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Vorbemerkung

Bad Heilbrunn ist eine Gemeinde mit etwa 4.000 Einwohnern (2022) im Landkreis Bad Tolz-
Wolfratshausen in Bayern. Die Gemeinde gliedert sich in 34 Gemeindeteile, die sich auf einer
Gemeindeflache von etwa 40,32 km2 verteilen. Der heilklimatische Kurort befindet sich in
Oberbayern an der Deutschen Alpenstraf3e in der Tourismusregion Toélzer Land.

Die vorliegende Planung betrifft den Standortbereich im Weiler Achmuhl westlich der B11 und
Ostlich der Loisach. Mit der Planung werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen zur Be-
standssicherung und fiur zusatzliche Moéglichkeiten zur Erweiterung des Betriebshof sowie der
Gemeindewerke Bad Heilbrunn geschaffen. Dadurch werden neue Lagerflachen und Lagerge-
baude sowie eine Anlage zur Zwischenlagerung von nichtgefahrlichen Abféllen realisierbar. Da-
bei ist die Bauweise an die Umgebung anzupassen und mit dem Landschaftsbild abzustimmen.
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1. Textliche Festsetzungen

1.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen geméal § 9 Abs. 1 BauGB

1.1.1. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen fest-
gesetzt, wie in den Darstellungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan zu entnehmen.
Diese bilden das Baufenster.

AulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind bauliche Anlagen wie Freilagerbereiche, Lager-
boxen, Silos, Abstellflachen fir Container usw. zulassig.

Die Anbauverbotszone (BVZ) der BundesstraRe B11 ist gemal § 9 Abs. 1 FStrG mit 20,00 m,
gemessen vom Fahrbahnrand der Bundesstral3e B11, dauerhaft von baulichen Anlagen freizu-
halten. Im Geltungsbereich gelten in Abweichung zu vorstehender Festsetzung folgende Absta-
den fur die zuldssigen Nutzungen:

e Schittgutboxen und Lagerflachen in einem Mindestabstand von 15 m vom Fahrbahn-
rand der Bundesstralie B11

o Stellplatze und Stitzwande in einem Mindestabstand von 12 m vom Fahrbahnrand der
BundesstralRe B11

1.1.2. Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Betriebshof*
(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Der mittlere Teilbereich des Plangebiets wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Betriebshof* festgesetzt und dient der Unterbringung von Einrichtungen mit kom-
munaler Bedeutung.

Zuldssige Nutzungen:

e Betriebshof der Gemeinde,
e Lagerflachen und Lagergebaude,
e Anlage zur Zwischenlagerung von Baustoffen und nichtgefahrlicher Abfélle.

1.1.3. Offentliche Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen werden gemanR Planzeichnung festgesetzt.

1.1.4. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwas-
serbeseitigung sowie fur Ablagerungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Die Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Wasserversorgung“ werden
gemal Planzeichnung festgesetzt und dienen der Unterbringung baulicher Anlagen, Betriebe
und Nebenanlagen zur Erzeugung, Verteilung, Speicherung und Stabilisierung der ortlichen
Versorgung mit Trinkwasser.
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1.1.5. Offentliche Griinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzten offentlichen Grinflachen sind dauerhaft zu erhalten.

1.1.6. Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 lit. b BauGB)

Das anfallende Niederschlagswasser ist aufzufangen und vor Ort zu versickern oder kontrolliert
dem néchsten Vorfluter zuzufuhren. Zur Reduzierung der Einleitungsmengen in Oberflachen-
gewasser und zur Verbesserung des Ruickhaltes in der Flache wird die Nutzung von Rigolen
empfohlen. Die versiegelten Flachen sind auf das nétige Mald zu beschranken. In Bereichen, in
denen keine wassergefahrdenden Stoffe verwendet werden, sind die befestigten Flachen mdg-
lichst mit wasserdurchlassigen Oberflachen zu gestalten.

1.1.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser
der Baugrundstiicke soll, soweit wasserrechtliche und wasserwirtschaftliche Belange nicht ent-
gegenstehen, auf dem Grundstuck bewirtschaftet werden (Versickerung, Dachbegrinung, Re-
genwassernutzung).

Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist, soweit wasser-
rechtliche und wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, in stral3en- und wegebe-
gleitende Grinflachen oder in Versickerungsanlagen der Ausgleichsflachen abzuleiten.

Im  Geltungsbereich durfen nur voll abgeschirmte, warm-wei3 getbénte LED-
AuBenbeleuchtungen (Wellenlange tber 500 nm, fir Straenbeleuchtung max. 3000 Kelvin
Farbtemperatur, fiir sonstige Beleuchtung max. 2700 Kelvin Farbtemperatur) verwendet wer-
den. Die Abstrahlung der Leuchten ist zum Boden zu richten (Abstrahlwinkel max. 70 Grad) und
auf Nutzflachen zu beschranken. Die Lichtpunkthéhe ist moglichst gering zu halten.

Hinweis ohne Festsetzungscharakter:
Die Beleuchtung ist, insbesondere auf3erhalb der Nutzungszeiten, auf ein notwendiges Mini-
mum zu beschranken.

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind ungegliederte, grof¥flachige Glasfla-
chen ab 3 m2 vorsorglich mit geeigneten, fir Vogel sichtbaren Oberflachen auszufiihren. Hierzu
zéhlen insbesondere reflektionsarme Glaser mit einem Reflektionsgrad von max. 10 %, Glas-
bausteine, transluzente, mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sand-
strahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen wie z. B. Rank-
gitterbegriinungen oder Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz).

Markierungsabstand, Abdeckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind entsprechend der aner-
kannten Regeln der Technik zu beriicksichtigen.

GroRe Glasflachen ohne Untergliederung und Ubereckverglasungen sind unzulassig.
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1.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal 8 9 Abs. 4 BauGB

Solaranlagen und / oder PV-Anlagen
(Art. 57 Abs. 1 Nr. 3 lit. a BayBO)

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zulassig. Bei der Verwendung von Solartechnik
sind reflektionsfreie Module zu verwenden.

Photovoltaikanlagen, Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren mit mehr als 3,0 m Héhe und
mehr als 9,0 m Gesamtlédnge bedirfen einer Genehmigung der Bauaufsichtsbehdrde.

1.3. Hinweise ohne Festsetzungscharakter

1.3.1. Bodenfunde

Sollten bei den Bauarbeiten Bodenfunde auftreten, so unterliegen diese der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde. Auf die
entsprechenden Artikel des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) wird hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzei-
gen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grund-
stiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

1.3.2. Artenschutz

Nach § 39 Abs. 5 BNatSchG darf eine Beseitigung von Gehdlzen oder die Bauflachenvorberei-
tung, nur auBerhalb der Brutzeit der Végel und der Hauptaktivitdtsphase der Flederméause, d.h.
ausschlie3lich in den Wintermonaten von Ende Oktober bis Ende Februar, erfolgen. In Aus-
nahmefallen ist bei Fallungen oder Bauflachenvorbereitungen auRerhalb des genannten Zeit-
fensters das Nichtvorhandensein von Nistplatzen und Hohlen unmittelbar vor dem Eingriff zu
Uberprufen.

1.3.3. Verwendung heller Belage bzw. heller Farbténe fir Gebaudefassaden, Ne-
benanlagen und befestigte Flachen

Gebaudefassaden, Nebenanlagen und befestigte Flachen sollten aus klimadkologischen Grin-
den in hellen Farbténen bzw. mit hellen Beldgen hergestellt werden.

Weitere Hinweise werden im Laufe des Verfahrens erganzt.
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1.4. Pflanzlisten

Werden im Laufe des Verfahrens ergéanzt.
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