
 

Ergänzung der Standortuntersuchung für 
Gewerbebauflächen in 

der Gemeinde Bad Kohlgrub 
 

 
 

Gemeinde Bad Kohlgrub 
 
 

Landkreis Garmisch-Partenkirchen 
 

September 2017 
 
 
 
 
 
 
 

 



Ergänzung der Standortuntersuchung für Gewerbebauflächen Gemeinde Bad Kohlgrub 
Erläuterungsbericht  
September 2017 Seite 2 von 66 Seiten 
 

 

Inhalt 

1. Einleitung ................................................................................................................................................. 4 
1.1. Aussagen des Regionalplans Oberland....................................................................................................... 4 

2. Ziele der Standortuntersuchung .............................................................................................................. 5 
2.1. Anlass der Ergänzung der Standortuntersuchung ....................................................................................... 6 
2.2. Ergebnisse des Ortstermins ........................................................................................................................ 6 

2.2.1. Rahmenbedingungen des LEP im Bezug auf Gewerbeflächen .........................................................................6 
2.2.2. Besichtigung und Erörterung der Potentialflächen.............................................................................................6 
2.2.3. Besichtigung und Erörterung der priorisierten Flächen ......................................................................................7 
2.2.4. Ergebnis der Ortseinsicht ...................................................................................................................................7 
2.2.5. Weitere Aufgabenstellung ..................................................................................................................................7 

2.3. Bewertung von Topgrafie und Schutzgebietsstatus..................................................................................... 8 
2.4. Einzelbewertung der Flächen zur Nachuntersuchung ............................................................................... 10 

2.4.1. Flächen 12 und 13............................................................................................................................................10 
2.4.2. Fläche 14..........................................................................................................................................................10 
2.4.3. Fläche 15..........................................................................................................................................................10 
2.4.4. Fläche 16..........................................................................................................................................................10 
2.4.5. Fläche 17..........................................................................................................................................................10 
2.4.6. Fläche 18 und 19..............................................................................................................................................11 
2.4.7. Fazit..................................................................................................................................................................11 

3. Übersichtsplan Standortbewertungen .................................................................................................... 12 

4. Standortbewertung................................................................................................................................. 13 
4.1. Fläche 1: Am westlichen Ortsrand vor den Bahngleisen ........................................................................... 13 

4.1.1. Rahmenbedingungen .......................................................................................................................................13 
4.1.2. Geländeschnitt .................................................................................................................................................15 
4.1.3. Bewertung ........................................................................................................................................................16 
4.1.4. Eignung ............................................................................................................................................................17 

4.2. Fläche 2: Am westlichen Ortsrand hinter den Bahngleisen ....................................................................... 18 
4.2.1. Rahmenbedingungen .......................................................................................................................................18 
4.2.2. Geländeschnitt .................................................................................................................................................20 
4.2.3. Bewertung ........................................................................................................................................................21 
4.2.4. Eignung ............................................................................................................................................................22 

4.3. Fläche 3: Am Erle ...................................................................................................................................... 23 
4.3.1. Rahmenbedingungen .......................................................................................................................................23 
4.3.2. Geländeschnitt .................................................................................................................................................25 
4.3.3. Bewertung ........................................................................................................................................................26 
4.3.4. Eignung ............................................................................................................................................................27 

4.4. Fläche 4: Ehemaliges Raiffeisengelände - Bauhof .................................................................................... 28 
4.4.1. Rahmenbedingungen .......................................................................................................................................28 
4.4.2. Geländeschnitt .................................................................................................................................................30 
4.4.3. Bewertung ........................................................................................................................................................31 
4.4.4. Eignung ............................................................................................................................................................32 

4.5. Fläche 5: Bahnhof...................................................................................................................................... 33 
4.5.1. Rahmenbedingungen .......................................................................................................................................33 
4.5.2. Geländeschnitt .................................................................................................................................................35 
4.5.3. Bewertung ........................................................................................................................................................36 
4.5.4. Eignung ............................................................................................................................................................37 

4.6. Fläche 6: Entfallen ..................................................................................................................................... 37 
4.6.1. Rahmenbedingungen topografisch zu ungünstig .............................................................................................37 

4.7. Fläche 7: Am Sägewerk Süd ..................................................................................................................... 38 
4.7.1. Rahmenbedingungen .......................................................................................................................................38 
4.7.2. Geländeschnitt .................................................................................................................................................40 
4.7.3. Bewertung ........................................................................................................................................................41 
4.7.4. Eignung ............................................................................................................................................................42 

4.8. Fläche 8: Am Sägewerk Nord .................................................................................................................... 43 
4.8.1. Rahmenbedingungen .......................................................................................................................................43 
4.8.2. Geländeschnitt .................................................................................................................................................45 
4.8.3. Bewertung ........................................................................................................................................................46 
4.8.4. Eignung ............................................................................................................................................................47 



Ergänzung der Standortuntersuchung für Gewerbebauflächen Gemeinde Bad Kohlgrub 
Erläuterungsbericht  
September 2017 Seite 3 von 66 Seiten 
 

 

4.9. Fläche 9: An der Feuerwehr / Minigolfanlage ............................................................................................ 48 
4.9.1. Rahmenbedingungen .......................................................................................................................................48 
4.9.2. Geländeschnitt .................................................................................................................................................50 
4.9.3. Bewertung ........................................................................................................................................................51 
4.9.4. Eignung ............................................................................................................................................................52 

4.10. Fläche 10: Potenzial Bauhof ...................................................................................................................... 53 
4.10.1. Rahmenbedingungen .......................................................................................................................................53 
4.10.2. Geländeschnitt .................................................................................................................................................55 
4.10.3. Bewertung ........................................................................................................................................................56 
4.10.4. Eignung ............................................................................................................................................................57 

4.11. Fläche 11: Am Sägewerk West.................................................................................................................. 58 
4.11.1. Rahmenbedingungen .......................................................................................................................................58 
4.11.2. Geländeschnitt .................................................................................................................................................60 
4.11.3. Bewertung ........................................................................................................................................................61 
4.11.4. Eignung ............................................................................................................................................................62 

5. Fazit ........................................................................................................................................................ 63 
5.0.1. Konzeptioneller Gesamtansatz für Gewerbeflächen ........................................................................................65 



Ergänzung der Standortuntersuchung für Gewerbebauflächen Gemeinde Bad Kohlgrub 
Erläuterungsbericht  
September 2017 Seite 4 von 66 Seiten 
 

 

1. Einleitung 
In der Gemeinde Bad Kohlgrub sind keine Gewerbeflächen mehr verfügbar. Mehrere bestehen-
de Gewerbebetriebe sind an ihre Entwicklungsgrenzen gestoßen und suchen Erweiterungs- 
bzw. Umsiedlungsflächen. Daher werden im Rahmen der vorliegenden Standortuntersuchung 
verschiedene potenzielle Bauflächen für Handwerker- und Gewerbehöfe (-betriebe) untersucht, 
um geeignete Flächenpotenziale für Darstellung im vorbereitenden Bauleitplan (Flächennut-
zungsplan) zu ermitteln. 

1.1. Aussagen des Regionalplans Oberland 
Die gewerbliche Entwicklung des Kleinzentrums Bad Kohlgrub soll zur Versorgung des Nahbe-
reichs gestärkt werden. Es soll auf ein verbessertes Angebot an mittelständisch strukturierten 
Einkaufsmöglichkeiten hingewirkt werden.  

Dazu ist eine Verbesserung der Verkehrsverhältnisse anzustreben. Weiterhin ist die Nachfrage 
nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland durch vorausschauende kommunale Flächensi-
cherung so zu betreiben, dass vor allem der örtliche Bedarf gedeckt werden kann.  

 

 
Karte Raumstruktur  
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Ausschnitt Karte Siedlung und Versorgung  

 

2. Ziele der Standortuntersuchung 
Im Folgenden werden die Ziele der hier vorliegenden Standortuntersuchung für Gewerbebau-
flächen in Bad Kohlgrub stichpunktartig dargestellt: 

 Ausweisung von gewerblichen Bauflächen für das Unterzentrum Bad Kohlgrub, dadurch 
Sicherung des Entwicklungszentrums für den Nahbereich 

 Bereitstellung von Bauland für Industrie und Gewerbe für einen Zeitraum von mindes-
tens 10 - 15 Jahren (je nach Bedarf) 

 bedarfsgerechte Ausweisung durch Bildung von Bauabschnitten 

 durch die momentanen Freiflächennutzungen sind sowohl problematische als auch we-
niger problematische Flächen zu bewerten 

 angrenzende Nutzungen sind bei der Bewertung zu berücksichtigen 

 aufgrund der knappen bereits erschlossenen verfügbaren Flächen in der Gemeinde Bad 
Kohlgrub ist möglicherweise die Ausweisung einer neuen Fläche notwendig 

 Diese potenzielle Fläche ist im neu aufzustellenden Flächennutzungsplan darzustellen. 
Eine Umsetzung in rechtskräftige Bebauungspläne kann bedarfsgebunden in Abschnit-
ten erfolgen. 

 Erschließung des Gebiets soweit möglich über vorhandene Straßen (kostengünstig) 
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2.1. Anlass der Ergänzung der Standortuntersuchung 
Auf Basis der 2015 durch das Ingenieurbüro ISA durchgeführten Standortuntersuchung für Ge-
werbeflächen hat die Gemeinde Bad Kohlgrub eine Voranfrage zur Ausweisung einer gewerbli-
chen Baufläche im Gemeindegebiet gestellt. Zusammen mit Vertretern des LRA Garmisch-
Partenkirchen und der ROB SG 24.1 wurden beim einem Ortstermin am 04.07.2017 potentiell 
geeignete Flächen besichtigt und die berührten Belange erörtert. Nachstehend werden die Er-
gebnisse aus dem Ortstermin gemäß dem Besprechungsvermerk vom 14.07.2017 aufgeführt 
und die Notwendigkeit weiterer Nachuntersuchungen erörtert.  

2.2. Ergebnisse des Ortstermins 
Zur Dokumentation der Ergebnisse des Ortstermins werden die Aussagen des Besprechungs-
vermerks übernommen.  

2.2.1. Rahmenbedingungen des LEP im Bezug auf Gewerbeflächen 

Die Vertreter der ROB erläutern zunächst, dass gemäß Landesentwicklungsprogramm Bayern 
(LEP) neue Siedlungsflächen wie gewerbliche Bauflächen möglichst in Anbindung an geeignete 
Siedlungseinheiten auszuweisen sind. Eine Ausnahme vom Anbindegebot ist nach LEP 3.3 (Z) 
jedoch möglich, wenn auf Grund der Topographie oder schützenswerter Landesteile oder tan-
gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
den ist. Mit Blick auf diesen Ausnahmetatbestand klären die Gesprächsteilnehmer zunächst den 
Bedarf der Gemeinde nach gewerblichen Bauflächen und erörtern mögliche Standorte.  

Laut Gemeinde besteht ein konkreter Bedarf an Gewerbeflächen im Gemeindegebiet v.a. sei-
tens ansässiger Handwerksbetriebe, die auf Grund von fehlenden Erweiterungsmöglichkeiten 
im Bestand und Immissionsschutzproblemen nach neuen Standorten suchen.  

2.2.2. Besichtigung und Erörterung der Potentialflächen 

Die folgenden angebundenen Standorte werden erörtert und besichtigt:  

Für die Fläche Am Erle (ca. 0,45 ha), die direkt südlich der Bahnlinie liegt und von bestehender 
Wohnbebauung umgeben ist, liegt laut Auskunft der Gemeinde eine Bauvoranfrage des Eigen-
tümers vor. Diese Fläche soll perspektivisch einer Wohnnutzung zugeführt werden.  

Das ehemalige Raiffeisengelände (ca. 0,6 ha) liegt direkt an der Staatsstraße östlich der 
Ortsmitte von Bad Kohlgrub und wird durch den gemeindlichen Bauhof genutzt. Die Fläche er-
scheint trotz einer straßenseitigen Geländestufe grundsätzlich für die Ansiedlung von Gewerbe-
betrieben geeignet. Derzeit prüft eine Lebensmittelkette die Ansiedlung eines Nahversor-
gungsmarktes an diesem Standort. Sollte die Ansiedlung des Nahversorgers nicht realisiert 
werden, wäre diese Fläche prioritär für eine gewerbliche Ausweisung heranzuziehen.  

Auf dem Bahnhofsgelände (ca. 0,3 ha) ist bereits ein Gewerbebetrieb ansässig, so dass wenig 
Potential für weitere gewerbliche Ansiedlungen besteht.  

Die Fläche nördlich des Bahnhofs an der Steigrainer Straße (ca. 1,1 ha) ist auf Grund ihrer 
Topographie mit einem nach Norden hin zunächst steil ansteigenden und dann wieder abfallen-
den Geländeverlauf als GE-Standort ungeeignet.  (Foto 1) 

Das Gelände an der Feuerwehr zwischen Bahnlinie und Staatsstraße (ca. 0,3 ha) ist auf 
Grund der geringen Größe und des schmalen Zuschnitts nur für gewerbliche Ansiedlungen in 
beschränktem Umfang geeignet. Die Fläche ist als Standort für den gemeindlichen Bauhof vor-
gesehen, sofern die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes auf dem ehem. Raiffeisengelände 
realisiert wird (s.o.).  

Das Areal nördlich des Sportgeländes an der Kehrer Straße (ca. 0,4 ha) wird als gemeindli-
cher Festplatz und zum Teil durch den Bauhof genutzt, so dass eine gewerbliche Entwicklung 
an diesem Standort nicht möglich erscheint.  
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2.2.3. Besichtigung und Erörterung der priorisierten Flächen 

Abschließend werden die in der Standortuntersuchung priorisierten Flächen geprüft:  

Das in abgesetzter Lage östlich des Hauptorts liegende Sägewerk an der Mühlstraße (Foto 2) 
ist durch den Lindenbach (Foto 3) deutlich von der nördlich gelegenen Streubebauung mit 
Zimmerei und Wohnhäusern (Foto 4) getrennt und stellt gemäß einer ersten landesplanerischen 
Einschätzung keine geeignete Siedlungseinheit für die Anbindung einer neuen Siedlungsfläche 
gemäß LEP 3.3 (Z) dar. Somit wären die in der Standortuntersuchung genannte Fläche nörd-
lich der Mühlstraße am Sägewerk sowie die Fläche südlich der Mühlstraße am Sägewerk 
nicht an eine geeignete Siedlungseinheit angebunden.  

Auch die beiden vom westlichen Ortsrand abgesetzten Flächen südlich der Staatsstraße vor 
den Bahngleisen und nördlich der Staatsstraße hinter den Bahngleisen (Foto 5) sind nicht 
an eine geeignete Siedlungseinheit gemäß LEP 3.3 (Z) angebunden.  

2.2.4. Ergebnis der Ortseinsicht 

Die Ortseinsicht kommt zu dem Ergebnis, dass innerörtliche Potentiale für die Ausweisung einer 
gewerblichen Baufläche mit Ausnahme des ehem. Raiffeisengeländes und der Fläche an der 
Feuerwehr nicht vorhanden sind. Diese beiden Flächen sind bereits für andere Nutzungen 
(Nahversorger, Bauhof) vorgesehen. Sollten diese Nutzungen nicht realisiert werden, wären die 
beiden Flächen prioritär für eine GE-Ausweisung heranzuziehen.  

Es wird ferner festgehalten, dass der Nachweis des Fehlens weiterer angebundener GE-
Standorte voraussichtlich möglich ist und noch durch unten genannte Ergänzungen der vorlie-
genden Unterlagen seitens der Gemeinde zu erbringen ist.  

Die Vertreter der Verwaltung empfehlen der Gemeinde bei der Wahl eines möglichen nicht an-
gebundenen Standorts, der landschaftlichen Einbindung ein besonderes Gewicht einzuräumen 
und das Gewerbegebiet hinsichtlich Größe und baulicher Gestaltung schonend in den sensiblen 
Landschaftsbereich zu integrieren. Vor diesem Hintergrund erscheint bei Vorliegen der Voraus-
setzungen für die o.g. Ausnahme vom Anbindegebot die Fläche nördlich der Staatsstraße 
hinter den Bahngleisen am ehesten geeignet. An den zu wählenden GE-Standort sind hohe 
Anforderungen hinsichtlich der Integration und Gestaltung zu stellen, da eine intakte und hoch-
wertige Landschaft ein westliches touristisches Potential für die Gemeinde Bad Kohlgrub dar-
stellt. 

2.2.5. Weitere Aufgabenstellung 

1. Die Gemeinde prüft alle möglichen angebundenen Flächen hinsichtlich Topographie 
und Schutzgebietsstatus auf ihre Eignung als GE-Standort und stellt das Ergebnis an-
hand einer Übersichtskarte für das gesamte Gemeindegebiet dar. Dies trifft insbesonde-
re auf die direkt an den westlichen und östlichen Rand des Hauptorts anschließenden Flä-
chen zu. Zudem sollten die Planungsüberlegungen der Gemeinde für die o.g. innerörtli-
chen Potentialflächen in den Unterlagen der Standortuntersuchung aktualisiert werden. 
Dadurch könnte die Gemeinde den Nachweis erbringen, dass angebundene GE-
Standorte im Gemeindegebiet nicht vorhanden sind.  

2. Die Vertreter der ROB bieten an, diesen Nachweis vor Einleitung eines Bauleitplanverfah-
rens mit Blick auf die Voraussetzungen für die o.g. Ausnahme vom Anbindegebot gemäß 
LEP 3.3 (Z) zu prüfen.  

3. Sollte dieser Nachweis erbracht werden, würden die Voraussetzungen für die o.g. Ausnah-
me vom Anbindegebot gemäß LEP 3.3 (Z) vorliegen. In diesem Fall käme grundsätzlich ein 
nicht angebundener Standort in Frage. Der am ehesten geeignete Standort wäre dann nach 
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den o.g. Kriterien zu bestimmen. Die Planungsdetails wären im weiteren Planungsprozess 
zu erörtern.  

2.3. Bewertung von Topgrafie und Schutzgebietsstatus 
Gemäß den Vorgaben wurde für alle möglichen angebundenen Flächen eine Bewertung hin-
sichtlich Topografie und Schutzstatus durchgeführt. 

Anhand der verfügbaren Geobasisdaten (DGM im 10m Raster) der Bayerischen Vermessungs-
verwaltung wurden im Zuge der Untersuchung bereits Höhenlinien im Bereich der Ortslage und 
der näheren Umgebung berechnet. Die so gewonnenen Daten dienten der Ermittlung des Stei-
gungsprofils der näher untersuchten Flächen.  

Auf der Grundlage dieser Daten wurde nun die Bewertung der Topografie der weiteren Freiflä-
chen um die Ortslage bestimmt. Die bestehende Ortslage wurde dabei nicht mitbewertet und 
daher grau dargestellt.  

Als Grenzwert wurde eine Steigung von 10% in der Fläche gesetzt. Steilere Bereiche wurden 
als ungeeignet (rot) gekennzeichnet. Bereiche mit einer Steigung von 10% oder geringer wur-
den in die weitere Bearbeitung aufgenommen.  

Hier wurde dann anhand der übrigen Parameter eine Einstufung der Flächeneignung getroffen. 
Eine erste Überprüfung erfolgte hinsichtlich Konflikten mit bestehenden Schutzgebietsauswei-
sungen. Für alle in der Bewertung verbliebenen Flächen wurde festgestellt, dass kein Konflikt 
mit Natur- oder Landschaftsschutzgebieten, FFH-Gebieten, Vogelschutzgebieten, Nationalpar-
ken, Biosphärenreservaten, Naturparken, Wasserschutzgebieten, und dem Denkmalschutz be-
steht.  

Im nächsten Schritt wurden für alle neu hinzugekommenen Gebiete geprüft, ob eine Erschlie-
ßung von gewerblichen Bauflächen möglich ist. Diese Überprüfung wurde für die Flächen aus 
der bisherigen Standortbewertung ja bereits vorgenommen. Für die weitere Bewertung wurden 
diese Flächen mit den Nummern 12 bis 19 durchnummeriert.  
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Bebaute Ortslage Bad Kohlgrub Ohne Maßstab 

Flächen ungeeignet – Steigung über 10% 

Flächen geeignet – Steigung unter 10% Nachbewertung erforderlich 

Flächen geeignet – Steigung unter 10% Standortbewertung liegt bereits vor 

Übersichtsplan Nachuntersuchung auf Flächeneignung
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2.4. Einzelbewertung der Flächen zur Nachuntersuchung 
Für die Einzelbewertung der Flächen wurde eine verbale Beschreibung der Flächen gewählt. 
Als Bewertungsparameter wurde die Möglichkeit der Erschließung und der Grad der Anbindung 
an die Ortslage gesetzt. Die zur Nachuntersuchung ermittelten Flächen wurden fortlaufend von 
12 bis 19 durchnummeriert.  

 

2.4.1. Flächen 12 und 13 

Die beiden Flächen liegen im Anschluss an die bereits untersuchte Potentialfläche 1. Für die 
Flächen liegt keine Anbindung an den Siedlungskörper vor. Fläche 12 stellt das langfristige Er-
weiterungspotential aus der Flächenbewertung von Fläche 1 dar. Eine direkte Anschlussmög-
lichkeit an leistungsfähige Infrastruktur ist nicht vorhanden. Diese müssten über die Erschlie-
ßung der Fläche 1 hergestellt werden.  

Für sich genommen scheiden beide Flächen daher wegen der fehlenden Anbindung an den 
Siedlungskörper und vorhandene Infrastruktur aus.  

2.4.2. Fläche 14 

Fläche 14 liegt isoliert im Bereich bestehender Gehöfte, die jedoch keinen Siedlungszusam-
menhang für eine Gewerbeansiedlung herstellen können. Die bestehende Infrastruktur ist für 
die Anbindung eines Gewerbegebietes ungeeignet.  

Diese Fläche scheidet wegen fehlender Anbindung an den Siedlungskörper aus. 

2.4.3. Fläche 15 

Fläche 15 liegt im Anschluss an die bestehende Ortslage. Die bestehende Infrastruktur ist für 
die Anbindung eines Gewerbegebietes jedoch ungeeignet. Ein direkter Anschluss an die 
Staatsstraße 2062 ist nicht möglich, die Erschließung würde durch allgemeine und reine Wohn-
gebiete führen. Bereits im Bereich der bestehenden Einmündung der Prentstraße in die Staats-
straße 2062 liegen durch die enge Zufahrt und die nachfolgenden unübersichtlichen Kurven und 
die hier vorliegende Enge der Straße Voraussetzungen vor, die eine Erschließung für den 
Schwerlastverkehr ausschließen. Neben der Immissionsbelastung der Anwohner in den Wohn-
gebieten sind somit verkehrliche Zwangspunkte ausschlaggebend für das Ausscheiden dieser 
Fläche als Gewerbeflächenpotential.  

2.4.4. Fläche 16 

Fläche 16 liegt ebenfalls im Anschluss an die bestehende Ortslage. Es liegen zwei potentielle 
Erschließungsansätze vor. Die Erschließung über die Prentstraße hat die gleichen Einschrän-
kungen wie die Fläche 15. Die zweite Erschließungsmöglichkeit über die Kaltenbacherstraße 
führt ebenfalls durch ein reines Wohngebiet. Steigung, Kurvigkeit und Enge dieser Straße, nach 
der Anbindung an die Staatsstraße 2062 über die Mühlstraße, lassen einen Erschließungsver-
kehr für ein Gewerbegebiet ebenfalls nicht zu.  

Neben der Immissionsbelastung der Anwohner in den Wohngebieten sind somit ebenfalls ver-
kehrliche Zwangspunkte ausschlaggebend für das Ausscheiden dieser Fläche als Gewerbeflä-
chenpotential.  

2.4.5. Fläche 17 

Fläche 17 liegt ebenfalls im Anschluss an die bestehende Ortslage, in unmittelbarer Nachbar-
schaft eines bestehenden reinen Wohngebietes. Hier ist daher eine besondere Immissionsprob-
lematik zu erwarten, da der Schutzanspruch der benachbarten Wohnbebauung aufgrund der 
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Tallage schwierig zu erfüllen sein wird. Durch die Lage im Talraum ist eine verstärkte Belastung 
der benachbarten Wohngebiete auch durch Lärmschutzwälle oder –wände kaum zu gewährleis-
ten, da die Immissionsaufpunkte höher liegen als die Emmissionsquelle.  

Zusätzlich problematisch ist die Lage dieser Fläche zwischen zwei Gewässern dritter Ordnung. 
Der Obernaugraben und der Mühlbach begrenzen dieses Gebiet. Neben zu erwartenden Prob-
lemen für große Gewerbebauten mit dem Baugrund im Schwemmland zwischen zwei Bächen 
werden auch besondere Rücksichten aus Sicht des Gewässerschutzes notwendig.  

Mittel- bis langfristig ist diese Fläche eher für eine Wohnbauflächenerweiterung geeignet. Als 
Ortsrandabrundung könnte die Lücke zur bislang isoliert liegenden Wohnbaufläche „Lindachtal“ 
mit den bestehenden benachbarten Nutzungen durch eine Wohnbebauung verträglich ge-
schlossen werden.  

Die Erschließung über die Mühlstraße ist vom verkehrlichen Standpunkt als bedingt geeignet 
anzusehen, aufgrund der Enge und der steilen Abfahrt von der Staatsstraße 2062 her.  

In der Gesamtbewertung muss die Eignung der Fläche für ein Gewerbegebiet negativ beurteilt 
werden, da negative Auswirkungen auf benachbarte bestehende Wohnbebauung nicht auszu-
schließen sind und wenn überhaupt nur mit hohem baulichem und technischem Aufwand gelöst 
werden könnten.  

2.4.6. Fläche 18 und 19 

Die Flächen 18 und 19 liegen im Bereich des Ortsteils Großenast. Die Erschließung dieser Flä-
chen müsste über dieselbe Anbindung erfolgen wie die der Fläche 15. Hinzu kommt, dass die 
Siedlungseinheit Großenast nicht geeignet erscheint, um große Gewerbeflächen anzubinden.  

Diese Fläche scheidet wegen fehlender Anbindung an den Siedlungskörper aus. 

2.4.7. Fazit 

Durch Ermittlung der topografischen Potentiale wurden acht weiter zu untersuchende Flächen 
ermittelt. Die Einzelbewertung dieser Flächen ergab Restriktionen im Bezug auf Verkehrsanbin-
dung und Immissionsschutz, sowie fehlende Eignung aufgrund fehlender Anbindung an die 
Ortslage.  

Keine der Flächen konnte somit als geeignete Gewerbepotentialfläche ermittelt werden, eine 
weitere Untersuchung der Standorteignung einer der Flächen erfolgt daher nicht. 
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3. Übersichtsplan Standortbewertungen 
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4. Standortbewertung 

4.1. Fläche 1: Am westlichen Ortsrand vor den Bahngleisen 

4.1.1. Rahmenbedingungen 

 

Die Untersuchungsfläche befindet sich am westlichen Ortsrand von Bad Kohlgrub zwischen der 
Bahnlinie und der bestehenden Erschließung Richtung Wasserhochbehälter Gagers. Nördlich 
angrenzend verläuft die Saulgruber Straße nach Westen Richtung Saulgrub. Die Fläche wird 
momentan landwirtschaftlich als Grünland genutzt. Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flä-
che ist in sich relativ eben; jedoch sind im Randbereich zur Staatsstraße und zum Gotthelfweg 
Böschungen vorhanden. Das Untersuchungsgebiet befindet sich in einer Mulde und ist aus die-
sem Grund beschränkt einsehbar. 

 

  

Abb. 1: Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in südliche Richtung  

 

  

Abb. 2: Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in nördliche Richtung  
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Legende 
 
                   Waldrand / Gehölzstrukturen 
 
               Hauptstraße 
 
               Erschließungsstraße  
 
               Erschließungsansatz 
 
                zueinander nicht verträgliche Nutzungen 
 
                Erweiterungen angrenzender Nutzungen 
 
                stark ausgeprägte Böschung 
 
                Geländeschnittlinie 
 

Flächengröße 1,73 ha 
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4.1.2. Geländeschnitt 
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4.1.3. Bewertung 

 
Bewertungskriterien 

Bewertung 

 

Topographie  
   Steigung < 10 % 
   Steigung 10 – 15 % 
   Steigung > 15 % 

 

 

Vegetation  
   gering ausgeprägt (Acker, Grünland) 
   teilweise ausgeprägt (einige Gehölzstrukturen) 
   stark ausgeprägt (Waldrandstrukturen, Gehölzstrukturen)  

 

 

Landespflege / Naturschutz 
   ohne bes. ökologischen Wert 
   mäßiger ökologischer Wert 
   hoher ökologischer Wert 

 

 

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Größe und Zuschnitt der Fläche 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erschließung 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erweiterungsmöglichkeiten 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 
 
Bewertungsmaßstab 
 

Bewertung:  

   keine / geringe Einschränkungen 
   mittlere Einschränkungen 
   hohe Einschränkungen 

   gut 
   eingeschränkt 
   erheblich eingeschränkt 

 
 
 
 
 
 
 
 

N 

Ergebnis der Flächeneignung für gewerbliche Bauflächen 
Gut; Ohne Einschränkungen 
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4.1.4. Eignung 

Das Untersuchungsgebiet grenzt an die bestehende Staatsstraße und an die bestehende Bahn-
linie. Die dadurch entstehenden Immissionen lassen eine Bebauung mit Industrie- und Gewer-
bebetrieben entsprechend den Vorgaben für die städtebauliche Eignung zu. Durch die Lage 
außerhalb der Ortslage sind nur geringe Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen zu erwar-
ten. Die Anbindung an den überörtlichen Verkehr ist sehr gut möglich.  

Bezüglich der Topographie, der Vegetation und aus Gründen des Naturschutzes bestehen auf 
dieser Fläche keine Bedenken gegen die Ausweisung eines Gewerbegebietes. Spätere Erwei-
terungen des Gewerbegebietes sind in der gegebenen Lage eingeschränkt möglich. 

Die Flächeneignung wird insgesamt mit „gut“ bewertet. 

 

Aktualisierung: Es liegt keine geeignete Siedlungseinheit zur Anbindung einer neuen Sied-
lungsfläche gem. LEP 3.3 (Z) vor. Damit ist diese Fläche nicht an eine geeignete Siedlungsein-
heit angebunden.  

 

 



Standortuntersuchung für Gewerbebauflächen Gemeinde Bad Kohlgrub 
Erläuterungsbericht  
September 2017 Seite 18 von 66 Seiten 

 

4.2. Fläche 2: Am westlichen Ortsrand hinter den Bahngleisen 

4.2.1. Rahmenbedingungen 

Die Untersuchungsfläche befindet sich am westlichen Ortsrand von Bad Kohlgrub nordwestlich 
der Bahnlinie und nördlich der Saulgruber Straße, die nach Westen Richtung Saulgrub verläuft.  

Die Fläche wird momentan landwirtschaftlich als Grünland genutzt und ist relativ eben. Im 
Randbereich zur Staatsstraße sind Böschungen vorhanden. Das Untersuchungsgebiet befindet 
sich in einer Mulde umgeben von bewaldeten Bereichen und ist aus diesem Grund nur gering 
einsehbar. Östlich der Fläche liegt die geplante Trasse der Ortsumgehung. 

 

 
Abb.: Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick über die Staatsstraße Richtung Saulgrub  

 
Abb.: Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick Richtung Nordwesten  
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Legende 
 
                   Waldrand / Gehölzstrukturen 
 
               Hauptstraße 
 
               Erschließungsstraße  
 
               Erschließungsansatz 
 
                zueinander nicht verträgliche Nutzungen 
 
  konkurrierende Nutzungen 
 
  bestehende Sichtbeziehungen 
 
 
                stark ausgeprägte Böschung 
 
                Geländeschnittlinie 
 

Flächengröße 1,92 ha
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4.2.2. Geländeschnitt 
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4.2.3. Bewertung 

 
Bewertungskriterien 

Bewertung 

 

Topographie  
   Steigung < 10 % 
   Steigung 10 – 15 % 
   Steigung > 15 % 

 

 

Vegetation  
   gering ausgeprägt (Acker, Grünland) 
   teilweise ausgeprägt (einige Gehölzstrukturen) 
   stark ausgeprägt (Waldrandstrukturen, Gehölzstrukturen)  

 

 

Landespflege / Naturschutz 
   ohne bes. ökologischen Wert 
   mäßiger ökologischer Wert 
   hoher ökologischer Wert 

 

 

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Größe und Zuschnitt der Fläche 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erschließung 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erweiterungsmöglichkeiten 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 
Bewertungsmaßstab 
 

Bewertung 

   keine / geringe Einschränkungen 
   mittlere Einschränkungen 
   hohe Einschränkungen 

   gut 
   eingeschränkt 
   erheblich eingeschränkt 

 
 
 
 
 
 
 

N 

Ergebnis der Flächeneignung für gewerbliche Bauflächen 
Gut; Ohne Einschränkungen 
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4.2.4. Eignung  

Das Untersuchungsgebiet grenzt direkt an die bestehende Staatsstraße. Etwas weiter westlich 
liegt die bestehende Bahnlinie. Die dadurch entstehenden Immissionen lassen eine Bebauung 
mit Industrie- und Gewerbebetrieben entsprechend den Vorgaben für die städtebauliche Eig-
nung zu. Dies gilt auch unter Berücksichtigung der zukünftigen Umgehung.  

Durch die Lage außerhalb der Ortslage sind keine unzumutbaren Auswirkungen auf benachbar-
te Nutzungen zu erwarten. Die Anbindung an den überörtlichen Verkehr ist sehr gut möglich.  

Bezüglich der Topographie, der Vegetation und aus Gründen des Naturschutzes bestehen auf 
dieser Fläche keine Bedenken für die Ausweisung eines Gewerbegebietes. Spätere Erweite-
rungen des Gewerbegebietes sind in der gegebenen Lage gut möglich. 

Die Flächeneignung wird insgesamt mit „gut“ bewertet. 

 

Aktualisierung: Es liegt keine geeignete Siedlungseinheit zur Anbindung einer neuen Sied-
lungsfläche gem. LEP 3.3 (Z) vor. Damit ist diese Fläche nicht an eine geeignete Siedlungsein-
heit angebunden.  
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4.3. Fläche 3: Am Erle 

4.3.1. Rahmenbedingungen 

Die Untersuchungsfläche befindet sich in der Ortsmitte von Bad Kohlgrub und ist derzeit als 
Gründland genutzt. Dieser innerörtliche Grünbereich grenzt südlich und westlich an bestehende 
Wohnbebauung an und wird im Norden durch die bestehende Bahnlinie begrenzt. Die Zufahrten 
von der Staatsstraße aus führen über Ortsstraßen durch Wohngebiete und im Westen über die 
Anbindung der Schule und des Kindergartens.  

Aktualisierung: Für diese Fläche liegt inzwischen eine Bauvoranfrage des Eigentümers vor, für 
die Errichtung von Wohngebäuden.  

 

 
Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in westliche Richtung  

 
Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in südwestliche Richtung  
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Legende 
 
                   Waldrand / Gehölzstrukturen 
 
               Hauptstraße 
 
               Erschließungsstraße  
 
               Erschließungsansatz 
 
                zueinander nicht verträgliche Nutzungen 
 
                mögliche Erweiterungen angrenzender Nutzungen 
 
 
                Geländeschnittlinie 
 
 

Flächengröße 0,45 ha
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4.3.2. Geländeschnitt 
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4.3.3. Bewertung 

 
Bewertungskriterien 

Bewertung 

 

Topographie  
   Steigung < 10 % 
   Steigung 10 – 15 % 
   Steigung > 15 % 

 

 

Vegetation  
   gering ausgeprägt (Acker, Grünland) 
   teilweise ausgeprägt (einige Gehölzstrukturen) 
   stark ausgeprägt (Waldrandstrukturen, Gehölzstrukturen)  

 

 

Landespflege / Naturschutz 
   ohne bes. ökologischen Wert 
   mäßiger ökologischer Wert 
   hoher ökologischer Wert 

 

 

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Größe und Zuschnitt der Fläche 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erschließung 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erweiterungsmöglichkeiten 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 
Bewertungsmaßstab 
 

Bewertung 

   keine / geringe Einschränkungen 
   mittlere Einschränkungen 
   hohe Einschränkungen 

   gut 
   eingeschränkt 
   erheblich eingeschränkt 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ergebnis der Flächeneignung für gewerbliche Bauflächen 
 Eingeschränkt; Nicht wesentliche störende Betriebe, problematisch für Nutzungen mit hohem Ziel-

und Quellverkehr 

N 
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4.3.4. Eignung 

Die durch die Bahnlinie entstehenden Immissionen lassen eine Bebauung mit Industrie- und 
Gewerbebetrieben entsprechend den Vorgaben für die städtebauliche Eignung zu. Das Nut-
zungsspektrum ist eingegrenzt auf nicht wesentlich störende Betriebe, aufgrund der unmit-
telbaren Nähe zu Wohnbebauung. Hier sind die Wechselwirkungen bei der Planung zu beach-
ten, um unzumutbare Beeinträchtigungen empfindlicher Nutzungen auszuschließen. 

Die Anbindung an den überörtlichen Verkehr ist aufgrund der Verkehrsführung durch Wohnge-
biete und entlang von Schule und Kindergarten problematisch. Nutzungen die hohen Ziel- 
oder Quellverkehr erzeugen (z.B. großflächiger Einzelhandel, Speditionen) sind nicht emp-
fehlenswert.  

Bezüglich der Topographie, der Vegetation und aus Gründen des Naturschutzes bestehen auf 
dieser Fläche keine Bedenken für die Ausweisung von Gewerbeflächen. Die Flächengröße ist 
beschränkt, spätere Erweiterungen sind in der gegebenen Lage nicht möglich.  

Die Flächeneignung wird insgesamt mit „eingeschränkt“ bewertet mit dem Zusatz nur für be-
stimmte Nutzungen geeignet. 

 

Aktualisierung: Aufgrund der inzwischen vorliegenden Bauvoranfrage zur Bebauung der Flä-
che mit Wohngebäuden soll diese Fläche perspektivisch einer Wohnbebauung zugeführt wer-
den.  
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4.4. Fläche 4: Ehemaliges Raiffeisengelände - Bauhof 

4.4.1. Rahmenbedingungen 

Die Fläche befindet sich nahe dem nördlich gelegenen Bahnhof im Bereich östlich angrenzend 
an die Ortsmitte von Bad Kohlgrub. Das ehemalige Raiffeisengelände wird aktuell als Bauhof 
der Gemeinde Bad Kohlgrub genutzt. Ein Großteil der Fläche ist versiegelt (asphaltiert), Lager-
gebäude und Tankanlagen des ehemaligen Raiffeisenlagers sind noch vorhanden. An die zu 
bewertende Fläche grenzt im Süden ein Bachlauf an. Westlich und östlich grenzt Wohnbebau-
ung an.  

Der potenzielle Gewerbestandort ist durch eine geneigte Topographie gekennzeichnet, die von 
der nördlich unmittelbar angrenzenden Staatsstraße nach Süden hin in Terrassen abfällt.  

 

Aktualisierung: Für diese Fläche wird aktuell durch eine Lebensmittelkette die Ansiedlung ei-
nes Nahversorgungsmarktes geprüft.   

 

 
Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in südwestliche Richtung auf die Zufahrt 

 
Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in südöstliche Richtung  
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Legende 
 
                   Waldrand / Gehölzstrukturen 
 
               Hauptstraße 
 
               Erschließungsstraße  
 
               Erschließungsansatz 
 
  konkurrierende Nutzungen 
 
                mögliche Erweiterungen 
 
                Geländeschnittlinie 
 

Flächengröße 0,60 ha
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4.4.2. Geländeschnitt 
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4.4.3. Bewertung 

 
Bewertungskriterien 

Bewertung 

 

Topographie  
   Steigung < 10 % 
   Steigung 10 – 15 % 
   Steigung > 15 % 

 

 

Vegetation  
   gering ausgeprägt (Acker, Grünland) 
   teilweise ausgeprägt (einige Gehölzstrukturen) 
   stark ausgeprägt (Waldrandstrukturen, Gehölzstrukturen)  

 

 

Landespflege / Naturschutz 
   ohne bes. ökologischen Wert 
   mäßiger ökologischer Wert 
   hoher ökologischer Wert 

 

 

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Größe und Zuschnitt der Fläche 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erschließung 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erweiterungsmöglichkeiten 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 
Bewertungsmaßstab 
 

Bewertung 

   keine / geringe Einschränkungen 
   mittlere Einschränkungen 
   hohe Einschränkungen 

   gut 
   eingeschränkt 
   erheblich eingeschränkt 

 
 
 
 
 
 
 
 

Ergebnis der Flächeneignung für gewerbliche Bauflächen 
 Eingeschränkt; Nicht wesentlich störende Betriebe 

N 
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4.4.4. Eignung 

Gegen die Ausweisung der bewerteten Untersuchungsfläche als Gewerbestandort für nicht 
wesentlich störendes Gewerbe bestehen kaum Bedenken. Ein höherer Störgrad wäre auf-
grund der benachbarten Wohnbebauung als problematisch anzusehen. Mit der Lage im Misch-
gebiet sind mischgebietstypische Nutzungen möglich. Damit wird produzierendes Gewerbe und 
Handwerk eingeschränkt ermöglicht. Nach Auskunft der Gemeinde liegt für die Fläche ein Im-
missionsschutzgutachten vor, welches produzierendes Gewerbe oder Handwerksbetriebe im 
Tagbetrieb für möglich hält, Nachtbetrieb wird ausgeschlossen. 

Die Flächengröße ist beschränkt, spätere Erweiterungen sind in der gegebenen Lage nicht 
möglich.  

Aufgrund der innerörtlichen Lage mit direktem Anschluss an die Staatsstraße wäre dieser 
Standort besonders für eine innerörtliche Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs geeignet.  

Die Flächeneignung wird insgesamt mit „eingeschränkt“ bewertet, mit dem Zusatz für nicht 
wesentlich störendes Gewerbe geeignet.  

 

Aktualisierung: Aufgrund der aktuell in der Prüfung befindlichen Ansiedlung eines Nahversor-
gungsmarktes soll diese Fläche für diese Nutzung priorisiert werden. Sollte die Ansiedlung ei-
nes Nahversorgers nicht realisiert werden können, wäre die Fläche prioritär für eine gewerbli-
che Nutzung heranzuziehen.  
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4.5. Fläche 5: Bahnhof 

4.5.1. Rahmenbedingungen 

Die Fläche befindet sich im Bereich östlich angrenzend an die Ortsmitte von Bad Kohlgrub. Das 
ehemalige Bahnhofsgelände wird aktuell wenig / nicht genutzt. Ein Großteil der Fläche ist ver-
siegelt (asphaltiert). Das Bahnhofsgebäude sowie Lagergebäude sind noch vorhanden. Im Nor-
den wird der Bereich von der Bahnlinie begrenzt, südlich und westlich grenzt Wohnbebauung 
an.  

Der potenzielle Gewerbestandort ist durch eine in sich ebene Topographie gekennzeichnet. 
Südlich des Gebiets fällt das Gelände steil bis zur Staatstraße nach Süden hin ab. Zum Gebiet 
führt zum einen eine sehr steile aber kurze Straße. An der nördlichen Grenze befindet sich die 
Bahnlinie.  

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in östliche Richtung  

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in südöstliche Richtung  
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Legende 
 
                   Waldrand / Gehölzstrukturen 
 
               Hauptstraße 
 
               Erschließungsstraße  
 
               Erschließungsansatz 
 
                zueinander nicht verträgliche Nutzungen 
 
  konkurrierende Nutzungen 
 
  bestehende Sichtbeziehungen 
 
 
                Geländeschnittlinie 
 

 

Flächengröße 0,32 ha
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4.5.2. Geländeschnitt 
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4.5.3. Bewertung 

 
Bewertungskriterien 

Bewertung 

 

Topographie  
   Steigung < 10 % 
   Steigung 10 – 15 % 
   Steigung > 15 % 

 

 

Vegetation  
   gering ausgeprägt (Acker, Grünland) 
   teilweise ausgeprägt (einige Gehölzstrukturen) 
   stark ausgeprägt (Waldrandstrukturen, Gehölzstrukturen)  

 

 

Landespflege / Naturschutz 
   ohne bes. ökologischen Wert 
   mäßiger ökologischer Wert 
   hoher ökologischer Wert 

 

 

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Größe und Zuschnitt der Fläche 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erschließung 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erweiterungsmöglichkeiten 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 
Bewertungsmaßstab 
 

Bewertung 

   keine / geringe Einschränkungen 
   mittlere Einschränkungen 
   hohe Einschränkungen 

   gut 
   eingeschränkt 
   erheblich eingeschränkt 

 
 
 
 
 
 

Ergebnis der Flächeneignung für gewerbliche Bauflächen 
 Eingeschränkt; geeignet für kleinere und mittlere Betriebe 

N 
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4.5.4. Eignung 

Gegen die Ausweisung der bewerteten Untersuchungsfläche als Gewerbestandort für nicht we-
sentlich störendes Gewerbe oder Handwerk bestehen kaum Bedenken. Ein höherer Störgrad 
wäre aufgrund der benachbarten Wohnbebauung als problematisch anzusehen, muss aber im 
Einzelfall geprüft werden. Die vorliegende Gemengelage mit der bereits vorhandenen Belastung 
ist zu berücksichtigen, ebenso wie technische Möglichkeiten der Reduktion der Immissionen. 

Die Flächengröße ist beschränkt, spätere Erweiterungen sind in der gegebenen Lage nicht 
möglich.  

Die Flächeneignung wird insgesamt mit „eingeschränkt“ bewertet, mit dem Zusatz nur für be-
stimmte Nutzungen geeignet, besonders für kleine und mittlere gewerbliche Betriebe. 

 

Aktualisierung: Auf dieser Fläche ist aktuell bereits ein Gewerbebetrieb ansässig. Damit ist 
das Potential für eine weitere Ansiedlung eines Gewerbebetriebs am Standort gering.  

 

 

 

4.6. Fläche 6: Nördlich des Bahnhofs - Entfallen 

4.6.1. Rahmenbedingungen topografisch zu ungünstig 
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4.7. Fläche 7: Am Sägewerk Süd 

4.7.1. Rahmenbedingungen 

Die Fläche befindet sich am südöstlichen Rand der Ortslage von Bad Kohlgrub. Sie liegt in 
Nachbarschaft des Sägewerkes. Die daraus resultierende Immissionsbelastung stellt eine Vor-
belastung des Standortes dar. Der Standort ist in sich eben, und wird von Waldbeständen ein-
gegrenzt. 

Mit der Lage an einer schmal ausgebauten Ortsstraße ist die bestehende Erschließung für grö-
ßere gewerbliche oder industrielle Betriebe nur eingeschränkt nutzbar.  

 

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in westliche Richtung  

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in östliche Richtung  
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Legende 
 
                   Waldrand / Gehölzstrukturen 
 
               Hauptstraße 
 
               Erschließungsstraße  
 
               Erschließungsansatz 
 
  konkurrierende Nutzungen 
 
                stark ausgeprägte Böschung 
 
                Geländeschnittlinie 
 
 

 

Flächengröße 5,3 ha 
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4.7.2. Geländeschnitt 
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4.7.3. Bewertung 

 
Bewertungskriterien 

Bewertung 

 

Topographie  
   Steigung < 10 % 
   Steigung 10 – 15 % 
   Steigung > 15 % 

 

 

Vegetation  
   gering ausgeprägt (Acker, Grünland) 
   teilweise ausgeprägt (einige Gehölzstrukturen) 
   stark ausgeprägt (Waldrandstrukturen, Gehölzstrukturen)  

 

 

Landespflege / Naturschutz 
   ohne bes. ökologischen Wert 
   mäßiger ökologischer Wert 
   hoher ökologischer Wert 

 

 

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Größe und Zuschnitt der Fläche 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erschließung 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erweiterungsmöglichkeiten 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 
Bewertungsmaßstab 
 

Bewertung 

   keine / geringe Einschränkungen 
   mittlere Einschränkungen 
   hohe Einschränkungen 

   gut 
   eingeschränkt 
   erheblich eingeschränkt 

 
 
 
 

 

 

 

Ergebnis der Flächeneignung für gewerbliche Bauflächen 
gut 

N 
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4.7.4. Eignung 

Durch die Lage am Rand der Ortslage sind keine unzumutbaren Auswirkungen auf benachbarte 
Nutzungen zu erwarten. Die Anbindung an den überörtlichen Verkehr ist möglich, könnte jedoch 
größere Ausbaumaßnahmen erfordern, um eine verkehrsgerechte Anbindung größerer Gewer-
be- und /oder Industriebetriebe zu ermöglichen.  

Bezüglich der Topographie, der Vegetation und aus Gründen des Naturschutzes bestehen auf 
dieser Fläche keine Bedenken für die Ausweisung eines Gewerbegebietes. Spätere Erweite-
rungen des Gewerbegebietes wären in der gegebenen Lage möglich. 

Aufgrund der Nähe zum bestehenden Sägewerk wäre dieser Standort für Holz verarbeitende 
Betriebe besonders geeignet. Hier könnten einerseits Synergieeffekte genutzt werden, anderer-
seits ist eine Immissionsschutzproblematik für Maschinenlärm dann nur in geringem Maße ge-
geben. 

Die Flächeneignung wird insgesamt mit „gut“ bewertet, mit Präferenz für Holz verarbeitende 
Betriebe. 

 

Aktualisierung: Nach Bewertung der ROB stellt die benachbarte Streubebauung kein geeigne-
tes Siedlungseinheit zur Anbindung einer neuen Siedlungsfläche gem. LEP 3.3 (Z) dar. Damit 
ist diese Fläche nicht an eine geeignete Siedlungseinheit angebunden.  
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4.8. Fläche 8: Am Sägewerk Nord  

4.8.1. Rahmenbedingungen 

Die Fläche befindet sich am südöstlichen Rand der Ortslage von Bad Kohlgrub. Sie liegt in di-
rekter Nachbarschaft des Sägewerkes. Die daraus resultierende Immissionsbelastung stellt 
eine Vorbelastung des Standortes dar. Für diese Fläche besteht nach Auskunft der Gemeinde 
ein Altlastenverdacht, da hier eine Altablagerung mit unbekanntem Inhalt verzeichnet ist.  

Der Standort ist in sich eben, und wird nach Norden vom Bachlauf und von Auewaldbeständen 
eingegrenzt. 

Mit der Lage an einer schmal ausgebauten Ortsstraße ist die bestehende Erschließung für grö-
ßere gewerbliche oder industrielle Betriebe nur eingeschränkt nutzbar.  

 

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in westliche Richtung  

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in östliche Richtung  



Standortuntersuchung für Gewerbebauflächen Gemeinde Bad Kohlgrub 
Erläuterungsbericht  
September 2017 Seite 44 von 66 Seiten 

 

 

 

Legende 
 
                   Waldrand / Gehölzstrukturen 
 
               Hauptstraße 
 
               Erschließungsstraße  
 
               Erschließungsansatz 
 
  konkurrierende Nutzungen 
 
                stark ausgeprägte Böschung 
 
                Geländeschnittlinie 
 
 

Flächengröße 3,5 ha 
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4.8.2. Geländeschnitt 
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4.8.3. Bewertung 

 
Bewertungskriterien 

Bewertung 

 

Topographie  
   Steigung < 10 % 
   Steigung 10 – 15 % 
   Steigung > 15 % 

 

 

Vegetation  
   gering ausgeprägt (Acker, Grünland) 
   teilweise ausgeprägt (einige Gehölzstrukturen) 
   stark ausgeprägt (Waldrandstrukturen, Gehölzstrukturen)  

 

 

Landespflege / Naturschutz 
   ohne bes. ökologischen Wert 
   mäßiger ökologischer Wert 
   hoher ökologischer Wert 

 

 

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Größe und Zuschnitt der Fläche 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erschließung 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erweiterungsmöglichkeiten 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 
Bewertungsmaßstab 
 

Bewertung 

   keine / geringe Einschränkungen 
   mittlere Einschränkungen 
   hohe Einschränkungen 

   gut 
   eingeschränkt 
   erheblich eingeschränkt 

 
 
 
 
 
 
 
 

Ergebnis der Flächeneignung für gewerbliche Bauflächen 
 erheblich eingeschränkt 

N 
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4.8.4. Eignung 

Durch die Lage im Bereich einer Altablagerung liegt eine deutliche Einschränkung in der poten-
tiellen Nutzung dieser Fläche vor. Bauliche Tätigkeiten die tiefere Eingriffe in den Boden bedeu-
ten würden, könnten zu einer Sanierungserfordernis der Altablagerung führen.  

Eine mögliche Nutzung dieser Fläche als Lagerfläche eventuell mit vollversiegelter Oberfläche 
wäre denkbar (sofern dies mit der Ausprägung der Altablagerung vereinbar ist). 

Die im nördlichen Bereich der Fläche liegenden Gehölzbestände sind schützenswert und 
schränken daher die Flächenverfügbarkeit ein.  

Die Flächeneignung wird insgesamt mit „erheblich eingeschränkt“ bewertet. 

 

Aktualisierung: Nach Bewertung der ROB stellt die benachbarte Streubebauung kein geeigne-
tes Siedlungseinheit zur Anbindung einer neuen Siedlungsfläche gem. LEP 3.3 (Z) dar. Damit 
ist diese Fläche nicht an eine geeignete Siedlungseinheit angebunden.  
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4.9. Fläche 9: An der Feuerwehr / Minigolfanlage  

4.9.1. Rahmenbedingungen 

Die Untersuchungsfläche befindet sich in der Ortsmitte von Bad Kohlgrub und grenzt an die 
Feuerwehr an. Benachbart liegt ein bestehender Minigolfplatz, der aufgelöst werden soll. Süd-
lich grenzt die Untersuchungsfläche an bestehende Wohnbebauung an und im Norden wird die 
Fläche durch die bestehende Bahnlinie begrenzt, die hier in einem tiefen Taleinschnitt liegt. Die 
Fläche liegt unmittelbar an der Staatsstraße. Sie ist in sich weitgehend eben. 

 

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in westliche Richtung  

 

 

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in östliche Richtung  
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Legende 
 
                   Waldrand / Gehölzstrukturen 
 
               Hauptstraße 
 
               Erschließungsstraße  
 
               Erschließungsansatz 
 
                zueinander nicht verträgliche Nutzungen 
 
  konkurrierende Nutzungen 
 
 
                Geländeschnittlinie 
 

Flächengröße 0,9 ha 
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4.9.2. Geländeschnitt 
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4.9.3. Bewertung 

 
Bewertungskriterien 

Bewertung 

 

Topographie  
   Steigung < 10 % 
   Steigung 10 – 15 % 
   Steigung > 15 % 

 

 

Vegetation  
   gering ausgeprägt (Acker, Grünland) 
   teilweise ausgeprägt (einige Gehölzstrukturen) 
   stark ausgeprägt (Waldrandstrukturen, Gehölzstrukturen)  

 

 

Landespflege / Naturschutz 
   ohne bes. ökologischen Wert 
   mäßiger ökologischer Wert 

   hoher ökologischer Wert 

 

 

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Größe und Zuschnitt der Fläche 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erschließung 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erweiterungsmöglichkeiten 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 
 
Bewertungsmaßstab 
 

Bewertung 

   keine / geringe Einschränkungen 
   mittlere Einschränkungen 
   hohe Einschränkungen 

   gut 
   eingeschränkt 
   erheblich eingeschränkt 

 
 
 
 
 
 
 

N 

Ergebnis der Flächeneignung für gewerbliche Bauflächen 
 Eingeschränkt; geeignet für kleinere und mittlere Betriebe 
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4.9.4. Eignung  

Gegen die Ausweisung der bewerteten Untersuchungsfläche als Gewerbestandort für nicht we-
sentlich störendes Gewerbe oder Handwerk bestehen kaum Bedenken. Ein höherer Störgrad 
wäre aufgrund der benachbarten Wohnbebauung als problematisch anzusehen. Aufgrund der 
Tiefenlage der Bahnlinie sind die vorhandenen Immissionsbelastungen als vergleichsweise ge-
ring einzustufen.  

Am westlichen Ende der Untersuchungsfläche ist zu beachten, dass ausreichend Stellfläche vor 
der Feuerwehr benötigt wird.  

Die Flächengröße ist beschränkt, spätere Erweiterungen sind in der gegebenen Lage nicht 
möglich.  

Die Flächeneignung wird insgesamt mit „eingeschränkt“ bewertet, mit dem Zusatz nur für be-
stimmte Nutzungen geeignet, besonders für kleine und mittlere gewerbliche Betriebe. 

 

Aktualisierung: Im Zusammenhang mit der Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes auf dem 
ehemaligen Raiffeisengelände müsste der dortige Standort des Bauhofes verlegt werden. Auf-
grund der beschränkten Eignung für Gewerbeansiedlung soll der Standort an der Feuerwehr 
zur Verlagerung des gemeindlichen Bauhofs vorgesehen werden.  
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4.10. Fläche 10: Potenzial Bauhof  

4.10.1. Rahmenbedingungen 

Die Untersuchungsfläche befindet sich nördlich der Ortsmitte von Bad Kohlgrub und grenzt an 
Wohnbebauung im Norden und Westen an. Südöstlich grenzt der Spielplatz und das Sportge-
lände an. Die Fläche ist in sich weitgehend eben und liegt auf einem Plateau.  

Aktuell ist die Fläche als Lagerfläche für Materialien des Bauhofes genutzt. Mehrmals im Jahr 
wird die Fläche auch als Festplatz genutzt. 

 

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in östliche Richtung  

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in südliche Richtung  
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Legende 
 
                   Waldrand / Gehölzstrukturen 
 
               Hauptstraße 
 
               Erschließungsstraße  
 
               Erschließungsansatz 
 
                zueinander nicht verträgliche Nutzungen 
 
  konkurrierende Nutzungen 
 
 
                Geländeschnittlinie 
 

 

 

Flächengröße 1,53 ha
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4.10.2. Geländeschnitt 
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4.10.3. Bewertung 

 
Bewertungskriterien 

Bewertung 

 

Topographie  
   Steigung < 10 % 
   Steigung 10 – 15 % 
   Steigung > 15 % 

 

 

Vegetation  
   gering ausgeprägt (Acker, Grünland) 
   teilweise ausgeprägt (einige Gehölzstrukturen) 
   stark ausgeprägt (Waldrandstrukturen, Gehölzstrukturen)  

 

 

Landespflege / Naturschutz 
   ohne bes. ökologischen Wert 
   mäßiger ökologischer Wert 

   hoher ökologischer Wert 

 

 

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Größe und Zuschnitt der Fläche 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erschließung 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erweiterungsmöglichkeiten 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

 

Bewertungsmaßstab 
 

Bewertung 

   keine / geringe Einschränkungen 
   mittlere Einschränkungen 
   hohe Einschränkungen 

   gut 
   eingeschränkt 
   erheblich eingeschränkt 

 
 
 
 
 

 

Ergebnis der Flächeneignung für gewerbliche Bauflächen 
 Eingeschränkt; Nur Potential für kommunalen Bauhof 

N 
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4.10.4. Eignung  

Diese Fläche stellt ein Potential für die Errichtung eines neuen Bauhofes dar. Dies würde für 
den Fall erforderlich, wenn das innerörtliche Potential des ehemaligen Raiffeisenlagers einer 
höherwertigen innerörtlich bedeutsameren Nutzung zugeführt werden sollte.  

In diesem Fall könnte durch den Neubau erforderlicher Lager- und Werkstattgebäude der Bau-
hof an dieser Stelle eingerichtet werden. Die Zuordnung eignet sich, da hier bereits kommunale 
Lagerflächen eingerichtet sind. Die Flächengröße ist beschränkt, spätere Erweiterungen sind in 
der gegebenen Lage nicht möglich. Die Lage auf dem Plateau lässt andere gewerbliche Nut-
zungen für diesen Standort nur eingeschränkt sinnvoll erscheinen. 

Die Flächeneignung wird insgesamt mit „eingeschränkt“ bewertet, mit dem Zusatz nur als Po-
tential für einen Bauhof sinnvoll. Die Einrichtung des Bauhofes und die Betriebsführung kann so 
geplant und gesteuert werden, dass die Flächenverfügbarkeit für Festzwecke auch weiterhin 
gegeben ist.  

 

Aktualisierung: Aufgrund der Entscheidung, dass der Bauhof auf der Potentialfläche an der 
Feuerwehr errichtet werden soll, entfällt die Ansiedlung an diesem Standort. Da die Fläche für 
eine Festnutzung mehrmals im Jahr zur Verfügung stehen muss, ist alternative gewerbliche 
Nutzung nicht möglich. Die Fläche wird für die Nutzung als gemeindlicher Festplatz vorgese-
hen.  
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4.11. Fläche 11: Am Sägewerk West 

4.11.1. Rahmenbedingungen 

Die Fläche befindet sich am südöstlichen Rand der Ortslage von Bad Kohlgrub. Sie liegt in di-
rekter Nachbarschaft westlich des Sägewerkes. Die daraus resultierende Immissionsbelastung 
stellt eine Vorbelastung des Standortes dar.  

Der Standort ist in sich eben, und wird nach Norden vom Bachlauf und von Auewaldbeständen 
eingegrenzt. 

Mit der Lage an einer schmal ausgebauten Ortsstraße ist die bestehende Erschließung für grö-
ßere gewerbliche oder industrielle Betriebe nur eingeschränkt nutzbar.  

 

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in östliche Richtung  

 

Abb. : Zu bewertende Untersuchungsfläche mit Blick in südliche Richtung  
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Legende 
 
                   Waldrand / Gehölzstrukturen 
 
               Hauptstraße 
 
               Erschließungsstraße  
 
               Erschließungsansatz 
 
                zueinander nicht verträgliche Nutzungen 
 
  konkurrierende Nutzungen 
 
 
                Geländeschnittlinie 
 

 

 

Flächengröße 0,69 ha
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4.11.2. Geländeschnitt 
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4.11.3. Bewertung 

 
Bewertungskriterien 

Bewertung 

 

Topographie  
   Steigung < 10 % 
   Steigung 10 – 15 % 
   Steigung > 15 % 

 

 

Vegetation  
   gering ausgeprägt (Acker, Grünland) 
   teilweise ausgeprägt (einige Gehölzstrukturen) 
   stark ausgeprägt (Waldrandstrukturen, Gehölzstrukturen)  

 

 

Landespflege / Naturschutz 
   ohne bes. ökologischen Wert 
   mäßiger ökologischer Wert 
   hoher ökologischer Wert 

 

 

Lage (Zuordnung der verschiedenen Nutzungen) 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Größe und Zuschnitt der Fläche 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erschließung 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 

Erweiterungsmöglichkeiten 
   ohne Probleme 
   teilweise problematisch 
   problematisch 

 

 
Bewertungsmaßstab 
 

Bewertung 

   keine / geringe Einschränkungen 
   mittlere Einschränkungen 
   hohe Einschränkungen 

   gut 
   eingeschränkt 
   erheblich eingeschränkt 

 
 
 
 

 
 

 

Ergebnis der Flächeneignung für gewerbliche Bauflächen 
gut 

N 
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4.11.4. Eignung  

 

Durch die Lage am Rand der Ortslage sind durch gewerbliche Nutzungen nur bedingt unzumut-
bare Auswirkungen auf die Ortslage zu erwarten. Das nächstgelegene Neubaugebiet liegt wei-
ter als 100m entfernt, so dass auch über die Gliederung und Zuordnung innerhalb der Gewer-
befläche ein wirksamer Schutz erreicht werden kann.  

Es sind jedoch Auswirkungen durch und für unmittelbar benachbarte Nutzungen zu erwarten. 
Während die benachbarten gewerblich genutzten Flächen einerseits zunächst eine geringere 
Empfindlichkeit haben, liegt auch eine Vorbelastung durch die Immissionen dieser Betriebe vor. 
Zusätzlich ist auf zulässige Wohnnutzung in bestehenden gewerblichen Flächen entsprechend 
Rücksicht zu nehmen. Hier sind die für gewerbliche Bauflächen geltenden Grenzwerte unter 
Beachtung der bestehenden Vorbelastung zugrunde zu legen. 

Die Anbindung an den überörtlichen Verkehr ist möglich, könnte jedoch größere Ausbaumaß-
nahmen erfordern, um eine verkehrsgerechte Anbindung größerer Gewerbe- und /oder Indust-
riebetriebe zu ermöglichen.  

Bezüglich der Topographie, der Vegetation und aus Gründen des Naturschutzes bestehen auf 
dieser Fläche keine Bedenken für die Ausweisung eines Gewerbegebietes. Spätere Erweite-
rungen des Gewerbegebietes wären in der gegebenen Lage aufgrund des benachbarten Bach-
laufes und nach Westen hin aufgrund der Annäherung an die Ortslage allerdings nur bedingt 
möglich. 

Aufgrund der Nähe zum bestehenden Sägewerk wäre auch dieser Standort für Holz verarbei-
tende Betriebe besonders geeignet. Hier könnten einerseits Synergieeffekte genutzt werden, 
andererseits ist eine Immissionsschutzproblematik für Maschinenlärm dann nur in geringem 
Maße gegeben, unter Beachtung der o.a. Einschränkungen.  

Die Flächeneignung wird insgesamt mit „gut“ bewertet, geeignet für kleinere und mittlere Be-
triebe mit Präferenz für Holz verarbeitende Betriebe. 

 

 



Standortuntersuchung für Gewerbebauflächen Gemeinde Bad Kohlgrub 
Erläuterungsbericht  
September 2017 Seite 63 von 66 Seiten 

 

5. Fazit 
Mit der vorliegenden Standortuntersuchung wird das Ziel verfolgt, einen geeigneten Standort für 
Gewerbe- und Industriebauflächen in Bad Kohlgrub zu ermitteln, die langfristig genutzt werden 
können. Die für die Standortwahl entscheidenden Parameter beziehen sich hauptsächlich auf 
die Topographie, die Landespflege, auf die Zuordnung der verschiedenen Nutzungen sowie auf 
die nutzbare Größe der verfügbaren Fläche. Weiterhin werden die Erschließungs- und Erweite-
rungsmöglichkeiten beachtet. 

Unter Berücksichtigung der genannten Bewertungskriterien kristallisiert sich bei der Untersu-
chung die westlich der Ortslage gelegenen Flächen „1 und 2“ als potenzielle Gewerbe- und In-
dustriestandorte heraus. Ziel ist es, auf dieser Fläche Betriebe mit mittleren bis großen Einhei-
ten, wie z.B. Handwerker- und Gewerbehöfe, aber auch Produktionsstätten mit Büro- und Ver-
waltungsgebäuden, anzusiedeln. Mit einer Ausweisung als gewerbliche Bauflächen können 
Einschränkungen für den Störgrad gering gehalten werden, so dass sich gewerbliche Nutzun-
gen freier ausbilden können. Um die vorhandene südlich der Fläche 1 gelegene Wohnbebau-
ung, sowie zukünftiges Wohnbaulandpotenzial nicht unzumutbar einzuschränken, sollten störin-
tensivere Nutzungen zur Bahnlinie orientiert angesiedelt werden. Zur Wohnbebauung hin sollte 
der Störgrad geringer werden. Dies sollte im Zuge eines Bebauungsplanes durch Gliederung 
der Festsetzung sicher gestellt werden.  

Ziel ist es, ein attraktives Gewerbegebiet zu entwickeln. Dazu sind intensive Begrünungsmaß-
nahmen zur Einbindung in die Landschaft sowie innerhalb des Straßenraumes („Straßenbe-
gleitgrün“) erforderlich. Die angrenzenden bestehenden Gehölzstrukturen sind als „grüner 
Saum“ zu erhalten. Zusätzliche Kompensationsmaßnahmen im direkten Umfeld des Gewerbe-
standortes sind zur Entwicklung von Natur und Landschaft wünschenswert. Entsprechende 
Ausgleichsflächen sind sowohl innerhalb des Gewerbegebietes (öffentliche Flächen) als auch 
im unmittelbaren Randbereich (Grüngürtel) anzuordnen. Ebenso ist eine attraktive Gestaltung 
und Nutzung der öffentlichen Räume und privaten Freiflächen anzustreben. Durch ökologische 
Festsetzungen (z.B. maximale Versiegelungsgrade, Grundstücksbegrünung Fassaden- und 
Dachbegrünung) im Baugebiet wird eine möglichst schonende Einfügung in das Landschaftsbild 
erreicht.  

Die Flächen sind in verschiedene Bauabschnitte zu gliedern. Durch eine kostengünstige und 
funktionale Erschließung können je nach Bedarf entsprechende Bauabschnitte baureif gemacht 
werden. Zur Erschließung bietet es sich an, die Flächen jeweils von der Staatsstraße her zu 
erschließen. Die Erschließung sollte flächensparend und bedarfsgerecht erfolgen und gleichzei-
tig unter einer gewissen Flexibilität die Anpassung an die jeweiligen spezifischen Bedürfnisse 
berücksichtigen.  

Durch höhere Büro- und Verwaltungsgebäude ist eine flächensparende Bauweise entlang der 
Haupterschließung zu realisieren, wohingegen niedrigere Gebäudehöhen bei Produktions- und 
Lagergebäuden in den Randbereichen der besseren Einpassung in das Landschaftsbild dienen. 

Ein modularer Aufbau der geplanten Bebauung kann dazu dienen, flexibel und individuell Flä-
chenansprüche verschiedener Betriebe auf der Basis einer städtebaulichen Rahmenplanung zu 
verwirklichen.  

Die innerörtlichen Potentiale für gewerbliche Bauflächen sind im Wesentlichen eher für kleinere 
bis mittlere Einheiten geeignet. Einschränkungen bestehen hier vor allem in der benachbarten 
Nutzung, so dass hier Mischgebietstypische Nutzungen im Vordergrund stehen. Der Störgrad 
ist meist auf „nicht wesentlich störend beschränkt“. Weiterhin sind diese Flächen von ihrer Grö-
ße her beschränkt, so dass potentielle Erweiterungen am Standort dann nur eingeschränkt 
möglich sind.  

Aktualisierung: Die Innerörtlichen Potentiale sind nach der neueren geplanten Entwicklung 
durch konkurrierende Nutzungen in Anspruch genommen. Eine Nutzung als gewerbliche Bau-
flächen käme nur in Frage, wenn die aktuellen Planungen nicht realisiert werden könnten.  
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Für die verbleibenden Potentialflächen außerhalb der Ortslage wurde durch die ROB festge-
stellt, dass keine geeignete Siedlungseinheit zur Anbindung einer neuen Siedlungsfläche gem. 
LEP 3.3 (Z) vorliegt. Damit sind all diese Potentialflächen nicht an eine geeignete Siedlungsein-
heit angebunden.  

 

Im Zuge der Nachuntersuchung wurden sämtliche aus topografischer Sicht mögliche Flächen 
um die Ortslage Bad Kohlgrub untersucht. Der größte Teil aller Flächen scheidet aufgrund der 
ungünstigen topografischen Situation (Steigungsverhältnisse über 10%) aus. Die verbliebenen 
Flächen wurden untersucht und bewertet.  

Fünf der Flächen scheiden aus, weil sie nicht an den Siedlungskörper angebunden sind und 
zudem gegenüber den bereits bewerteten Standortpotentialflächen deutliche Nachteile bei der 
Erschließung hätten.  

Die drei Flächen, die an die bestehende Ortslage angrenzend liegen, und damit angebunden 
wären, wurden hinsichtlich der Möglichkeit der Erschließung und der Konflikte mit benachbarten 
Gebieten untersucht. Alle drei Flächen liegen unmittelbar angrenzend an reine Wohnbauflä-
chen. Hinsichtlich der notwendigen verkehrlichen Erschließung über allgemeine und reine 
Wohngebiete sowie der immissionsschutzrechtlichen Problematik zwischen Wohnen und Ge-
werbe sind diese drei Flächen als gewerbliche Bauflächen ungeeignet.  

 

Somit ergibt das Untersuchungsergebnis, dass keine geeigneten und angebundenen GE-
Standorte im Gemeindegebiet vorhanden sind. Die geeigneten GE-Flächen liegen von der 
Ortslage getrennt, so dass keine Anbindung an eine geeignete Siedlungseinheit vorhanden 
ist. Um diese jedoch erschließen zu können, wäre eine Ausnahme vom Anbindegebot gemäß 
LEP 3.3 (Z) erforderlich. 

Aufgrund der Standortuntersuchungen wurden die Flächen 1 und 2 westlich der Ortslage Bad 
Kohlgrub als die am besten geeigneten GE-Flächenpotentiale eingestuft. Bei der Ortsbegehung 
wurde durch die Vertreter von LRA und ROB die Fläche 2 favorisiert für den Fall, dass der 
Nachweis für das Fehlen angebundener GE-Standorte geführt wird.  

An die Planung des GE-Standortes müssen hohe Anforderungen hinsichtlich der Integration in 
die umgebende Landschaft, das Landschaftsbild und die Gestaltung gestellt werden, da die 
intakte und hochwertige Landschaft ein wesentliches touristisches Potential für die Gemeinde 
Bad Kohlgrub darstellt. Größe und bauliche Gestaltung sind städtebaulich so zu regeln, dass 
eine schonende Einbindung in den sensiblen Landschaftsbereich erfolgt.  
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5.0.1. Konzeptioneller Gesamtansatz für Gewerbeflächen 
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Für die Errichtung von großflächigem Einzelhandel sind u.a. die Vorgaben der Regionalplanung 
zu beachten. Hier soll vorzugsweise das Angebot an mittelständisch strukturierten Einkaufs-
möglichkeiten verbessert werden. Dies ist mit einer intensiven Ansiedlung großflächigen Einzel-
handels auf der „Grünen Wiese“ nur schwer in Einklang zu bringen. Die Ansiedlung eines groß-
flächigen Einzelhandelsbetriebes könnte noch verträglich sein, wenn begleitende die Innenorts-
lage stärkende Maßnahmen ergriffen werden. 

Die Grundsatzentscheidung hat auch Auswirkungen auf die Gliederung der Gewerbestrukturen. 
Ansiedlungswillige Einzelhandelsunternehmen bevorzugen die direkt einsehbare Lage, mög-
lichst vom Durchgangsverkehr aus. Damit werden die "Filetstücke" der Bauflächen für diese 
Nutzungen reserviert werden müssen. Zum einen beeinflusst das die Ausbildung einer flexiblen 
klein- bis großgewerblichen Struktur im Bereich der Flächenpotentiale, zum Anderen wäre die 
Erreichbarkeit der Einkaufsmöglichkeiten für die Bewohner Bad Kohlgrubs eingeschränkt. Auch 
hier sind im Falle einer Ansiedlung von Einzelhandel entsprechende Angebote (Ortslinie, Rufta-
xi, etc.) zu erarbeiten.  

Ansiedlungen kleinerer Einzelhandelsbetriebe in der Ortslage sind, wie die Studie ergab, nur 
eingeschränkt möglich. Ein innerörtliches Potenzial für die Ansiedlung großflächiger Einzelhan-
delsbetriebe ist nicht vorhanden.  

Insgesamt ist daher sorgsam abzuwägen, zwischen dem Anspruch der ansiedlungswilligen Be-
triebe und den zu erwartenden Folgen für die örtliche Struktur. Weiterhin muss Klarheit darüber 
bestehen, dass begleitende Maßnahmen erforderlich werden, um von einem Einzelhandel im 
Gewerbegebiet zu profitieren, sowie negative Auswirkungen möglichst gering zu halten. 

Sofern die Ansiedlung eines großflächigen Einzelhandels von der Gemeinde befürwortet wird, 
besteht keine sinnvolle Alternative zu einem Standort im Bereich der Gewerbepotenziale 1 und 
2.  

Aktualisierung: Die Planung eines großflächigen Einzelhandels im zukünftigen Gewerbegebiet 
hat bislang kein Ergebnis erbracht. Damit wird dieser Aspekt der Ansiedlung zurück gestellt. An 
einer innerörtlichen Lösung zur Ansiedlung eines Nahversorgers (Fläche 4, ehemaliges Raiffei-
sengelände) wird aktuell gearbeitet.  

Für die Planung der weiteren Gewerbeflächen insbesondere für die aussiedlungswilligen Be-
triebe aus der Ortslage sind geeignete Potentiale zu nutzen und adäquate gewerbliche Bauflä-
chen zu schaffen. Die Priorisierung nach aktuellem Untersuchungsstand soll auf die Fläche 2, 
nördlich der Bahnlinie gelegt werden. Die Vertreter von ROB und LRA favorisieren diesen 
Standort unter dem Gesichtspunkt, dass hier eine Einbindung in die Landschaft am ehesten 
möglich ist. Grundvoraussetzung dafür ist jedoch eine Ausnahme vom Anbindegebot gemäß 
LEP 3.3 (Z). Hierzu war der Nachweis zu erbringen, dass angebundene GE-Standorte im Ge-
meindegebiet nicht vorhanden sind, was mit der vorliegenden Untersuchung festgestellt wurde.  

Hinzu kommt ein langfristig gesehener erschließungstechnischer Vorteil der beiden Standorte 
westlich der Ortslage. Die geplante Trasse der Ortsumgehung zweigt hier von der bestehenden 
Staatsstraße ab. Damit kann bei Realisierung der Umgehung der Schwerlastverkehr des Ge-
werbegebiets auch Richtung Murnau ohne Belastung der Ortsmitte abgewickelt werden. Stand-
orte östlich der Ortslage haben diesen Vorteil nicht.  

 

Bad Kohlgrub im September 2017 

 

Dipl.-Ing. Bernd Naßhan 


