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Bebauungsplan "Sudlich Wiesenweg”

Die Gemeinde Bichl erlaRt aufgrund von

§§ 1 bis 4c und 8 bis 10, sowie § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB),

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern,

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
und der Planzeichenverordnung (PlanZVO), diesen Bebauungsplan

als Satzung, gleichzeitig ersetzt diese Neuaufstellung den seit 31.10.2013

rechtskréaftigen Bebauungsplan "Stidlich Wiesenweg".

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1.0  Art der baulichen Nutzung

1.1 allgemeines Wohngebiet

1.2 2WE hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

2.0 MaR der baulichen Nutzung

21 ! Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

22 WH=6,30m maximal zuldssige Wandhéhe hier z. B. 6,30 m (gemessen von
Oberkante des ErdgeschoRfertigfulbodens (OK EG FFB) entlang der
traufseitigen Aufenwand bis zum Schnittpunkt der Aulenseite der
Umfassungswénde mit der Oberkante der Dachhaut. Die OK EG FFB
darf auf maximal 619,45 m (i.NN liegen.

2.3 GR=125m? maximal zuléssige Grundfiiche pro Baugrundstlick, z.B. 125 m?
bei Einzelh&usern und 90 m? bei Doppelhaushélften und zusétzlich
eingeschossige Erweiterungen (z.B. Wintergérten) bis zu einer
max. Grundflache von 15 m? zuldssig

3.0 Bauweise, Baugrenze

34 ————= Baugrenze
(die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO sind einzuhalten)

3.2 nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

3.3 o offene Bauweise



4.0 Dachform

4.1 SD Satteldach

4.2 28° Dachneigung

5.0 _Verkehrsflichen

5.1 Verkehrsflachenbegrenzungslinie

5.2 6ffentliche Verkehrsflache

5.3 private Verkehrsfldche - bestehendes Geh- und Fahrtrecht
zugunsten FIL.Nr. 1520/3

6.0 GrUnflachen

6.1 private Griinfldche zur Ortsrandeingriinung

7.0 Wasserflichen und Flichen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabfllusses

7.1 Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwassergewinnung

8.0 Sonstige Festsetzungen

8.1 wm—=m—mm—  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

82 550, Mafzahl in Meter, z. B. 5,50m

8.3 D innerhalb der gekennzeichneten Fidchen sind passive MafRhahmen
fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes vorzunehmen,
siehe Punkt 14. Immissionsschutz

9.0 Hinweise durch Planzeichen

9.1 B/—D—E bestehende Grundstlicksgrenzen

9.2 [::] bestehende Gebadude

9.3 1415/2 bestehende Flurnummern, z. B. 1415/2

9.4 [1] Baugrundstiicksnummer



Die Nutzungen nach § 4 Absatz 2 Ziffer 2, sowie Absatz 3 Ziffer 4 und 5 BauNVO

Das MaR der Nutzung wird bestimmt durch die maximal zuldssige Grundfidche
pro Baugrundstiick, die Zahl der Vollgeschosse und die maximal zuldssige Wandhghe.

Die Anzahl der Wohnungen im Einzelhaus wird auf maximal 2, in Doppelhaushaélften

Nebenanlagen und Garagen kénnen unter Anwendung der Bestimmung des
Art. 6 BayBO (Abstandsfléchen) auch aufRerhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind grundsétzlich einzuhalten.

dessen langere Seite am Hauptgeb&ude anzubauen ist. Die zulassige Lange

Folgende Dachformen sind zuléssig: Pultdécher, die firstseitig an das Haupt-

geb&ude angebaut sind; Sattelddcher, mit einem Ortgang am Hauptgebéude angebaut.
Die maximale Wandhdhe betrégt 2,50 m (Wandhéhe ist das MaR von der
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum

Alle AulRenwénde, mit Ausnahme der Grenzwande, sind vollsténdig verglast herzustellen.

Die Sockelhéhe darf maximal 50 cm (iber dem natirlichen Gelénde liegen.

B. Festsetzung durch Text
Planungsrechtliche Festsetzungen
1.0 Art der baulichen Nutzung
1.1
sind nicht zugelassen.
2.0 Zulassiges MaR der baulichen Nutzung
2.1
3.0 Maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten
3.1
auf 1 festgesetzt.
4.0 Mindestgrundstlicksgréfte
4.1 Die Mindestgrundstiicksgréfe betrégt 600 m? fiir ein Einzelhaus und
350 m? fiir eine Doppelhaushélfte.
5.0 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
5.1
Pro Wohnung sind zwei Stellplétze nachzuweisen.
6.0  Wintergérten
6.1
Zuldssig sind nur erdgeschossige Wintergérten.
Je Baugrundstiick ist nur ein Wintergartenanbau zuléssig.
Als Grundrissform ist ein Rechteck zu verwenden,
wird auf maximal 2/3 der entsprechenden Fassadenlénge begrenzt.
Die Dachneigung hat mindestens 18 ° zu betragen.
oberen Abschluf® der Wand).
Geschlossene Bristungen oder Wandscheiben sind unzulassig.
7.0 __Grinordnerische Festsetzungen
7.1

Je 250 m? Grundstiicksflache ist mind. 1 Baum zweiter oder dritter Wuchsordnung

zu pflanzen.

Festgesetzte Baume kdnnen hierauf angerechnet werden. Zu pflanzen sind heimische,
standortgerechte Laubbdume oder Obstbdume als Halb- oder Hochstamme.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften



8.1 Als Grundform fiir die Hauptgebéaude ist ein Rechteck zu verwenden,
dessen Traufseite mindestens 1/5 langer ist als die Giebelseite.

9.0 Dé&cher

9.1 Die Décher sind mit nicht gldanzenden Dachpfannen in roten Farbténen einzudecken.
Dacheinschnitte (negative Gauben) sind generell unzuldssig.
Es werden allseits Dachiiberstande von mindestens 80 cm vorgeschrieben.

10.0 Widerkehr

10.1 im Rahmen der festgesetzien Baugrenzen ist die Errichtung eines Anbaues in Form

11.0

einer Widerkehr an der Traufseite mdglich. Die Giebelseite der Widerkehr darf maximal
33 % der Traufseite des Hauptgeb&udes betragen. Der Abstand zu den Geb&dudeenden
muf mindestens 2, 50 m betragen. Der First von Widerkehren muf3 mindestens 0,50 m
unter der Hauptfirstlinie liegen.

Der Anbau ist mit einem Vorsprung von maximal 3,0 m zuéssig.

Fassadengestaltung

11.1

12.0

Die AuRenfassade ist zu verputzen und in lichten Farbténen zu halten.
Holzbauten sind auch naturbelassen mdglich.

Fassadenverkleidungen aus Holz im Wechsel zu Putz sind zuléssig.
Zulassig sind auch reine Holzh&user.

Garagen und sonstige Nebenanlagen

12.1

13.0

Garagen sind in Massiv- oder Holzbauweise mit Satteldach zu errichten.
Blechgaragen sind nicht zuléssig. Die Dachneigung der Nebenanlagen und Garagen
hat mindestens 18° zu betragen. Grenz- und Doppelgaragen missen in gleicher
Dachform zusammengebaut werden. Der Stauraum vor den Garagen darf nicht
eingefriedet sein.

Bodenversiegelung

13.1

14.0

Befestigte Flachen auf den unbebauten Privatgrundstiicken fiir Zufahrten,
Stellplédtze, etc. sind auf das unbedingt notwendige Maf} zu beschrénken.

Es sind wasserdurchléssige Beldge (Pflaster mit wasserdurchldssigen Fugen,
Rasenpflaster, wassergebundene Decke, Schotterrasen etc.) zu verwenden.

Immissionsschutz

14.1

14.2

Schutzbeddirftige Aufenthaltsraume (i.S. der DIN 4109, Ziffer 4.1) sind gemaR der
Anforderungen der DIN 4109 gegen AuRenldrm zu schiitzen. Fur die Stdfassaden im
stdlichen Teil des Bebauungsplanes gilt der Larmpegelbereich (LPB) lll und somit ein
erforderliches resultierendes bewertetes Schallddmm-MaRe der Auenbauteile
(Wénde, Fenster, Dacher) von Rwres = 35 dB; fiir alle Gbrigen Fassaden mit
Aushahme der Nordfassaden gilt der Larmpegelbereich (LPG) Il und somit ein
erforderliches resultierendes Schallddmm-MalRe der AuRenbauteile (Wande, Fenster,
Déacher) von Riv.res = 30 dB.

Schlaf- und Kinderzimmer mit zum LUften erforderlichen Fenstern an den Siidfassaden
sowie im sUdlichen Teil des Bebauungsplanes auch an West- und Ostfassaden missen
eine der folgenden SchutzmafRnahmen aufweisen :

a) Die Fenster sind durch schallddmpfende Vorbauten geschitzt (siehe Begriindung).
b) Es werden mechanische schallgedémpfte Luftungen eingebaut (siehe Begriindung).



15.0 Verordnung (iber das Wasserschutzgebiet

15.1 Die Flache des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des bestehenden Wasser -
schutzgebietes innerhalb der Schutzzone Iil. Entsprechend der Verordnung vom 25.09.2012
ist die Ausweisung neuer Baugebiete verboten.

Aufgrund der Ausnahmegenehmigung des Landratsamtes Bad Télz - Wolfratshausen
vom 18.02.2014 fiir die FI.Nr. 1415/2 wird dem Bebauungsplan unter
folgenden MaRgaben zugestimmt :

- Es darf nur reine Wohnbebauung entstehen.

- Das Gebaude, die Garagen und die Stellplétze sind so weit wie mdglich im Norden
der Grundstlicke anzuordnen.

- Die Kelleraushubtiefe betréagt : Hausecke Stid/Ost 2,80 m, Hausecke Siid/West 2.47 m,
Hausecke Nord/Ost 2.70 m und Hausecke Nord/West 2.46 m unter Geléndeoberkante.
Die OK EG FFB ist auf der H6he von 619,45 m (.NN festgesetzt.

Daraus ergibt sich eine Kelleraushubhthe von 616,27 (.NN.

- Das Gebaude darf nur mit Holz beheizt werden.

- Es dirfen keine Bohrungen fiir Grundwasser- oder Erdwarmenutzungen
durchgefthrt werden.

- Es durfen keine sickerfihigen Baugruben- und Rohrleitungshinterfiillungen erstellt werden.

- Vor Inbetriebnahme der Abwasserleitungen muss die Dichtheit der Anlagen
durch Druckprobe nachgewiesen und wiederkehrend alle 5 Jahre durch Sichtpriifung
sowie alle 10 Jahre durch Druckprobe oder gleichwertige Verfahren tiberpriift werden.

15.2 Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung Bichl vom 25.09.2012 sind
zu beachten und besondere Sorgfalt ist darauf zu legen, dass keine Bodenverunreinigungen
verursacht werden.

15.3 Bei Unfallen und Austreten von wassergefahrdenden Stoffen sind unverzlglich
die Verwaltungsgemeinschaft Benediktbeuern oder die Gemeinde Bichl, sowie das
Wasserwirtschaftsamt Weilheim und das Landratsamt Bad Télz-Wolfratshausen
zu verstandigen.

C. Hinweise durch Text

1.0 Schneelast

1.1 Fur die Bemessung der statisch beanspruchten Bauteile der Gebaude
ist die jeweils giiltige Schneelastzone anzusetzen.

2.0 Bodenfunde

2.1 In Ubereinstimmung mit Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) sind der
Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie jeder andere, der Bodendenkméler
auffindet, verpflichtet, den Fund unverztiglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmal-
pflege (BLfD) anzuzeigen. Dartiber hinaus soll der Fund auch bei der Gemeinde Bichl
angezeigt werden. Dies gilt insbesondere auch fiir den Unternehmer und den Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Uber das weitere Vorgehen entscheidet das
BLfD gemaR den Bestimmungen des DSchG.

3.0 Landwirtschaftliche Immissionen

3.1 Die Eigentimer der Parzellen werden darauf hingewiesen, dass Immissionen aus
ordnungsgemaRer landwirtschaftlicher Bewirtschaftung, gleich welcher Art, zu dulden sind.

4.0 _ Ortsgestaitungssatzung

41 Die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Bichl in der Fassung vom 09.01.2007
ist zu beachten.

5.0 Grinordnung

5.1 Empfohlene Baumarten :



6.0

Birke Betula pendula Kornelkirsche = Cornus mas
Feld-Ahorn Acer campestre Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus Mehlbeere Sorbus aria
Vogelkirsche  Prunus avium

WalnuBy Juglans regia Obstbéume als Hoch- oder Halbstdmme

Grundwasser, Bodenaufschllisse

6.1

7.0

Die Wasserschutzgebietsverordnung vom 25.09.2012 und die unter Punkt 15 dieser
enthaltenen Festsetzungen sind uneingeschrénkt bei allen Aushubarbeiten zu beachten.
Kellergeschosse sind wasserdicht auszufiihren. Solite eine Bauwasserhaltung erforderlich
werden, ist vom Bauwerber eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt

Bad Télz - Wolfratshausen zu beantragen.

Abwasserentsorgung

71

7.2

8.0

Schmutzwasser
Beim Anschluss der Neubauten an die gemeindliche Kanalisation ist die Lage im
Wasserschutzgebiet besonders zu beachten. Zu beachten ist besonders:

- Zur Uberwachung der Grundstlicksentwésserungsanlage ist die gemeindliche
Entwasserungssatzung zu beachten.

- Entsprechend dem technischen Regelwerk (DIN 1986-30) ist eine eingehende
Sichtpriifung alle 5 Jahre erforderlich, eine Dichtheitspriifung nach Bedarf.

Niederschlagswasser

Die Versickerung des Niederschlagswassers aus Dachfldchen ist nicht erlaubt.

Die Niederschlagswasserbeseitigung hat iiber Regenwasserrtickhalteméglichkeiten mit

gedrosselter Abgabe in den vorhandenen Mischwasserkanal zu erfolgen.

Bei der Errichtung der Regenwasserriickhaltemdglichkeiten darf die Kote 616,27 miNN
nicht unterschritten werden. Die Bemessung der Niederschlagswasserriickhalteanlagen
(Mindestgréfien) hat nach folgender Tabelle zu erfolgen :

Befestigte Erf. Ruick- Befestigte Erf. ROck- Befestigte Erf. Riick-
Flache (m?) | heltevols- | Fache (m?) | haltevolu- | Fliche (m2) | haltevolu-
men (m?) . men (m*) men {m?

50 0.7 500 6.6 1000 13,1
100 13 600 78 1500 19,7
200 2,6 700 92 2000 262
300 39 800 105 2500 32,8
400 52 900 11,8 3000 394

Quelie: Stellungnahme des Wassarwirischaftsamtes zur 5, Fiéichennutzungspiandnderung der Gemeinde Bichl vom
12.03.2008

Beim Anschiuss der Regenriickhalteeinrichtungen an den gemeindlichen Mischwasser -
kanal ist die Lage im Wasserschutzgebiet besonders zu beachten.
Zu beachten ist besonders :

- zur Uberwachung der Grundstiicksentwésserungsanlage ist die gemeindliche
Entwésserungssatzung zu beachten.

- entsprechend dem technischen Regelwerk (DIN 1886-30) ist eine eingehende
Sichtpriifung alle 5 Jahre erforderlich, eine Dichtheitspriifung nach Bedarf.

Eine Anderung der vorgesehenen Art zur Beseitigung des Niederschlagswassers Bedarf
der Befreiung der Satzung und einer wasserrechtlichen Genehmigung. Die Wasser -
schutzgebietsverordnung vom 25.09.2012 ist bei der Bearbeitung der Antragsunterlagen
zu beachten.

Immissionsschutz

8.1
8.2

Fiir den Schallschutz ist der Entwurfsverfasser verantwortlich.

Die schalltechnische Untersuchung des Ing. Biiros BL-Consult Piening GmbH
vom 11.03.2013 (Bericht Nr. 12-029-03) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.



Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 17.12.2013 die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes "Siidlich Wiesenweg", beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Aushang am 02.01.2014

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB erfolgte
in der Zeit vom 10.01.2014 bis 07.02.2014.

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geméaR § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben
vom 03.01.201tbis 07.02.2014 durchgefihrt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.02.2014
den Bebauungsplan in der Fassung vom 25.02.2014 gemaf} § 10 Abs. 1 BauGB

D. Verfahrensvermerke
1.
6ffentlich bekannt gemacht.
2.
3.
4.
als Satzung beschlossen.
Bichl, den 2. Q3.3Q\:.,
B. P&ssenbacher
1. Blrgermeister
5.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 06.03.2014
gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Bichl, den 93.0%.30(N ...........

B. Péssenbacher
1. Blrgermeister



