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Die Gemeinde Bad Bayersoien erlésst aufgrund

-der §§ 2; 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGE)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayer Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glltigen Fassung den

Bebauungsplan Sudlich Bruckler Filz in Bad Bayersoien

als

SATZUNG

BESTANDTEILE DER SATZUNG

sind der von der Wipfler Planungsgesellschaft mbH gefertigte Bebauungsplan mit Begriindung und
Umweltbericht sowie die schalltechnische Untersuchung des Biros C. Hentschel Consult, Freising,
in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

L
der Bebauungsplananderung

2. Art der Nutzung

aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
je Einzel- bzw. Doppelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zuléssig

(d.h. je Doppelhaushdlfte ist max. 1 Wohneinheit zulassig).

3. Maf der Nutzung

0,20 Grundflachenzahl z.B.: 0,20

@ zwei Vollgeschosse zwingend

Wandhéhen s. auch Pkt 2.2 Festsetzungen durch Text

WH-6,00m Wandhéhe = max. 6,00 m



4. Bauweise, Baugrenzen

@] offene Bauweise

A nur Einzelhduser zuldssig
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

e o o o o Abgrenzung unterschiedlicher Bauweise
s s . s Baugrenze

Bauraum fir Garagen

5. Verkehrsflachen

\ offentiiche Verkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinie

6. Hohenlage

Héhe des EG - Fertigfulbodens in Metern iber Normal - Null - z.B. 812.50 miNN
(s.a. Festsetzung durch Text Nr. 3.1)

% 812,50 mUNN

7. Grinflichen

? private Grinflache mit besonderer Planzbindung zur Ortsrandeingriinung
ﬁ (s.a. Festsetzung durch Text Nr. 16.2)

dffentliche Griinflache mit Funktion fir Regenwasserbewirtschaftung

3 immissionsschutzrelevante, nach Siid bzw. West orientierte Fassadenflachen
=3 (s.a. Festsetzung durch Text Nr. 17)




HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Grundstiicksgrenze

geplante Grundstiicksgrenze

Flurstiicknummer

Parzellennummer

vorhandene Gebéude

Hadhenschichtlinie (Stufung - 0,5 m)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

3.1

3.2

5.1

Abstandsflachen

.

m

Es gelten die allgemeinen Abstandsflachenregelungen der BayBO (Art.6)
Untergeordnete Bauteile, im Sinne der Bauordnung (Art.6 Abs.8 BayBO), werden auch auferhalb der Baugrenzen zugelassen.

Mindestgrundstiicksgréfen
Folgende Mindestgrundsticksgrofen sind erforderlich :

Fur eine Bebauung mit einem Einzelhaus
Fir eine Bebauung mit einer Doppelhaushélfte

Hohenlage und Héhen

Hohenlage der Gebaude

mindestens 430 m?
mindestens 350 m?

zu beseitigende Gebaude

Gebéudevorschlag

private Grilnflachen

Vorschlag Standort fur Pumpstation

Maftangabe in Metern

vorgeschlagener Standort Baum

Die Oberkante des Erdgeschoss FertigfuBbodens wird auf die durch entspr. Planzeichen (Festsetzungen durch Planzeichen Nr. 6)
ausgewiesene Hohe in Metern tber Normal - Null festgesetzt. Die entspr. Héhe darf um max. 0,30 m Ober- bzw. unterschritten werden.

Wandhthen

max. 6,00 m

Geléndeveranderungen

|

i

EG

—+— Wandhoh

L'—_

Die Wandhdhe ist von OK-EG Rohfultboden
bis zum Schnittpunkt der verlangerten
AuRenkante Mauerwerk mit der

OK Dachhaut zu messen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis zur festgesetzten Hohe des EG-FertigfuBbodens bzw. der Oberkante Strafe zuléssig.

Gestaltung von Haupt- und Nebengebauden

Doppelh&user

Doppelhuser sind profil- und fidchengleich mit gleicher Wandhdhe und Dachneigung zu errichten. '
Sie sind im Bezug auf die Gestaltung, Oberflachenstruktur, Dachgestaltung und Farbgebung aufeinander abzustimmen.
Bei Hanglagen sind Ausnahmen von der Flachengleichheit mdglich.



5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Anbauten, Nebengebdude und Garagen

Anbauten, Nebengebaude und Garagen sind dem Hauptgebéude in der Grofe unterzuordnen und gestalterisch anzugleichen.
An- und Nebenbauten sollen in den gleichen oder mit dem Hauptgebaude harmonisierenden Materialien und Farben ausgefiihrt
werden.

Décher

Haupt- und Nebengebaude sind mit gleichgeneigten Sattelddchern mit mittigem Uber die Langsseite des Gebéudes verlaufendem
First zu versehen.

Dachneigung : 22° - 28°

Die Dachneigung von Garagen darf 12° - 28° betragen.

Dachubersténde
Bei Hauptgebduden sind ortsiibliche Dachiiberstande von mindestens 0,80 m auszubilden.
An der Unterseite im Vordachbereich miissen die Sparren sichtbar bleiben, diirfen also nicht verschalt werden.

Dacheindeckung
Die Dacheindeckung ist mit naturroten oder rotbraunen kleinteiligen Dachziegeln oder Dachpfannen auszufiihren.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Quer- und Zwerchgiebel sowie Widerkehren sind mit einer Breite von max. einem Drittel der jeweiligen Gebaudelange zulassig.
Sie durfen maximal 3,0 m vom Geb&ude vorspringen.

Ihre D&cher sind in gleicher Weise wie das Hauptdach auszubilden.

Ihre Firste sind mindestens 80 cm bzw.100 cm unter dem First des Hauptdaches einzubinden.

Die Oberkante der FuRpfette des Querbaus darf max. 2,40 m (ber der Oberkante der Rohdecke tiber dem Erdgeschoss bzw.
max. 0,80 m Uber der Oberkante der Fulipfette des Hauptdaches liegen.

|
80
1.00

N

6.6

max. 2,40 m O K. FuBpfette Querbau gemessen von Rohdecke Firstunterschiedshéhen von Querbau zum Hauptdach
von O.K. FuRpfette Hauptdach bis O.K. Fupfette Querdach max. 0,80 m  mind. 80 cm bei Hausbreiten bis 10 m
mind. 100 cm bei Hausbreiten ber 10 m

Dachflachenfenster
Liegende Dachfenster und Luken sind, unter der Voraussetzung dass sie flicheneben sind, zul&ssig.

Fensterldden
An Fenstern innerhalb von Putzfassaden sind Fensterldden anzubringen.

Balkone

Balkone dirfen in ihrer Tiefe nicht Gber das Vordach hinausragen.

Balkonbriistungen sind ausschlieRlich aus Holz mit senkrechten Brettern oder Balustern mit einem Abstand von mindesten 6 cm
herzustellen. Balkonplatten aus Beton sind stimseitig mit Holz zu verkleiden. Stahlkonstruktionen sind mit Holz zu verkleiden bzw.
abzudecken. Das Verglasen oder sonstiges Verschliefen von Balkonen ist unzuldssig. Balkonverkleidungen werden auch in Alu mit
Holzstruktur zugelassen.



10.

11

12.

13.

14,

15.

16.

Materialien

AuRenwinde dirfen nur aus ortsiiblichen Baustoffen beschaffen sein. Aulenwande missen verputzt oder mit Holz verkleidet werden.
Wandverkleidungen diirfen nur in senkrechter, geschlossener Holzverschalung auch als (berlukte Schalung oder in waagrechter,
geschlossener Holzverschalung ausgefiihrt werden,

Blockbauweisen sind fur Hauptgebdude zuléssig.

Nicht zugelassen sind folgende Baustoffe :

Wellplatten aus Kunststoff und Metall
Riemchenverkleidung

rohes Ziegelmauerwerk bzw. Ziegelverkleidungen
Steinverkleidungen

Kunststoff-, Metall- oder Glasfassaden

Mosaik- oder Keramikverkleidungen

rohes oder eloxiertes Aluminium

Waschbeton oder ktinstlich strukturierte Betonoberfidchen
Steinverkleidungen

ungestrichenes Metall (abgesehen von Kupfer)

sowie alle der voralpenlandischen Bauweise nicht verwandten Materialien

Fenster und Garagentore sind nur aus Holz oder mit Holzstruktur zuldssig, auBerdem werden weilte Kunststofffenster zugelassen.

Farbgebung

Putzfldchen sind einfarbig weil oder in hellen, mit naturfarben gedeckt weiten Farbtdnen zu streichen. Grelle und dunkle Anstriche sind
unzuldssig. Sockel sind in grauer Farbe zulassig.

Fiir Fenster und Garagentore sowie aus Holz bestehende Auftentiren und untergeordnete Bauteile wie Fensterladen und Windl&den sind
Lasuren, die die natlrliche Farbe des Holzes erhalten zuléssig.

Der Anstrich von Taren und Fenstern kann auch in hellen Farbténen bei Erhalt der Holzmaserung bzw. deckend weil erfolgen.

Grelle Farbténe sind unzuléssig.

Stellplatznachweis

Fur Einfamilienhduser sind unabhangig von ihrer GréRe mindestens 2 Stellpldtze nachzuweisen

Bei Wohnungen sind bei einer WohnungsgréRe bis 60 m? zuséizlich mindestens 1 Stellplatz, iber 60 m? bis 100 m* mindestens
2 Stellplatze und tiber 100 m* mindestens 3 Stellplatze nachzuweisen.

Mit dem Bauantrag ist ein Stellplatzplan vorzulegen.

Garagen und Nebengeb&ude

Nebengebsude werden auch auerhalb der Baugrenzen zugelassen.

Garagen und Nebengeb4ude milssen zur vorderen Grunstiicksgrenze einen Abstand von mindestens 1,5 m einhalten.

Nebengeb4ude missen zur hinteren und seitlichen Grundstlicksgrenze einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.

In den privaten Griinflachen zur Ortsrandeingriinung (Festsetzung durch Planzeichen Nr. 7) sind Nebengeb&ude nicht zulassig.

Im Bereich der Garagenzufahrten ist ab der straftenseitigen Grundstiicksgrenze ein mind. 4,5 m tiefer Stauraum vorzusehen

Offen Uberdachte Stellpl4tze (Carports) missen zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze einen mind. 1,5 m tiefen Stauraum aufweisen.
Staurdume dirfen zur Stralie hin nicht oder mit nicht weniger als 4,5 m Abstand eingefriedet werden.

Stellplatze, Zufahrten oder sonstige befestigte Flachen sind wasserdurchlssig auszubilden (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster etc.)

Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einer Hohe von max. 1,20 m zuldssig.

Mauern bzw. volifidchig geschlossene Zaunanlagen sind unzuldssig. Sichtbare Zaunsockel sind unzulassig.

Maschendrahtz4une an der straRenseitigen Grundstiicksgrenze sind vollfidchig mit Hecken einzupflanzen.

Einfriedungen missen zur strafenseitigen Grundstiicksgrenze einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.

Auch Einfriedungen aus Anpflanzungen (Lebende Z&une) milssen die oben angegebenen Hohenbegrenzungen und Abstande einhalten.
Sie sind rechtzeitig zuriickzuschneiden.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf Dachern sind mit einem Abstand zur Dachflache von maximal 20 cm, fidcheneben und als
geschlossene Anlage zusammenhangend auszubilden. Die entspr. Elemente sind in Form eines regelméRigen Rechteckes anzuordnen.

Grinordnung

16.1 Private Grinflachen

Die nicht iberbauten Grundstiicksfldchen sind als Freifiachen nach landschaftgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten.
Je 300 m? angefangene Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.
Nadelgehdlzhecken (heimisch oder fremdldndisch) sind nicht zuldssig.



16.2 Private Grnflachen mit besonderer Pflanzbindung zur Ortsrandeingriinung
Die entspr. durch Planzeichen gekennzeichneten Fléchen sind je Parzelle mit mindestens 2 heimischen Laubbaumen
zu bepflanzen. Zusatzlich sind mind. 50% der Lange der Parzelle entlang der Grenze zum Geltungsbereich unter Beachtung
gesetzlicher Grenzabstande mit einer zweireihigen Hecke aus heimischen Strauchern zu bepflanzen. Der Standraum je Pflanze
darf max. 2 m* betragen.

16.3 Bei allen festgesetzten Pflanzmafnahmen sind nur heimische Baume und Straucher zuldssig. Festgesetzte Pflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Folgende B&ume und Strducher werden vorgeschlagen :

Béume Straucher

Feld-Ahorn Acer campestre Kornelkirsche Cornus mas
Spitz-Ahorn Acer platanoides Roter Hertriegel Cornus sanguinea
Sand-Birke Betula pendula Haselnuss Coryllus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Faulbaum Frangula alnus
Esche Fraxinus excelsior Liguster Ligustrum vulgare
Vogel-Kirsche Prunus avium Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Stiel-Eiche Quercus robur Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Heimische Obsthdume

17.  Immissionsschutz
Fur die auf den jeweiligen Parzellen durch Planzeichen Nr. 9 entsprechend gekennzeichneten, nach Stid bzw. West
orientierten Fassadenflachen gilt:
Die AuRenflchen von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen miissen hier ein resultierendes bewertetes Bauschalldamm-Maf
gemaf DIN 4109:1989 von R’y res = 30 dB aufweisen.
Das resultierende Schallddmm-Maf R\, res setzt sich zusammen aus dem Schallddmm-Maf der Massivwand, der Fenster, Rollokésten,
Dachflachen, Luftungsanlagen, etc.. Das Schallddmm-MaR der Einzelbauteile (Fenster, Massivwand, etc.) kann gemaR
Beiblatt 1 zur DIN 4109:1989, Tabelle 9/10 abgeleitet werden.
S4mtliche genannten Normen und Richtlinien kénnen beispielsweise beim Beuth-Verlag bezogen werden.

18. Wasserwirtschaft
Das auf Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln, zwischenzuspeichern und gedrosselt an die 6ffentliche
Regenwasser- / Mischwasserkanalisation abzugeben. Die Drossselleitung darf maximal 0,36 I/s pro 100 m? befestigte angeschlossene
Flache (gemessen in der Horizontalprojektion) betragen. Die Bemessung des Riickhaltespeichers hat nach dem Arbeitsblatt
A 117 der DWA zu erfolgen. Eine zuséatzliche Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers von Dachfléchen als Brauch-
wasser ist zuldssig und erwlinscht.
Das auf Hofflachen, Stellplitzen, Garagenzufahrten, Terrassen etc. anfallende Niederschlagswasser ist durch offenporige Beldge
oder in seitlichen Grinflachen breitfléchig durch die belebte Bodenzone zu versickern.

19. Eingriffsregelung - Ausgleichsflachenzuordnung
Der Ausgleich findet auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes statt. Hierzu wird vor Inkrafttreten des

Bebauungsplanes mit dem Landkreis Garmisch-Partenkirchen eine Vereinbarung tber die Bereitstellung und Aufwertung von
Ausgleichsfldchen im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abgeschlossen.

HINWEISE DURCH TEXT

1. Die Planzeichnung ist fr MaRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

2. Die geplanten Geb4ude werden Uber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versogungsnetz angeschlossen.

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

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Alt-
lastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind
diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu erkunden, abzugrenzen
und ggf. sanieren zu lassen.

Keller sollten wasserdicht ausgefiihrt und Heizolbehalter gegen Auftrieb gesichert werden.

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



VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.07.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.07.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.01.2014 hat in der Zeit vom
03.03.2014 bis 31.03.2014 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.01.2014 hat in der Zeit vom
03.03.2014 bis 31.03.2014 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 24.09.2014 wurden die Behorden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.12.2014 bis 29.01.2015 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 24.09.2014 wurde mit der Begriindung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.12.2014 bis 29.01.2015 éffentlich ausgelegt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.02.2015 wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2i.V.m.§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 09.03.2015 bis 23.03.2015 erneut und beschrénkt
offentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Bad Bayersoien hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 31.03.2015 den Bebauungsplan
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.02.2015 als Satzung beschlossen.
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