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STADT BAD TOLZ 

3. ÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES "AM ZOLLHAUSWEG" 

Lageplan 

Die Stadt Bad Tölz erlässt im beschleunigten Ve rfahren gemäß § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a 
Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO), 
Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO) und 

der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO) 
diesen Änderungsbauungsplan der Innenentwicklung 

als 

SM'ZUNG 

Dieser Bebauungsplan ändert in seinem Geltungsbereich entsprechend 
den getroffenen Festsetzungen den seit 13.09.1996 rechtsverbindlichen Bebauungsplan 

"Am Zollhausweg". 

Fassung vom: 31.07.2012 
geändert am: 27.11.2012 
geändert am: 21.02.2013 

Planfertiger: 

Büro U-Plan 
Mooseurach 16, 82549 Königsdorf  
Tel. 081791925540 Fax 08179/925545 
E-Mail: mail@buero-u-plan.de  
Internet: www.buero-u-plan.de  

-~-- 
• 	;it 
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Stadt Bad Tölz 
Am Schloßplatz 1, 83646 Bad Tölz 
Tel. 08041/504400 Fax 080411504409 
E-Mail: bauamt@bad-toelz.de  
Internet: www.bad-toelz.de:  
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3. Änderung d,-~s BebaL:~cngs~Ians „Am %!DIlhaa~swec`~, 
Stadt E~.~ 

_L,, 
5]Lz  

A) F sv,zetzunzen clurch Planzeichen 

1. 	Geltungsbereich 

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs der Änderung 

2. Art  und Maß der baulichen Nutzung 

2.1 	SO 	Sondergebiet - Kur und Fremdenverkehr - 

2.2 GR 500 	Maximal zulässige Grundfläche (GR), bezogen auf den einzelnen 
Baukörper, z. B. 500 m2 

2.3 GRges 1178 Maximal zulässige Grundfläche auf dem Baugrundstück (GRges), 
z. B. 1.178 m2 

2.4 	 Für die Baukörper Nr. 1 und 3 gilt: Das oberste Vollgeschoss 
ist nur als maximal 12 m breites Staffelgeschoss zulässig. 

2.5 OKF 663,00 Höhe der Oberkante des fertigen Fußbodens im Erdgeschoss in 
Meter O. NN, z. B. 663,00 

2.6 WH 10,50 	Maximal zulässige Wandhöhe, gemessen von der definierten Ober-
kante des fertigen Fußbodens im Erdgeschoss (OKF) bis zum Schnitt-
punkt der Wand mit der Dachhaut, z. B. 10,50 m 

3. Baugrenzen 

3.1 --- 	Baugrenze 

3. 2 	; Ng 	Nebengabäude 

hrsflächer 

Öffentliche Verkehrsfläche 

Straßenbegrenzungslinie 

Öffentlicher Fußweg 

Umgrenzung von Flächen für die Tiefgarage 

4. 	Verk 



Stütz- 
mauer 

max. 
2,00 m 
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5. 	Sonstige P[anzeichen 

	

5.1 	 Private Grünfläche (Gebietseingrünung) 

5.2  
3,0 ~ 	

Maßzahl in Metern, z. B. 3,00 m 
~  

B) FeE:se2~Jnon durch Text 

1. Art ur.cl aiia2 der baulichen Nutzung 

1.1 	Der gesamte Geltungsbereich wird als „Sondergebiet Kur- und Fremdenverkehr" 
gemäß § 11 BauNVO festgesetzt. 

1.2 	Zulässig sind nur bauliche Anlagen, die unmittelbar dem Fremdenverkehr, Kur- und 
Badebetrieb dienen, z. B. Sanatorien, Hotels, Gesundheitseinrichtungen mit zuge-
hörigen Schulungsräumen, Laboren, Ausstellungsbereichen, Lagerräumen und 
Suiten für Patienten und deren Angehörige. 
Nicht zulässig sind alle A rten von Wohn- und Pflegeheimen (auch Übergangswohn-
heime und Asylbewerberunterkünfte) sowie Ferienwohnungen und Pensionen. 

1.3 Ausnahmsweise können zugelassen werden: 
Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie für Betriebsinhaber und 
Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und 
Baumasse untergeordnet sind. 

2. Bauliche Gestaltung 

2.1 	Dächer sind als Satteldächer oder Walmdächer mit einer Dachneigung von 10°bis 
18°auszubilden. Bei Walmdächern ist auf der schmäl eren Seite eine Dachneigung 
bis zu 30°zulässig. 

2.2 	Größere Baumassen sind zu gliedern. Ab einer Giebelbreite von 12 m ist eine Glie-
derung der Firste erforderlich (s. Hinweis Nr. 4 Schemaskizze). 

2.3 Stützmauern ohne Rückversatz sind nur bis zu einer Höhe von max. 2 m über dem 
Geländeniveau gemäß Freiflächengestaltungsplan (siehe D) 1.) zulässig (s. nach-
folgende Schemaskizze). Sie sind in Naturstein oder Beton mit gespitzter oder ge-
stockter Oberfläche auszuführen. 

Stütz-
_,~. 	 mauer 
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2.4 	Die Dacheindeckung ist nur mit kleinformatigen, naturroten Platten oder roter 
Blechdeckung zulässig. 

2.5 	Die nach Bayerischer Bauordnung gesetzlich erforderlichen Abstandsflächen sind 
einzuhalten. 

3. Verkehrsflächen 

3.1 	Die Oberflächen der Stellplätze, Zufahrten und Fußwege sind wasserdurchlässig 
auszuführen (z. B. Schotterrasen, Rasenfugen, Pflaster). 

3.2 	Die Anzahl und Gestaltung der Kfz-Stellplätze richtet sich nach der Stellplatzsat-
zung der Stadt in ihrer jeweils gültigen Fassung. 

3.3 	Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist mit einer schallabsorbierenden Konstrukti-
on zu überdachen. 

4. Einfriedungen 

4.1 	Grundstückseinfriedungen sind nicht zulässig. 

4.2 	Soweit konkrete bauliche Nutzungen Einfriedungen erforderlich machen (z. B. Si-
cherheitsbelange), können diese bis zu einer Höhe von maximal 1,50 m über dem 
Geländeniveau gemäß Freiflächengestaltungsplan ausnahmsweise zugelassen 
werden. Sie sind als Maschendrahtzäune ohne Sockel (Bodenabstand Zaun min-
destens 10 cm), Holzzäune mit senkrechten Holzlatten (Hanicheizaun, Bodenab-
stand Zaun mindestens 10 cm) oder Hainbuchenhecken auszuführen. 

5. Grünordnung 

	

5.1 	Die Baugrundstücke sind einzugrünen. Je angefangene 300 m 2  Grundstücksfläche 
ist an geeigneter Stelle mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu 
pflanzen. 

	

5.2 	Die als private Grünfläche (Gebietseingrünung) festgesetzte Fläche ist zu 50 % mit 
standortgerechten heimischen Bäumen und Sträuchern zu begrünen (vgl. Pflanz- 
liste Position D. 4). Die zu pflanzenden Bäume und Sträucher sind dauerhaft zu 
pflegen und zu erhalten. 

5.3 Bei Pflanzungen von Bäumen und Sträuchern sind nur heimische und standortge-
rechte Gehölze zulässig (vgl. Pflanzliste Position D. 4). Die zu pflanzenden Bäume 
und Sträucher sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. 

	

5.4 	Soweit Stützmauern nach Festsetzung B) 2.3 als begrünte Natursteinstützmauern 
ausgeführt werden, sind diese auch in privaten Grünflächen zulässig. 
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0)) Hinweise durch P]Enzeichen 

1. Grundstücksgrenze 

2. 1347 	Flurnummern 

3.
663 	

Höhenschichtlinie mit Höhenangabe 

4. Höhenentwicklung der Gebäude - Beispielhafte Schemaskizze 

2.00 	 2.00 	 2.00 	 2.00 

5. st  Umgrenzung von Flächen für Stellplätze 

6. • Zufahrten 

7. 1 Nummer des Baukörpers, z. B. Nr. 1 

D) Hinweise durch Text 

1. Mit dem Bauantrag ist für das Plangebiet ein Freiflächengestaltungsplan vorzule-
gen, aus dem mindestens die Höhenlage der Gebäude, die Lage und Ausführung 
der Zufahrten, Wege, Lagerflächen sowie der Stellplätze und die vorgesehenen 
Pflanzmaßnahmen hervorgehen. 

2. Das von privaten Verkehrsflächen bzw. von Stellplätzen und das von Dachflächen 
anfallende Niederschlagswasser ist oberflächig über die belebte Bodenzone (mind. 
20 cm Oberboden) zu versickern. Sollte dies nicht möglich sein, ist das Wasser 
nach Vorreinigung (z.B. Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) über eine Versi-
ckerungsanlage (z.B. Mulde, Rigole) dem Untergrund zuzuführen. Soweit möglich 
und erforderlich sind Regenrückhaltesysteme mit verzögertem Abfluss vorzusehen. 



Bäume 

Acer pseudopiatanus (Bergahorn) 
Alnus incana (Grauerle) 
Carpinus betulus (Hainbuche) 
Fraxinus excelsior (Esche) 
Prunus avium (Vogelbeere) 
Sorbus aria (Mehlbeere) 
Sorbus aucuparia (Eberesche) 
Salix caprea (Salweide) 

3. Änderung des Bebauungsplans „Am Zollhausweg", Stadt Bad Tä€z 

3. Bei Neuerrichtung, Erweiterung oder Nutzungsänderung ist im Genehmigungs-
bzw. Freistellungsverfahren durch den Antragsteller eine schalltechnische Verträg-
lichkeitsuntersuchung einer nach § 26 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) 
anerkannten Messstelle oder eines anderen vom Landratsamt Bad Tölz-
Wolfratshausen anerkannten Sachverständigen (z. B. Gutachter der Handwerks-
kammer München) vorzulegen. Die zulässigen Immissionskontingente werden in 
jedem Einzelfall von der Unteren Immissionsschutzbehörde des Landratsamtes 
festgelegt. 

4. Pflanzlisten 
Als heimische, standortgerechte Bäume und Sträucher gelten beispielsweise: 

Sträucher 

Corylus avellana (Hasel) 
Carp us mas (Kornelkirsche) 
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) 
Crataegus monogyna (Weißdorn) 
Euonymus europaeus (Pfaffenhütchen) 
Lonicera xylosteum (Geißblatt) 
Ligustrum vulgare (Liguster) 
Prunus padus (Traubenkirsche) 
Prunus spinosa (Schiehe) 
Rhamnus frangula (Kreuzdorn) 
Rosa canine (Hunds -Rose)  
Sambucus nigra (Holunder) 
Virburnum lantana (Wolliger Schneeball) 

E) Ordnungswidrigkeiten 

1. Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen örtlichen Bau-
vorschriften erfüllen den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach A rt .  79 Abs. 1 
Satz 1 Nr. 1 BayBO. 

2. Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Bindungen 
für Bepflanzungen durch Beseitigung, wesentliche Beeinträchtigung oder Zerstö-
rung, erfüllen den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit nach § 213 Abs. 1 Nr. 3 
BauGB. 

F) Verfahrensvermerk[ 

1. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 31.07.2012 die Änderung des Bebauungs-
planes beschlossen. Der Änderungsbeschluss wurde am 28.09.2012 ortsüblich be-
kannt gemacht. 

2. Von der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 
BauGB wurde abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB). 
Gemäß § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde der Öffentlichkeit in der Zeit vom 
01.10.2012 bis 12.10.2012 die Möglichkeit der Unterrichtung und Äußerung einge-
räumt. 



Bad Tölz, 27.02.2013 

Bad Tölz,  

Josef Janker, Erster Bürgerme ster 	 Siegel 

I 
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3. Die öffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und die Beteiligung der Behörden 
und sonstigen Träger öffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des 
Bebauungsplanes in der Fassung vom 31.07.2012 fand in der Zeit vom 16.10.2012 
bis 16.11.2012 statt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB). 

4. Die erneute öffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und die erneute Beteiligung 
der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum 
Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.11.2012 fand in der Zeit vom 
21.01.2013 bis 05.02.2013 statt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.. 2 und 3, 
§ 4a Abs. 3 BauGB). Dabei wurde darauf hingewiesen, dass nur zu den geänderten 
oder ergänzten Teiler; Stellungnahmen abgegeben werden können. 

5. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom 26.02.2013 den Bebauungsplan 
gemäß § 10 Abs. 1 EauGB in der Fassung vom 21.02.2013 als Satzung beschlos-
sen. 

Josef Janker, Erster I3ürge eister 	 Siegel 

6. 	Der Satzungsbeschluss zudem Bebauungsplan wurde am 01.03.2013 gemäß 
§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. 

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. 

Der Bebauungsplan mit Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienst-
stunden im Rathaus, Zimmer 220, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die Hin-
weise nach § 44 Abs. 5 und § 215 Abs. 2 BauGB waren in der Bekanntmachung 
enthalten. 
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