BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

2. Anderung Nr. 6

,BadstralRe*

DER GEMEINDE BAD KOHLGRUB

LANDKREIS GARMISCH-PARTENKIRCHEN

Datum: 09.11.2010

GEMARKUNG Bad Kohigrub

Vera Winzinger Architektin/Stadtplanerin Postfach 1151 86907 DieRen
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Rahmenbedingungen

Lage des Planungsgebietes

Der Ort Bad Kohlgrub gehért zu der Gesamtgemeinde Bad Kohlgrub. Das néachste Mittelzent-
rum ist Murnau und liegt éstlich von Bad Kohlgrub, am Staffelsee.

Regionalplan Minchen

Das Planungsgebiet liegt in Bad Kohlgrub welches zum Fremdenverkehrsgebiet und Erho-
lungsgebiet Werdenfelser Land / Zugspitzregion gehdrt. Bad Kohigrub gehért auerdem zum
Landschaftsraum des Murnauer Moos mit dstlichem Ammergebirge.

Anbindung
Durch Bad Kohlgrub verlauft die Staatsstrafle 2062 (Saulgruber Stralle/Hauptstralle
/Murnauer Stralle).

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan mit integrierter Griinordnung

Im genehmigten Flachennutzungsplan i.d.F vom 18.07.2006 ist der grofte Teil der Flache als
Sondergebiet Kurklinik ausgewiesen, der westliche Teil und ein Streifen entlang der Badstra-
Re ist als Grinflache definiert.

Angrenzende Bebauungspléne
Die Bebauungsplanénderung ist Teil des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 6 "Badstralle".

Angaben zum Planungsgebiet
Das Planungsgebiet mit der Flurnummer 505/3 (Teil), 1499 (Teil), 1509 (Teil) und 1510 (Teil)
schlief3t eine Flache von ca. 9.175 gm ein.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch Flurnummer 1509/3 mit Privatgarten.
- |Im Westen durch die Griinfliche mit den Fl. Nrn. 1499 (Teil) und 1509 (Teil).
- Im Stden durch die Grinflache Fl. Nrn. 1500 und 1509 (Teil)
- Im Osten durch die 6ffentliche Verkehrsstrale (Badstrale) mit der Fl. Nr. 505/3.

Verkehr
Das Planungsgebiet ist mittels einer neuen Stichstralle mit Wendehammer von der Badstralte
aus erschlossen.

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der EON. Fiir samtliche Neu-
bauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefiihrt. Zur Schaffung von Schaltméglichkeiten
im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz wird der Einbau von Kabelverteilerschrénken not-
wendig. Damit eine Beeintrachtigung der 6ffentlichen Verkehrsfldche unterbleibt, sollen die
Schranke so montiert werden, dass die jeweilige Schrankvorderseite mit der StralRenbegren-
zungslinie Ubereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinra-
gen. Die Festsetzungen der genauen Standorte ergeben sich erst im Rahmen der
Netzwerkprojektierung.

Wasserversorgung/ Abwasserentsorgung

Die Bauvorhaben werden an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde angeschlossen.
Das unverschmutzte Dachflachen und Oberflaichenwasser ist vor Einleitung ins Trennsystem
in Zisternen auf den privaten Grundstiicksflachen zwischen zu speichern um Abflussspitzen
zu verhindern. Die ordnungsgeméfie Niederschlagswasserbeseitigung ist dem Bauantrag bei-
zufiigen.

Der bestehende von Sid nach Nord verlaufende verrohrte Graben — mit einem 40er Durch-
messer am Einlauf und ansonsten mit einem 30er Rohrdurchmesser — wird im Zuge der
Baumassnahmen in die Erschliefungsstrale verlegt, sollten ggf. noch private Grundstiicksfla-
chen tangiert werden, werden diese zur Sicherung mit einer Grunddienstbarkeit belegt.
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Spartengespréche
Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen Versorgungs-
tragern durchzufihren. (E.on, Deutsche Telekom, usw.)

Ziel und Zweck der Planung

Die zweite Bebauungsplananderung wandelt das bisher festgesetzte Sondergebiet Kurklinik in
ein Allgemeines Wohngebiet um und schafft Raum fir ca. 15 Wohneinheiten. Der Bebau-
ungsplan ist als qualifizierter Bebauungsplan, i. S. des § 30 Abs.1 BauGB aufgestellt.

Er steht der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Bad Kohligrub nicht
entgegen.

Entwurf

Stadtebau

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer harmonischen Erweiterung der Wohnbebauung
westlich der BadstralRe aus. Die Wohnhéuser sind (iberwiegend als Einzelhduser zuléssig um
eine Kleinstparzellierung zu verhindern. Es sind sieben Gebaude mit kleineren Grundstticken
und demgemaR mit geringerer zu (iberbauender Grundfliche vorgesehen, diese sind im
Rahmen der Baulandeigensicherung der Gemeinde vorgesehen. Die restlichen Gebaude wei-
sen gréRere Grundsticksflachen und Uberbaubare Grundflachen auf, diese werden auf dem
freien Markt verauflert.

Der regional typische Haustyp ohne Dachaufbauten und mit einer Dachneigung von 24-28°
wird auch in dieser Planung fortgesetzt. Garagen sind unter Bericksichtigung der Lage der
Wohngeb#ude auf jedem Grundstiick individuell angeordnet.

Die ErschlieRung der Gebaude erfolgt mittels einer neuen StichstraRe, mit einer Breite von
4,20 m (Verkehrsraumbreite 5,20 m) und einem Wendehammer am Ende der Stralte. Im Zuge
der Planung wird auch die von der Gemeinde gewiinschte bestehende FuRwegverbindung,
mit einer Breite von 1,50 m, im Siiden des Planungsgebietes, aufgenommen und von dem ge-
planten Wendehammer zur Badstralie hin verlangert.

Griinstruktur

Um das Ortsbild entlang der BadstralRe langfristig zu erhalten werden im Rahmen des Bebau-
ungsplanes regional typische Einzelbdume festgesetzt. Auf den Grundstiicken sind weitere
Einzelbdume zur Durchgriinung des Planungsgebietes festgesetzt. Der Fichtenbestand kann
im gesamten Planungsgebiet durch regional typische Laubgehélze ersetzt werden.

Festsetzungen und Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

6.1.1 WA

Der gesamte Bereich wird gemaR der tatsachlichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgelegt.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal Uberbaubare Grundflache (GR) und
der Angabe der maximalen Wandhd&he festgelegt.

Die Grundflache darf gem. § 19 BauNVO Abs. 4 nur fir Garagen/Carports/Nebengebédude,
sowie deren Zufahrten um bis zu 100% Gberschritten werden. Die 100%-ige Uberschreitung
ist notwendig, um den Geb&uden mit geringer GR ausreichende Uberschreitung fir Garagen
ICarports und deren Zufahrten einzurdumen. Fur die notwendigen Stellplatze ist eine zusétzli-
che Uberschreitung der Grundflache um 50% méglich. Diese Uberschreitung ist aufgrund der
geringen GR fur Wohngeb&ude notwendig.

Bauweise, Mindestgrundstlicksgrofie

Die Festsetzung von Einzelhausbebauung und Doppelhausbebauung regelt die stéadtebauli-
che Entwicklung. Die Festschreibung von einer MindestgrundstlicksgréRe von mind. 450 gm
je Einzelhaus und 350 gm je Doppelhaushélfte entspricht der Verdichtung von Bad Kohigrub.
Wobei hier die Grundstticke fur Doppelhduser eher grofzligiger angesetzt wurden.

Flachen und Anzahl der Stellplatze, Garagen/Carports/Nebengeb&ude.
Die Anzahl der Kfz-Stellplatze ist im gesamten Planungsgebiet mit 2 Stellplatzen pro Woh-
nung geregelt. Fiir Wohnungen unter 50 gm ist nur ein Stellplatz nachzuweisen.
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Die Situierung der Garagen/Carports/Nebengebaude ist verbindlich definiert um die stadte-
bauliche Ordnung zu gewahrleisten. Die Lage der Stellplatze kann frei gewahit werden, Ne-
bengeb&ude sind auBerhalb der Baurdume nicht zul&ssig.

Bauliche Gestalt

Um den regionaltypischen Geb&udetyp in der Gemeinde Bad Kohigrub zu erhalten und wei-
terzufiilhren wurde hier der vorherrschende Haustyp mit einer max. Wandhohe von 5,80 m
und einer Dachneigung von 24-28°, ohne Dachaufbauten und Dacheinschnitte festgelegt, um
das Quartier harmonisch einzugliedern. Zur ausreichenden Belichtung werden Dachflachen-
fenster zugelassen diese missen jedoch gleiches Format haben und héhengleich in der
Dachflache liegen, um das harmonische Erscheinungsbild fortzufihren. Der Gebaudetyp wur-
de im Rahmen der Gestaltungssatzung der Gemeinde Bad Kohigrub ermittelt und findet fur
den ganzen Ort einheitlich Anwendung.

Abgrabungen/Aufschittungen

Die Abgrabungen und Aufschiittungen sind aufgrund des topographisch stark bewegten Ge-
landes bis maximal 1,50 m notwendig um die Baukérper sowie deren Zufahrten in das Gelan-
de einzubinden.

Im Bereich der Parzellen 7 und 8 bewegen sich die Hohen von 883.00m GNN bis 888.00m
iNN. Um eine Uberhdhung der Geb&dude durch die starke Geldndebewegung zu verhindern
sind hier Abgrabungen bis 2,00 m notwendig.

Immissionsschutz
Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Flachen ist mit Geruchs-, Staub- und Larmbel&stigungen
zu rechnen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Der Bebauungsplan wird auf Grund der Innenbereichslage und der damit verbundenen gema-
Rigten Nachverdichtung im Sinne des §13 a BauGB, im beschleunigten Verfahren, erstelit.

Da durch die zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 der ZuldssigkeitsmaRstab nicht
wesentlich verandert wird, sowie keine Beeintrachtigung der Schutzglter im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 7 b und keine erheblichen Umweltauswirkungen erwarten lasst die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauBG in der Abw&gung zu berlicksichtigen waren, ist von einer Umweltprifung und
AusgleichsmaRnahmen abzusehen.

Die Griinordnung dient in erster Linie der Pflanzung von standortgerechten Bédumen und
Strauchern, sowie der Sicherung des Ortsbildes entlang der Badstrale und den Grundsti-
cken.

Die wasserdurchldssige Ausfiihrung aller Zufahrten, der Stellpldtze und der inneren Erschlie-
Rungswege verhindert ein hohes Mal an Versiegelung.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hat sich ergeben, dass ein verrohrter Graben im
Planungsgebiet verlduft. Dieser wird im Rahmen der Stralenplanung in den Strakenraum ver-
legt, so dass eine geordnete Ableitung des Oberflachen- und Quellwassers moglich ist.

Flachenbilanz

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs 9176.3gm
Grundstiicke 8199.1gm
davon Gebdude 1480,0gm
davon Garagen 546,0gm
Verkehrsflache 842 2gqm
davon StralRenflache 780,6gm
davon Wege 81,6gm
Grlnflache 135am




Architekturbiiro Vera Winzinger, 2.Anderung Bebauungsplan Nr. 6 ,Badstralle” 09.11.2010 Begriindung fb/ww

10. Flachennutzungsplandnderung
Der Flachennutzungsplan ist gem. §13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Rechtsgiiltigkeit des Be-
bauungsplanes, geméaR nachfolgender Darstellung, im Wege der Berichtigung anzupassen.

w——e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Allgemeines Wohngebiet

Verkehrsf iche

@  Enzebaumeneu

1. Kosten und Finanzierung
Falls ErschlieBungskosten anfallen werden diese im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages

von den Antragstellern bzw. Grundeigentimern getragen.

Erster Biirgermeister G.Tretter Architektin vera winzinger
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