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Festsetzungen durch Planzeichen

MaR der Nutzung nach §16 (1) und (4) BauNVO

GR 1.090 m? maximal zulassige Grundflache je Bauraum z.B. 1.090 gm

WH 6,90 m maximal zulassige Wandhohe z.B. 6,90 m (gemessen von OK EG
FFB gem. C.4.1 und C.4.2 zum Schnittpunkt der AuRenkante der
AulRenwand mit der Oberkante der Dachhaut)

FH 10,11 m maximal zulassige Firsthbhe z.B. 10,11 m (gemessen von OK EG
FFB gem. C.4.1 und C.4.2 zum First)

SD Dachform Satteldach
FD Dachform Flachdach
o Abgrenzung unterschiedlicher Dachform und unterschiedlicher

Wand- und Firsthéhen

Baulinie, Baugrenze nach 23 BauNVvVO

Baulinie

E Baugrenze, Uiberbaubare Grundstiicksflache

i_ - ﬁl Umgrenzung der Flache fiir Stellplatze und Nebenanlagen
St/N
_

Griinflachen

SRR Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

o} . . ne—e o n
b o Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als "Eingriinung".
00000009

@ Baum Bestand zu erhalten

sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§9 Abs.7 BauGB

Hinweise durch Planzeichen

W Bestehende Gebéaude und Nebengebdude, Hausnummer

—— Flurstiickgrenze mit Grenzstein
141/5 bestehende Flursticknummer z.B. 141/5
o _ AT Schnittlinie (Schnittzeichnung)
526,00 (. NHN bestehende Gelandehdhe z.B. 526,00 . NHN
525,00 . NHN geplante Gelédndehthe z.B. 525,00 (. NHN

vorgeschlagener Baukdrper Hauptgebaude

vorgeschlagener Baukdrper Nebenanlage

abzubrechende Gebaude
K ’

AN Sichtdreieck

Baum Bestand auRRerhalb des Planungsgebietes

Baum zu pflanzen aulRerhalb des Planungsgebietes

vorgeschlagener Baumstandort gemaf textliche
Festsetzungen 6.3

@ Baum zu fallen auRerhalb des Planungsgebietes

Festsetzungen durch Text

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Fir die Grundsticke FI.Nrn. 141/5 und 142/7, jeweils Gemarkung Bayerisch Gmain wird ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan erlassen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus diesem Planteil, und Satzungstext vom
29.01.2025 sowie dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 29.01.2025

Der vom vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfasste Teilbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.1 ,Bayerisch Gmain Sidwest, Streitbichlgebiet" wird im
Geltungsbereich durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ersetzt.

Art der baulichen Nutzungq

Im Geltungsbereich sind Betriebe des Beherbergungs-Gewerbes sowie Schank- und
Speisewirtschaften und Wohnnutzungen zulassig.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur soche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. (§ 12 Abs. 3a BauGB)
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MaR der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige Grundflache darf fir Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis
zu einer Gesamtgrundflache von 2.146,70 m2 tiberschritten werden.

Gestaltung der Gebaude, Abstandsfldchen
Es gilt die Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain Uber die 6rtlichen Bauvorschriften nach Art. 81

BayBO in der Fassung vom 23. Marz 2009 mit der Satzung zur Anderung der &rtlichen Bauvorschrift
vom 22. Juni 2022.

Abweichend davon wird festgesetzt:

Hohenlage des Neubaus an der SonnenstraBe:

Die Oberkante des Erdgeschossfertigfubodens beim Neubau an der Sonnenstrafte wird mit 525,00
U. NHN festgesetzt. Die Oberkanten der Fupfetten dirfen beim Neubau an der Sonnenstrale und

beim Bestandsgebdude maximal bei + 6,70 m liegen.

Hohenlage des Neubaus an der LangenfeldstraBle:

Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens beim Neubau an der Langenfeldstralle wird bei
515,80 G. NHN festgesetzt. Die Oberkanten der Ful3pfetten diirfen maximal bei +5,80 m liegen.

Verhiltnis Gebdudeldngsseite zu Gebdudebreitseite:
Beim Neubau an der Langenfeldstralle darf die Gebaudelangsseite maximal 13,05 m und die

Gebéaudebreitseite maximal 11,80 m betragen.

Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,5 m zur Einbindung von Terrassenflachen,
Zufahrten und Stellplatzen sowie von Nebenanlagen (Pool) in das natirliche Gelande
zulassig.

Abstandsflachen:

An der Grundstiicksgrenze zwischen den FI.St.Nrn. 142/7 und 142/18 ist die Errichtung eines
grenzsténdigen Gebaudes gemaB den Festsetzungen der Planzeichnung zuldssig; insoweit ist gem.
Art. 6 Abs. 1 S. 3 BayBO keine Abstandsflache erforderlich. Im Ubrigen sind die Abstandsflachen
gem. Art. 6 BayBO einzuhalten.

Griinordnung

Mit Ausnahme der Terrassenflachen und Zufahrtsbereiche sind alle befestigten Flachen
(Stellplatze, Wege, etc.) mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

Im Bereich der planerischen Festsetzungen gem. Ziff. A.3.1 sind zum Ziel einer
funktionierenden Eingriinung Hecken oder mehrere Einzelstrducher mit heimischen Arten
zu pflanzen bzw. bestehende Hecken oder Gehdlze zu erhalten, soweit es die baulichen
MaBnahmen erlauben. Innerhalb dieser Flachen ist unter und neben den
Gehdlzpflanzungen eine Staudenpflanzung oder Wiesenflachen aus autochtonem Saatgut
zum Zwecke der Artenvielfalt zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Auf Grundstucksflache sind insgesamt min. 6 heimische, standortgerechte Baume mit der
Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm. sowie 15
heimische, standortgerechte Straucher mit der Mindestpflanzqualitat 2x verpflanzt, Héhe
100 cm - 150 cm zu pflanzen.

Zusétzlich zu den Pflanzungen gem. Ziff. C.6.3 sind als Ersatz fur die bestehenden Obstbdume
min. 4 heimische, standortgerechte Obstbdume mit der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x
verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm oder Heister 200-250 cm, zu pflanzen.

Der fur die verlegte Zufahrt zu fallende Baum (Kastanie) an der SonnenstraBBe ist durch eine
Neupflanzung (4xV, StU 20-25) zu ersetzen (um das StraBenbild (Allee) zu erhalten)

Baume und Straucher nach Ziff. C. 6.2-6.4 sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Sie dirfen
nur aus Grinden der Verkehrssicherheit oder soweit sie komplett abgestorben sind entfernt
werden. Bei Entfall sind diese mit einer Ersatzpflanzung spétestens in der ndchsten Pflanzperiode
zu kompensieren.

AuBenbeleuchtung:

Die Beleuchtung ist auf ein minimal notwendiges MaB zu reduzieren.

Nicht sicherheitsrelevante Beleuchtung ist insektenfreundlich mit warmweiBen LEDs zu gestalten.
Die Farbtemperatur muss dabei zwischen 1800 bis maximal 3000 Kelvin liegen, in der Nahe von
Schutzgebieten maximal 2400 K.

Wegen der Warmeentwicklung und der direkten Gefahr fur Insekten dirfen nur voll
abgeschlossene Lampengehduse ohne Fallenwirkung verwendet werden, deren Oberflache sich
nicht auf mehr als 60°C aufheizt.

Die Beleuchtung ist an Bedarfszeiten (Geschafts-, Arbeitszeit) anzupassen. Nach Beendigung der
Nutzung muss die Beleuchtung um mind. 70% gedimmt oder ganz ausgeschaltet werden. Optimal
eingestellte Bewegungsmelder oder Zeitschaltuhren sind zu verwenden.

Die Gebaude- und Wegbeleuchtung ist mit méglichst niedrigen Lichtmasten mit ,Full
Cut-Off-Leuchten® (nachweislich keine Abstrahlung nach oben oder Uber die Horizontale)
auszuflihren.

Reine FuBwegbeleuchtung ist bodennah (max. 1m dber dem Boden) und ggf. mit
Bewegungsmeldern umzusetzen.

Freiflaichengestaltungsplan
Die vorgesehene Bepflanzung ist vom Bauherren in einem Freiflachengestaltungsplan darzustellen,

der gemaR § 1 Abs. 5 Bauvorlageverordnung mit dem Bauantrag einzureichen ist.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der erforderliche Ausgleich von 2.776 WP wird auf der Okokontoflache Obere Rott der Bayerische
Staatsforsten A6R, Gemeinde und Gemarkung Ubersee im Naturraum D66 durch Ankauf von
Wertpunkten erbracht. Die Erbringung der AusgleichsmaBnahmen ist im Durchfiihrungsvertrag
rechtlich abzu sichern.

Hinweise durch Text

Schallschutz

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung des Ingenieurbiros Miller BBM (Bericht
M173897/03) vom 12. Dezember 2024 ist bei der Planung zu berlcksichtigen. Im
Baugenehmigungsverfahren ist im Einklang mit den baugenehmigungsrechtlichen Vorgaben eine
schalltechnische Untersuchung vorzulegen, die die Einhaltung der Immissionswerte an den
malfgeblichen Immissionsorten unter Beriicksichtigung der konkreten Nutzungen und der

Bauausfiihrung nachweist.

Oberflachenwasser

Zur Vermeidung geologischer Risiken ist auf eine Einleitung von Oberflachenwasser in den Boden
zu verzichten. Stattdessen erfolgt die Niederschlagswasserableitung Uber das bestehende
Kanalsystem. Der Anschluss in der SonnenstraBBe bleibt fir die Bestandsflachen bestehen. Hier wird
hier die zusatzliche Einleitungsmenge auf 2I/s begrenzt. Zur Vermeidung geologischer Risiken ist
auf eine Einleitung von Oberflachenwasser in den Boden zu verzichten. Stattdessen erfolgt die
Niederschlagswasserableitung Uber das bestehende Kanalsystem.

Stand 13.02.2025

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan

"Hotel Villa Sonnenhof " Sonnenstral’e 11 / Langenfeldstralle 3
Gemeinde Bayerisch Gmain

Landkreis Berchtesgadener Land

Gemeinde: Bayerisch Gmain
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Berchtesgadener Land M 1/3500

Die Gemeinde Bayerisch Gmain erlalt aufgrund § 2 Abs.1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Artikel
23 und 24 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung

Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung (PlanVZ) in der jeweils gultigen

Fassung diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung "Hotel Villa Sonnenhof" als Satzung.

Verfahrensvermerke

1.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnung wurde am 14.03.2023 in 6ffentlicher Sitzung der
Gemeindevertretung der Gemeinde Bayerisch Gmain beschlossen und am ...................... Mo ortstiblich bekannt

gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung

VOM i hat in der Zeit vom .........ccccooiiiniicinnen. DiS..ciieiiee e stattgefunden.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB zum Bebauungsplan mit Griinordnung in der Fassung

VOM..oiiiiiiiiiiiiiiieiieens hat in der Zeit vom ..........ccccccuue. bisS cooeiiii, stattgefunden.

Die Gemeindevertretung hat gemaR § 4 BauGB am ...........cccccevneee den Entwurf des vorhabenbezogenenen Bebauungsplans

in der Fassung vom ..........cccccceeevnninnnns gebilligt und beschlossen, diesen 6ffentlich auszulegen.

Die 6ffentliche Auslegung wurde am ...........cccveeeeeenn. Mo ortsliblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan wurde vom ...........cccceeeeen, den....coooceiiiiie, DiS..oiiiiiii, den....cooociiiiiiee. gemal § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich ausgelegt.

Die Gemeindevertretung hatam ..............ccccccoeene in 6ffentlicher Sitzung die Stellungnahmen behandelt und den vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplan in der Fassung vom ...........cccccceevineeennnn. gemal § 10 Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bayerisch Gmain, den..........ccccviiieiiiiiiiiieee e

Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung wurde gemaR § 10 BauGB Abs.3 Satz 4
AM s M ortsliblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene bebauungsplan ist

in Kraft getreten.

Bayerisch Gmain, den.........cccoocviiiiiieiiiiie e

Die ordnungsgemafie Durchfiihruing des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung

wird bestatigt.

Bayerisch Gmain, deN..........cccviiiiiiiiiiiieee e
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