GEMEINDE BAD BAYERSOIEN
LANDKREIS GARMISCH-PARTENKIRCHEN

BEBAUUNGSPLAN "BREITEN"

UBERSICHTSLAGEPLAN M=1:5.000

ENTWURFSVERFASSER: PFAFFENHOFEN,  DEN 16.02.2018
GEANDERT, DEN 23.04.2018

. GEANDERT .09
Wlpfler PLAN EANDERT, DEN 03.09.2018

Architekten Stadtplaner
Bauingenieure
Vermessungsingenieure
ErschlieBungstrager

Hohenwarter StralRe 124
85276 Pfaffenhofen
Tel.: 08441 504622

Fax: 08441 504629

Mail ue@wipflerplan.de



PRAAMBEL

Die Gemeinde Bad Bayersoien erlasst aufgrund

-der §§ 1; 1a; 9; 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils gtiltigen Fassung den

Bebauungsplan "Breiten"

als

SATZUNG.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus den Festsetzungen durch Planzeichen und Text sowie aus den Hinweisen aus
Planzeichen und Text in der letztgiiltigen Fassung.

2. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

N . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

2. Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen

Allgemeines Wohngebiet gemanR § 4 BauNVO
Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
unzulassig.

3. Mal der baulichen Nutzung

GRZ 0,30 hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ, z.B. 0,3
(s. 5. Hinweise durch Text, Nr. 4)
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend, z.B. Il (zwei)
WH max. 6,00 m hochstzulassige Wandhéhe WH

(s. 4. Festsetzungen durch Text, Nr. 2.2)



Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze
0 offene Bauweise
A nur Einzelhauser zulassig

offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie und unverbindlichem
Gestaltungsvorschlag (Verkehrsgriin, Stralenbaume)

Ful®- und Radweg mit unverbindlichem Gestaltungsvorschlag (Wegefiihrung,
Verkehrsgriin, Baumpflanzungen)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 6ffentliche Parkflache

Hoéhenlage
481240 Hohe der Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss in Metern tiber Normal-Null,
z.B.812.40 m . NN
Grunflachen

offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Regenwasserbewirtschaftung (RR)
mit unverbindlichem Pflanzvorschlag.

Die Errichtung von bis zu 5 Stellplatzen in wasserdurchlassiger Weise ist zulassig.

Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern
. zu erhaltender Baum

Sonstige Planzeichen

’*.—c** Abgrenzung des Mal3es der Nutzungen

1 Flache fur Garagen




3. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

2.1

2.2

M bestehende Grundstiicksgrenze — — — — — — vorgeschlagene
Grundstiicksgrenze

750 Flurstiicksnummer [5] Ordnungsnummer eines
vorgeschlagenen Bau-

grundstiicks, z.B. 5
vorhandene Gebaude - Bebauungsvorschlag

Haupt- und Nebengebaude

4 Hoéhenschichtlinien des ,?VE"’ MaRangabe in Metern
# vorhandenen Gelandes mit
Hoéhen in m 4. NN
= aufzuhebende
Flurstiicksgrenze

m wassersensibler Bereich

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Abstandsflachen

Es gelten die allgemeinen Abstandsflachenregelungen geman Art. 6 BayBO (Bayerische Bauordnung).
Untergeordnete Bauteile im Sinne von Art. 6 Abs. 8 BayBO werden auch auRRerhalb der Baugrenzen
zugelassen. Abweichend von Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO werden bei Grenzgaragen sich aus der
Gelandesituation ergebende mittlere Wandhohen von bis zu 4,5 m zugelassen, die stralenzugewandte
Garagenwand darf jedoch die Hohe von 3,0 m nicht Uberschreiten. Als Gelandeoberflache gem. Art. 6 Abs. 4
Satz 2 BayBO gilt die entsprechend der sonstigen Festsetzungen geplante Gelandeoberflache.

Hohenlage und Hohen

Hohenlage der Hauptgebaude

Die Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss wird durch Planzeichen Nr. 6 auf die ausgewiesene Hohe
in Metern Gber Normal-Null festgesetzt. Die festgesetzte Hohe darf um héchstens 0,30 m tiber oder
unterschritten werden.

Auf den Bauparzellen Nr. 9, 12 und 15 bezieht sich die festgesetzte Hohenlage auf das stral3enseitige
Erdgeschoss, das talseitig als Obergeschoss in Erscheinung tritt (Hanghaus).

Wandhohen

Die Wandhohe ist von der Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der verlangerten AuRenkante des aufgehenden Mauerwerks mit der
Oberkante der Dachhaut zu messen.

|

—— Wandhéhe

Auf den Bauparzellen Nr. 9, 12 und 15 tritt das stralRenseitige Erdgeschoss talseitig
als Obergeschoss in Erscheinung (Hanghaus), siehe erlauternd Plan
"Gelandeschnitte mit Hohenlage Geb&ude" als Anlage zur Begrtindung.

{1
\ T\

EG

—1- Wand
hohe
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4.3

4.4

Gelandeveranderungen und Sutzmauern

Stutzmauern sind nur mit einer sichtbaren Héhe von
hochstens 1,0 m und in einem Abstand von ’

mindestens 1,0 m zur Grundstlicksgrenze zulassig.
Zur Uberwindung gréRerer Hohendifferenzen diirfen
Stutzmauern in einem Abstand von mindestens 1,0 m
auch hintereinander gebaut werden. ——
Stitzmauern sind zu hinterpflanzen.

Ausnahmsweise sind Stutzmauer an der Grundstiicks-
grenze bei Garagenzufahrten zulassig, wenn sie zu
deren ordnungsgemafen Ausflhrung unerlasslich sind.

Grundstlicksgrenze

mind. 1,0 m

max. 1,0 m

Aufschiittungen oder Abgrabungen zum Anschluss an die Hohe des angrenzenden StralRenniveaus sind
zulassig.

Sonstige Gelandeveranderungen sind als Boschungen mit einem Neigungsverhaltnis von hochstens 2: 1
(Lange:Hohe) auszubilden. Der Boschungsfull muss einen Abstand von mindestens 1,0 m zur
Nachbargrenze einhalten.

Auf den Baugrundstiicken Nr. 13 und 14 ist eine Abgrabung des natlrlichen Geléndes bis zur Hohenlage
der Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss zulassig. Der Héhenunterschied zum nattirlichen bzw.
hergestelltem Gelande an den seitlichen Grundsticksgrenzen ist mit den beschriebenen Béschungen oder
Stitzmauern auszugleichen.

Abgrabungen zur Freilegung des Kellergeschosses sind mit Ausnahme der Bauparzellen Nr. 9, 12 und 15
auf eine Lange von maximal 5,0 m begrenzt.

Dacher

Dachform und -neigung

Haupt- und Nebengeb&aude sind mit symmetrisch geneigten Satteldachern mit mittigem und Gber die
Langsseite des Gebaudes verlaufendem First zu versehen.

Dachneigung Hauptgebaude: 22° - 28°

Dachneigung Garagen, Nebengebdude: 12° - 28°

Dachuberstande
Bei Hauptgebauden sind Dachuberstéande von mindestens 0,80 m auszubilden.
An deren Unterseite missen die Sparren sichtbar bleiben, dirfen also nicht verschalt werden.

Dacheindeckung
Die Dacheindeckung ist mit naturroten oder rotbraunen kleinteiligen Dachziegeln oder Betondachsteinen
auszufihren.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuléssig.
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4.7

Quer- und Zwerchgiebel

Quer- und Zwerchgiebel sowie Widerkehren sind mit einer Breite von héchstens einem Dirittel der jeweiligen
Gebaudelange zulassig.

Sie durfen maximal 3,0 m vom Geb&ude vorspringen.

Ihre Dacher sind in gleicher Weise wie das Hauptdach auszubilden.

Ihre Firste sind bei einer Hausbreite von maximal 10 m mindestens 0,80 m, bei einer Hausbreite tber 10 m
mindestens 1,00 m unter dem First des Hauptdaches einzubinden:

:
E
aQ

Sy

1.0

Skizze:
Firstunterschiedshohen von Quergiebel
) zum Hauptgiebel

Dachflachenfenster
Liegende Dachfenster und Luken sind unter der Voraussetzung, dass sie flacheneben sind, zulassig.

Photovoltaikanlagen
Photovoltaikanlagen auf Dachern sind mit einem Abstand zur Dachflache von maximal 0,20 m flacheneben
auszubilden. Die einzelnen Elemente sind in Form eines regelmaRigen Rechtecks oder L-férmig anzuordnen.

Balkone

Balkone diirfen in ihrer Tiefe nicht iber den Dachiberstand hinausragen.
Balkonbristungen sind als nicht vollflachig geschlossene Konstruktion auszubilden.
Verkleidungen und Briistungen sind in Holz oder Aluminium matt herzustellen.

Fassaden

Aullenwande miissen verputzt oder mit Holz verkleidet werden. Blockbauweisen sind fur Hauptgebaude
zulassig.

Nicht zugelassen sind folgende Oberflachenmaterialien:

Wellplatten aus Kunststoff oder Metall, Riemchenverkleidung, rohes Ziegelmauerwerk bzw.
Ziegelverkleidungen, Steinverkleidungen, Kunststoff- oder Metallverkleidungen, Mosaik- oder
Keramikverkleidungen, rohes oder eloxiertes Aluminium, Waschbeton oder klinstlich strukturierte
Betonoberflachen und ungestrichenes Metall (abgesehen von Kupfer).

Fenster und Garagentore sind nur aus Holz, mit Holzstruktur oder als Holz-Alu-Fenster zulassig. Zudem
werden weif3e und anthrazitfarbene Kunststofffenster zugelassen.

Farbgebung

Putzflachen sind einfarbig weil® oder in hellen, mit Naturfarben gedeckt weil3en 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 Farbténten bei Erhalt der Holzmaserung bzw.
deckend weil® oder anthrazitfarben erfolgen.

Grelle Farbténe sind unzulassig.

Stellplatznachweis

Far Einfamilienhauser sind unabhéangig von ihrer Grofte mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

Bei Wohnungen sind bei einer Wohnungsgrofie bis 60 m? mindestens 1 Stellplatz, iber 60 m? bis 100 m?
mindestens 2 Stellplatze und iiber 100 m? mindestens 3 Stellplatze nachzuweisen.

Mit dem Bauantrag ist ein Stellplatzplan vorzulegen.
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Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen werden auch auerhalb der Baugrenzen zugelassen. Davon ausgenommen ist auf den
vorgeschlagenen Baugrundsticken Nr. 1, 4, 6, 9, 12 und 15 die Flache sudlich der Baugrenzen bzw. stdlich
der Flachen fiur Garagen und deren seitliche Verlangerungen.

Sie mlssen zu den Grundstiicksgrenzen einen Abstand von mindestens 1,5 m einhalten.

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und der Flachen fiir Garagen zulassig.

Im Bereich der Garagenzufahrten ist ab der straRenseitigen Grundstucksgrenze ein mindestes 5,5 m tiefer
Stauraum vorzusehen.

Offen Uberdachte Stellplatze (Carports) missen zur straRenseitigen Grundstlicksgrenze einen mindestens
1,5 m tiefen Stauraum aufweisen.

Stauraume dirfen zur StralRe hin nicht eingefriedet werden.

Oberflachenbefestigung

Stellplatze, Zufahrten und sonstige befestigte Flachen sind wasserdurchlassig auszubilden (z.B.
Schotterrasen, Rasenpflaster).

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m tGber Gelande zulassig.

Sie mussen zur stralenseitigen Grundstiicksgrenze einen Abstand von mindestens 0,50 m einhalten.
Auch Einfriedungen aus Anpflanzungen (lebende Zaune) missen die Hohenbegrenzung und die Abstande
einhalten.

Mauern und vollflachig geschlossene Zaunanlagen sind unzuléssig. Sichtbare Zaunsockel sind unzulassig.
Maschendrahtzaune an der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze sind vollflachig mit Hecken einzupflanzen.

Wasserwirtschaft

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln, zwischenzuspeichern und gedrosselt
an die 6ffentliche Regenwasserwasserkanalisation abzugeben. Die Drosselleitung darf maximal 0,36 I/s pro
100 m? befestigte angeschlossene Flache (gemessen in der Horizontalprojektion) betragen. Die Bemessung
des Riuckhaltespeichers hat nach dem Arbeitsblatt A 177 der DWA zu erfolgen.

Eine zusatzliche Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers von Dachflachen als Brauchwasser ist
zulassig und erwinscht.

Das auf Hofflachen, Stellplatzen, Garagenzufahrten, Terrassen etc. anfallende Niederschlagswasser ist
durch offenporige Beldge oder in seitlichen Griinflachen breitflachig durch die belebte Bodenzone zu
versickern.



5. HINWEISE DURCH TEXT

1. Die Planzeichnung ist fur MalRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

2. Die geplanten Gebaude werden Uber Erdkabel und Verteilerschrnake an das Versorgungsnetz
angeschlossen.

3. Esdurfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im
Bauzustand zu beachten.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestelit
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverztglich das Landratsamt
zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-BodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern
mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg
des Materials geklart ist.

Keller sollten wasserdicht ausgeftihrt und Heizélbehalter gegen Auftrieb gesichert werden.

4. Terrassen und Balkone sind grundsétzlich in die Grundflachenberechnung nach § 19 Abs. 2 BauNVO
einzurechnen.

5. Mdgliche Immissionen aus der ordnungsgemafen land- und forstwirtschaftlichen Nutzung der umliegenden
Flachen, insbesondere Geruch, Larm, Staub, Erschutterungen, sind als ortstblich anzusehen und zu dulden.
Dies gilt auch dann, wenn land- und forstwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und
Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden miissen, falls die Wetterlage wahrend der
Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.



. VERFAHRENSVERMERKE
(Verfahren nach § 13 b BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.08.2017 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
14.08.2017 ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhdrung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
16.02.2018 hat in der Zeit vom 05.03.2018 bis 29.03.2018 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungspianes in der Fassung vom
16.02.2018 hat in der Zeit vom 27.02.2018 bis 29.03.2018 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.04.2018 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 03.07.2018 bis 14.08.2018 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.04.2018 wurde mit der
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.07.2018 bis 14.08.2018
offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Bad Bayersoien hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 03.09.2018
den Bebauungspian gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 03.09.2018 als
Satzung beschlossen.

25. Sep. 2018

Bad Bayersoien, den ...................

Gisela Kieweg
Erste Burgermeisterin

Siegel

Ausgefertigt 25. Sep. 2018

Bad Bayersoien, den ...................

ia Kleweg
Erste Burgermeisterin

6 2 Siegel
ep. 201

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungspian wurde am ZSsz 8 man § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mnt Begrundung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wird hingewiesen.

26. Sep. 2018

Bad Bayersoien, den ...................

la Kieweg
Erste Blrgermeisterin
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