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Riaumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick F1.Nr. 342, Gemarkung Bad Kohlgrub.

Anlass, Erfordernis, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
Das iiberplante Gebiet befindet sich stidlich der Strale ,,Murnauer Strasse

(St 2062)%, die wiederum im 6stlichen Bereich der Gemeinde Bad Kohlgrub liegt.

Das Baugebiet wird durch eine Hanglage definiert, die sich von Norden nach Siiden
zieht. Der Hohenunterschied von Norden nach Stiden betréigt ca. 7,00 m.

Das gesamte iiberplante Gebiet liegt in einer landschaftlich reizvollen Umgebung.
Begrenzt wird das Baugebiet im Norden von der Murnauer Strasse, im Osten von einer
vorhandenen Wohnbebauung, im Siiden von einer Hotelanlage und Westen durch ein
noch freies Grundstiick fiir das allerdings bereits eine Planung vorliegt, die eine &hnliche
Bebauung vorsieht wie es dieser Bebauungsplan beinhaltet. Die Planung fiir das
westliche Grundstiick wurde bereits sowohl von der Gemeinde Bad Kohlgrub als auch
vom Landratsamt Garmisch- Partenkirchen befiirwortet. Diese Planung wurde daher als
Anhaltspunkt fiir den Bebauungsplan ,,Murnauer Strasse* ,unter anderem herangezogen.
Im derzeit rechtskriftigen Flachennutzungsplan ist das Baugebiet derzeit als
Wohnbaufliche dargestellt.

Das Ziel und der Zweck des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung von Bauland fiir
eine stetig steigende Zahl von Bauwilligen.

Die Gemeinde Bad Kohlgrub verfiigt nur mehr iiber eine geringe Zahl von baureifen
Grundstiicken. Da die einheimische Bevolkerung unbedingt an den Ort gebunden
werden soll, ist die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen dringend erforderlich. Die
iiberplante Flache besticht durch ihre {iberaus topographisch reizvolle Lage. Diese Lage
erfordert einen sehr sensiblen Umgang mit den neu zu erschliefenden Baufldchen.
Diesen Belangen wurde bei der Planung erhdhte Bedeutung eingerdumt. Dennoch bietet
sich gerade dieses Gebiet fiir eine bauliche Entwicklung der Gemeinde Bad Kohlgrub
an, da es im Grunde eine Bauliicke darstellt.

Bei der gesamten Planung wurde darauf geachtet, die dorfliche Struktur der Gemeinde
Bad Kohlgrub fortzusetzen und zu erhalten.

In den Sitzungen am 08. Oktober 2002 und am 17. Dezember 2002 hat der Gemeinderat
beschlossen nach § 30 BauGB einen Bebauungsplan aufzustellen.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Architekturbiiro Wolfgang Utz aus
Grainau beauftragt.
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Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die max. zuldssige Grundfléche,

Anzahl der Vollgeschosse und die max. zuléssige Wandhohe.

Die Festsetzungen der Wandhohen beziehen sich auf Normal- Null. Damit wird erreicht,
daB die planerischen Vorgaben dieses Bebauungsplanes tatséchlich umgesetzt werden.
Negative Gelandeverdnderungen werden fast vollig ausgeschlossen. Dies hat um so
mehr Bedeutung, da es sich bei dem iiberplanten Gebiet um eine Hanglage handelt, die
erhebliche Unterschiede in der Ausnutzung der Gebédude (anrechenbare Vollgeschosse
im DG und UG) erméglichen wiirde, wenn keine Wandhohen festgesetzt werden.
Dabei wird bei den nordlichen Hiusern eine hohere Wandh6he zugelassen als bei der
siidlichen Zeile. Damit wird eine stidtebauliche Anlehnung an die Hauser auf der
gegeniiberliegenden Hiuserzeile, nordlich der Murnauer Strasse, erreicht.
Grundsitzlich wird die max. zuldssige Grundfldche mit 130 m? festgesetzt.

Bauweise
Es wird die offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulissig sind Einzel- und Doppelhéduser.

Naturschutz

Das gesamte Gebiet ist gut zu durchgriinen.

Geschlossene Hecken sind unzuldssig. Je 250 m? nicht iiberbauter Grundstiicksfléche ist
mind. ein GroBbaum zu pflanzen. Der Anteil der Nadelgeho6lze darf max. 30 %
betragen.

Fiir Neuanpflanzungen sind landschaftsgerechte Laubbidume und Straucher It.
Pflanzliste in den Festsetzungen durch Text zu verwenden.

Anzahl der Wohneinheiten

In den geplanten Einzelhdusern sind max. 2 Wohneinheiten je Wohngebéude, in den
Doppelhdusern ist max. eine Wohneinheit je Wohngebéude zuléssig. Mit der
Beschrinkung der Wohneinheiten soll der ,,dorfliche Charakter™ von Bad Kohlgrub
erhalten bleiben.

Es sollen familiengerechte Wohnhduser mit grofleren Wohnungen entstehen. Der Bau
von Kleinwohnungen wie Appartements und der damit verbundene steigende PKW-
Verkehr sollen vermieden werden.

Verkehrsfliichen, Stellpliitze

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt iiber eine private ErschlieBungsstralie, die von
der Murnauer Strasse ausgeht.

Stellplitze konnen auf den Baugrundstiicken sowohl innerhalb als auch auBerhalb der
iiberbauten Grundstiicksfldchen errichtet werden. Sie sind in begriinter Bauart
anzulegen. '

Die Strom- und Wassérversorgung sind durch die jeweiligen Anschliisse an die
Gemeinde Bad Kohlgrub sichergestellt.
Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber den AnschluB an die gemeindliche Kldranlage.

Die Miillabfuhr ist sichergestellt.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist seit 01.01.2001 die naturschutzrechtliche

Eingriffsregelung anzuwenden (§ 1a Abs. 2 und Abs. 3 des Baugesetzbuches — BauGB,
§ 21 des Bundesnaturschutzgesetzes — BNatSchG).

Der Bebauungsplan wird mit integriertem Griinordnungsplan aufgestellt.

Bei der Art der Nutzung handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4
BauNVO)

Die Schutzgiiter in Bezug auf Arten und Lebensrdume, Boden, Wasser, Luft/Klima und
Landschaftsbild werden ausreichend beriicksichtigt.

Die Frage der Eingriffsregelung wurde in Betracht gezogen.

Um einen weiteren Ausgleichsbedarf zu vermeiden, wurden gezielte Festsetzungen in
den Bebauungsplan mit aufgenommen.
Dabei sind folgende Belange hervorzuheben:

Pflanzgebot fiir GroBbidume je 250 m? Grundstiicksfléche

Verbot zum Pflanzen geschlossener Hecken, soweit Einfriedungscharakter vorliegt.
Festsetzungen fiir neu zu pflanzende Béume

Liste heimischer und landschaftsgerechter Béume und Stréucher

Im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden und Wasser tragen die Festsetzungen zur
Begrenzung der Versiegelung und zur Versickerung von Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken bei.

Die fiir die Bepflanzung ausgewihlten Geholze stellen eine landschafts- und
standortgerechte Auswahl dar.

Die Gemeinde wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
gemif dem Bayerischen Leitfaden ,,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft* an.
Im vorliegenden Fall besteht die Moglichkeit, das vereinfachte Verfahren mit Hilfe der
Checkliste anzuwenden (siche Anlage). Im Einzelnen gelten diesbeziiglich folgende
Aussagen:

Planungsvoraussetzungen:

Die Planungsvoraussetzungen (Bebauungsplan mit integriertem Grﬁnordnungsplvan) sind
erfillt.

Vorhabenstyp:
Es handelt sich um den Vorhabenstyp allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO), die
festgesetzte mogl. Versiegelte Flache wird weniger als 40 % des Plangebietes betragen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume:

Im Planungsgebiet liegen keine Flichen mit hoherer Bedeutung fiir Natur und
Landschaft (gem. Liste 1 bund 1 ¢ des Leitfadens), keine Schutzgebiete nach
BayNatschG und keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Es sind geeignete Mafinahmen
zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebietes
vorgesehen (Baumpflanzungen, Boschungsbepflanzung als naturnahe Hecke).
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Schutzgut Boden:
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Mafinahmen begrenzt.

Schutzgut Wasser:

Der Flurabstand zum Grundwasser wird durch die Baukdrper nicht tangiert. Quellen und
Quellfluren, Hangschichtwasser und regelméBig tiberschwemmte Bereiche bleiben nach
derzeitigem Kenntnisstand unbertihrt.

Schutzgut Luft/Klima:
Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehériges
Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild:
Das Baugebiet grenzt an bestehende Bebauung an und schlief3 eine vorhandene
Bauliicke ohne eine stidtebauliche Storung fiir die Landschaft zu bewirken.

Nach Uberpriifung o.g. Aspekte ist kein weiterer Ausgleichsbedarf vorhanden.

Immissionsschutz

Fiir das Baugebiet wurde bei dem Ing.- Biiro Dorsch Consult eine schalltechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, daB die maBgeblichen Orientierungswerte fiir
allgemeines Wohngebiet (WA) der DIN 18005 (1) an der Stidfassade der beiden
straBennéchsten Gebdude und an den beiden siidlichen Gebduden eingehalten wird. An
den Nord-, West- und Ostfassaden der beiden straBennéchsten Gebaude sind
Uberschreitungen von bis zu 12 dB(A) zu erwarten.

Auf Grund der Uberschreitungen sind aktive und passive LirmschutzmaBnahmen
mdglich. Ein aktiver Schutz mittels Aufstellung einer mind. 2,00 m hohen
Lirmschutzwand und zusétzlichen passiven MaBnahmen (Grundrissorientierung) wird
aus stidtebaulicher Sicht abgelehnt, da dies mit dem Ortsbild von Bad Kohlgrub nicht
vereinbar ist. Vielmehr ist dafiir zu sorgen, dafl durch eine geeignete
Grundrissorientierung alle Fenster von schiitzenswerten Réumen nach Stiden hin
orientiert werden. Da dies aus planerischen Zwéngen selten zu verwirklichen sein wird,
so sind aufgrund der prognostizierten Beurteilungspegel von mind. 50 dB(A) wihrend
der Nacht, die Fenster in Schlaf- und Kinderzimmern zusétzlich mit schallgeddmmten
Liiftungseinrichtungen auszustatten.

Im Bebauungsplan sind die entsprechenden Flachen festgesetzt worden.

Bindung an den Flichennutzungsplan
Der Planentwurf entspricht dem wirksamen Flachennutzungsplan.

| Kohlgrub, 07. Oktober 2005
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