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A: Satzung

Die Gemeinde Kochel am See erlasst aufgrund der §§ 1 bis 4 und 8 ff. und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke, wie sie im Planteil, der Bestandteil der Satzung ist, dargestellt
sind.

B: Festsetzungen

Aufbau der Nutzungsschablone

Art der baulichen
Nutzung

Hohe baulicher

Wandhohe Anlagen

Grundflachenzahl | Dachneigung

Bauweise

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

1.1

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden-, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Von den Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden Tankstellen
nicht zugelassen.

Das Gebiet wird festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet (PlanzV 1.1.3)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 BauNVO)

2.1 Héhe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. §18 BauNVO)

WH 7,00 Maximale traufseitige Wandhdhe in m.

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der naturlichen Geldndeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Auenwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO). Die zulassige
Wandhéhe betragt 7,00 m. Bei Doppelhdusern bezieht sich die Angabe der Wandhéhe auf die jeweilige
Doppelhaushélfte.

2.2 Grundflache
(§ 19 BauNVvO)

GRZ 0,3 Die Grundflachenzahl ist nach der Baunutzungsverordnung zu ermitteln.

(PlanzV 2.5)

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,30.

Die Grundflache fir Wohngebaude darf unter Beriicksichtigung der Grenzen durch die zuldssige GRZ
fur ein Einzelhauses max. 200 m? und fiir eine Doppelhaushélfte max. 150 m? betragen. Die festgesetzte
GRZ insgesamt darf dabei nicht Gberschritten werden.

Ausnahmsweise darf diese Grundflache fir ein Einzelhaus bzw. ein Doppelhaus durch die Grundflache
von offenen Balkonen bis zu 25% Uberschritten werden. Eine ausnahmsweise Uberschreitung der
festgesetzten GRZ ist in Bezug auf die Hauptanlagen ausschlie3lich durch die offenen Balkone zulassig.

2.2 Anzahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNVO)

Il Maximale Anzahl der Vollgeschole I

Innerhalb des Plangebiets ist die Hochstgrenze fur die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf zwei
festgelegt. Diese sind zuldssig unter Einhaltung der maximal zuldssigen Wandhdhe.

3. Bauweise

3.1 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

o} offene Bauweise (PlanzV 3.1)

o,

3.2 Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig (PlanzV 3.1.4)

Die max. zulassige Anzahl an Wohneinheiten (WE) betragt im WA in Einzelhdusern 3 WE pro
Wohngebaude, in Doppelhaushalften 2 WE pro Wohngebaude.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

[

4. Verkehrs- und ErschlieBungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Baugrenze (PlanzV 3.5)

4.1 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

W Vorschlag private Wohnstralte / Wohnweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (PlanzV 6.3)

F offentlicher FuBweg / Allee

Die Erschliefung der Baugrundstiicke an der Mittenwalder Stral3e (FI.St.Nr. 2385, 2385/2, 2385/3, 2386)
wird durch eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "private Wohnstralle" festgesetzt.

Fir die bestehende FuRwegeverbindung von der Mittenwalder Stralle zum Auenbereich stlich des
Plangebiets wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuweg 6ffentlich” festgesetzt.

4.2 _— Strallenbegrenzungslinie (PlanzV 6.2)

4.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zwischen den Zufahrten der Privatstrafl’e wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

- e a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (PlanzV 6.4)

> Zulassige Zufahrten zu Grundstiicken (PlanzV 6.4) je Grundstick
ist nur maximal eine Zufahrt zulassig.

5. Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, §12, § 14 BauNVO, Art. 47 BayBO)

Flachen fir Stellplatze und Garagen, sowie Garagen- und Stellplatzzufahrten, sind sowohl innerhalb als
auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zugelassen werden. Der Versiegelung des
Bodens ist entgegenzuwirken. Die Befestigung von offenen Stellplatzen, Garagen- und
Stellplatzzufahrten ist auf das unbedingt notwendige Maf} zu begrenzen. Der Belag ist wasserdurchlassig
(wassergebundene Decke, Schotter, Schotterrasen oder Rasenfugenpflaster) auszufiihren.

5. Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, §12, § 14 BauNVO, Art. 47 BayBO)

Flachen flur Stellplatze und Garagen, sowie Garagen- und Stellplatzzufahrten, sind sowohl innerhalb als
auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

6. Gestaltungsvorschriften

6.1 Dachformen und Dachneigungen
Es sind gleichseitige Satteldacher mit einer Dachneigung von 15° - 25° und Flachdacher (FD) zuldssig.
Bei Doppelhausern sind die Dacher der Doppelhaushélften in gleicher Dachform und Dachneigung
auszubilden.

Bei Hauptgebauden ist allseits ein Dachliberstand von min. 0,80 m zu errichten. Fur Garagen und
Nebenanlagen kann der Dachiberstand bis auf 0,50 m reduziert werden.

Solaranlagen und /oder PV-Anlagen auf Dachern dirfen nur ohne Aufstadnderung auf der Dachflache
aufliegend oder in die Dachflache integriert ausgefihrt werden. Notwendige technische
Unterkonstruktionen sind zulassig.

6.2 Fassadengestaltung
Die Auflenwande sind zu verputzen und in heller Farbe zu streichen. Grelle Farbanstriche sind
unzulassig. AuBenwandverkleidungen anstelle von Putzfassaden sind nur in Holz zulassig. Balkone sind
in Holz auszufiihren.

Doppelhaushalften sind so zu gestalten, dass durch Abstimmung der gewahlten Materialien,
Gebaudeteile, Gebdudehdhen oder Aufteilungen die Halften insgesamt als ein Gebaude erscheinen und
dadurch der Charakter eines Doppelhauses gewahrt ist.

6.3 Einfriedungen
Seitliche Einfriedungen der Grundstuicke sind als Hecken oder Holzzdune auszubilden, die eine
Bodenfreiheit von mind. 10 cm aufweisen muissen. Auf Sockelmauern ist zu verzichten. Die H6he darf
straldenseitig 1,20 m, gemessen ab Oberkante (OK) Fahrbahnbelag der nachstgelegenen
StralRenverkehrsflache, nicht Uberschreiten. Im Bereich von Einmindungen darf die Héhe der
Einfriedungen sowie die Hinterpflanzung maximal 0,80 m ab OK Fahrbahnbelag der nachstgelegenen
offentlichen Stral3e, betragen. Die Ausbildung als geschlossene Bretterwand ist nicht zulassig.
Einfriedungen zu seitlichen und riickwartigen Grundstliicksgrenzen sind bis zu einer Héhe von 1,20 m
Uber dem anstehenden bzw. hergestellten Geldnde zuldssig. Diese sind auf ganzer Lange
landschaftsgerecht zu hinterpflanzen. Bei seitlichen Einfriedungen ist auf einer Lange von max. 5,00 m
ein Sichtschutz bis 2,00 m Héhe zulassig.

6.4 Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen sind nur bis zu einem Héhenunterschied von 2m, Aufschittungen nur bis zu einem
Hoéhenunterschied von 0,5 m gegeniber dem angetroffenen Gelande zuldssig.

7. Grunordnung, Festsetzungen - Planzeichen

7.1 ] Private Griinflachen (PlanzV 9)
7.2 ‘ Zu erhaltender Baumbestand (PlanzV 13)
7.3 . Zu erhaltender Geholzbestand (PlanzV 13)

8. Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

8.1

Flachen fur Wald (PlanzV 12.1)

9. MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und

Landschaft, Griunordnung
(Eingriffs- und Ausgleichsregelung, Artenschutz) (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, )

9.1 Bodenschutz und Niederschlagswasser

Die befestigten und versiegelten Flachen sind Uber die Bankette zu entwassern und das Wasser Uber
randliche Sickergraben dem Untergrund zuzufiihren.
Die Aufteilung der befestigten Flachen ist so vorzunehmen, dass ein gebiindelter Wasserlauf vermieden
wird.
Die Versiegelung ist auf das erforderliche Mal zu beschranken.

9.2 Nicht Uberbaute Flachen (Freiflachen)

Die privaten Freiflachen sind als Gartenflachen anzulegen und mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen.
Die vorhandenen Hecken sind weitgehend zu erhalten. Der Versiegelung des Bodens ist
entgegenzuwirken. Die Befestigung von offenen Stellplatzen, Garagen- und Stellplatzzufahrten ist auf
das unbedingt notwendige Mal3 zu begrenzen.

Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig auszubilden in Form von Fugenpflaster,
Rasengittersteinen, wasserdurchlassigem Pflaster oder Schotterrasen. Ausgenommen sind Terrassen
und Flachen, die durch andere Rechtsvorschriften wasserundurchlassig ausgebildet sein missen.

9.3 Erhaltung von Baumen, Hecken und Wald

Der in der Planzeichnung festgesetzte Baum- und Gehdlzbestand ist zu erhalten. Abgangige Geholze
sind zu ersetzen.

9.4 Pflanzgebote

Je 500 m? Grundstucksflache sind ein Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung, sowie mind. 30 Straucher
heckenartig als Eingrinung zu pflanzen. Der Bestand wird angerechnet.

Zulassig sind auch starkwichsige Obstbaume als Hochstamm. Flir ausgefallene Gehdlze ist
gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.

Fir die Pflanzgebote sind nur heimische, standortgerechte Baum- und Straucharten zu verwenden.
FUr jeden zu erhaltenden Baum ist bei Fallung ein Ersatz zu leisten. Einer Fallung kann nur aus

zwingenden Grinden zugestimmt werden, z.B. Bau der privaten ErschlieBungsstralie, Gefahr der
Verkehrssicherheit.

9.5 Pflanzverbote
Nicht zuldssig sind Hecken aus Thuja, Zypresse und Kirschlorbeer.

9.6 PflanzgroRBen:

Baume |. Wuchsordnung (groRkronige Baume):
Fur die groRkronigen Badume werden Hochstamm, i.d.R. 2 x verpflanzt, Stammumfang mind. 18-20
cm vorgeschrieben.

Baume Il. Wuchsordnung (mittelkronige Baume):
Fur die mittelkronigen Baume werden Hochstamm, i.d.R. 2 x verpflanzt, StU mind. 14-16 cm
vorgeschrieben.

Baume lll. Wuchsordnung (Kleinkronige Baume):
Fir die kleinkronigen Bdume werden Hochstamm, i.d.R. 2 x verpflanzt, StU mind. 10-12 cm
vorgeschrieben.

Straucher:
Zulassig sind Straucher in der Pflanzqualitat 100/150, i.d.R. 2 x verpflanzt, das ist einfache
Wurzelware.

9.7 Kompensation
Als Ausgleich fiir den Eingriff werden insgesamt 13.303 m? Ausgleichsflache festgesetzt. Der
Kompensationsbedarf wird aus dem Okofond Kronleiten gekauft und dort abgebucht.

9.8 Artenschutz
Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 07.10.2020 von Armin Rucker,
Diplom-Biologe, Bad Tolz, festgelegten Fristen und MalRnahmen unter Ziffer 5.1 fir die betroffenen

Tierarten zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden sind jeweils rechtzeitig vor Beginn einer
BaumafRnahme umzusetzen.

Bereiche mit Vorkommen von streng geschutzten Tierarten wie z.B. Fledermause, hdhlen-britende
Vogelarten, Wald- und Zauneidechse sowie die Haselmaus in den Waldflachen sind mit besonderer
Sorgfalt bei Planung und Umsiedlung zu behandeln.
Wegen dem Verlust von Lebensrdumen der streng geschuitzten Tierarten sind rechtzeitig vor dem
Eingriff Uber CEF-MalRnahmen Ziffer 5.2 saP geeignete Ausweich- und Ersatz-Lebensrdume auf den
Grundstuicken herzustellen.

9.9 Einfriedungen zu privaten Grundstiicken

Einfriedungen sind bis zu 1,20 m Hohe zulassig, die eine Bodenfreiheit von mind. 10 cm aufweisen
mussen. Auf Sockelmauern ist zu verzichten.

9.10 Beleuchtung

Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche und
UV-arme Leuchtmittel (z.B. Natriumdampf-Niederdruck oder ersatzweise
Natriumdampf-Hochdrucklampen) zu verwenden.

Sonstige Planzeichen

1.1 E— bestehende Grundstlicksgrenzen

1.2 EEEEe Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
1.3 1614/1 bestehende Flursticksnummern

14 bestehende Baukorper

1.5 %&F MaRangaben: Mafzahl in Metern, z.B. 15,00 m

C. Hinweise

1. Auf die Anforderungen und MaRgaben des Bayerischen Abgrabungsgesetzes (BayAbgrG) wird
verwiesen.

2. Ordnungswidrigkeiten
Mit Geldbufe bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer Vorschrift

dieses Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan zur Gestaltung zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1

Satz 1 Nr. 1 BayBO). Mit GeldbulRe bis zu 10.000 Euro kann belegt werden, wer der nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 Buchstabe b BauGB festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und Erhaltung von Bdumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden.

3. Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.94 des Bayer. Landesamts fir
Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e. V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 auszubauen.

Wasserrechtliche Hinweise

4.1 Grundwasser
Im Geltungsbereich sind keine Grundwassermefstellen vorhanden, der Grundwasserflurabstand ist
daher unbekannt. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren;
Bauwerke sind bei Bedarf gegen Grund- oder Hangschichtenwasser zusichern. Ist zu erwarten, dass bei
Erdarbeiten Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, ist vorab beim Landratsamt Bad
Toélz-Wolfratshausen eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit
Zulassungsfiktion) BayWG bzw. § 8 WHG einzuholen.

4.2 Altlasten
Im Geltungsbereich sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Flachen im Kataster gem. Art. 3
BayBodSchG, aufgefiihrt, fiir die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen
besteht. Dem Wasserwirtschaftsamt liegen nach aktuellem Kenntnisstand keine Informationen (iber
weitere Altlasten(verdachts)flachen vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Flachen
aufzunehmen, die im Geltungsbereich liegen, ist beim zustandigen Landratsamt zu erfragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern
mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmaflinahme ist zu unterbrechen, bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

4.3 Abwasserentsorgung
Samtliche Neubauten sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage der Gemeinde Kochel am See
anzuschlief3en.

5. Die ErschlieRung von Grundstiicken, die nicht unmittelbar an die &ffentliche Verkehrsflache angrenzen,
ist Uber private Wohnwege herzustellen; Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir alle Ver- und
Entsorgungs-leitungen sollten dabei dinglich gesichert werden.

5.1 Die Vorschrift der Stellplatz-Satzung der Gemeinde Kochel am See zur notwendigen Anzahl von
Stellplatzen sind einzuhalten.

6. Naturschutzrechtliche Hinweise
Die Regelungen der §§ 39 und 44 BNatSchG sind zu beachten. Insoweit wird auf die allgemein gultigen
Bestimmungen zum Arten- und Gehdlzschutz aus dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie
dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) zur Beachtung durch die Bauherren verwiesen.

Hinweise Landschaftspflege
7.1 Pflanzabstande

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstdnde nach dem Nachbarrecht (AGBGB) ist bei allen
Gehdlzpflanzungen zu beachten.

7.2 Der Oberboden ist vorschriftsmafRig abzutragen, geordnet in Mieten zu lagern und einer
zweckentsprechenden Nutzung als Vegetationsschicht zuzufuhren.

7.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagwasser ist auf dem Baugrundstiick zu versickern. Den angrenzenden Grundstiicken
sowie der angrenzenden Strafl3e darf kein Oberflachenwasser zugeleitet werden.

7.4. Pflanzenvorschlagsliste:
Fir die Pflanzgebote geman Ziffer 15 sind diese heimischen Baum- und Straucharten zu verwenden:

Baume |. Wuchsordnung:

- Acer platanoides, Spitzahorn

- Acer pseudoplatanus, Bergahorn
- Fagus silvatica, Rotbuche

- Fraxinus excelsior, Esche

- Quercus robur, Stieleiche

- Tilia cordata, Winterlinde

Baume Il. und lll. Wuchsordnung:

- Acer campestre, Feldahorn

- Carpinus betulus, Hainbuche

- Malus silvestris, Holzapfelbaum
- Popolus tremula, Zitterpappel

- Prunus avium, Vogelkirsche

- Pyrus pyraster, Holzbirne

- Sorbus aria, Mehlbeere

- Sorbus aucuparia, Vogelbeere
- Taxus baccata, Gemeine Eibe

Straucher:

- Corylus avellana, Waldhasel

- Cornus mas, Kornelkirsche

- Cornus sanguinea, gemeiner Hartriegel
- Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
- Ligustrum vulgare, gemeiner Liguster

- Lonicera xylosteum, gemeine Heckenkirsche
- Prunus spinosa, Schlehdorn

- Rosa canina, Hundsrose

- Salix caprea, Salweide

- Sambucus nigra, schwarzer Holunder

- Viburnum opulus, Wasserschneeball

- Viburnum lantana, Wolliger Schneeball

7.5 Schutz von Baumen auf Baustellen

Bei der Planung und Durchflihrung von Baumaf3nahmen ist die "DIN 18 920 Schutz von Baumen,
Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen" zu beachten und anzuwenden.

E. Verfahrensvermerke

Die Gemeinde Kochel am See erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB), Art. 23 der
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern, Art. 8 der Bayer. Bauordnung (BayBO) und der Verordnung tber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung (BauNVO) - diesen Bebauungsplan als
Satzung.

1. Der Gemeinderat Kochel am See hat in seiner Sitzungvom .................. gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans "Kreidenhansl" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am ......ooooieenn. bekannt gemacht.

2 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
1/ ] 1 1 IO bis ... beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurde mit der Begriindung
gemal 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................. bis ... offentlich ausgelegt.

3. Die Gemeinde Kochel am See hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................. den Be-
bauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom .................. als Satzung beschlossen.

Kochel am See, den (Siegel)

Thomas W. Holz, Erster Burgermeister

4, Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am gemal § 10 Abs. 3 Satz 1
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Kochel am See, den ..................
Thomas W. Holz, Erster Burgermeister

(Siegel)

Gemeinde Kochel am See
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