BEBAUUNGSPLAN
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Die Gemeinde Bad Bayersoien erlasst aufgrund

-der 8§ 2 ; 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGE)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

-des Art. 81 der Bayer Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giltigen Fassung den

Bebauungsplan Sudlich Bruckler Filz in Bad Bayersoien
als

SATZUNG

BESTANDTEILE DER SATZUNG

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

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich
Grenze des raumiichen Geltungsbereiches
der Bebauungsplananderung

2, Art der Nutzung

allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNvD
j& Einzel- baw. Doppethaus sind maximal 2 Wohneinheiten zuldssig
{d.h. je Doppelhaushaifte ist max. 1 Wohneinheit zulissig).

3. Mafl der Nutzung

0,20 Grundfidchenzahl z.B.. 020

@ zwei Voligeschosse zwingend

Wandhdhen s. auch Pkl 2.2 Festsetzungen durch Text

WH - 6.00m Wandhthe = max. 600 m

JDLICH BRUCKLER FILZ
IN BAD BAYERSOIEN

4. Bauweise. Baugrenzen
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5. Verkehrsfiachen
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8. Hohenlage

% B12.50 NN

7. Grinflachen
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9. Immissionschutz

offene Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppefhauser zuldssig
Abgrenzung unterschiedlicher Bauweise
Baugrenze

Bauraum fir Garagen

Gffentliche Verkehrsfidche mit Stralenbegrenzungslinie

Hehe des EG - Fertigfultbodens in Metern Gber Normal - Null - 2.B. 812.50 mUNN
(s.a. Festsetzung durch Text Nr. 3.1)

private Grinfidche mit besonderer Planzbindung zur Orisrandeingrinung
{s.a. Festsetzung durch Text Nr. 16.2)

dffentiiche Granfiache mit Funktion filr Regenwasserbewirtschaftung

immissicnsschutzrelevante, nach Sod bzw. West orientierte Fassadenfiachen
(s.a. Festsetzung durch Text Nr. 17)

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

\‘Z\ bestehende Grundstiicksgrenze .“' ] 2u beseitigende Gebaude
P | geplante Grundsticksgrenze @ Gebaudevorschlag
Flursticknummer private Grinfiadchen
] | Parzellannummer :J Varschlag Standort fir Pumpstation
h vorhandene Gebaude b Mafiangabe in Metem
o 1_‘_,--*"""‘ Héhenschichtlinie (Stufung - 0.5 m) vorgeschlagener Standort Baum

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Abstandsflachen
Es gelten die aligemeinen Abstandsfachenregelungen der BayBO (Art6)
Untergeordnete Bauteile, im Sinne der Bauordnung (Art.6 Abs.8 BayBO), werden auch aulerhalb der Baugrenzen zugelassen.

2. Mindestgrundstiicksgraben
Folgende MindestgrundstiicksgroBen sind erforderlich :
Fir eine Bebauung mit einem Einzefhaus mindestens 430 m*
Fir eine Bebauung mit einer Doppelhaushéifie  mindestens 350 m*

3. Hohenlage und Hahen

3.1 Hohenlage der Geb&ude
Die Oberkante des Erdgeschoss Fertigfubodens wird auf die durch entspr. Planzeichen (Festsetzungen durch Planzeichen Nr. B)

ausgewiesane Hohe in Metemn dber Normal - Null festgesetzt. Die entspr. Hohe darf um max. 0,30 m Ober- bzw. unterschritten werden.

32 Wandhthen
4—3% Die Wandhohe ist von OK-EG RohfuBboden
max. 6,00 m g bis zum Schnittpunkt der veridngerten
=———— Aulenkanie Maverwerk mit der
§ K Dachhaul zu messen.
| EG
l et

4. Gelandeveranderungen
Abgrabungen und Aufschittungen sind bis zur festgesetzten Hihe des EG-Fertigfulbodens bzw. der Oberkante Strale zulassig.
5 Gestaltung von Haupt- und Nebengebauden

51 Doppelhduser
Doppelhduser sind profil- und fidchengleich mit gleicher Wandhdhe und Dachneigung zu errichten.
Sie sind im Bezug auf die Gestaltung, Oberfidchenstruktur, Dachgestaltung und Farbgebung aufeinander abzustimmen.
Bei Hanglagen sind Ausnahmen von der Fldchengleichheit mglich.

52 Anbauten, Nebengebaude und Garagen
Anbauten, Nebengeb&ude und Garagen sind dem Hauptgebdude in der Grifle unterzuordnen und gestalterisch anzugleichen.
An- und Nebenbauten sallen in den gleichen oder mit dem Hauptgebaude harmonisierenden Materialien und Farben ausgefiihn
werden,

6. Dacher

6.1 Haupt- und Nebengeb#ude sind mit gleichgeneiglen Satteldachem mit mitfigem Uber die LAngsseite des Gebaudes verlaufendem
First zu versehen.
Dachneigung : 22° - 28°
Die Dachneigung von Garagen darf 12° - 28° betragen.

6.2 Dachiberstande
Bei Hauptgebauden sind ortslbliche Dachiberstdnde von mindestens 0,80 m auszubilden.
An der Unterseite im Viordachbereich missen die Spamen sichtbar bleiben, diirfen also nicht verschalt werden.

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

64 Dachaufbauten und Dacheinschnitle sind unzuldssig.

8.5 CQuer- und 2Zwerchgiebel sowie Widerkehren sind mit einer Breite von max. einem Drittel der jeweiligen Gebdudelange zuldssig.
Sie darfen maximal 3,0 m vom Gebaude vorspringen.
Ihre Dacher sind in gleicher Weise wie das Hauptdach auszubilden,
Ihre Firste sind mindestens 30 cm bzw.100 cm unler dem First des Hauptdaches einzubinden.
Die Oberkante der Fulpfette des Querbaus darf max. 2 40 m Ober der Oberkante der Rohdecke Ober dem Erdgeschoss baw.
max. 0,80 m iber der Oberkante der Fufipfette des Hauptdaches liegen.

80
1.00

max. 2,40 m O K. Fulpfette Querbau gemessen von Rohdecke Firstunterschiedshdhen von Guerbau zum Hauptdach
von QK. FuRpfette Hauptdach bis O K. FuRpfette Querdach max. 080 m  mind. 80 cm bei Hausbreiten bis 10 m
mind. 100 cm bei Hausbreiten Gber 10 m

6.6 Dachfidchenfenster
Liegende Dachfenster und Luken sind, unter der Voraussetzung dass sie fldcheneben sind, zuldssig.

7. Fensterliden
An Fenstern innerhalb von Putzfassaden sind Fensterladen anzubringen.

8. Balkone
Balkone dirfen in inrer Tiefe nicht Ober das Vordach hinausragen,
Balkonbriistungen sind ausschiieBlich aus Holz mit senkrechten Brettem oder Balustern mit einem Abstand von mindesten & cm
herzustellen. Balkonplatten aus Beton sind stimseitig mit Holz zu verkleiden. Stahlkonstruktionen sind mit Holz zu verkleiden bzw,
abzudecken, Das Verglasen oder sonstiges Verschliefien von Balkonen ist unzulassig. Balkonverkleidungen werden auch in Alu mit
Holzstruktur 2ugelassen,
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16.

Materialien

AuBenwande dorfen nur aus ortsOblichen Baustoffen beschaffen sein. AuBenwande missen verputzt oder mit Holz verkleidet werden.
Wandverkleidungen darfen nur in senkrechter, geschlossener Holzverschalung auch als Oberlukle Schalung oder in waagrechter,
geschlossener Holzverschalung ausgefiihe werden.

Blockbauweisen sind fir Hauptgebaude zulassig.

Nicht zugelassen sind folgende Baustoffe -

Wellplatten aus Kunststoff und Metall
Riemchenverklgidung

rohes Ziegelmauerwerk bzw. Ziegelverkleidungen
Steinverkleidungen

Kunsistoff-, Metall- oder Glasfassaden

Mosaik- oder Keramikverkleidungen

rohes oder eloxiertes Aluminium

Waschbeton oder kiinstlich strukturierte Betonoberflachen
Steinverkleidungen

ungestrichenes Metall (abgesehen von Kupfer)

sowie alle der voralpenlandischen Bauweise nicht verwandten Materialien

Fenster und Garagentore sind nur aus Holz oder mit Holzstruklur zulassig, auBerdem werden weille Kunststofffenster zugelassen.

Farbgebung
Putzflichen sind einfarbig weil oder in hellen, mit naturfarben gedeckt weiien Farbttinen 2u streichen. Grelle und dunkle Anstriche sind

unzuldssig. Sockel sind in grauer Farbe zulassig.

Fir Fenster und Garagentore sowie aus Holz bestehende AuBientiiren und untergeordnete Bauleile wie Fensterldden und Windladen sind
Lasuren, die die natlrliche Farbe des Holzes erhalten zulassig.

Der Anstrich von Tiren und Fenstern kann auch in hellen Farbtinen bei Erhalt der Holzmaserung bzw. deckend weil} erfoigen.

Grelle Farbtone sind unzuldssig.

Steliplatznachweis

Fir Einfamilienhduser sind unabhangig von ihrer Grole mindestens 2 Steliplatze nachzuweisen

Bei Wohnungen sind bei einer Wohnungsgrofie bis 60 m? zusatzlich mindestens 1 Steflplatz, Gber 60 m* bis 100 m* mindestens
2 Steliplatze und Gber 100 m* mindestens 3 Stellplatze nachzuweisen.

Mit dem Bauanirag ist ein Stellplatzplan vorzulegen.

(Garagen und Nebengebaude

Nebengebaude werden auch auBerhalb der Baugrenzen zugelassen.

Garagen und Nebengebdude missen zur vorderen Grunstiicksgrenze einen Abstand von mindestens 1,5 m einhalten.
Nebengebiude missen zur hinteren und seitlichen Grundsticksgrenze einen Absland von mindestens 1,0 m einhaten,

In den privaten Grinfidchen zur Orsrandeingrinung (Festsetzung durch Planzeichen Nr. 7) sind Nebengeb&ude nicht zuldssig,

Im Bereich der Garagenzufahrien ist ab der straflenseitigen Grundsticksgrenze ein mind. 4.5 m liefer Stauraum vorzusehen

Offen Gberdachte Steliplatze (Carports) missen zur stralenseitigen Grundsticksgrenze einen mind, 1,5 m tiefen Stauraum aufweisen.
Stauraume dirfen zur Strale hin nicht oder mit nicht weniger als 4,5 m Abstand eingefriede! werden.

Steliplatze, Zufahrien oder sonstige befestigte Fiachen sind wasserdurchlassig auszubilden (z.B, Schotterrasen. Rasenpfiaster efc. )

Einfriedungen

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

Mauem bzw. volfidchig geschlossene Zaunanlagen sind unzulassig. Sichtbare Zaunsocked sind unzuldssig.

Maschendrahtzaune an der straBenseitigen Grundsticksgrenze sind voliflachig mit Hecken einzupflanzen.

Einfriedungen missen zur strafenseitigen Grundsticksgrenze einen Abstand von mindeslens 0.5 m einhalten.

Auch Einfriedungen aus Anpflanzungen (Lebende Zaune) missen die oben angegebenen Hohenbegrenzungen und Abstande einhalten.
Sie sind rechizeitig zurlickzuschneiden.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf Dachern sind mit einem Abstand zur Dachfidche von maximal 20 cm, fldcheneben und als
geschiossene Anlage zusammenhangend auszubilden. Die entspr. Elemente sind in Form eines regeim&Rigen Rechteckes anzuordnen.

Griinordnung

16.1 Private Grinflachen

Die nicht Oberbauten GrundstOcksfiachen sind als Freifiachen nach landschaftgestalterischen Gesichispunkien zu gestalten,

Je 300 m? angefangene Grundstiicksfiache ist ein heimischer Laubbaum zu pfianzen.

Nadelgehdizhecken (heimisch oder fremdlandisch) sind nicht zulassig.

16.2 Private Granflachen mit besonderer Pflanzbindung zur Orisrandeingrinung

Die entspr. durch Planzeichen gekennzeichneten Fichen 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 Strduchem zu bepfianzen. Der Standraum je Pflanze
darf max. 2 m? betragen,

16.3 Bei allen festgesetzten Planzmafinahmen sind nur heimische Baume und Striucher zulassig. Festgesetzte PRlanzungen sind

dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Folgende Baume und Straucher werden vorgeschlagen ;

Béume Strducher
Feld-Ahom Acer campesire Komelkirsche Comus mas
Spitz-Ahom Acer platanoides Roter Hertriegel Comus 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 Obstbdume

17. Immissionsschutz
For die auf den jeweiligen Parzellen durch Planzeichen Nr. 8 entsprechend gekennzeichneten, nach Sid bzw. West
orientierten Fassadenflachen gilt:
Die AuBenfiachen von schutzbedifigen Aufenthaltsraumen missen hier ein resultierendes bewertetes Bauschaliddmm-Mat
gemal DIN 4108:1988 von R’y e = 30 dB aufweisen.
Das resultierende Schalldamm-Mab R’ -5 setzt sich zusammen aus dem Schalldamm-Mall der Massivwand, der Fenster, Rollokdsten,
Dachfidchen, Liftungsaniagen, etc.. Das Schalldamm-Mal der Einzelbauteile (Fenster, Massivwand, etc ) kann gemat
Beiblatt 1 zur DIN 4109:1989, Tabelle 9/10 abgeleitet werden.
Samtiiche genannten Normen und Richtlinien kinnen beispielsweise beim Beuth-Verlag bezogen werden.

18. Wasserwirtschaft
Das auf Dachfiachen anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln, zwischenzuspeichern und gedrosselt an die dffentliche
Regenwasser- | Mischwasserkanalisation abzugeben. Die Drossselleitung darf maximal 0,38 Us pro 100 m* befestigte angeschlossene
Flache (gemessen in der Horizontalprojektion) betragen. Die Bemessung des Rickhaltespeichers hat nach dem Arbeitsblatt
A 117 der DWA zu erolgen. Eine zusstzliche Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers von Dachfidchen als Brauch-
wasser ist zuldssig und erwlnscht,
Das auf Hofigchen, Steliplatzen, Garagenzufahrten, Terrassen elc. anfallende Niederschlagswasser ist durch offenporige Beldge
oder in seitlichen Grinfiachen breitidchig durch die belebte Bodenzone 2u versickem,

19. Eingriffsregelung - Ausgleichsfidchenzuordnung
Der Ausgleich findet aulberhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes statt. Hierzu wird vor Inkrafitreten des
Bebauungsplanes mit dem Landkreis Garmisch-Partenkirchen eine Vereinbarung (ber die Bereitstellung und Aufwertung von
Ausgleichsfidchen im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abgeschlossen.

HINWEISE DURCH TEXT

1. Die Planzeichnung ist fir MaBentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

2. Die geplanten Geb&ude werden Gber Erdkabel und Verteilerschrinke an das Versegungsnetz angeschlossen.

3. Esdurfen auf keinen Fall wassergeféhrdende Stoffe in den Untergrund gelangen.
Dies ist besonders im Bauzustand 2u beachien,
Soliten im Bereich des Bebauungsplanes Alflastenverdachtsfidchen bzw. ein konkreter All-
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 wasserdichl ausgefihrt und Heiztlbehalter gegen Auftrieb gesichert werden.

4 Temassen und Balkone sind grundsétziich in die Grundfidchenberechnung 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 ortstblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentiicher Darlegung und Anhérung
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.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
fir den Viorentwurf 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 Behérden und sonstigen
Trager 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 gema®
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.12.2014 bis 29.01.2015 dffentlich ausgelegt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.02.2015 wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 21.V.m.§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 09.03.2015 bis 23.03.2015 emeut und beschrankt
tffentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Bad Bayersoien hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 31.03.2015 den Bebauungsplan
gemahR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.02.2015 als Satzung beschlossen.
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1 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Bad Bayersoien, den 25.06.15
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ENTWURFSVERFASSER: PFAFFENHOFEN,  DEN 28.01.2014
DEN 24.00.2014

DEN 25.02.2015

WipflerpLAN

Architekten Stadtplaner
Bauingenieure
Vermessungsingenieure
ErschlieBungstrager

Hohenwarter Stralte 124
85276 Pfaffenhofen

Tel.: 08441 504622
Fax: 08441 504628

Mail ue@wipflerplan.de
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