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BEBAUUNGSPLAN NR. 27 1. Anderung
"ZIMMERLENZ"

GEMEINDE: BAD HEILBRUNN
LANDKREIS: BAD TOLZ-WOLFRATSHAUSEN

Die Gemeinde Bad Heilbrunn erlasst aufgrund § 2 Abs. 1,§9,§10und § 13 a
des Baugesetzbuchs (BauGB), Art. 81 der Bayrischen Bauordnung (BayBO),
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und der
Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiucke (BauNVO) diesen
Bebauungsplan bestehend aus Zeichnungs- und Textteil, als Satzung:
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Kartengrundlage: Digitale Flurkarte
Kartengrundlage und Planzeichnung zur MalRentname nur bedingt

geeignet; keine Gewahr fur Malhaltigkeit

ZEICHENERKLARUNG

A fur die Festsetzungen durch Planzeichnen

L — 2 1.1 Umgrenzung des Geltungsbereichs
T 1.2 Baugrenze

1.3 Strallenbezugslinie

T 1.4 private / 6ffentl. StralRenverkersflache
4100 ) unverbindliches MaR

1.5 private Verkehrsflachen

S~ ]
~ 1.6 Sichtdreiecke mit Angabe
N

oo oo 1.7 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flr
° ° Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
oo oo Baumen, Strauchern und Gewassern

A

‘ ] 1.8 Anbauverbotszone
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FESTSETZUNG DURCH TEXT
2.1 Das Baugebiet wird als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt.

2.2 Hochstzulassige Grundflachenzahl 0,25
Die Uberbaubaren Flachen der einzelnen Hauptbaukorper durfen durch Bauteile wie Balkone um max. 10 %,

Terrassen, Aullentreppen und eingeschossige Anbauten um max. 15 % Uberschritten werden.

Die hochstzulassige Grundflache darf durch Nutzungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um hdchstens 80 %
uberschritten werden. Maldgeblich fur die Berechnung der GRZ ist die anrechenbare Grundstucksflache
(z. B. GR =250 m? + 25%= 312,5 m?, d.h. Nebenanlagen dirfen 312,5 m?* 80% = 250 m? erreichen).

Das Hochstmald der baulichen Nutzung ist durch die Zahl der Geschosse und Grundflachenzahl bestimmit.

(§ 18 und 19 BauNVO).

2.3 Dachform )
Hier gelten die Bestimmungen der Ortlichen Bauvorschrift der Gemeinde Bad Heilbrunn

in ihrer aktuell gultigen Fassung.

2.4 Dachdeckung )
Hier gelten die Bestimmungen der Ortlichen Bauvorschrift der Gemeinde Bad Heilbrunn

in ihrer aktuell gultigen Fassung.

2.5 Abstandsflachen sind nach Abstandsflachensatzung der Gemeinde Bad Heilbrunn in der aktuell gultigen
Fassung einzuhalten.

2.6 Die Zahl der Wohneinheiten wird auf 3 Wohnungen pro Wohngebaude bei Einzelhduser beschrankt.
Die Zahl der Wohneinheiten bei Doppelhaushalften wird auf 2 Wohneinheiten beschrankt.

2.7 Die zulassige Wandhohe bei den Hauptgebauden bemisst sich von der Oberkante des Fertigfullbodens
(FFB) Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Oberkante Dachflache mit der Aul3enkante Aufdenwand.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe der Hauptgebaude betragt 6,80 m.

Diese Festsetzung gilt nicht fur Quergiebel.

Zahl der Vollgeschosse 2: Hochstgrenze Erdgeschoss und 1 Obergeschoss.

Ein ausgebautes Dachgeschoss ist zulassig, jedoch nicht als Vollgeschoss.

Gelande und Hohenlage von OK FFB Erdgeschoss
Bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen ist der naturliche Gelandeverlauf weitestgehend zu

erhalten bzw. wieder herzustellen. Der fertige Erdgeschossfulboden ist mindestens + 25 cm Uber dem
héchsten Punkt und maximal + 50 cm Uber den niedrigsten Punkt des nattrlichen Gelandes innerhalb des
durch die AuRenwande des zu errichtenden Gebaudes begrenzten Bauraumes festzustellen. Sollten diese
Male aufgrund des natlrlichen Gelandes nicht eingehalten werden konnen, ist der Gelandeverlauf durch

Anfullung entsprechend anzupassen.

B Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan
enthaltenen ortlichen Bauvorschriften kbnnen kdnnen geman
Art. 89 BayBO als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

C fur die Hinweise

353 Flursticksnummern
— bestehende Flurstucksgrenzen

bestehende Haupt- und Nebengebaude

@ Hydranten Lage

Loschwasserentnahmestelle

HINWEISE DURCH TEXT

1. Gelande:
Aufschittungen und Abgrabungen z.B. fur Hauseingange oder Terrassen sind hangseitig ausnahmsweise zulassig,

wenn sie hinsichtlich ihrer Hohe/Tiefe und Flache von untergeordneter Bedeutung sind und mussen stets auf das
geringst mogliche Mal} beschrankt werden.

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm tber Gelande konstruktiv so zu
gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Isolierte Abgrabungen, z.B. zur Belichtung eines Kellerraums, sind unzulassig.

Notige Stutzmauern durfen mit einer Hohe von max. 0,75 m als Natursteinmauern ausgefuhrt werden. Hinweis: Bei
Bedarf einer hdheren Abstutzhdhe, kdnnen gestufte Mauern angelegt werden, wobei die sichtbare Hohe von

einzelnen Mauerteile 0,75 m nicht Ubersteigen darf.

2. Bodenschutz:
Befestigte Flachen, wie Wege, offene Stellplatze und Zufahrten sind auf den unbedingten Bedarf zu beschranken.

Ihre Oberflachen sind wasserdurchlassig auszubilden (z.B. grofl3¢fugige Pflasterungen oder Kiesflachen).

3. Die Meldepflicht nach BayDSchuG Art. 8 Abs. 1-2 ist ggu. dem BLfD oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
bei evtl. zu Tage tretenden Bodendenkmalern nachzukommen.

4. Starkregenereignisse:
1) Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild

abflieRendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden
kommen. Gebaude sind daher bis 25 cm Uber dem Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache
abflielender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollen grundsatzlich in hochwassersicherer
Bauweise ausgefuhrt werden (Keller wasserdicht u. ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fur Keller6ffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen, etc.).

2) Durch Baumalnahmen und Gelandeveranderungen darf im Hinblick auf wild abflieRendes Oberflachenwasser
und in Uberschwemmugssituationen, die Situation der Ober- und Unterlieger bzgl. des Wasserabflusses nicht
negativ verandert werden. § 37 WHG ist entsprechend zu berilcksichtigen.

3) Die geplante Bebauung liegt (teilweise) im faktischen Uberschwemmungsgebiet des Krebsenbaches.
Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen

Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden

(Hinweis: Hochwasserschutzfibel des Bundes).
Entsprechende (auch Uber die Festsetzungen dieses Planes hinausreichende) Vorkehrungen obliegen auch den

Bauherren (§ 5 Abs. 2 WHG). Es wird grundsatzlich empfohlen, Gebaudeoffnungen im hochwassergefahrdeten
Bereich (z.B. Turschwellen, Oberkante Lichtschachte) mind. 25 cm uber Gelande anzuordnen.
4) Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.

5. Duldung landwirtschaftlicher Emissionen:
Es wird darauf hingewiesen, dass von den landwirtschaftlichen Flachen sowie Hofstellen selbst bei

ordnungsgerechter Bewirtschaftung von Larm-, Staub- und Geruchsemissionen auszugehen ist. Unter Umstanden
konnen diese auch sonn- und feiertags sowie vor 06:00 Uhr und nach 22:00 Uhr auftreten. Diese sind von den

Bewohnern zu dulden.

6. Altlasten und Bodenschutz:
Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche

Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich die zustandige Bodenschutzgehorde
(Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 Bay - BodSchG).

Eine Versickerung des gesammeltem Niederschlagswassers im Bereich der schadlichen Bodenveranderung oder
Altlast ist unzulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen aul3erhalb der
Auffullung versickert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien,
sickerfahigen Horizont vorzunehmen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu
schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den
Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbdiro ein
Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und moglichst wieder seiner urspringlichen Nutzung zuzufihren.
Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigung
sowie zur Verwertung des Bodenmaterials, die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu bericksichtigen.
Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durchwurzelbaren

Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

2.8 bzw. 2.9 Gestaltung:
Es gilt die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Bad Heilbrunn in der jeweils gultigen Fassung.

2.10 Garagen durfen aul3erhalb des Baufensters errichtet werden.

2.11 Bepflanzung und Lichtemissionen
Auf je 200 m? Grundstucksflache ist mindestens 1 Baum (Obstbaum oder bodenstandiger Zierbaum) zu

pflanzen. Es sind nur heimische Baume und Busche zuldssig. Letzteres gilt auch fur Hecken.
Thujen sind unzuldssig. Hier gelten die Bestimmungen der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Bad

Heilbrunn in ihrer aktuell glltigen Fassung.
Fensterschachte sind mit insektensicheren Gittern abzudecken und Kellerabgange so zu gestalten, dass keine

Tierfallen entstehen.

2.12 Versorgungsleitungen des Niederspannungsnetzes sind unterirdisch zu fuhren.
2.13 Abfalltonen sind verdeckt aufzustellen.

2.14 Niederschlagswasser:
Grundsatzlich ist fur die gezielte Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers oder die Einleitung in

oberirdische Gewasser (Gewassernutzungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die
Kreisverwaltungsbehorde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische
Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2
BayWG mit TRENOG (Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser
in oberirdische Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzung der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV Niederschlagswasserfreistellungsverordnung mit TRENGW
(Technische Regeln fur das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser) erfullt sind.

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Drananlagen) sind wasserrechtlich
zu behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und Dimension klar zu kennzeichnen.

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest oder mit einem Baugrundgutachten
nachzuweisen. Die geordnete Beseitigung des Niederschlagswasser ist von Bauherrrenseite darzulegen. Es
darf zu keiner Verscharfung der bestehenden Situation kommen. Die Art der Behandlung des
Oberflachenwassers und die Bemessung sind bezogen auf das konkrete Bauvorhaben im Eingabeplan

nachzuweisen.

2.15 Einfriedung
Einfriedungen sind gemaf der Ortlichen Bauvorschrift der Gemeinde Bad Heilbrunn in ihrer aktuell giiltigen

Fassung zu errichten.

2.16 Bepflanzung siehe Punkt 2.11

2.17 Anfahrtswege zu den landwirtschaftlichen Flachen mussen in der Bauphase, sowie danach fur den
landwirtschaftlichen Verkehr ohne Beeintrachtigungen befahrbar sein.

2.18. Gewasserunterhaltung
Innerhalb eines Uferstreifens von 5 m Breite beidseitig entlang des Krebsenbaches durfen weder

héhenmalige Gelandeveranderungen vorgenommen werden, noch bauliche oder sonstige Anlagen und
Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf diese Flache nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z.B.

Kompost oder Abfall) verwendet werden.

2.19 Grundwasser
Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet mit bekannten hohen Grundwasserstanden weniger als 3 m

unter Gelande. Durch bauliche Malnahmen, wie eine wasserdichte und auftriebssichere Bauweise des
Kellers oder eine angepasste Nutzung, kdnnen Schaden vermieden werden.
Grundsticksentwasserungsanlagen (dazu zahlen auch Kleinklaranlagen) sind wasserdicht und
auftriebssicher zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem Bauherrn.

2.20 Anbauverbotszone
Der Mindestabstand zwischen Wohnbebauung und Rinderstallen betragt in einem Dorfgebiet gemal dem

Bayerischen Arbeitskreis "Immissionsschutz in der Landwirtschaft" mindestens 25 m bei welchem keine
schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind. Diese Anbauverbotszone gilt nur solange, bis der

landwirtschaftliche Betrieb offiziell aufgegeben wird.

7. Beachtung der Ruckstauebene gegen Ruckstau aus der Kanalisation:

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstlicksgestaltung (Zugange, Lichtschachte,
Einfahrten etc.) ist die Ruckstauebene zu beachten. Unter der Rickstauebene liegende Raume
und Entwasserungseinrichtungen mussen gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert werden.

8. Baumwurf
Im Baumfallbereich besteht ein allgemeines Risiko durch umfallende Baume fur Menschen, Gebaude

und Sachwerte. Insbesondere Gebaude zum dauerhaften Aufenthalt von Personen sollten innerhalb
der Baumfallbereich mit entsprechenden baulichen MaRnahmen (wie z.B. die Verstarkung des

Dachstuhls) berlcksichtigt werden.

9. Naturschutz / Artenschutz
Der Artenschutz nach § 39 Abs. 5 BNatSchG ist zwingend immer zu beachten. Das heil3t, dass

eine Beseitigung von Gehdlzen oder die Bauflachenvorbereitung, nur aul3erhalb der Brutzeit der
Vogel und der Hauptaktivitatsphase der Fledermause, d.h. ausschlie3lich von Anfang Oktober
bis Ende Februar, erfolgen darf. Sofern Baume aul3erhalb des Zeitraums von 1. Oktober bis

28. Februar entfernt werden sollen, sollte vor der Durchfihrung Kontakt zur Unteren

Naturschutzbehdrde aufgenommen werden.
Zusatzlich zu den genannten Verboten gelten artenschutzrechtliche Belange nach § 44 Abs. 1

BNatSchG. Daher muss unmittelbar vor Fallungen oder Bauflachenvorbereitungen sichergestellt
sein, dass keine Vogel darin briten oder Baumhohlen vorhanden sind, die z.B. Fledermausen
als Lebensstatte dienen. Die bedeutet, dass samtliche Baume immer auf Hohlen sowie

vorhandene Nistplatze zu Uberprufen sind.
Maoglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen) richten sich nach § 67 BNatSchG.

VERFAHRENSVERMERKE

am 09.04.2024

Aufstellungsbeschluss
vom 12.11.2024 bis 13.12.2024

Offentliche Auslegung gem. §3 Abs. 2 BauGB
gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen der
Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. §4 Abs. 2 BauGB

Abwagungsbeschlusse: XX XX XXXX

Erneute offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom XX XX XXXX bis XX XX XXXX
gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen der
Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange

gem. §4 Abs. 2 BauGB, jeweils in Verb. mit § 4a Abs. 3

BauGB, bedingt durch wesentliche Anderungen des

Planentwurfs

Abwagungsbeschlisse: XX XX XXXX

Satzungsbeschluss am XX XX XXXX

Bad Heilbrunn, den ..o e

Ortsubliche Bekanntmachung am ...
gem. §10 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Der Bebauungsplan mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft .

Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen .

Bad Heilbrunn, den ... e
Thomas Grundl, 1. Blrgermeister

Ingenieur- und Planungsburo

Franz X. Demmel
Dipl. Ing. (FH), Dipl. Ing (FH)

Planverfasser:

Schénrain 17 b
82549 Konigsdorf

Tel.: 08046-189621
Fax : 08046-189615
fxdemmel@t-online.de
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