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4.1

4.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Bad Kohlgrub verfiigt zur Ordnung ihrer baulichen Entwicklung tiber
einen rechtsgliltigen Flachennutzungsplan. In diesem Flachennutzungsplan ist das
Anderungsgebiet als Wohnbauflache dargestelit.

Der Bebauungsplan ,Gehren* mit seiner 1. Anderung ist rechtskraftig. Das Ande-
rungsgebiet betrifft das nordéstliche Gebiet des urspriinglichen Bebauungsplans.

Ziele der Bebauungsplandnderung

Fur das Anderungsgebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan eine Nutzung als
Sondergebiet fur Kur- und Beherbergungsbetriebe mit mindestens 20 Fremdenbet-
ten festgesetzt.

In den letzten Jahren sind jedoch die Ubernachtungszahlen bei Kur- und Berherber-
gungsbetrieben zuriickgegangen, sodass die bisher als Sondergebiet dargestellten
Flachen fur diese Nutzung nicht mehr benétigt werden. Wie bereits in der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Gehren®, die das Gebiet siidwestlich der Gehrenstrasse
betroffen hat, soll nun auch durch die 2. Anderung fur das Gebiet nordéstlich der

- Gehrenstrasse eine Wohnbebauung vorgesehen werden, da eine groBe Nachfrage

nach Grundstiicken fur Einzel- und Doppelhduser besteht.

GréRe und Beschaffenheit des Anderungsgebietes

Das Anderungsgebiet hat ohne die Verkehrsflachen der Gehrenstrasse eine Flache
von 2.337 m2. Das Gelande fillt von der Gehrenstrasse nach Nordosten ab. Im Bau-
volizug wird darauf geachtet werden, dass sich die geplanten Wohngebéude har-
monisch an das abfallende Gelande anpassen.

Geplante bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

In Ubereinstimmung. mit dem Flachennutzungsplan wird.das Anderungsgebiet als

allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind nur Nut-
zungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 sind nicht

-zul4ssig, da diese Nutzungen die vorhandene Nutzung der umliegende Bebauung

beeintrachtigen wiirde.
MaR der baulichen Nutzung

Fur die zur Bebauung vorgesehenen Parzellen fur Einzel- und Doppelh&user ist eine
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,20 und eine Geschofflachen-
zahl nach § 20 BauNVO von 0,25 je Parzelle vorgesehen. Dies entspricht einer Ge-
samtgrundflache von 419 m? und einer GesamtgeschoRflache von 733 m* (siehe
Berechnung in der Anlage).

Die Anzahl der Wohneinheiten wird fir Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei
Wohneinheiten festgesetzt. Damit soll der Bau von Mehrfamilienwohnh&usern ver-
hindert werden, die sich nicht in die bereits vorhandene Struktur der angrenzenden
Wohngebiete einfliigen wiirden. ‘
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Die Wandhohe wird talseitig auf 6,80 m begrenzt, um im abfallenden Gelénde ‘keineb -
massiven Baukdrper entstehen zu lassen.

Auf allen Parzellen (sieche Festsetzung B.2.4) kann die festgesetzte Grundfidche
durch Grundflichen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 120 m? dberschritten werden.
Ohne diese Festsetzung kann die Errichtung von Garagen, Stellplatzen und Zu-
fahrten durch die geringe Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO nicht sinnvoll er-
maglicht werden. Die Gemeinde Bad Kohigrub wird jedoch bei allen Bauvorhaben
grundsatzlich darauf achten, daR die Bodenversiegelung so gering wie moglich ge-
halten wird.

Verkehr und ErschlieBung

Das Andérungsgebiet ist iber die Gehrenstrasse an die innerdrtlichen Erschlie-
Rungsstraflen angeschlossen.

L4

Der Anschluss an die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung ist vorhan-
den. Ein AnschluB ist jederzeit méglich. Zur Trinkwasserversorgung ist anzumerken,
daf im Zusammenhang mit der Anpassung der Schutzgebietsverordnungen an die
heutigen Anforderungen das Grundwassereinzugsgebiet fir die Gemeinde Bad
Kohigrub durch ein Ingenieurbiiro ermittelt wurde. Das Gutachten liegt vor und wird
derzeit von den Fachbehérden gepriift, damit das Schutzgebiet baldméglichst neu
geregelt und festgesetzt werden kann.

ErschlieRungsmaBnahmen und bodenordnende MaRnahmen sind nicht notwendig.
Griinordnung

Bei der Auswahl der zu pflanzenden B&ume wurde insbesondere auf die Auswahl
heimischer Baume und Geholze geachtet.

Ersatz- und Ausgleichsflichen

Da es sich bei dieser Anderung um die Anderung eines rechtskraftigen Bebauungs-
plan handelt, bei dem das MaB der baulichen Nutzung gegeniiber dem urspringli-
chen Bebauungsplan nicht erhéht worden ist, sind Ersatz- und Ausgleichsflachen
nicht erforderlich.

Oberhaching,den 10, Dezember 2002

( 1. Burgermeister )
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.8 2 Abs. 1 und 4, 8 2 und 10 des Baugesetzbuches (BaulGB),

“Lfedati -,

Die Gemeinde Bad Kohlgrub erlaBt aufgrund

Art. 91 der Bayerlschen Bauordnung (BayB0),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BaulNVv0)
und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO)
folgende )

Satzung ;

. ' zur Anderung der Bebauungspléne ‘
‘"Hochgasse", “Badstrape", “"Gehren”, "westlich der Pollengreut-

strafje”, "zw1schen der Prenf— und Ludwxgstraﬂe" "Guggenberg”,

nordostllch der LofflerstraBe"-

{1 Im Bebauungsplan

a) ”Hochgassé“ wird nach Textfestsetzung Nr. 3, sowie in der
1. anderung wird nach Textfestsetzung Nr. 1.8 und in .der
2. Anderung wird nach Textfestsetzung Nr. 1.6,

bl ”Badsfraﬂe” wird nach Textfestsetzung Nr. 2,

c) “Gehren" wird nach Textfestsetzumg Nr. 2.1 und in der
: 1. Anderung wird nach Textfestsetzung Nr. 2.1,

‘d) “westlich der Pollengreutstrafle" wird nach Textfestsetzung
Nr. 2.3 und in der , v
1. Anderung wird nach Textfestsetzung Nr. 2.3,

e) "zwischen der Prent- und Ludwigstrafe" wird nach Textfest—
setgung Nr. 2.3,

1 ”Buggenberg",wird nach Textfestsetzung nr. 2.3 und
g) "mordgstlich der Lofflerstrafe" wird nach Textfestsetzung
Nr. 2.2

faolgender Satz‘eingerQt:‘

"Die Flachen von Aufenthaltsriumen in Geschossen,. die keine

Vallgeschosse sind, einschliefBlich der zu ihnen gehérenden

Treppenrdume und  ihrer Umfassungswande sind bei der Berech-
. nung der BeschoBflache mitzurechnen."

(2) Die Ubrigen Festsetzungen der Bebauungsplamne bleiben von
dieser aAnderung unberihrt.

, g§ 2
Inkraftttreten

Diese Anderungssatzung tritt am Tage nach  ihrer Bekanntmachung
in Kraft. ‘

Bad‘Kohlgrub, 27 . Dezember 1990 S
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1. Bdrgermeister



Verfahrensvermerke

1. BeschluB dber die Anderung der .
umstehenden Bebauungsplane ‘ am :17.04.19%0

2. Vorgezogene Burgerbeteiligung
§ 3 Abs. 1 BauGB o vom;11.06. bis 11.07.1990

I. offentliche Auslegung ,
8 3 Abs. 2 BauGB vom 14.11. bis 14.12.1990

4, Satzungsbeschlufl : ‘
8 10 BaulB , am 27.12.1990C

5, Priufung durch das Lahdratsaﬁt Nr. 31—610/21

§ 11 BauGB : : : ‘ vom 10.01.1991

6. Ortsibliche Bekanntmachung ‘
§ 12 BaulB ' . am 22.01.1991 ' o

Mit der Bekanntmachung ist die Satzung rechtsverbindlich gewor-
den. Auf die Rechtsfolgen des § 2;5 BaulGB wurde hingewiesen.

Bad Kohlgrub, deh 7. Februar 1991
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zur Anderung der Bebauungspldne fiur die Gebiete

"Hochgasse", "BadstréBe", "Gehren'", "westlich der Pollengreut-
stra@e", "zwischen der Prent- - und LudwigstraBe", “Guggenberg"
und "nordéstlich der LofflerstraBe”" in Bad Kohlgrub

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung am 17.04.1990
 beschlossen, von der Moglichkeit des neuen § 20 Abs. 3 Satz 2
BauNVO Gebrauch zu machen und festgelegt, daB die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in . Geschossen, die keine Vollgeschosse sind,
einschlieflich der 2zu ihnen gehdrenden Treppenraume' und 1hrer
Umfassungswédnde, bei der Berechnung der Geschoﬁflache mitzurech-
nen sind.

Fur diese Entsch91dung sind insbesonders folgende Grinde maflige-
bend:

a) Die bestehende Nutzung in den o.g. Bebauungsplangebieten von
“z.T. 0,5 GeschoBflichenzahl (GFZ) stellt bereits die obere
Grenze fur unser dorfliches Ortsbild dar. Eine weitere Erho-
~hung der Nutzung wadre mit dem Charakter des Ortes nicht ver-—
einbar. '

‘b) Die Gemeinde strebt keinen groferen Bevdlkerungszuwachs an,
sondern mochte den Ort mit seinem vorhandenen, flir die Erho-
lungssuchenden reizvollen Charakter, so weit wie mdglich
erhalten, sodaf auch weiterhin der gréBte Teil der Elnwohner
vom Kurbetrieb bzw. Fremdenverkehr leben kann.

c) Eine Verdichtung, die durch die Neuregelung im Baurecht még-
lich ist, widrde auch zu einem gréBeren Bedarf an Parkflichen
und damit zur Veradnderunmg der  Fladchen um die Gebidude fihren.
Der allgemein so geschatzte grofe OGrinanteil in unserem Dorf
spoll aber unbedingt erhalten bleiben.

d) Fir den zusatzlichen Wohnbedarf der bereits ansassigen Bevdl-
kerung lauft derzeit das Verfahren {fur ein sog. "Einheimi-
schen—-Modell".

In Anbetracht der vorstehenden‘Austhrungen ist eine Uberschrei-
tung der festgesetzten hochstzuladssigen Nutzung in stidtebauli-
cher Hinsicht nicht vertretbar.

Bad Kohlgrub, den 10. Oktober 1990

GEMEINDE BAD KDHLGRUB
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Architekten Dipl. Ing. Bernd Jéger und Dipl. Ing. Peter Jager, 82041 Oberhaching

Gemeinde Bad Kohlgrub
Bebauungsplan "Gehren™
2. Anderung

GeschoBfliche und GFZ nach BauNVO § 20 = GF
Grundfliche und GRZ nach BauNVO § 19 Abs. 2 =GR 1

Parzelle Nettobauflache Art GFZ - GF GRZ 1 GR1
1 718 gm DH 0,35 251 gm 0,20 144 gm
2 737 gm DH 0,35 258 gm | 0,20 147 gm
3 640 gm DH 0,35 224 gm | 0,20 128 gm
ETW - 242 gm
Gesamt 2.337 gm 733 gm 419 gm

Nur ca. Angaben der Grundstiicksflachen

DH Doppelhaus
ETW Eigentiimerweg

gefertigt am 01. Oktober 2002
BP-GEHREN geandert am 10. Dezember 2002
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