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Praambel

Die Gemeinde Bad Kohlgrub, Landkreis Garmisch-Partenkirchen, Regierungsbezirk
Oberbayern beschlie3t mit Sitzung vom 13.06.2023 aufgrund von §§ 2, 8, 9, 10 und 13a
des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO), jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gelten-
den Fassungen, den vorliegenden einfachen Bebauungsplan Nr. 43 "Zwischen Baum-
gartnerstral’e und FallerstraRe” als Satzung.

SATZUNG

§ 1

Inhalt des Bebauungsplans

Fur das Gebiet innerhalb des in der Zeichnung dargestellten Geltungsbereiches des ein-
fachen Bebauungsplan Nr. 43 "Zwischen Baumgartnerstral’e und Fallerstralle® gilt die
vom Architekturbiro Hérner + Partner, Weinstra3e 7, 86956 Schongau, ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung, Textteil und Begrindung in der Fassung vom 13.06.2023,
die zusammen mit nachstehenden Vorschriften die Bebauungsplananderung bildet.

Das Planungsgebiet umfasst die Grundsticke FI.Nrn. 505/3 (Teilflache), 1503/2 (Teilfla-
che), 1716, 1716/1, 1716/2, 1716/3, 1716/4, 1716/5, 1716/7, 1717, 171711, 171712, 1717/3,
1717/5, 171716, 1720, 1720/2, 1720/3 (Teilflache), 1720/5, 1720/6, 1736, 1736/5, 1736/6 (Teil-
flache), 1736/7, 1736/8, 1736/10, 1736/11 (Teilflache), 1736/12, 1736/13, 1736/14, 1736/15,
1736/16, 1736/17, 1736/18, 1736/19 der Gemarkung Bad Kohlgrub

§2

Festsetzungen durch Text

1.  Art der baulichen Nutzung

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemafl §4 BauNVO, sowie als Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO mit Zweckbe-
stimmung Beherbergungsbetrieb festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet sind
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltung), Nr. 4 (Gartenbaube-
triebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO nicht zugelassen. Im Sondergebiet sind
zulassig: Fremdenzimmer, Raume fiur Kureinrichtungen sowie Betriebsleiter- und
Personalwohnungen.
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2. MaB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes finden die Regelungen des § 16 Abs. 2
Nr. 2, 3 und 4 keine Anwendung. Diese sind im Rahmen des § 34 BauGB zu pri-
fen.

3. Bauweise

3.1 Grundsatzlich gilt fir die Beurteilung der BaumaRnahme § 34 BauGB. Im Ubrigen
wird die bauliche Nutzung bestimmt durch die in der Planzeichnung emgetragenen
Baugrenzen sowie durch die Uberbaute Grundflache (GRZ).

Garagen, Carports, Stellplatze, Tiefgaragen mit deren Zufahrten und Einhausun-
gen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulédssig, Nebenanlagen i.S. des § 14
BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

3.2 Grole der Baugrundsticke, § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
Baugrundstiicke mussen mindestens 550 m?, fur Doppelhaushalften mindestens
350 m? groR sein. Bei Reihenhausbebauungen z&hlt das Gesamtgrundstiick. Die
MindestgrundstiicksgréRe dieser Anlagen wird mit mindestens 950 m? festgesetzt.

3.3 Die Regelungen des Art. 6 BayBO in ihrer jeweils rechtswirksamen Fassung sind
anzuwenden.

4. Gestalterische Festsetzungen

Die Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Garten und Einfrie-
dungen in der Gemeinde Bad Kohlgrub (Ortsgestaltungssatzung) in ihrer jeweils rechts-
wirksamen Fassung gilt fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

5. Griinordnung
5.1 Grunflachen

Die nicht Uberbauten Flachen sind, soweit sie nicht als Lagerflachen, Wege und
Stellplatze angelegt werden, unter Hinweis auf Art. 7 BayBO in landschaftsgerech-
ter Art und Weise als Griinflachen anzulegen, zu nutzen und zu unterhalten. Stein-
gdrten sind unzulassig.
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5.2

5.3

7.1

.

7.3

Baume und Straucher

Pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum der II.
Wuchsordnung aus der Empfehlungsliste (unter § 3 Hinweise) in der Gréle
Stammumfang 10/12 cm zu pflanzen. Die Baumstandorte sind variabel und bezug-
lich ihrer Lage nicht an zeichnerische Darstellungen gebunden. Fur Straucher gilt
ebenfalls die Empfehlungsliste, wobei die heimischen Straucher einen Anteil von
min. 80 % aufweisen sollen. Eine Kombination mit dorfgerechten Blltenstrauchern
(z.B. Flieder, Spierstrauch, Forsythie, Rosen) ist zulassig.

Bodenversiegelung

Befestigte Flachen fur Zufahrten, Stellplatze etc. sind auf das unbedingt notwendi-
ge Maf zu reduzieren. Die Oberflache ist wasserdurchlassig (z.B. Rasengitterstei-
ne, Rasenfugenpflaster, Verbundpflasterung oder Kiesaufschuttung) auszubilden.

Lagern, Abstellen etc.

Die Aufstellung von Wellblechgaragen und die Anordnung von Stellplatzen fur
Wohnwagen und Boote sowie oberirdische Lagerbehalter fur flussige oder gasfér-
mige Stoffe im Freien, sowie Lagerflachen fir Schrott und Sperrmull sind im Gel-
tungsbereich nicht zulassig. Tanks fur flussige Stoffe sind im Freien nur unterir-
disch zulassig.

Abwasser- / Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringverschmutzte Nieder-
schlagswasser darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt
auch far Uberldufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und
fur sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran-
und Sickerwasser jeder Art.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen
muss auf den Baugrundsticken ordnungsgemal versickert werden. Die Versiche-
rung soll vorzugsweise breitflachig und Gber eine mindestens 30 cm méachtige be-
wachsene Oberbodenzone erfolgen.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z.B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreini-
gung nicht zuldssig. Sickerschachte sind unzulassig / vorab grundséatzlich tech-
nisch zu begriinden. Notwendige Versickerungs- und Retentionsrdume oder Vor-
behandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten.
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7.4

7.5

76

Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fur die Oberflachenbefestigung und
deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich
0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und
luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene
Decke.

Flachdacher (0 Grad-15 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60% der
Dachflachen - ausgenommen Flachen fur technische Dachaufbauten - bei einer
Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen
und so zu unterhalten. Ausnahmen fur Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
kénnen zugelassen werden.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind - sofern Metallda-
cher zum Einsatz kommen sollen - nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Be-
schichtung oder andere wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Alu-
minium, Edelstahl) zulassig.”

§3

Hinweise

Terrassen und Balkone als Teil der Hauptablage nach BauNVO § 19 Abs. 2 sind mit
zur Grundflache zu rechnen.

Die von den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben und den umliegenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen ausgehenden Emissionen, wie sie von einer ord-
nungsgemaBen Bewirtschaftungsform zu erwarten sind, sind unvermeidlich und
mussen geduldet werden. Fur die landwirtschaftlichen Betriebe durfen die gemaf §
5 Abs. 1 BauNVO ausdricklich ausgesprochenen Entwicklungsméglichkeiten nicht
eingeschrankt werden.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzuglich die zustandige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehérde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw.
die AushubmafRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials
geklart ist.
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6. Eingrinung

Vorgesehene Baume und Straucher sollten spatestens bis zum 01. Mai des auf die
Bezugsfertigkeit folgenden Jahres gepflanzt werden.

Sie kénnen aus folgenden Arten ausgewahlt werden:
Die mit ,** gekennzeichneten Baume unterliegen dem Forstvermehrungsgutgesetz
(FOVG)

Beispielliste

Heimische Baume I. Ordnung:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn*
Betula pendula Wei3-Birke*
Fagus sylvatica Rot-Buche*
Quercus robur Stiel-Eiche*

Pflanzgute: Hochstamm oder Stammbusch 3 x v. m.B. StU 12-14

Heimische Baume Il. Ordnung:

Carpinus betulus Hainbuche*
Prunus avium Vogelkirsche*
Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus cerasifera“Nigra”  Blutpflaume
Mespilus germanica Mispel
Crataegus laevigata Rotdorn

Aesculus carnea rotblihende Kastanie

Pflanzgute: Hochstamm oder Stammbusch 3 x v. m.B. StU 12-14

Obstgehdlze:

Apfelsorten: Jakob Fischer, Gravensteiner, Jakob Lebel, Zabergaurenette, Ontario,
Freiherr von Berlepsch, Alkmene, Kaiser Wilhelm, Elstar, Boskoop, Florina, Retina,
Rewena, Reglindis, Pilot, Pinova

Birnensorten: Grafin von Paris, Alexander Lukas, Gellerts Butterbirne, Gute Graue,
Gute Luise, Madame Verte, Conference, he von Carneux, Williams Christ, Clapp’s
Liebling

Zwetschge: Katinka, Hauszwetschge, Schénberger Zwetschge, Hanita, Ersinger-
und Buhlerfrihzwetschge
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Heimische Straucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
llex aquifolium Stechpalme
Amelanchier lamarckii Felsenbirne

Die Anpflanzung von nicht standortgemafen oder fremdartigen Gehdlzen, wie z.B.
sowie Zedern aller Art, Zypressen und Thujen sowie alle blauen Formen von Tan-
nen und Fichten sind aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes nicht zuldssig.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflu-
tungen auftreten. Um Schéden zu vermeiden. sind bauliche Vorsorgemalinahmen
zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der
Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt wer-
den.

Der Abschiuss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Rau-
me sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Ruck-
schlagklappen.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhdltnisse obliegt
grundséatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftre-
tendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant. die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung. Herstellen von
Grundungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor de-
ren Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde bezuglich der Erforderlichkeit
einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.
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9. Abwasser-/ Niederschlagswasser

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernis-
sen frei zu halten. Uberbauen oder Verfilllen. Anpflanzungen, Z&aune sowie die La-
gerung von Gegenstdnden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortge-
schwemmt werden kénnen, sind unzulassig. Fur die Versickerung vorgesehene Fla-
chen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb ist die Ablagerung von Baumateria-
lien. Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wéhrend der Bauzeit
nicht zulassig.

Grundsétzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde erforderlich. Hierauf
kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Vo-
raussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18
Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) und bei Einlei-
tung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien
Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung)
mit TRENGW (Technische Regeln fir das zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfullt sind.

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen
fur verschmutztes Niederschlagswasser von Stral3en sind den einschlagigen Tech-
nischen Regeln zu entnehmen.

Anlagen und Entwéasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Dréanan-

lagen) sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und
Dimension zu kennzeichnen.

§4

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich.
Gemeinde Bad Kohlgrub,. 18 Okt 2023
T '

Franz Dégele
Erster Burgermeister




