. Der
Bebauungsplan Nr. 1 wurde seit seiner Entstehung in den 60er-Jahren mehrfach
gedndert, bleibt aber in seinen Grundziigen und Planungszielen rechtsglltig.
(Abbildung 4) Die letzte Anderung erfolgte 2021. (Abbildung 5)

Fassung vom 06.10.2023 6



Es sind Wohngeb3dude mit der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet festgesetzt in
zweigeschossiger  offener  Bauweise innerhalb  definierter  Baufenster.
Beherbergungsbetriebe sind nicht ausgeschlossen. In unmittelbarer Nachbarschaft
im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 1 / Sonnenstralle 3 befindet sich ein
Boardinghaus und aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 1 das
Feuerwehrerholungsheim mit Gastehaus und Restaurant, dessen Areal unmittelbar
auf Hohe der Hausnummer 30 nur ca. 360 m Luftlinie von der ,Villa Sonnenhof”
entfernt an die Sonnenstralle angrenzt.

Das Flurstiick 124/7, LangenfeldstraRe 3 liegt im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB.

Abbildung 4: Ausschnitt Bebauungsplan Nr.1 ,Bayerisch Gmain Siidwest, Streitbichlgebiet” Stand:
1967
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der 43. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Streitbichlgebiet” fiir die
Grundstiicke FL.Nr.: 141/6, 141/20, 141/21 und 141/22 der Gemarkung Bayerisch Gmain
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4.3

5.2

Sonstige Planungsgrundlagen

Es gilt die Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain tber die 6rtlichen Bauvorschriften
nach Art. 81 BayBO in der Fassung vom 23. Marz 2009 mit der Satzung zur Anderung
der oOrtlichen Bauvorschrift vom 22. Juni 2022, soweit nicht Abweichungen im
Bebauungsplan festgesetzt sind.

Planerische Grundséatze und Festsetzungen
Stiadtebau / Architektur / Freiraum
Aus den Unterlagen des Vermessungsamtes Freilassing datieren die ersten Plane fir

den Sonnenhof aus dem Jahr 1907. Urspriinglich als Wohnhaus gebaut, war es mit
das erste Gebdude im Streibichlgebiet. Das Haus wurde mehrfach umgebaut und seit
der Genehmigung zum Umbau als Hotel 1968 durchgangig gewerblich genutzt. Es war
also in seiner Nutzung an diesem Ort bereits vorhanden, als der Bebauungsplan Nr.1
,Bayerisch Gmain Slidwest, Streitbichlgebiet” bearbeitet und beschlossen wurde.
Auf der Nordseite der SonnenstraRe sind die Baufelder deutlich von der StraRe
abgeriickt, um genug Freiflache fiir die Orientierung der Hauser auf die Sldseite zu
ermoglichen. Aus der unmittelbaren Umgebung lassen sich maximale
BaukorpergrofRen von ca. 19,0 m * 13,5 m ablesen.

Die nordlich parallel verlaufende LangenfeldstralRe, aufgrund der Hangkante ca. 14 m
unter dem Niveau der Sonnenstral3e, liegt im bisher unbeplanten Innenbereich gem.
§34 BauGB. Die Grundstlicke an der LangenfeldstraBe sind kleiner als an der
Sonnenstrafle und die Bebauung deutlich heterogener. Die Grundstiicke sind nicht
nur mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut, sondern mit Kettenhdusern, die
durch an der Grenze zusammengebaute Nebengebdude miteinander verbunden sind
(Langenfeldstr. 1 + 3), oder an der Grenze zusammengebauten Wohnh&usern
(Langenfeldstr. 1a + Reichenhaller Str. 30)

Die Entwurfsaufgabe besteht darin die neuen Gebadude unter Berlicksichtigung der
genannten stadtebaulichen Randbedingungen zu realisieren. Durch die Aufteilung auf
die beiden Standorte SonnenstraBe und Langenfeldstralle, durch Gliederung und
Unterteilung der erforderlichen Baumasse, durch Freihalten des Vorfeldes entlang
der Sonnenstralle und durch Einbeziehung der topographischen Situation wird das
erweiterte Hotel ,Villa Sonnenhof” vertraglich in die stdadtebauliche Umgebung
eingegliedert. Die architektonische Gestaltung der Fassaden und der Dacher
orientiert sich an den Vorgaben der Ortlichen Bauvorschrift der Gemeinde Bayerisch
Gmain.

Hotelbetrieb

Das Hotel Villa Sonnenhof positioniert sich als familiengefiihrtes Hotel garni im
Boutique-Stil (4-Sterne-Segment). Es ist ganzjahrig gedffnet und zielt hauptsachlich
auf Leisure-Individualreisende ab. Geschaftsreisende zahlen nicht zur Zielgruppe.
Busreisen werden nicht akzeptiert.
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5.3

Die Hauptsaison liegt in den Sommermonaten zwischen Juni und August. Zukiinftig
wird auch durch ein zusatzliches Wellness-Angebot eine Auslastung von 73% bei einer
Aufenthaltsdauer von 3 bis 4 Nachten angestrebt.

Das Bestandsgebdude an der SonnenstraBe wird durch die Erweiterung und
Erganzung 24 Zimmer mit 48 Betten ausgebaut. Der Neubau an der Langenfeldstral3e
soll 12 Zimmer mit 24 Betten aufnehmen. Insgesamt werden also 36 Zimmer mit 72
Betten zur Verfligung stehen. Zukiinftig werden vorrausichtlich 15 Beschaftigte
angestellt. Es werden maximal 9 Mitarbeiter gleichzeitig anwesend sein.
Haupteingang und Rezeption verbleiben wie im Bestand in der Sonnenstralle. Der
zentrale Bereich im Erdgeschoss beherbergt die Rezeption, den Friihstiicksraum und
die Aufenthaltsbereiche. An den Frihstiicksraum sind zwei Terrassenbereiche
angegliedert, die ebenfalls zum Friihstlicken genutzt werden kénnen.

Als erganzendes Angebot wird im Gebdude SonnenstraBe tagsiber die Tagesbar
eingerichtet, die neben den Hausgdsten auch externen Gasten (Spaziergdngern,
Radfahrer) Getrdanke, Snacks sowie Kaffee und Kuchen im Loungebereich oder auf den
Terrassen anbieten soll. Das Gebdude in der LangenfeldstraBe wird ein reines
Gastehaus ohne offentliche Hotelflachen und Gastronomienutzung.

An der SonnenstraBe soll im nordlichen Gebdudeteil der Wellnessbereich
untergebracht werden. Hierzu sind neben den im Gebdude intergierten
Raumlichkeiten eine Wellness-Terrasse mit Aullenpool und AuBensauna geplant.
Neben den Terrassen sollen im Aullenbereich vereinzelte Liegepldtze zum Aufenthalt
im Freien eingerichtet werden.

Verkehrliche und infrastrukturelle Ver- und Entsorgung

Die HaupterschlieBung fir den Individualverkehr und die Ver- und Entsorgung des
Hotelbetriebes erfolgt liber die SonnenstralRe. Die Zufahrt befindet sich an derselben
Stelle wie im Bestand.

Zuklnftig stellt sich die Stellplatzsituation wie folgt dar: ca. 22 Stellpldtze in der
Tiefgarage, 8 oberirdische Stellplatze auf dem Vorplatz an der Sonnenstral’e und 6
oberirdische Stellplatze an der LangenfeldstraRRe. Die Stellplatze stehen sowohl den
Gasten als auch den Mitarbeiter zur Verfliigung und werden durch die Rezeption
zugewiesen.

Die Ver- und Entsorgung wird ebenfalls Gber den Vorplatz an der Sonnenstrale
abgewickelt. Zwischen der Einhausung der Tiefgarageneinfahrt und dem
Hotelbaukérper befindet sich ein abgeschirmter Anlieferbereich.

Ein Nebengebdude im weiteren Verlauf der seitlichen Grundstiicksgrenze dient der
Zwischenlagerung der Waschewagen und der Aufstellung der Miillcontainer sowie
einem Lagerraum fiir Gartengerate.
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5.4
54.1

5.4.2

5.4.3

Das Haus an der Langenfeldstralle wird Uber einen Verbindungsteg mit dem
Untergeschoss des Hauptgebdudes verbunden. Besucherverkehr sowie Ver- und
Entsorgung konnen Uber diese Verbindung barrierefrei abgewickelt werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Fiir den Geltungsbereich werden Wohnnutzungen und Betriebe des

Beherbergungsgewerbes zugelassen. Auch im rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 1
,Bayerisch Gmain Siidwest, Streitbichlgebiet” von 1967 wird als Art der Nutzung
gemaR §4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Beherbergungsbetriebe
sind nicht ausgeschlossen. Insofern entspricht die Festsetzung Wohnnutzungen und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes den urspriinglichen Planungszielen.

MaR der baulichen Nutzung
Aufgrund der stadtebaulichen und topographischen Situation wird die bebaubare

Grundstiicksfliche in 2 Baufelder aufgeteilt. Ein Baufeld im Siden an der
Sonnenstrafle und ein Baufeld im Norden an der LangenfeldstraBe. Die GroRRe der
Baufelder wird bestimmt aus der Grundflache der jeweiligen Erdgeschossgrundrisse
einschlieRlich der angegliederten Terrassenflachen. Fiir beide Baufelder wird die
Hohenlage des jeweiligen Erdgeschossgrundrisses festgesetzt und daraus abgeleitet
die jeweiligen Wand- und Firsthohen. Dabei wurden die Anschlusshéhen an das
Bestandsgebadude an der Sonnenstralie und der Anbau an das grenzstandige Gebaude
an der LangenfeldstraRe (FI.Nr.142/18) berticksichtigt.

Das Bauteil an der SonnenstraBe wird insbesondere durch die Unterteilung in
Bereiche mit Satteldachern und eingeschossigen Verbindungs-  bzw.
Terrassenbaukoérpern gegliedert und in den stadtebaulichen sowie topographischen
Kontext eingebunden.

Das Bauteil an der LangenfeldstraBe wird mit einem profilgleichen Verbindungsbau
an die Kommunwand des bestehenden Garagenbauwerks an der Grundstlicksgrenze
angebaut. Der Hauptbaukdrper wird so angeordnet, dass die bestehende Sichtachse
nach Westen fiir das Wohnhaus Langenfeldstrale 1 / FI.St. 142/18 erhalten bleibt.

Nebenanlagen

Flr den Bereich an der Sonnenstralie wird eine Flache fir Nebenanlagen festgesetzt,
in der das Grundstick flr die nach Stellplatzsatzung erforderlichen PKW-Stellplatze
durch eine Tiefgarage sowie fiir Technik- und Abstellrdume unterbaut werden darf.
Terrassenflachen, die Zu- und Vorfahrt zum Haupteingang, Kurzzeitparkplatze,
Tiefgaragenrampe und ein Nebengebdude werden auf dieser festgesetzten Flache
angeordnet, um das Mal der Versiegelung auf das notwendige Mal’ zu beschranken.
An der LangenfeldstraBe wird eine Flache fiir Nebenanlagen fiir 6 oberirdische
Stellplatze gemaR §5 (3) der Stellplatzsatzung der Gemeinde Bayerisch Gmain
festgesetzt.
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5.4.4

5.4.5
54.5.1

5.4.5.2

Verkehrsflachen und ErschlieBung

Aus der geplanten Zimmeranzahl ergibt sich gema Anlage 1 zur Stellplatzsatzung
vom 25.05.2021 der Gemeinde Bayerisch Gmain die Anzahl der erforderlichen
Stellplatze. Um die Larmbelastigung durch Verkehrslarm maoglichst gering zu halten,
wird ein Groldteil der PKW-Stellplatze in einer Tiefgarage an der Sonnenstralie
untergebracht. Ca. 22 Stellplatze befinden sich in der Tiefgarage, 8 oberirdische
Stellplatze fiir Kurzzeitparker werden im Bereich des Haupteinganges an der
Sonnenstrafle und 6 weitere oberirdische Stellplatze an der Langenfeldstralie
angeordnet. Die Ver- und Entsorgung fiir die gesamte Hotelanlage erfolgt (iber den
Vorplatz an der SonnenstraRe direkt in das Gebaude. Uber das Untergeschoss und
den Verbindungssteg wird das Bauteil an der LangenfeldstralSe versorgt.

Gestaltung der Gebdude
Hohenlage der Gebiude an der Sonnenstrale (Abweichung von B.Art.5.2 und 6.2
OBV):

Das Bestandsgebdude wird in den Neubau integriert. An die einzelnen

Geschosshohen des Bestandes wird der Erweiterungsbau hdhengleich
angeschlossen. Das Bestandsgebaude wird auf der Nordseite um 4,0 m erweitert und
das anschlieRende Geldande entlang der Gebdudeldangsseiten gleichmaRig nach
Norden abfallend gestaltet. Die Nordseite des Anbaus wird (iber eine Terrasse im
Erdgeschoss und eine weitere Terrasse mit Pool und Saunahaus vor dem
Wellnessbereich im Untergeschoss in das Hanggeldande eingebunden. Die Hohe des
ErdgeschoRfertigfuRbodens wird mit 525,00 (i NHN festgesetzt. Damit wird das
Bauteil auf der Stidseite an der Sonnenstralde vom Vorplatz aus barrierefrei zuganglich
und der Anschluss an das Bestandsgebaude ermoglicht. Die Hohe der FulRpfetten
wird auf 7,10 m Uber dem ErdgescholRfertigfuBboden festgesetzt. Damit wird die
Wandhohe des Bestandsgebdudes lGbernommen und sichergestellt, dass sich die
Gebaudegruppe an der Sonnenstralle in die stadtebauliche Struktur der Umgebung
einflgt.

Hohenlage der Gebdude an der LangenfeldstraBe (Abweichung von B.Art.5.2 und
B.6.2 OBV):

Das Bestandsgebdude, das Uber einen grenzstindigen Verbindungsbau mit
genehmigter Wohnnutzung mit dem Nachbargebdude auf FI.St. 142/18 verbunden
ist, wird abgerissen und durch einen Neubau ersetzt. Als Oberkante fiir den
ErdgeschoRfertigfulRboden wird 512,90 (i NHN festgesetzt. Da das Geldande auf der
Sudseite der Langenfeldstralle direkt ansteigt, wird dhnlich wie bei den
Nachbargebaduden auf der Westseite ein SockelgescholR ausgebildet, auf dem der 2-
geschossige Neubau steht. Nach Stiden und Westen ist das Gebdude 2-geschossig wie
in der Umgebung Ublich, nach Osten wird der Neubau Uber einen profilgleichen
Verbindungsbau an die Kommunwand des Nachbargebdudes auf FI.St. 142/18
angeschlossen.
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5.4.5.3

5.4.5.4

5.4.5.5

5.4.5.6

Die maximale Hohe der FuRRpfetten wird auf 9,25 m und die maximale Wandhohe auf
9,65 m Uber dem ErdgeschoRfertigfulboden festgesetzt. Damit wird sichergestellt,
dass sich der Neubau an der LangenfeldstralRe in die stdadtebauliche Struktur der
Umgebung einflgt.

Dachform und Dachneigung (Abweichung von Art.B.7.1 OBV):

Als Dachform wird fiir den Geltungsbereich Satteldach und abweichend von B.Art.7.1
OBV als maximale Dachneigung 28° festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird
sichergestellt, dass auch die Dachgeschosse fiir die Anordnung von Hotelzimmern
genutzt werden konnen. Die gewahlte Dachneigung von 28° liegt noch im Bereich der
traditionellen oberbayerischen Pfettendachern, so dass sich das Gebdaudeensemble
in die stadtebauliche Umgebung einfligen wird.

Verhiltnis Gebdudeldngsseite zu Gebdudebreitseite LangenfeldstraBe (Abweichung
von Art.B.6.5 OBV):

Die bestehende Gebadudegruppe auf den benachbarten FI.St. 142/7 und 142/18 hebt
sich aufgrund der stadtebaulichen Anordnung aus der Umgebung heraus. Die beiden

Wohnhduser sind gegeneinander versetzt, um beiden den schonen Ausblick nach
Westen zu ermoglichen. Beide Hauser sind Uber einen niedrigeren grenzstandigen
Verbindungsbau miteinander verbunden. Mit dem neuen Bauteil fir das Hotel ,Villa
Sonnenhof” soll dieser Entwurfsgrundsatz erhalten bleiben. Die Hotelzimmer richten
sich Richtung Westen aus, an den grenzstandigen Verbindungsbau wird profilgleich
angeschlossen. Aufgrund der Proportionen des FI.S5t.142/7 wird die Abmessung des
Hauptbaukorpers mit der Festsetzung einer maximalen Lange von 13,50 m und der
maximalen Breite von 12,00 m begrenzt.

Quergiebel LangenfeldstraBe (Abweichung von Art.B.7.6 OBV):
Beim Gebdude an der LangenfeldstralBe werden abweichend von Art.7.6 OBV

aufgestanderte Quergiebel zugelassen. Fir die Hotelzimmer im Dachgeschoss soll
durch die Quergiebel eine zusatzliche Belichtungs- und eine Aussichtsmaoglichkeit
geschaffen werden. Der aufgestanderte Quergiebel ist ein Bauelement, das bei
traditionellen Hausern in der Umgebung des Geltungsbereiches eingesetzt wird.

Abstandsflichen (Abweichung von Art.E.15 OBV):
An der seitlichen 6stlichen Grenze zum FI.St.141/13 werden die Einhausung der

Tiefgaragenrampe und ein Nebengebdude zur Unterbringung von Miill,
Gartengerdaten und Zwischenlagerung von Waschecontainern angeordnet. Das
Nebengebiude wird an die bestehende Garage des FI.St. 141/13 angebaut. Nach Art.
6 Abs. 1 5.3 sind fiir die Einhausung der Tiefgaragenrampe und das Nebengebaude an
der Grenze keine Abstandsflachen erforderlich.
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5.4.6
5.4.6.1

5.4.6.2

5.4.6.3

5.4.6.4

Griinordnung
Reduktion der Versiegelung und des Oberflichenabflusses

Zur Reduzierung der Versiegelung und des Oberflachenabflusses sind alle befestigten
Flachen mit Ausnahme der Terrassenflichen und Zufahrtsbereichen mit

versickerungsfahigen Beldgen festgesetzt. Die ErschlieBungsflaichen werden auf ein
Minimum beschrankt. Die Terrassenflachen sind fiir den Hotelbetrieb ausreichend
grol} dimensioniert, damit die landschaftliche Qualitat des Ortes flir die Gaste
erlebbar werden kann. Dementsprechend werden auch FuBwege und kleinere
Aufenthaltsbereiche im Garten angeboten, welche mit versickerungsfahigen
Materialien befestigt werden. Stellplatze sind mit Rasenfugensteinen geplant.
Flachdacher sind als Griindach auszufiihren. Griindacher haben vielerlei Vorteile, u.a.
erhohen diese das Retentionsvermégen und Vermindern so den Oberflachenabfluss.

Unterbaute Flachen

Im Rahmen des Planungskonzepts, besteht insbesondere ein erhdohter Bedarf an
Stellplatzen. Aus Griinden des Ortsbildes sollen diese in groRen Teilen unterirdisch in
einer Tiefgarage untergebracht werden. Die liber das Gebadude auskragenden
Tiefgaragenteile werden insbesondere als Terrassen- und ErschlieBungsflachen
genutzt, so dass eine doppelte Versiegelung von Flachen vermieden wird. Restliche
nicht versiegelte Bereiche auf der Tiefgarage werden mit einer entsprechenden
Substratauflage angemessen begriint, um auch eine ansprechende Bepflanzung mit
Stauden und Gehdlzen sicherzustellen.

Eingriinung
Die Festsetzung von Umgrenzungen von Flachen mit Bindungen oder zum Anpflanzen

von Bdumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen soll eine wirksame
Eingriinung und Einbindung in die angrenzende Siedlungsstruktur gewahrleisten.
Soweit nicht der Bestand erhalten werden kann oder dieser unzureichend fiir eine
funktionierende Eingriinung ist, sollen Hecken oder Straucher gepflanzt werden. Zum
Zwecke der Artenvielfalt sind innerhalb dieser Flachen die Gehdélzpflanzungen mit
einer Staudenpflanzung oder Wiesenflaichen aus autochthonem Saatgut zu
entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Baumbestand

Der strukturarme Bestandsgarten enthdlt eine alte Buche im Westen des
Bestandbaus sowie an der Einfahrt 4 Apfelbdume mittleren Alters und geringer Grol3e
als einzig 6kologisch wertvollen Bestand. Die bestehende Buche tragt zudem zum
Ortsbild bei und wird als zu erhalten festgesetzt. Die Planung der Tiefgarage nimmt
diesbezliglich Ricksicht. Die vier Apfelbdume an der sidlichen Zufahrt missen
entfallen, werden allerdings durch Ersatzpflanzungen kompensiert.
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5.4.6.5 Neupflanzungen

5.5
5.5.1

5.5.2

5.5.3

Um eine qualitdtvolle Durchgriinung zu erreichen, wird eine Mindestanzahl an
heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu pflanzen festgesetzt.
Neben den positiven Effekt auf Erholungsqualitidt, Ortsbild und Okologie hat die
Pflanzung auch einen positiven Einfluss auf das Mikroklima. Die Verwendung von
heimischen und standortgerechten Pflanzarten, ermdglicht eine hohe Artenvielfalt
fir Flora und Fauna sowie funktionsfahige, angemessene Griinrdume. Heimische
Geholze dienen in einem hoheren Mal} als Lebensgrundlage fiir die heimische
Insekten und Vogelwelt und bereichern somit die Natur im Siedlungsraum. Des
Weiteren ist an der Verwendung heimischer Gehdlze festzuhalten, da diese das
hergebrachte regionaltypische Orts- und Landschaftsbild pragen. Damit wird den
Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege genlige getan.

Sonstige Festsetzungen

Einfriedungen
Im Rahmen eines Wohngebiets sind Einfriedungen notwendig, um die Privatsphére

zu wahren. Es gilt die Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain Uber die ortlichen
Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO Artikel 14 zur Gestaltung und Hohe von
Einfriedungen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bisher sind die Entwasserungseinrichtungen auf dem Grundstiick an den
RW/Mischwasserkanal der Gemeinde angeschlossen. Aufgrund der kiesigen
Mordnenablagerungen ist von einer guten Versickerungsleistung auszugehen. Eine
Versickerung UGber Rigolen ist moglich.

Geldndemodellierung

Aus Griinden des Ortsbildes sowie Bodenschutzes soll das bestehende Gelande,
soweit dies in Abwagung mit einer angemessenen Nutzung des Grundstlicks moglich
ist, erhalten bleiben. Freiraumelemente werden in die Topografie entsprechend
angeordnet, um moglichst wenig Veranderungen im Gelande zu bewirken. Der Eingriff
in den Boden durch Baumafinahmen ist unumganglich. Durch die bestehende
Topografie ist es stellenweise notig, Aufschiittungen, Abgrabungen oder Stlitzmauern
zur Herstellung der Aufienanlagen, zur Integration der Hauptgebdude und
Nebenanlagen in die Hanglage, zu ermdglichen.

Um Gebdude, Terrassen, Stellplatz- und Nebenanlagen sinnvoll in die Topografie
einbinden zu kdnnen, sind abweichend der Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain
Uber die ortlichen Bauvorschriften nach Art. 81 Artikel 13. Festsetzungen zur
Gelandegestaltung notwendig. So sind auf Grund der steilen Hanglage und der
optimalen Nutzung von Geschossflachen in direktem Anschluss an die Gebaude
Mauern mit einer Hohe von max. 3,0 m zur Einbindung der Geschosse in das Geldande
zuldssig. Zum Schutz der Wohnqualitat im Umfeld sind zum Zwecke der Vermeidung
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5.5.4
5541

5.5.4.2

von Schallemissionen, Schall- und Sichtschutzwande mit bis zu 2,0 m an der
Grundsticksgrenze zuldssig. Im Bereich zwischen Tiefgaragenabfahrt und
Nebengebdude befindet sich die Anlieferung sowie Stellplatze nahe der
Nachbarschaft. Als schalltechnische MalBnahme ist hier eine geschlossene
Schallschutzmauer auch an der Grundstiicksgrenze zuldssig.

Zur Gestaltung der Aufenanlagen und zur Einbindung von Terrassenflachen,
Zufahrten und Stellpldtzen sowie von Nebenanlagen (Pool) in das natirliche Gelande
sind Stitzmauern von bis zu 1,5 m notwendig. Diese sollen moglichst in reduzierter
Form eingesetzt werden. Als Mauern mit offenen Fugen (Natursteinmauern) kénnen
die Mauern auch einen 6kologischen Mehrwert generieren.

Eingriffsregelung und Artenschutz

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Flurstiick 141/5 Sonnenstralle 11 liegt im Geltungsbereich des rechtsglltigen
Bebauungsplans und damit im bebauten Innenbereich. Das Flurstiick 142/7
LangenfeldstraBe 3 liegt aullerhalb des BP 1, jedoch in einem bebautem
Gemeindegebiet, in welchem § 34 BauGB anwendbar ware.

Bezugnehmend auf BauGB §la Abs 3 Satz 6 ist im vorliegenden Verfahren ein
Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren und im bereits bebauten Innenbereich
liegen. Daher wird die Gemeinde Bayerisch Gmain von der Anwendung der
Eingriffsregelung absehen.

Artenschutzrechtliche Belange

Das Planungsgebiet wurde auf Vorkommen und Betroffenheit von
artenschutzrechtlich relevanten Arten durch Dipl. Biologe Dr. C. Manhart untersucht.
Ergebnis der Untersuchung war, dass keine Erfordernisse fiir die Beachtung oder
weitere Untersuchungen der Artenschutzrechtlichen Belange bestehen.

Schallschutz

Flr das Projekt wurde durch das Ingenieurbiiro Miiller-BBM Industry Solutions GmbH
eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt. (Bericht Nr.M
173897/01 vom 24.08.2023) Der Bericht kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis,
,dass von dem beurteilten Vorhaben in der dargestellten Form unter Beachtung der
Ausfiihrungen zu den Maximalpegeln in Kapitel 6.2 keine schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdausche im Sinne der TA Larm bzw. der DIN 18005 zu
erwarten sind.”

Flachenbilanz

Fir den vorliegenden Entwurf wurde eine Grundflachenberechnung erstellt. Fir die
Hauptanlagen wurde eine maximale Grundfliche von 1.639 m? festgesetzt. Dabei
wurden auch die Flachen der Terrassen als Hauptanlagen und die umlaufenden
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Balkone in die Berechnung der Grundflache mit einbezogen, soweit es sich nicht um
untergeordnete Bauteile gem. Art.6 (2) Satz 2 BayBO handelt. Daraus errechnet sich
fiir die Hauptanlagen eine Grundflachenzahl von 0,4, die durch die Flachen fir die
Nebenanlagen bis zu einer maximalen Grundfliche von 2.723 m? Uberschritten

werden darf. (Abbildung 6)

,\

I Stellplatze und Zugang
GR 241 m?

Gebaude mit Steg
GR 379 m?

Wege im Geléande GR 156 m2

141/5

Gebéude
GR 1.260 m?

Gr unterbaute Flachen
GR 687 m?

Grundstiicksflachen

FI.St. 141/5 884,60 m?2
FI.St. 142/7 3.194,40 m2
Gesamtflache 4.079,00 m2
GR Hauptanlagen:

GR Baufeld Langenfeldstr. 379,00 m?2
GR Baufeld Sonnenstr. 1.260,00 m?
GR Hauptanlagen 1.639,00 m?
GRZ 1.639,00/4.079,00 = 0,40

|t |

EEEeE——
GR Nebenanlagen

GR unterbaute Flachen TG 687,00 m?2
GR Stellplatze Langenfeld 241,00 m?2

Befestigte Wege 156,00 m?
GR Nebenanlagen 1.084,00 m?
GR Hauptanlagen 1.639,00 m?2
GR Nebenanlagen 1.084,00 m?
GR gesamt 2.723,00 m2

Abbildung 6: Berechnung der Grundflachen Stand: September 2023
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8 Planungsbeteiligte
Bebauungsplan tilman probst architekten und stadtplaner gmbh
Dipl. Ing. Architekt Tilman Probst
Corneliusstralie 2
80469 Miinchen
089 18921502 / probst@tilman-probst.com

Grinordnungsplan Schelle Heyse Behr

Umweltbericht Landschaftsarchitektur Partnerschaft mbB
Dipl. Ing. Landschaftsarchitekt Rupert Schelle
Hirnsberg 34
83093 Bad Endorf
08053 518 / la@schelle-heyse.de

Artenschutzrechtlicher Dr. Christof Manhart
Fachbeitrag Umweltplanung und zoologische Gutachten
Birkenweg 5

83410 Laufen
08682 955532 / christof.manhart@t-online.de

Schalltechnische Miiller BBM Industry Solutions GmbH
Vertraglichkeitsuntersuchung B.Sc. Philipp Narten

Helmut-A.-StraRe 1-5

82152 Planegg

089 856023280 / philipp.narten@mbbm-ind.com

9 Anlagen zur Begriindung
Anlage 1: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens von Miller BBM Industry Solutions GmbH; Bericht Nr.
M173897/01 vom 24.08.2023

Anlage 2: Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem
Griunordnungsplan ,,Hotel Villa Sonnenhof SonnenstraRe 11 / LangenfeldstraBe 3
von Schelle Heyse Behr Landschaftsarchitektur Partnerschaft mbB vom 10.10.2023

Anlage 3: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum  Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Hotel Villa Sonnenhof
Sonnenstrale 11 / LangenfeldstraRe 3“ hinsichtlich Vorkommen und Eignung als
Fledermausquartier bzw. gebdaudenutzender Brutvogel von Dr. Christof Manhart vom
19.09.2023
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