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A. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO, § 6 BauNVO, § 1 Abs.6 BauNVO;
§9 Abs.2 BauGB)

Far das Plangebiet wird entsprechend der Planzeichnung die Art der baulichen
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (Ml) festgesetzt. Gem.
§ 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO unzulassig sind. Die Ausnahmen § 6 Abs. 3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs.
6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Mischgebiet MI wird gem. §1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO festgesetzt, dal im
Erdgeschol von Gebauden eine Wohnnutzung unzuldssig ist.

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir das Mischgebiet (MI) mit 0,6 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,2 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) mit 0,4 und
die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,8 festgesetzt.

Die maximal zuldssige GRZ darf durch Flachen von Balkonen und Terrassen um bis
zu 20% Uberschritten werden.

Bei der Berechnung der GFZ sind Geschosse, die talseitig zu ebener Erde liegen
nicht anzurechnen.

3. Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, 18 BauNVO)

Die traufseitige Wandhéhe hangzugewandt wird durch das Mafl® WH max hz
festgesetzt.

Die Wandhéhe WH max hz der baulichen Anlagen wird auf der hangzugewandten
Seite festgesetzt, gemessen in der Mitte der stralenseitigen Grundstlicksgrenze.
Bezugspunkt sind die Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache. Talseitig kdnnen sich aufgrund der Hanglage von WH max
hz abweichende Wandh&hen ergeben.

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22, 23 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr. 4. i.V.m. Art. 81 BayBO und Art. 6
Abs. 5 BayBO)

Im Mischgebiet gilt Art. 6 BayBO mit folgender Abweichung:

In Verbindung mit Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 und Art. 6 Abs. 5 Satz 3 und 4 wird
festgesetzt, dass bei Geb&auden eine geringere Tiefe der Abstandsflachen zulassig
ist. Die Mindesttiefe wird mit 3 m festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA durfen Geb&aude eine Maximallange von 20,00 m
nicht Gberschreiten.

5. Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstlicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22, 23 BauNVO)

Die Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstlcksflache wird mafRgeblich tber
die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen bestimmt.

Uberschreitungen geman § 23 Abs. 3 BauNVO kénnen fiir nachfolgende Bauteile

ausnahmsweise zugelassen werden:
- Balkone und Terrassen bis 2,00 m Tiefe und einer Lange bis 6,00 m

6. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 23 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sowie Carports sind innerhalb und auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig.

7. Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Im Plangebiet sind Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung
des Stralkenkorpers bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

Zur Realisierung von baulichen Anlagen sind Aufschiittungen und Abgrabungen bis
zu einer Héhe von 1.50 m zulassig.

Bezugspunkt ist die Oberkante des bestehenden Gelandes.

8. Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die schalltechnische Untersuchung ACB-0919-6734/06 Rev. 1 wird als Bestandteil
des Bebauungsplanes festgesetzt.

Larmeinwirkungen auf das Plangebiet

a. In den im Plan dargestellten bestehenden Fassaden im nérdlichen Planteil (M)
sind schutzbedurftige Raume durch Grundrissgestaltung so anzuordnen, dass sich
zu Luftungszwecken notwendige Fenster von schutzbedurftigen Raumen an den
larmabgewandten (leisen) Fassaden befinden. Ausnahmsweise kann von der
Grundrissgestaltung abgesehen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass
eine Grundrissorientierung nicht mdglich ist und ausreichender Schallschutz
(schalltechnischer Nachweis der Punkte b und c flr das Bauvorhaben)
gewahrleistet wird. Bei Anderung der Baukubatur im nérdlichen Planteil (MI) sollen,
in den im Plan dargestellten Bereich, keine schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume
(insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer) und ihre zur Bellftung vorgesehenen
Fenster an Nord-, Ost- oder Westfassaden vorgesehen werden. Hiervon kann im
Einzelfall abgewichen werden, wenn im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung fiir eine neue Planung nachgewiesen wird, dass aus der
tatsachlichen Larmbelastung im Planfall geringere Anforderungen entstehen.

b. Die Kombination aller AuRenbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatzeinrich-
tungen) des zu betrachtenden Raums muss ein bestimmtes resultierendes Schall-
damm-Malf R'w,ges nach DIN 4109-1, Abschnitt 7 erfillen.

Die Schalldamm-Mafe R’'w,ges sind durch die Larmpegelbereiche (s. Abbildung 4
der schalltechnischen Untersuchung ACB-0919-6734/06 Rev. 1) zu ermitteln. Der
Nachweis ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu erbringen.

c. Fur Biroraume mit Pegeln von tags groRer 60 dB(A) (Nordfassade der Gebaude
HauptstralRe 1 und Hauptstralle 3) und Schlaf-, Kinder- und Wohnzimmer mit Pe-
geln von nachts groRer 50 dB(A) (Nord-, Ost- und Westfassade der Gebaude
HauptstraRe 1 und HauptstraRe 3) ist ein schallgeddmmtes Beluftungskonzept vor-
zusehen, sofern keine Grundrissorientierung maglich ist.

d. Von den genannten Festsetzungen (a) bis (c) kann abgewichen werden, wenn im
Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Larmschutz resultieren.

e. Im siidlichen Planbereich (WA) diirfen aufgrund der Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete keine 6ffenbare Fenster
bzw. nur zu Reinigungszwecken 6ffenbare Fenster an schutzbedirftigen Raumen in
Richtung Norden eingebaut werden. Fir genannte Rdume ist ein schallgedamm-
tes Bellftungssystem vorzusehen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Bereich der in der Planung gekennzeichneten ehemaligen Altlast ist die Anlage
von Hausgarten und Spielplatzen unzulassig.

9. Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1)
Nr. 20 i.V.m. Nr. 25b BauGB)

Im Bereich dieser Flachen wird festgesetzt, dass der naturnahe,
gewasserbegleitende Gehdlzbestand dauerhaft zu erhalten ist.

Abgangige Geholze sind gleichartig zu ersetzen. Die naturnahen Béschungen de:
Gewadssers sind dauerhaft zu erhalten.

B. Festsetzungen durch Planzeichen

4. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und 16 BauGB)
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offentliche Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, bzw. unterschiedlichem Maf} der
Nutzung

Nutzungsschablone:

MI 1:
Art der baulichen Nutzung, z.B. Mischgebiet

GRZ:
Mal} der baulichen Nutzung, z.B. Grundflachenzahl 0,6

GFZ:
Maf der baulichen Nutzung, z.B. Geschossflachenzahl 1,2

WH max hz 9,00 (=<Wandhéhe maximal hangzugewandt):
Malf der baulichen Nutzung, z.B. Wandhdhe hangzugewandt maximal 9,00 m

bestehende Grundstiicksgrenzen

geplante Grundstlicksgrenzen

entfallene Grundstiicksgrenzen

bestehende Flurstlicksnummern

bestehende Gebaude

bestehende Verkehrsflachen

bestehende Fahrbahn

Hohenschichtlinien Gelande Bestand

MafRangaben:
MaRzahl im Metern, zB. 15,00 m

Baugrenze (Grenze der Uiberbaubaren Grundstiicksflache)

Altlasten

Umgrenzung der Flachen, fur Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen
Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen (i.V.m. Festsetzung 8.a) im Sinni
Bundesimmissionsschutzgesetzes.

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bod
Natur und Landschaft.

Zu erhaltender Gehdlzbestand gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB

D. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.08.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

ortstblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

offentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Bad Kohlgrub hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
als Satzung beschlossen.

GEMEINDE BAD KOHLGRUB

Degele
1. Burgermeister

(Siegel) Bad Kohlgrub, den...........
(Degele, 1. Burgermeister)
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaf § 10

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in

Kraft getreten.

Bad Kohligrub, den...........

(Degele, 1. Burgermeister)

C. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise der Wasserwirtschaft

Samtliche Bauwerke muissen vor Fertigstellung bzw. Bezug an die 6ffentliche Wasserver- bzw. -
entsorgung angeschlossen werden. Die Grundstlicksentwasserungsanlage muss nach den
anerkannten Regeln der Technik ausgelegt werden. Wird eine Bauwasserhaltung notwendig, ist
hierflr rechtzeitig eine Wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Fur alle Anlagen, die sich innerhalb des 60 m Bereiches befinden, ist unabhangig davon, ob sie
baugenehmigungspflichtig sind oder nicht, ein formloser Antrag auf Genehmigung nach §36 WHG
i.V.m. Art. 20 BayWG beim Landratsamt Garmisch-Partenkirchen einzureichen. In der
wasserrechtlichen Genehmigung enthaltenen Auflagen und Bedingungen miissen eingehalten
werden. 60m-Linie ist im Plan als Hinweis wie folgt dargestellt: -—————- 60m-Linie -———————-

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewasser, hier das Grundwasser, z.B. Kellergeschol im
Grundwasser - ist nach §8 Abs. 1 in Verbindung mit §9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig,
sofern die Bedingungen des §49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Hinweis zu Aufschiittungen und Abgrabungen (Schemaschnitt):
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Hinweise zur baulichen Gestaltung von Gebauden
Im gesamten Bebauungsplangebiet gilt die Ortsgestaltungssatzung in ihrer jeweils guiltigen Fassung.

Hinweise Altlasten

Die In der Planzeichnung gekennzeichnete Flache der ehemaligen Altlast wurde im Jahr 2009
nutzungsorientiert aus dem Altlastenkataster entlassen. Bei Erdarbeiten anfallender mit LHKW
kontaminierter Aushub ist fachgerecht zu entsorgen, die Regelungen der LAGA sind zu beachten.

Im Entlassungsbescheid des LRA ist festgelegt, dass die vorhandene Grundwassermessstelle zu
erhalten ist. Wenn die GWM nicht haltbar ist, muss sie zurickgebaut werden (die GWM ist etwas Uber
14 m tief).“ FUr den Rickbau der Grundwassermessstelle ist vorab ein kurzes Riickbaukonzept
vorzulegen und mit dem WWA abzustimmen. Der Riickbau selber ist von einer geeigneten Fachfirma
durchzufiihren.

Hinweise zum Schallschutz

Als Berechnungsgrundlage zum Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist die
schalltechnische Untersuchung ACB-0919-6734/06 zu berlicksichtigen. Die schalltechnische
Untersuchung ACB-0919-6734/06 Rev. 1 vom 07.10.2019 wird Bestandteil der Begriindung.

Hinweise zur Oberflachenentwasserung

Fur den Umgang mit Niederschlagswasser sind insbesondere die Regelungen des bayrischen
Landeswassergesetzes und die darauf aufbauenden Verordnungen zu beachten sowie die
Arbeitsblatter 117, 138 und 153 der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
e. V. (DWA) zu berticksichtigen.

Das erstellte Entwasserungskonzept ist Teil des Bebauungsplans:

Grundsatzlich soll das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser dort verbleiben und tber
die belebte Bodenzone versickert werden. Im Rahmen des vom geologischem Biiro BLASY + MADER
GmbH durchgefiihrten Bodengutachtens wird eine Versickerung aufgrund der anstehenden
Bodenverhaltnisse ausgeschlossen.

Das Niederschlagswasser der Dach- und Hof- und Straenflachenwird deshalb in einer
Ruckhalteeinrichtung gesammelt und Uber einen Drosselablauf in den Lindenbach abgeleitet. Es sind
die Vorgaben der §§ 54 ff. WHG zu beachten: Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein
Gewasser stellt einen genehmigungsbediirftigen Tatbestand dar. Nach den Berechnungen des
Entwéasserungskonzeptes ergibt sich ein erforderliches Riickhaltevolumen von 33,00 m3.

Bebauungsplan "Raiffeisenstra3e"

Der Gemeinde Bad Kohlgrub - Landkreis Garmisch-Partenkirchen
In der Fassung vom 04.12.2019

Aufstellungsbeschluss 13.08.2019
Billigung - Entwurf

Feststellungsbeschluss

Gemeinde Bad Kohlgrub

Datum der Planbearbeitung:
04.12.2019
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