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Bebauungsplan ,,Am Krebsenbach-AngeristraBie”,
Gemeinde Bad Heilbrunn - 2. Anderung

A) Festsetzungen

1. Geltungsbereich

| |
o

2. Art der baulichen Nutzung

2'1 @
2.2 @
2.3
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3. MaB der baulichen Nutzung

3.1

3.2

3.3

3.4

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Allgemeines Wohngebiet gemani § 4 BauNVO
Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zu-
gelassenen Nutzungen sind ausgeschlossen.

Mischgebiet geman § 6 BauNVO

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis Nr. 8 BauNVO sowie die nach

§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen
sind ausgeschlossen.

Lagerplatze und -gebaude fir Schrott, Abfalle sowie Autowrack-
teile und &hnlich wirkende Lagerflachen als selbststédndige Anlagen
sind unzulassig.

Abgrenzung von Gebieten unterschiedlicher Nutzungsart

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl betragt fir das allgemei-
ne Wohngebiet 0,35, fir das Mischgebiet 0,4.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl darf im Mischgebiet
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von maximal 0,65
Uberschritten werden.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt 2.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhdhe der Hauptgebaude
ermittelt geman Festsetzung 5.3 betragt 6,60 m. Diese Festset-
zung gilt nicht far Quergiebel.

Die maximal zulassige Wandhéhe fir Garagen und Nebenanlagen
ermittelt geman Festsetzung 5.3 betragt 3,00 m.
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4. Baugrenzen, Bauweise

41

4.2 —

4.3

5. Hohenentwicklung

OKF
5.1 678.25
5.2
5.3

Baugrenze

Die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
werden mit Ausnahme der durch Baugrenzen fixierten Abstande
zwischen den Baurdumen 1 und 2 sowie 4 und 5 angeordnet.

Entlang dieser Linie ist auf einer Lange von 21,00 m (&stliche
Grenze) und auf einer Lange von 12,50 m (nérdliche Grenze) eine
Grenzbebauung mit einer maximal zulassigen Wandhdhe von
6,40 m zulassig.

Flache fir Balkone, vorgesetzte Schallschutzkonstruktionen und
Terrassen.

Balkone dlrfen die Baugrenzen um maximal 1,50 m Tiefe Uber-
schreiten. Einzelbalkone dirfen eine Flache von maximal 15 m2
aufweisen.

Vorgesetzte Schallschutzkonstruktionen diirfen die Baugrenzen
um maximal 1,75 m Tiefe Gberschreiten.

Terrassen dirfen die Baugrenzen um maximal 3,00 m Tiefe Uber-
schreiten.

Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss in Meter tiber NN,
z.B. 678,25 m 0 NN

Zur Ermittlung der maximal zuldssigen Wandhdhe gelten folgende
Bezugspunkte:

Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante des FertigfuBbodens
im Erdgeschoss. Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder der obere Abschluss der Wand.
(Der jeweilige H6henbezugspunkt fur die bauliche(n) Anlage(n) ist
in m 0. NN in Verbindung mit einem Héhenbezugssystem in den
Eingabeplanen des Bauantrages darzustellen.)

Das natirliche Gelande darf durch Abgrabungen und Aufschiittun-
gen wie folgt verandert werden:

Im Bereich 6stlich der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache:
Aufschittungen bis 100 cm, Abgrabungen bis 50 cm

Im Bereich westlich der festgesetzten offentlichen Griinflache:
Aufschittungen bis 150 cm.

Im Bereich der festgesetzten Flache zur Errichtung eines Schall-
schutzwalls mit aufgesetzter Schallschutzwand:

Aufschittungen bis 450 cm.
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6. Verkehrsflachen/Zufahrten/Garagen

6.1 L

6.2

6.3 Ga 7777777
°4 | cacp
o0 TGa
6.6 E
6.7 St 77777777
68 | sucp

7. Grinordnung

7.1 |:|

7.2 |:|

7.3

7.4

Offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Flachen fir Garagen

Flache fur Garagen/Carports

Flache fiir Tiefgarage

Tiefgaragenrampe

Flache fur Stellplatze

Flache fir Stellplatze/Carports

Offentliche Griinflache.

Die vorhandenen Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
gen. Ausgefallene Baume und Straucher sind gleichwertig nach-
zupflanzen. Im Falle von Gehdlzneupflanzungen entlang des Ge-
wassers sind gewasserbiotoptypbezogene Arten zu verwenden, z.
B. Salweide (Salix caprea), Grau-Erle (Alnus incana) und Schwarz-
Erle (Alnus glutinosa).

Private Grinflache

Je angefangener 300 m2 Grundsticksflache sind auf den nicht
Uberbauten Fldchen mindestens ein Baum und zwei Strducher zu
pflanzen. Zuléssig sind nur standortgerechte, heimische Baum-
und Straucharten autochthoner Herkunft (vgl. beispielhafte Pflanz-
liste unter Hinweisen). Die neu zu pflanzenden Baume und Strau-
cher sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene
B&aume und Stréucher sind gleichwertig nachzupflanzen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die
Pflanzung von nicht heimischen Einzelgehoélzen und Hecken (z. B.
Thujen, Kirschlorbeer) sowie von Nadelgehélzhecken (z. B. Fich-
tenhecken) unzuléssig.
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8. Artenschutz

8.1

8.2

8.3

9. Immissionsschutz

9.1 E::]

Die vorhandenen Gehdlze dirfen aus Vogelschutzgrinden laut §
39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur in der Zeit zwischen dem 1.Oktober
und 1. Marz abgeschnitten oder gerodet werden.

Aus Grinden des Artenschutzes sind folgende Zeitrdume und
MaBnahmen zu beachten (vgl. Bericht zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung, r2 Landschaftsarchitektur, 23.01.2019):

- Abriss- und Rodungsarbeiten sind auBerhalb der Fortpflan-
zungszeit der Fledermause und auBerhalb der Vogelbrutzeit
durchzufihren

- Aufhé@ngen von 1 Nistkasten fir Haussperlinge (mind. 3 Brut-
paare) vor der Brutzeit (Beginn 1. Mérz) an nahe gelegenen,
nicht betroffenen Baumen bzw. Geb&uden

- Einbau/dauerhaftes Aufhangen von Nistkasten fir Haussperlin-
ge (mind. 3 Brutpaare) an mindestens einem Neubau

Fir Beleuchtungskoérper ist zum Schutz nachtaktiver Insekten und
somit zur Vermeidung von Beeintrachtigungen grundsétzlich der
umweltfreundlichen und energiesparenden Natriumdampfbe-
leuchtung (,HSE") bzw. umweltschonenden LED-Leuchten der
Vorzug zu geben.

Flache zur Errichtung eines Schallschutzwalls mit aufgesetzter
Schallschutzwand. Die erforderliche Gesamthéhe der Schall-
schutzeinrichtung betrdgt 4 m {ber dem bestehenden Geldnde
entlang der Grundstiicksgrenze (Wandoberkante 681,8 m . N.N.
am norddstlichen Endpunkt, 684,45 m 0. N.N. am stdwestlichen
Endpunkt). Auf der Siidostseite ist die Larmschutzwand absorbie-
rend im Sinne der ZTV-Lsw 06 - Zuséatzliche Technische Vor-
schriften und Richtlinien far die Ausflihrung von Larmschutzwan-
den - auszufiihren.

Fassadenabschnitte, an denen der Richtwert der TA Larm
(55 dB (A)) Uberschritten wird.

Gewerbegerausche:

An den im Planteil gekennzeichneten Fassadenabschnitten der
Baurdume 1 - 3 ist die Anordnung von zu 6ffnenden Fenstern
schutzbediirftiger Aufenthaltsraume nicht zulédssig. Sie kdnnen zu-
gelassen werden, wenn durch bauliche technische Schallschutz-
maBnahmen wie z. B. vorgesetzte, geschlossene Schallschutz-
konstruktionen, Wintergérten, verglaste Vorbauten oder gleicharti-
ge Konstruktionen fiir diese Fenster eine Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm erreicht wird. Alternativ ist an den
Nordost- und Sidwestfassaden die Errichtung von aus der Fassa-
de um 1,5 m bezogen auf die Fensterebene aus der Fassade her-
ausragenden (transparenten) Wandelementen méglich (éstlich von
jedem Fenster eines schutzbedirftigen Aufenthaltsraumes oder flr
die Baurdume 2 und 3 direkt an die 6stliche bzw. sidliche Gebau-
dedecke anschlieBend).
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9.3

9.4

9.5

Diese Wandelemente missen oben mindestens die Hohe der
Fensteroberkante erreichen und bis auf die FuBbodenoberkante
des jeweiligen Stockwerks herunterreichen oder direkt an die
Dachflache (z. B. bei Gauben) oder ggf. eine geschlossene Bal-
konbristung anschlieBen.

Die in den Festsetzungen 9.1 und 9.2 verankerten Schallschutz-
mafBnahmen sind vor Bezug der Baurdume 1-3 fertig zu stellen.

Fassadenabschnitte, an denen nachts ein Beurteilungspegel von
49 dB(A) durch StraBenverkehrsgerausche Uberschritten wird.

An den im Planteil gekennzeichneten Fassadenabschnitten der

Baurdume 6a/6b und 7b ist fir zum Schlafen geeignete Raume

eine schallddmmende Liftungseinrichtung einzubauen. Ausnah-

men hiervon sind mdglich, wenn

- der Raum (lber ein zusétzliches Fenster an einem Fassaden-
abschnitt mit einem Beurteilungspegel von < 49 dB(A) bellftet
werden kann oder

- dem Fenster ein (teil-)verglaster Vorbau, eine (teil-)verglaste
Loggia oder eine Prallscheibe etc. vorgelagert ist.

Verkehrsgerausche:

In Fassadenbereichen, an denen aufgrund der Verkehrsgerausch-
belastung ein Beurteilungspegel in Héhe von Lr = 50 dB(A) erreicht
oder Uberschritten wird, ist fir die Schlafrdume durch zusétzliche
MaBnahmen eine ausreichende, permanente Beliftung sicherzu-
stellen.

Die Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche und somit die ge-
nauen Fassadenabschnitte kénnen folgenden schalltechnischen
Untersuchungen entnommen werden:

Gebaude 1-3: Miller-BBM-Berichte M154275/03 vom 06.07.2020
und M154275/05 vom 08.09.2022

Gebé&ude 4-5: em-Plan Projekt-Nr. 2018 1158, Bearbeitungsstand
27.04.2018

Geb&ude 6-7: Muller-BBM-Bericht M175775/01 vom 27.10.2023

Als MaBnahmen kommen z. B. geeignete Glasvorbauten, Loggien
mit AuBenverglasungen, Prallscheiben sowie schallddmmende
Luftungseinrichtungen in Frage. Von der o. g. Anforderung kann
abgewichen werden, wenn der Schlafraum Uber ein Fenster an
einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von maximal Lr = 50
dB(A) ausreichend belliftet werden kann.

Fir alle Gebdude mit Ausnahme der Gebdude 6b und 7c ist ein
Schallschutznachweis gegen AuBenlarm nach MaBgabe der DIN
4109-2:2018-01 zu fuhren. Der Nachweis ist dem Bauantrag bei-
zulegen.
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10. Baugestaltung

10.1

10.2

10.3

11. Sonstige Festsetzungen

5.00

f—

B) Hinweise

1. 1788

10.

11.

12. 1

Fenster

Giebelseitig dirfen auch Fenster ausgebildet werden, deren
Fensterstock oben an die Schrage der Dachunterseite anschlief3t.
Im Bereich des Mischgebietes ist die Errichtung von Stitzwanden
mit einer Hohe von maximal 2,50 m zul&ssig.

Doppelhauser missen beziiglich Wandhéhe, Dachneigung, trauf-
seitigem Dachiiberstand sowie Deckungsmaterial einheitlich aus-
gefuhrt werden. Die Firstlinie und Dachflachen dlrfen keinen Ver-
satz haben.

MafRzahl in Metern, z. B. 5,00 m

Flursticksnummer, z.B. 1788

Bestehende Flurgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Bestehende Gebaude

Vorgeschlagene Baukdrper

110 kV-Bahnstromleitung (Freileitung)

Schutzstreifen der 110 kV-Bahnstromleitung (30 m)

Geféahrdungsstreifen der 110 kV-Bahnstromleitung (15 m)

Maststandort (Mast-Nr. 2078) der 110 kV-Bahnstromleitung mit
9 m-Radius um die Mastmitte

FlieBgewéasser (Krebsenbach)

Hohenschichtlinien (Bestand)

Nummer des Bauraums, z. B. 1
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13. Grinordnung/Freianlagen

13.1 Pflanzliste

Als standortgerechte und heimische Bdume und Straucher sowie als Kletterpflanzen kénnen beispiels-
weise gelten:

Baume Straucher

Acer campestre (Feldahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Corylus avellana (Hasel)

Betula pendula (Birke) Crataegus monogyna (Weil3dorn)
Carpinus betulus (Hainbuche) Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Fagus sylvatica (Buche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus avium (Vogelkirsche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Quercus robur (Stieleiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Salix caprea (Salweide) Rhamnus frangula (Faulbaum)

Sorbus aucuparia (Eberesche) Rosa arvensis (Ackerrose)

Tilia cordata (Winterlinde) Rosa canina (Hundsrose)
Pflanzqualitaten: Pflanzqualitaten:

Hochstamme, 2 xv., StU mindestens 10-12 cm  Straucher, verpflanzt,

oder Heister, verpflanzt, Hbhe mindestens 60-100 cm

H6he mindestens 100-150 cm;
zu pflanzende Einzelbdume:
Solitar 3 xv. mit Ballen,

Hoéhe mindestens 150-200 cm

Kletterpflanzen

Clematis vitalba (Waldrebe)

Hedera helix (Efeu)

Humulus lupulus (Hopfen)

Lonicera caprifolium (Echtes Geif3blatt)
Parthenocissus spec. (Wilder Wein)
Polygonum aubertii (Kndterich)

13.2 Die zu pflanzenden Baume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

13.3 Mit den Bauantragen sind Freiflachengestaltungsplédne vorzulegen, aus denen mindestens die H6hen-

lage der Gebéaude, die Lage und Ausfiihrung der Zufahrten, der Wege, der Stellplatze und der vorgese-
henen PflanzmaBnahmen hervorgehen.

13.4 Die gemalB Bebauungsplan festgesetzten PflanzmaBnahmen sind bis spatestens einem Jahr nach

14.

15.

Baubeginn auszufihren.
Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage treten, sind unverzlglich dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.

Wasserwirtschaft

15.1 Niederschlagswasserbeseitigung:

In Zusammenhang mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde eine Vorplanung zur tiefbau-
technischen ErschlieBung erarbeitet (Wolfgang Heubeck GmbH, Bad Télz, September 2019). Diese
beinhaltet folgendes Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung:

Dem erhdhten Abfluss von Niederschlagswasser infolge durch Flachenversiegelung ist entgegen zu
wirken. Mit den Eingabeplanen ist ein Entwésserungsplan fir die getrennte Ableitung von h&uslichem
Schmutzwasser und Niederschlagswasser vorzulegen. Das Niederschlagswasser &stlich des Krebsen-
baches flr die Baufenster 1 bis 4 wird Uber einen zentralen Stauraumkanal gesammelt und in den vor-
handenen Regenwasserkanal eingeleitet.

Das Niederschlagswasser aus Baufenster funf ist in Rickhalterdumen zu sammeln und kann zeit-
verzdgert in gedrosselter Menge in die Vorflut eingeleitet werden.
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Die Einleitstellen bestimmt die Gemeinde.

Das Niederschlagswasser westlich des Krebsenbaches ist in Rickhalterdumen zu sammeln und zeit-
verzdgert in gedrosselter Menge einer zentralen Flachenversickerungsanlage zuzufihren.

Der erforderliche Riickhalt fir Niederschlagswasser betragt je 100 gm wirksamer Entwasserungsflache
5 cbm, die Berechnungsflache (Au) berechnet sich aus: Au = Summe aus (Einzugsflache (Ae) x Ab-
flussbeiwert W).

Der dazugehdrige Drosselabfluss darf den natirlichen Abfluss der unbebauten Flachen nicht Gber-
steigen, dieser betragt 0,54 I/s fiir 100 gm Ae fur dieses Gebiet.

Die gewahlte Reinigung des Niederschlagswassers ist gemaB DWA Merkblatt M 153 nachzuweisen.

15.2 Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die éffentliche Wasserversorgungsanlage.
Unterirdische Wasserzisternen zur Speicherung von Dachflachenwasser zur Verwendung als Brauch-
wasser zur Gartenbewdsserung und Toilettenspllung sind zulassig.

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzei-
gen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVB Wasser V).

Es ist sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entste-
hen. Solche Anlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

15.3 Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz.

15.4 Lagerung von Stoffen:

Beim Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen sind die ,Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen und tiber Fachbetriebe* (VAWS) in der jeweils glltigen Fassung in Verbin-
dung mit den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik einzuhalten.

15.5 Grundwasser:

16.

17.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich teilweise im wassersensiblen Bereich. Dies
bedeutet, dass diese Gebiete durch den Einfluss von Wasser gepragt sind. Nutzungen kdnnen hier
durch Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder hoch an-
stehendes Grundwasser beeinflusst werden.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu prifen, ob Vor-
kehrungen gegen Grundwassereintritt in KellerrAume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem
Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grundsétzlich wasserdicht auszubil-
den.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwésserungsleitungen usw. Grundwasser
erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim
Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen eine entsprechende wasser-rechtliche Erlaubnis gem. Art. 15
bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.
Das Einbringen von Stoffen in ein Gewasser, hier das Grundwasser, - z. B. Kellergeschoss im Grund-
wasser - ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig, sofern die Be-
dingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum Schutz von Anlagen
Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm Uberschreitet bedarf es neben der beschrankten Erlaub-
nis fir die Bauwasserhaltung einer gesonderten Genehmigung.

Altlasten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Land-
ratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten
Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Telekommunikation/Strom

Bei der Planung und Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Telekommunikationslinien nicht veran-
dert werden mulssen bzw. beschadigt werden. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merk-
blatt Ba&ume, unterirdische Leitungen und Kandle* der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass
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18.

durch die Baumpflanzungen, der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
nicht behindert werden.

Die Sicherheit und der Betrieb von Anlagen der Bayernwerk AG darf durch BaumaBnahmen nicht be-
eintrachtigt werden.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume und tief-
wurzelnde Straucher darfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einverneh-
men mit der Bayernwerk AG geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Der Schutzzonenbereich fiir
Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Der Bestand und Betrieb der 110 kV-Bahnstromleitungen muss auf Dauer gewéhrleistet sein. Unter den
Leiterseilen muss unter Umstanden mit Eisabwurf sowie mit Vogelkot gerechnet werden. Etwaige dar-
aus entstehende direkte und indirekte Schaden werden durch die DB Energie GmbH, Minchen, nicht
Ubernommen. In unmittelbarer Nahe von Bahnstromleitungen ist mit Beeinflussung von Monitoren, me-
dizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf elektrische und magnetische Felder empfindlich re-
agierenden Geraten zu rechnen.

Um Unfalle durch unzuldssige Anndherung an die Bahnstromleitung zu vermeiden, darf innerhalb des
Gefahrdungsbereiches der Bahnstromleitung (beidseits je 15 m bezogen auf die Leitungsachse) eine
Gebaudehdhe von maximal 688,0 m 0. NN sidlich von Mast Nr. 2078, und von maximal. 683,5 m (. NN
nordlich von Mast Nr. 2078 nicht Uberschritten werden.

Innerhalb des Schutzstreifens der Bahnstromleitung (beidseits je 30 m bezogen auf die Leitungsachse)
muss mit Beschrankungen der Bauhdhen von Bauwerken gerechnet werden. Plane fir alle Bauwerke
innerhalb des Schutzstreifens missen der DB Energie GmbH, Miinchen durch den jeweiligen Grundei-
gentimer zur Uberprifung der Sicherheitsbelange vorgelegt werden. Fir eine Spezifizierung der Ein-
schrankungen sind Angaben Uber die geplanten Bauwerke hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in Meter
0. NN zwingend erforderlich. Ebenso dirfen Anderungen am Geléandeniveau innerhalb des Schutz-
streifens nicht ohne weiteres durchgefiihrt werden. Einer Bepflanzung mit Baumen und Strduchern kann
innerhalb des Schutzstreifens durch die DB Energie GmbH, Minchen nur im Rahmen bestehender
Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage zugestimmt werden. Die Endwuchshdhe der Pflanzun-
gen darf daher - ausgehend vom bestehenden Gelandeniveau - in der Regel 3,50 m nicht {berschrei-
ten.

Fir Bauwerke innerhalb des Geféhrdungsbereiches (beidseits je 15 m bezogen auf die Leitungsachse)
ist die Zustimmung der fur Feuerldscharbeiten zustandigen Behdrde geman DIN VDE 0132 erforderlich.
Die Dacheindeckung fiir Gebdude muss in diesem Bereich der DIN 4102 Teil 7 entsprechen.

Die Standsicherheit der Maste der Bahnstromleitung muss gewahrt bleiben. Innerhalb eines Radius von
9 m um die jeweilige Mastmitte durfen Abgrabungen, Aufschittungen, Bohrungen, Lagerungen von
Materialien, Bebauungen und Bepflanzungen nicht durchgefiihrt werden. Das sich daran anschlieBende
Gelande darf hdchstens mit einer Neigung von 1:1,5 abgetragen werden.

Die Zufahrt zu den Masten der 0. g. Bahnstromleitung muss jederzeit fir LKW uneingeschrankt ge-
waébhrleistet sein.

Die im Erdboden befindlichen Erdungsanlagen der Maste dirfen nicht beschédigt werden. Eventuell
erforderliche AnpassungsmafBnahmen an diesen Anlagen gehen zu Lasten des Veranlassers, Besché-
digungen an den Erdungsanlagen sind der DB Energie GmbH, Miinchen unverziglich schriftlich anzu-
zeigen.

Immissions-, Umwelt- und Klimaschutz

18.1 Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (emplan, NeusaB, Pro-

jekt-Nr. 2018 1158 vom 27.04.2018), welche in entsprechenden Festsetzungen mindete. Ergénzend
wurden fiir die Baurdume 1-3 (Plangeb&ude 1-5 nach emplan) sowie fiir die Baurdume 6 und 7 weitere
schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt (Miller-BBM, Planegg, M154275/03 vom 06.07.2020,
M154275/05 vom 08.09.2022 und M175775/01 vom 27.10.2023), deren Ergebnisse ebenfalls in den
Festsetzungen berlcksichtigt sind. Die Untersuchungen kénnen ebenso wie die DIN 4109 und die DIN
18005 in der jeweils eingeflihrten Fassung bei der Gemeinde eingesehen werden.

18.2 Energietrager/Heizung:

Zur Beheizung der Gebdude ist der Einsatz von erneuerbaren und regenerativen Energietrdgern (Holz-
pellets, Hackschnitzel, Geothermie, Warmepumpen) wiinschenswert.

Erforderliche Mindestabstande zwischen Luft-Warmepumpe (WP) und Bebauung in Abh&ngigkeit von
der Baugebietsnutzung und dem Schallleistungspegel der WP



Bebauungsplan ,Am Krebsenbach-AngeristraBe®, Gemeinde Bad Heilbrunn - 2. Anderung 10

Schallleistungspegel Reines Wohngebiet Allgemeines Wohnge- | Mischgebiet oder Dorf-
der Warmepumpe biet gebiet

45 dB(A) 7m 4m 2m
50 dB(A) 13 m 7m 4m
55 dB(A) 23 m 13 m 7m
60 dB(A) 32m 23 m 13 m
65 dB(A) 49 m 32m 23 m
70 dB(A) 80 m 49 m 32m
75 dB(A) 133 m 80m 49 m

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, ,Larmschutz bei Luft-W&rmepumpen Fir eine ruhige Nachbarschaft”

Stand der Technik

Mehrzahl der verbauten Anlagen

http://www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/index.htm

18.3 Fotovoltaik-Anlagen sind so zu errichten, dass eine unndtige Blendwirkung der Anlagen auf die be-

nachbarte Wohnbebauung vermieden wird.

18.4 Solarenergieanlagen:

19.

C)

D)

Solarenergieanlagen sind zur Warmwasseraufbereitung, zur Unterstiitzung des Heizungssystemes und
zur Stromerzeugung wiinschenswert.

Baumwurf

Im Bauraum Nr. 7 ist bei Neubauten von Gebauden ein Mindestabstand von 30 m zum angrenzenden
Baumbestand einzuhalten, bzw. bei Gebauden, welche zum dauerhaften Aufenthalt von Personen in-
nerhalb dieses Bereiches genutzt werden, sind entsprechende bauliche MaBnahmen, wie z. B. die Ver-
starkung des Dachstuhls vorzusehen.

Nachrichtliche Ubernahmen

20 m - Anbauverbotszone gemaB § 9 BundesfernstraBengesetz
(FStrG)

Die Ortsgestaltungs- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Bad
Heilbrunn in der Fassung vom 17.04.2013 ist in allen Punkten, die
in diesem Bebauungsplan nicht durch Festsetzungen speziell ge-
regelt sind, zu beachten.

Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen értlichen Bauvorschriften erflllen
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO.

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Bindungen fir Bepflanzungen
und fdr die Erhaltung von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern, durch Beseitigung, wesentliche Beeintrachtigung oder Zerstérung, erflllen den Tatbestand einer
Ordnungswidrigkeit nach § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.
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E) Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.07.2023 die Anderung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.07.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.07.2023 wurden die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2023 bis 15.09.2023
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.07.2023 wurde mit der Begrindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.08.2023 bis 15.09.2023 6&ffentlich ausgelegt.

Zum geanderten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.10.2023 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.11.2023
bis 23.12.2023 beteiligt.

Der geédnderte Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.10.2023 wurde mit der Begrin-
dung erneut geman § 3 Abs. 2 BauGB verkirzt in der Zeit vom 27.11.2023 bis 13.12.2023 6ffentlich
ausgelegt.

Die Gemeinde Bad Heilbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 09.01.2024 den Bebauungs-
plan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.12.2023 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Bad Heilbrunn, den 19.01.2024

(Siegel)
Thomas Griindl, 1. Birgermeister
Ausgefertigt
Gemeinde Bad Heilbrunn, den

(Siegel)

Thomas Griindl, 1. Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 29.01.2024 gemafi § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan in der Fassung vom 27.12.2023 ist damit in
Kraft getreten.

Gemeinde Bad Heilbrunn, den 29.01.2024

(Siegel)

Thomas Griindl, 1. Blrgermeister



