Begriindung zur

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "RAIFFEISEN"
DER GEMEINDE BAD KOHLGRUB

mit Neueinteilung der Baufelder:

Baufeld A: Mischgebiet (unverandert)

Baufeld B: Allgemeines Wohngebiet (neu)

Baufeld C: Allgemeines Wohngebiet (unverandert)
Stand der Planfertigung: 02.04.2026
Planung: Architekt Dipl.-Ing. Otto Fussenegger

Hauptstr. 40, 82433 Bad Kohlgrub



1. Allgemeines

1.1 Bestehender Bebauungsplan ,Raiffeisen”

Der Bebauungsplan ,Raiffeisen” ist am 31.01.2020 in Kraft getreten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans betrifft ausschlieRBlich das Gebiet des neu festgelegten Baufelds B.
Die Begriindung wie auch die zeichnerischen Festsetzungen sowie die Festsetzungen durch Text des
urspriinglichen Bebauungsplans bleiben fiir das Baufeld A (Mischgebiet) und das Baufeld C (Allgemeines
Wohngebiet) unverdndert bestehen.

1.2 Lage, GroRe und Beschaffenheit des Anderungsgebiets

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans bezieht sich ausschlieRlich auf die beiden
zwischenzeitlich neu vermessenen Flursticke Nr. 321/1 (Raiffeisenstrae) und Nr. 321/9 (Areal des
bestehenden Bauhofs). Dieser Geltungsbereich umfasst in etwa 1.900 m? und weist Giberwiegend
versiegelte bzw. bebaute Flachen auf.

1.3 Ziel und Zweck der 1. Anderung

Der gemeindeeigene Bauhof wird in naher Zukunft an einen anderen Ort verlagert. Somit muss dessen
bisheriger Standort nicht weiter gesichert werden. Das Flurstlick Nr. 321/9 wurde verauRert.
Auch hier soll nun die Errichtung von Wohngebauden baurechtlich gesichert werden.

Die neu festzusetzende Gebietsart ist das Allgemeine Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

GemaR BauGB und BauNVO werden die zuldssigen Nutzungen der §§ 4 und 6 BauNVO festgesetzt.
Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil dieser 1. Anderung
des Bebauungsplans.

Durch die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebiets wird die Wohnfunktion der Gemeinde Bad
Kohlgrub gesichert und weiterentwickelt.

2. Stddtebauliche Situation

2.1 Lage des Anderungsgebiets

Das Gebiet der 1. Anderung liegt zwischen dem ausgewiesenen Mischgebiet (Baufeld A) im Norden und
der inzwischen realisierten Reihenhausbebauung (Baufeld C) im Siiden. Es befindet sich innerhalb des
Zusammenhangs bebauter Ortsteile nach § 34 BauGB. Die Ortsmitte liegt unmittelbar westlich
angrenzend, somit ist eine unmittelbare Nahe zu den 6rtlichen Versorgungseinrichtungen gegeben.

2.2 Anbindung des Plangebiets

Die Ortsmitte liegt in fuBlaufiger Entfernung und lber die HauptstralRe erfolgt die Anbindung an das
ortliche und Giberdrtliche Verkehrsnetz. Die Anbindung an den schienengebundenen 6ffentlichen
Personenverkehr erfolgt tiber den Bahnhof, der ca. eine Gehminute entfernt ist.



Uber die "HauptstraBe" besteht Anbindung an die Wasserversorgung und Stromversorgung, ebenso an
Telekommunikation. Die Entsorgung des Schmutzwassers kann tiber Anschluss an einen bestehenden
Kanal im Plangebiet erfolgen.

Das vorliegende Gutachten vom geologischen Biiro BLASY + MADER GmbH zeigt, dass eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse nicht moglich ist.
Deshalb soll das Oberflachenwasser mit Riickhaltesystem in den Lindenbach entwéssert werden (siehe
Entwdasserungskonzept). Grundlage hierzu ist das beigefligte Entwéasserungskonzept zum Bebauungsplan.

2.3 Stiddtebauliche Grundsétze

Das Plangebiet der 1. Anderung wird als Allgemeines Wohngebiet (wohnbauliche Entwicklung) aus-
gewiesen. Dabei sollte die Bebauung an die bestehende Bauweise der Umgebung angepasst werden, um
eine harmonische Einfligung der Bauwerke in die Umgebung zu erreichen.

3. Stadtebauliche Planung
Im Baufeld B soll neuer Wohnraum geschaffen werden.
Die ErschlieBung der neuen Gebaude erfolgt liber die "Raiffeisenstralle".

Das Vorhaben soll sich in die Umgebung einfligen. Die neuen Baukorper werden daher Gber Baugrenzen
und Wandhohen beschrankt, um sich in die Hanglage und die Umgebung einzufiigen.

4. Belange des Landschafts- und Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § 1 a sowie die abwagungsrelevanten
Umweltauswirkungen sind zu beachten.

Die Flachen sind bereits im Bestand groRtenteils verdichtet, sodass der Boden seine Funktionen nicht
mehr ausiiben kann. Hinweise auf mogliche Betroffenheit geschiitzter Tiere und Arten liegen zur Zeit
nicht vor.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB und § 13a Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung und von dem
Umweltbericht abgesehen.

5. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Anderungsgebiet entsprechend der beabsichtigten Nutzung und
unter Beachtung der umliegenden Bebauung als Aligemeines Wohngebiet (WA) fir die Neuplanung
festgesetzt. Damit wird ein Einfligen in die 6rtliche Struktur sichergestellt.

5.2 MaR der Nutzung

Zur 6konomischen Rentabilitat und bestmdglichen Ausnutzung der Grundstiicke orientieren sich die
Grundflachen- und Geschossflachenzahl an den Obergrenzen nach § 17 BauNVO. Dies ermdoglicht
kompakte Losungen, um bezahlbaren Wohnraum in unmittelbarer Nahe zum Ortskern zu schaffen.



Gem. §16 BauNVO Abs. 5 und 6 werden besondere Regelungen fiir die GeschoRflachenzahl getroffen. Fir
die Teile der baulichen Anlagen im WA, die talseits ebenerdig zuganglich sind, bergseits jedoch unter der
Erde liegen, wird festgesetzt, dass die Flachen bei der Berechnung der GFZ nicht angerechnet werden.
Die vorliegende Topografie des hangigen Gelandes bedingt eine Bauweise, bei der talseits ein Geschol}
unter die von der Bergseite her erschlossenen Gescholie geschoben werden muss, um den
Hohenunterschied sinnvoll auszugleichen. Diese Bauweise ist ortsiiblich und im hangigen Gelande
notwendig.

Erfiillt dieses GeschoR die Voraussetzungen der BayBauO fiir ein Kellergeschol3, welches kein Vollgeschol
ist, ist die Flache nach § 20 Abs.3 BauNVO in Verbindung mit BayBauO 1998 Art. 2 Abs. 5 ohnehin nicht
anzurechnen. Die Erfiillung dieser Bedingung kann umfangreiche Erdbewegungen in Verbindung mit
Stitzmauern und Béschungen erfordern. Aus stadtebaulicher Sicht bedeutet es in der gegebenen
Situation keine Nachteile fur das Ortsbild, wenn diese Auffiillungen und/oder Anschiittungen
unterbleiben. Die Talseite ist von der 6ffentlichen Verkehrsflache her nicht einsehbar. Die Einsehbarkeit
von benachbarten Grundstiicken aus ist durch den Bewuchs der Bachaue der Lindach stark eingeschrankt
bzw. sogar nicht gegeben. Die hohere bauliche Dichte betreffend besteht keine Besorgnis von negativen
Auswirkungen fir die BelUftung und Belichtung sowie fiir gesunde Wohnverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohnbevolkerung. Mit der unverbaubaren Lage nordlich der Bachaue der Lindach sind ausreichende
Belichtung und Bellftung dauerhaft gesichert, der gesunde Wohnwert ist durch diesen Griinzug ebenfalls
gegeben.

5.3 Héhe der baulichen Anlagen
Das MalR der baulichen Nutzung wird zusétzlich zur GRZ / GFZ liber die maximale Wandhohe bestimmt.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die maximale Wandhéhe hangzugewandt auf 9,0 m beschrankt. Das
Allgemeine Wohngebiet liegt aufgrund der Topografie des Gelandes niedriger als das Mischgebiet und
damit zum Griinbereich der Bachaue hin abgestuft. Damit ist die einheitliche Hohenentwicklung
innerhalb der Gemeinde gewahrleistet.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird Uiber die Lage der Baugrenzen bestimmt. Die Festsetzung wurde
als flichenhafte Baufensterausweisung getroffen, um unterschiedliche Varianten des festgesetzten
Nutzungsmalies realisieren zu kdnnen. Die kiinftigen Bauherren haben dadurch héchstmégliche
Entwicklungschancen.

5.5 Stellpldtze und Garagen

Um die erforderlichen Stellplatze nachweisen zu kénnen, sind Stellplatze und Garagen sowohl innerhalb
als auch auRerhalb lberbaubarer Grundstiicksflache zulassig.

5.6 Nebenanlagen

Um den kiinftigen Bauherren héchstmogliche Entwicklungschancen auf den Grundstiicken zu geben, sind
Nebenanlagen sowohl innerhalb als auch auRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

5.7 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Im Plangebiet sind Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung des Strallenkorpers
bis zu einer Ho6he von 1,50 m erforderlich, um natirliche Gelandeverspriinge auszugleichen und die
erforderliche Wasserfiihrung zur Entwasserung herstellen zu kénnen.



Zur Realisierung von baulichen Anlagen sind Aufschiittungen und Abgrabungen bis zu einer Hohe von
1.50 m erforderlich, um bestehende Hohenverspriinge auszugleichen.

Bezugspunkt ist die Oberkante des bestehenden Gelandes.

6. Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Larmsituation im Plangeltungsbereich wurde untersucht, sie wird malRgeblich durch Immissionen aus
StralRenverkehr und den im Plangebiet selbst zuldssigen Immissionen aus Gewerbebetrieben bestimmt.

Im Bereich des Plangebiets der 1. Anderung werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005-1 (,,Schallschutz im Stadtebau“) nicht vollstandig eingehalten.

Fiir die von Orientierungswert-Uberschreitungen betroffenen Bereiche werden MaRRnahmen der
Grundrissgestaltung (Ausrichtung von schutzbedurftigen Raumen zu larmarmen Geb&udeseiten)
festgesetzt, welche nur ausnahmsweise und unter ersatzweiser Realisierung von passiven
SchallschutzmaBnahmen entfallen kénnen. Jedenfalls werden fiir die von Orientierungswert-
Uberschreitungen betroffenen Gebaude/Planabschnitte passive SchallschutzmaRnahmen
(Festlegung der Mindestschalldammung der AuRenbauteile) festgesetzt.

Im Plangebiet ergeben sich maximale Anforderungen entsprechend dem Larmpegelbereich V der
Normenreihe DIN 4109 (,,Schallschutz im Hochbau®).

7. Sonstiges
Flachenbilanz
Plangebiet des bestehenden Bebauungsplans: 6.030 m? (0,603 ha)

Plangebiet des 1. Anderungsbereich: 1.900 m? (0,19 ha)



