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GEMEINDE Bad Bayersoien
Landkreis Garmisch-Partenkirchen

Die Gemeinde Bad Bayersoien erldsst aufgrund

- des §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i. d. . der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt berichtigt am16.01.1998
(BGBBI. | S. 137),

- des Art. 23 der Gemeindeordnung filr den Freistaat Bayem (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),

- des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.1998 (GVBI. 439),

- der Verordnung Giber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. . 132), zuletzt geandert am
22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466),

- der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und tiber die Darstellung des Planinhalts (PlanZV 90) vom 18.12.1996 (BGBI. S. 58/1991),

- des Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.1998 (GVBI. $.593), geandert durch
das Gesetz vom 27.12.1999 (GVBI. 8.532)

den Bebauungs- mit integriertem Griinordnungsplan , Gewerbegebiet am Trathweg" als SATZUNG.
A. Festsetzung durch Planzeichen
1. Art der baulichen Nutzung

@ Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO

2. Baugrenze

Baugrenze

3. Sonstige Festsetzungen

Geltungsbereich

4. Verkehrsflachen

- Offentliche Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Y-
m Private Verkehrsfléche




5. Griinordnung im privaten Bereich

Sportplatz (Tennis)

Erhaltung von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6
BauGB)

Bestehende Geholze

- Anpflanzungen von Béumen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die

Zu pflanzende Gehdlze

Al eIl el Umgrenzung von Fléchen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

H H
|  Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB)

£ D) (S (R [

Flachen filr die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

6. Immissionsschutzmafnahmen

RN Besondere Schallschutzmafnahmen (siehe textliche Festsetzungen § 11 Abs.4)

7. Hinweise

I:I bestehende Flurstiicksgrenzen

___________ vorgeschlagene Flurstiicksteilung

712 bestehende Flumummer

////A bestehendes Gebaude

\



B. Festsetzung durch Text

§ 1 Inhalt des Bebauungsplanes

Filr das oben genannte Gebiet gilt die ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vorschriften
(Texteil) und der Bebauungsplanzeichnung jeweils i. d. F. vom 15.01.2002. Dem Bebauungsplan ist eine
Begriindung i. d. F. vom 15.01.2002 beigefiigt.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemal der
Baunutzungsverordnung festgesetzt als Gewerbegebiet (GE ) im Sinne des § 8 BauNVO.

2. Je Gewerbeeinheit ist nur eine Wohnung fiir den jeweiligen Betriebsinhaber bzw. Betriebsleiter oder
Aufsichts- bzw. Bereitschaftsperson zulassig.

8. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Hiervon
ausgenommen sind Verkaufs- oder Ausstellungsfiédchen, sofern sie einem Handwerks- oder
Produktionsbetrieb, Autohaus oder ahnlichem Betrieb dienen und ihm unmittelbar zugeordnet sind.



§ 3 MaR der baulichen Nutzung

" Die iiberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Ausweisung der Baugrenzen, die Mindestabsténde
nach Art. 6 und 7 BayBO und die nachfolgende Festsetzung bestimmt: GRZ = max. 0,6

2, Im Plangebiet gelten folgende Wandhdhen (WH) bzw. Firsthohen, der Gebéude :

Gebietsteil] Maximale Wandhdhe| Maximale Firsthohe|
GE 6,50 m 9,50m 1

Die Wandhche wird gemessen von Oberkante natiirlichem bzw. festgesetztem Gelande bis
Anschnitt der Dachhaut in Verldngerung der AuBenwand.

Die FuRbodenaberkante Erdgeschoss darf max. 30 cm Uiber der Straienmitte (gemessen Mitte
des Grundstiicks) liegen. Ausgenommen sind Gebaudeteile mit notwendigen Rampen.

3 Fiir untergeordnete Nebengebaude wie Aufzugschacht, Siloanlage, Spanebunker, Schlauchturm,
Aufbereitungsanlagen oder dgl. kann die vorgeschriebene Wandhhe und Dachneigung Gberschritten
werden. Dies gilt auch, wenn die v. g. Gebaudeteile nicht im Hauptgebaude integriert sind. Voraussetzung
hierfiir sind betriebstechnische Erfordernisse. Diese Nebengebéude miissen dem Hauptgebaude in GroRe
und Gestaltung untergeordnet bleiben.

§ 4 Bauweise

Im Bebauungsplangebiet gilt in dem mit GE bezeichneten Gebiet die offene Bauweise Gebaude mit einer
Lange von mehr als 30 m sind optisch zu gliedern.

§ 5 Garagen
ik Garagen dirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der Linie 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZVO)
bestimmten (iberbaubaren Fléchen errichtet werden.

% Von der Strafenbegrenzungslinie haben Garagen und iiberdachte Stellplatze bei unmittelbarer Zufahrt von der
gemeindlichen ErschlieBungsstraite einen Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

3 Stellplatze sind in ausreichender Anzahl auf dem jeweiligen Grundstiick zur Verfiigung zu stellen. Sie dirfen,

ebenso die erforderlichen Umfahrten auch auRerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren Flachen
errichtet werden.

§ 6 Gestaltung der Gebaude

1, Fiir sémtliche Gebaude sind geneigte Satteldacher zwischen 16 und maximal 26 Grad Dachneigung zuléssig. Es
sind allseits Dachiiberstande von mind. 0,60 m vorzusehen.

2 Die Gestaltung der Fassaden hat auf den landlichen Raum Riicksicht zu nehmen. Grelle Farben und spiegelnde
Teilflachen sind unzulassig.

3. Die Dacheindeckung hat mit nicht reflektierendem, braun-rotem, Bedachungsmaterial bzw. Dachbegrinung zu
erfolgen.

4, Die Ortsgestaltungssatzung ist einzuhalten, soweit sie nicht im Widerspruch zu den Festiegungen steht.



§ 7 Werbeanlagen

% Werbeanlagen mit ausschlieBlich innerortiicher Wirkung:
Werbeanlagen diirfen durch GroRe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Ortsbild nicht stdren.
Auffallende Leuchtfarben und auffallende selbstleuchtende bzw. beleuchtete Anlagen diirfen nur untergeordnete

Verwendung finden.
2 Werbeanlagen auf dem Dach sind unzuldssig.
§ 8 Einfriedungen
1. Als Einfriedungen an den dffentlichen Verkehrsflachen und unbebauten Grundstiicken sind Holzzaune aus

senkrechten Latten mit Rundholzpfosten, nicht hoher als 0,90 m zulassig. Entlang der
VerkehrserschlieBungsfldchen diirfen keinerlei Einfriedungen und Tore errichtet werden. Abgrenzungen sind nur als
Markierungen in den Bodenflachen zuldssig.

Als seitliche und riickwartige Einfriedung sind aufer der in Abs. 1 beschriebenen Ausfiihrung auch dicht
hinterpflanzte graue oder griine Maschendrahtgeflechte zulassig.

Z; Die vorgenannten Einfriedungen diirfen in Ausnahmen bis zu 2,00 m hoch ausgefiihrt werden, sofem dies
betrieblich bzw. versicherungstechnisch erforderlich sind.

§ 9 Lagerplatze

1 Lagerpldtze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu versehen, um die groRtmagliche
Versickerungsfahigkeit des Bodens zu gewahrleisten es sei denn, die Betriebsablaufe erfordern eine
kontrollierte Abfiihrung des Oberflachenwassers.

2, Lagerplétze sind mit Hecken, bestehend aus Strauchern |. und II. Ordnung, dicht einzupflanzen.
Schrottplétze fiir die Lagerung kontaminierter Stoffe sind aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes sowie
zur Vermeidung unkontrollierter Auswaschungen nur in Lagerhallen zuléssig.

3. Die Hohe der Lagergter wird auf 4,00 m begrenzt.



§ 10 Grinordnung

1. Griinordnung - Gehdlzarten und Qualitéten - Liste fiir die privaten Griinflachen
(1) Béume der 1. Wuchsklasse (4) Straucher
Mindestqualitat: Solitar 3 x v. m.B. 18-20 cm Mindestqualitat: 2 x v. H. 60 -100 cm
Acer pseudoplatanus - Bergahomn Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche Corylus avellana - Waldhasel
Quercus robur - Stiel-Eiche Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn
Evonymus europaeus - Pfaffenhiitichen
(2) Baume der 2. Wuchsklasse Ligustrum vulgare - Liguster
Mindestqualitat: 3 x v. H. 250 - 300 cm Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Acer campestre - Feldahorn Prunus padus - Traubenkirsche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Salix caprea - Sal-Weide
Sorbus aucuparia - Vogelbeere Salix purpurea - Purpur-Weide
Betula pendula - Birke Vibumum lantana - Wolliger Schneeball
Carpinus betulus - Hainbuche
Salix alba - Baumweide (5) Gehdlzarten, die nicht verwendet werden dirfen:
Abies concolor - Grautanne
(3) Heister Abies koreanna - Korea-Tanne
Mindestqualitat: 2 x v. H. 150 -175 cm Abies nordmanniana - Nordmanns-Tanne
Acer campestre - Feldahom Cedrus atlantica ,Glauca" - Blauzeder
Sorbus aucuparia - Vogelbeere Chamaecyparis alle Arten
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche und Sorten - Scheinzypresse
Salixalba - Baumweide Juniperus media - Zuchtform des Wacholders
Picea omorika - Omorika-Fichte
Picea pungens ,Glauca" - Blau-Fichte
Pseudotsuga menziesii - Douglasie
Taxus media - Zuchtform der Eibe
Thuja occidentalis - Abendlandischer Lebensbaum
Thuja plicata - Thuja
Ausgeschlossen sind insbesondere alle blau- und gelbnadeligen Zuchtformen und die rotlaubigen Sorten von Buche
(Fagus sylvatica Atropunicea etc.) sowie Kirsche (Prunus cerasifera).

2 Griinordnung im privaten Bereich

2.1 Fléchen fiir Nebenanlagen und offene Stellplétze
Auf den Fléchen fiir Stellplétze ist fir vier oberirdische Stellplatze ein GroRbaum nach § 10 Nr. 1 Pkt. (1) zu pflanzen. Die Parkplatze
sind wasserdurchlassig auszubilden (Schotterrasen, wassergebundener Belag oder Pflaster), sofern nicht andere Rechtsvorschriften
eine Versiegelung erfordern. Bei Verwendung von Pflaster muss der Fugenanteil im Verhaltnis zur Pflasterflache mindestens 15 %
betragen.

2.2 Entlang des Trathweges ist eine Ortsrandeingriinung mit Grobaumen nach § 10 Nr. 1 Pkt. (1) oder (2) zu pflanzen. Zwischen den
GroRbaumen sind Straucher in zwei Reihen gemaf § 10 Nr. 1 Pkt. (4) zu pflanzen. Entlang des Zauns zum Tennisplatz ist eine
zweireihige Pflanzung mit Gehdlzen gemaR § 10 Nr. 1 Pkt. (3) und (4) herzustellen.

2.3 Fensterlose Fassaden mit mehr als 30 m? Fléche sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

24 Fléche zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft
Auf der hierfiir festgesetzten privaten Griinflache zur Ortsrandeingriinung soll durch Pflanzung und natirliche Sukzession ein naturnaher
Geholzbestand entwickelt werden. Hierzu ist eine Rahmenbepflanzung mit Gehdlzen gemaR § 10 Nr. 1 Pkt. (4) vorgesehen. Die Fléche
ist mit Strauchern im Raster von mindestens 1m x 1m zu bepflanzen. Je 20 Stréucher ist mindestens ein Gehdlz nach § 10 Nr. 1 Pkt. (2)
oder Pkt. (3) zu pflanzen.

25 Séamtliche fiir den Betriebsablauf nicht bendtigte Flachen sind als Rasen oder Wiesenfldchen auszubilden und regelméRig zu pflegen.

2.6 Ausgefallene Baume, Straucher und Kletterpflanzen sind spatestens in der folgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen. Die

Nachpflanzungen haben in den Giiteanforderungen der entfallenen Bepflanzung zu entsprechen.



§ 11 Immissionsschutz

1.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur solche Anlagen und Betriebe zulassig, deren flachenhaftes Emissionsverhalten
in Form der je m? Grundstiicksflache abgestrahlten Schalleistungen folgende immissionswirksame fldchenbezogene
Schalleistungspegel nicht iberschreitet:

Zulassige immissionswirksame fléachenbezogene Schalleistungspegel LWA,im"

Die Einhaltung der fldchenbezogenen Schalleistungspegel istim Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung
eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung durch
ein entsprechend qualifiziertes Biiro nachzuweisen.

Bei der Berechnung der Immissionsrichtwertanteile aus den fldchenbezogenen Schalleistungspegeln sind folgende Vorgaben zu
beachten:

- schallabstrahlende Fléche: Grundsticksflache incl. der privaten Griinflachen

- Schallausbreitungsrechnung: DIN ISO 9613-2 mit A-Summenpegeln, Cmet = 0

gedachtes ebenes Geldnde, keine Abschirmungen auf dem Schallausbreitungsweg

- Schallquellenhdhe: 2 m (iber dem gedachten ebenen Gelénde

- Immissionsorte: jeweils am meisten betroffene Aufenthaltsraumfenster des obersten bewohnten Geschosses.

Siehe auch Ziffer 1 unter Hinweise und Empfehlungen am Schluss der Satzung.

An der mit Planzeichen -~~~ dargestellten Baugrenze sind Fenster nur zugelassen, wenn diese festverglast
eingebaut werden. Zu 6ffnende Fenster sind nur auf der West-, Ost- und Siidseite zugelassen.

§ 12 Grundstiicksteilung

Geman § 19 BauGB bedarf die Teilung eines Grundsticks im Geltungsbereich diese Bebauungsplians zu ihrer
Wirksamkeit der Genehmigung der Gemeinde Bad Bayersoien.

§ 13 Zuordnungsfestsetzung

Im Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung werden folgende Flurnummern
mit Ausgleichsmalnahmen als Ausgliech festgesetzt: Flumummer 724 In der Trath (4997 m?), Flurnummer 1210
Auwaldel (4970 m?), Flurnummer 1367 Schleifmihifilz (2688 m?) und Teilflachen aus den Flurnummern 1347, 1848,
1849.

§ 14 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise und Empfehlungen

Immissionsschutz

Die festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegel dienen dazu, die schalltechnische Vertraglichkeit eines Betriebes mit
benachbarten Wohnnutzungen Gberpriifen zu kdnnen. Sie stellen jedoch den Betrieb nicht davon frei, insbesondere bei
Immissionsorten auf den benachbarten Grundstiicken des Gewerbegebietes die aktuellen Immissionsschutzanforderungen
(Immissionsrichtwerte der TA Larm) einzuhalten.

Oberflachenwasser

Unverschmutztes Oberflédchenwasser, z. B. Hof- und Dachwasser, ist grundsétzlich auf dem jeweiligen Grundstlick mdglichst
weitfldchig zu versicker.

Die Bodenversiegelung ist so gering wie mglich zu halten. Sie ist im Freifldchengestaltungsplan darzustellen.
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Denkmalschutz

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu versténdigen.

Versorgungsleitungen

Im Plangebiet sind alle Versorgungsleitungen insbesondere fiir Strom, Telefon, Fernsehen etc. nur als Erdkabel erlaubt.

Den Bauherren wird empfohlen, fiir die Einfilhrung der Telekomkabel ein Leerrohr DN 50 auf eigene Kosten zwischen geplantem
Gebéude und StraRenbegrenzungslinie und zwar jeweils in Abstimmung mit der Telekom zu verlegen.

Aufschiittung und Abgrabung

Veranderungen der Geléndeoberflache dirfen nur in dem zur Durchfilhrung des Bauvorhabens erfforderlichen Ausmafd
ausgefiihrt werden, z. B. Angleichung des Oberbodens auf das Niveau der ErschlieRungsstraie. Die natiirliche
Gelandeoberfléche ist im tbrigen weitmdglichst zu erhalten. Stiitzmauern sind ausgeschlossen. Hiervon ausgeschlossen sind
aus Griinden des Immissionsschutzes und betriebstechnischen Erfordernissen notwendige Veranderungen des Geléndes.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind ausnahmslos unzuléssig.

D. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss am: 12.03.2002
2. vorgezogene Biurgerbeteiligung

§3 Abs. 1 BauGB vom: 06.06. bis 20.07.2002
3. Beteiligung der Trager o6ffentlicher

Belange § 4 Abs. 1 BauGB vom: 06.06. bis 20.07.2002
4. Offentliche Auslegung

§ 3 Abs. 2 BauGB vom: 04.11. bis 05.12.2002
5. Satzungsbeschluss

§ 10 BauGB am: 28.01.2003

Bad Bayersoien, den 29.01.2003
Gemeipde Bad Bayersoien

6. Ortsubliche Bekanntmachung
§ 12 BauGB

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden im Rathaus zu

am; 31.01.2003

jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt. Mit der

Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB wird

hingewiesen.

Bad Bayersoien, den 03.02.2003
Gemei ad Bayersoien
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