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Die Gemeinde Kochel am See erlésst aufgrund § 2 Abs.1 und der §§ 9 und 10 des

Baugesetzbuches (BauGB), des Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO), des Art.91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) der
Baunutzungsverordnung (BauNV), der Planzeichenverordnung und des Art. 3 des

Bayerischen Naturschutzgesetzes diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

AL FESTSETZUNGEN

A.| FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

O . Grenze des rdumlichen Geltungshereiches
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

GE Gewerbegebiet

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Max. 1200 m? maximal zuldssige Grundflache

I maximal zuladssige Zahl der Vollgeschosse

Baugrenze

SD Satteldach

- Firstrichtung
Bei GE First auch um 90° gedreht zuléassig

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Offentlicher Gehweg

Bebauungsplan Gewerbegebiet an der B11
Kochel am See

Seite 2



L

5\

Strakenbegrenzungslinie

.‘ RS h Einfahrtbereich

nur hier zulassig

R Sichtdreiecke

Textliche Festsetzungen siehe A.11.6.

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft
Strallenbegleitgriin

Private Griinflachen

Festsetzung

@ Pflanzgebot fiir Baume gem. 7. Nr. 1 (1)der textlichen

Zu erhaltende Baume

@ Anlage Streuobstwiese, Arten gem.

O 7. Nr. 1 (2) der textlichen Festsetzung
o]
O

Stréucher zu pflanzen gem. 7. Nr. 1 (3)
der textlichen Festsetzung

Gehdlz zu erhalten
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Anlage einer Versickerungsmulde
fir Oberflachenwasser

‘®

SONSTIGES

5m MaRzahl in Meter
«—»

A.ll FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Die zulassige Grundflache darf um maximal 2.800 m? Grundflache fiir Stellplatze
und ihre Zufahrten liberschritten werden.

2. Abstandsflachen
Zur Flur Nr. 2664 wird auf Ldnge der Baugrenze Grenzbebauung zugelassen.
Im Ubrigen gelten Art. 6 und 7 BayBO.

3. Trauf- und Gebadudehdhen
Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe iber Geldnde von 5,5 m
festgesetzt.
Wandhéhe geméaR Art. 6 Abs.3 Satz 2 BayBO.

4. Baugestaltung
Fir die Fassaden sind ruhige Strukturen und Farbténe zu verwenden, sie sind in
gebrochenen Weilténen zu streichen.
Fassadenverkleidungen aus Holz und Holzwerkstoffen, naturfarben oder mit
dezenten, hellen Anstrichen, sind zugelassen.
Die Dachneigung wird mit 25° (wie bei der Nachbarbebauung) festgelegt.
Es sind Dachiiberstande am Ortgang von 1,0 m, an den Traufen von
0,8 m zu errichten.
Die Dacher sind mit hartem Dachdeckungsmaterial zu decken - Ziegel oder
Betonstein.
Die Farben der Deckungen kénnen sein: ziegelnaturrot, ziegelnaturrotbraun.
Anbauten von Nebengebéauden am Ostgiebel kdnnen auch mit Flachdachern, flach
geneigten Dachern, mit Flachdachdeckungen oder extensiver Begriinung
eingedeckt werden.
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Stellplatze
Je 20 m? Verkaufsflache ist mindestens ein Stellplatz fiir Besucher und
Angestellte vorzusehen.

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen, auBer
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Zaune, Anpflanzungen
aller Art sowie Stapel, Haufen u.&. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene
Gegenstande diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m dber
die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Héhe berschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer
der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
StraBenbauverwaltung abzustimmen.

Griinordnung

Gehélzarten und Qualitaten: Zulassig sind nur heimische, standortgerechte
Gehdélze

Beispielhafte Liste fiir die privaten Griinflachen:
(1) Baume der 1. Wuchsklasse
Mindestqualitat: Solitar 3 x v. m. B. 10-12 cm

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Tilia cordata - Winterlinde

(2) Obstgehdlze
Mindestqualitat: Halbstamm oder Hochstamm

Apfel: geeignete Sorten, z.B.
Berner Rosenapfel

Danziger Kantapfel

Klarapfel

Wettringer

Glockenapfel

Birnen: geeignete Sorten, z.B.
Gute Graue
Doppelte Philippsbirne

Kirsche: geeignete Sorte, z.B.
Hedelfinger
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(3) Straucher
Mindestqualitat: 2 x v. H. 60 =100 cm

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Waldhasel
Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn
Evonymus europaeus - Pfaffenhuttchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Prunus padus - Traubenkirsche
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Salix caprea - Sal-Weide
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrauchern
Wildrosen

(4)Gehélzarten, die nicht verwendet werden dirfen:

Abies concolor - Grautanne

Abies koreanna - Korea-Tanne

Abies nordmanniana - Nordmanns-Tanne

Cedrus atlantica ,Glauca” - Blauzeder

Chamaecyparis alle Arten

und Sorten - Scheinzypresse

Juniperus media - Zuchtform des Wacholders
Picea omorika - Omorika-Fichte

Picea pungens ,Glauca“ - Blau-Fichte

Pseudotsuga menziesii - Douglasie

Taxus media - Zuchtform der Eibe

Thuja occidentalis - Abendlandischer Lebensbaum
Thuja plicata - Thuja

Ausgeschlossen sind insbesondere alle blau- und gelbnadeligen Zuchtformen und
die rotlaubigen Sorten von Buche (Fagus sylvatica Atropunicea etc.) sowie
Kirsche (Prunus cerasifera).

7.2 Befestigte Flachen

Die Stellplatze sind wasserdurchlassig auszubilden (Schotterrasen,
wassergebundener Belag oder Pflaster). Bei Verwendung von Pflaster muss der
Fugenanteil im Verhaltnis zur Pflasterflaiche mindestens 15 % betragen.
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7.3.In der Flache zur Pflege und Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft auf
der Flurnummer 2752/4 ist eine Streuobstwiese zu entwickeln. Dazu sind
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen Obstbdume gemaR 7.1. Nr. 1 (2)
zu pflanzen. Im Osten ist ein GroBbaum nach 7.1. Nr. 1 (1) zu pflanzen. Ebenso
ist die bestehende Allee durch Erganzung eines GroRbaums nach Osten hin nach
7.1. Nr. 1 (1) zu erganzen. Die Flachen sind zweimal im Jahr nach dem 15.06. zu
mahen, auf eine Diingung ist zu verzichten.
Auf den Flurnummern 2664, 2666, 2667 und 2669 ist auf den Flachen zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zur Ortsrandeingriinung eine
Eingriinung mit Baumen und Strauchern nach 7.1. Nr. 1 (1) und (3) zu entwickeln.
Die Straucher sind im Abstand von 1 x 1 m zu pflanzen.
Die Sickermulde ist naturnah auszubilden.

7.4.Ausgefallene Baume und Straucher sind (spétestens in der folgenden
Vegetationsperiode) nachzupflanzen. Die Nachpflanzungen haben in den
Giteanforderungen der entfallenen Bepflanzung zu entsprechen.

7.5.Die privaten Griinflaichen sind als Landschaftsrasen auszubilden (und regelméaRig
zu mahen).

7.6.StraRen begleitende Pflanzungen sind mit dem StraBenbauamt Weilheim
abzustimmen. Baumpflanzungen miissen einen Mindestabstand vom
Fahrbahnrand von 3 m haben. Bei Gehwegen, die durch ein Hochbord von der
Fahrbahn getrennt sind, ist ein Mindestabstand von 2 m einzuhaiten.

Bebauungsplan Gewerbegebiet an der B11
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B. | HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Bestehende Gebaude mit Firstrichtung

e ¥ e ¥ o Bestehendes Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein

XK—X Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen
—————————— Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
899 Flursticksnummern

‘ 1 ‘ Mdgliche Einteilung der Stellplatze
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B. Il HINWEISE DURCH TEXT

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist auf Grund der vermuteten Bodenbe-
schaffenheit nicht gesichert. Bodenuntersuchungen haben hier Sicherheit zu
schaffen, bzw. Losungsméglichkeiten wie Zisternen, Verdunstungsweiher usw.
aufzuzeigen. Ergebnisse der Untersuchung und die Losungen sind im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens vom Bauwerber vorzulegen.

Zur verkehrstechnischen Sicherung der neu einzurichtenden Ein- und Ausfahrten ist
das Ortschild, und damit die Geschwindigkeitsbegrenzung auf 50 Km/Std, auf der
B 11 nach Nord-Osten zu verschieben.

Bewertung der Nutzung unter Beriicksichtigung des § 11 Baunutzungsverordnung und
der GemBek. der B. Staatsministerien fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, fir
Wirtschaft und Verkehr und des Innern iber Beurteilung von Einzelhandelsgrof-
projekten in der Landesplanung und der Bauleitplanung vom 6.Juli 1992 (AIIMBI. S.
645):

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ermdéglichen keinen ,Grofflachigen
Einzelhandelsbetrieb* im Sinne 2.1.2 0.g. GemBek. Die maximale Geschossflache
von 1200 m? entsprechend dem Punkt 2.1.4.2 0.g. GemBek. zur Regelvermutung
nach § 11 Abs. 3 Satze 4 und 4 BauNVO, wird nicht Uberschritten.

Der bestehende Gehsteig soll ab Gebaudeeinfahrt ,Verstarkeramt bis zur geplanten
Grundstiickseinfahrt des Lebensmittelmarktes verlangert werden.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Bauvorhabens zutage treten,
unterliegen der Meldepflicht gemaR Art. 8 DSchG und sind dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich zu melden."

Mit Grundwasser ist ca. 4 m unter Gelandeoberflache zu rechnen. Fir eine er-
forderliche Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt Bad Télz eine wasserrechtliche
Erlaubnis gem. Art 17 bzw. 17a Bayerisches Wassergesetz (BayWG) einzuholen.

Optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens die im Zuge der
Aushubarbeiten zutage treten und Hinweise auf Altlasten bieten, sind dem
Landratsamt gem. Mittelungspflicht nach Art. 2 BayBodSchG unverziiglich zu melden.

Im Westen des Baugebietes existieren Anlagen der Deutschen Telekom. Sollten im
Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplanes Anderungen an den Anlagen
erforderlich werden, so sind diese im Einvernehmen mit der Deutschen Telekom vom
Bauwerber vorzunehmen.

Bebauungsplan Gewerbegebiet an der B11
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C. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig handelt, wer einer in diesem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 Buchstabe b BauGB festgesetzte Bindung fiir Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewiassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich
beeintrachtigt oder zerstért werden; er kann gemaR § 213 Abs. 1 Nr. 3 in
Verbindung mit § 213 Abs. 2 BauGB mit einer GeldbuBe bis zu zehntausend Euro
belegt werden.

Rechtsverweis auf BuBgeldvorschrift nach Bayerischer Bauordnung Artikel 89
Abs. 1 Nr. 17.

Demnach kann mit einer GeldbuRe bis finfhunderttausend Euro belegt werden,
wer vorsatzlich oder fahrléssig einer nach Artikel 91 BayBO erlassenen ortlichen
Bauvorschrift zuwiderhandelt.

Bebauungsplan Gewerbegebiet an der B11
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. VERFAHRENSVERMERKE

. Aufstellungsbeschluss

bekannt gemacht

Vorgezogene Biirgerbeteiligung
§ 3 Abs. 1 BauGB

Tragerbeteiligung
§ 4 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung
§ 3 Abs. 2 BauGB
bekannt gemacht

. Satzungsbeschluss

Genehmigungsbescheid Landratsamt

Ausfertigung

Kochel am See, J4.0F: 2003

(1. Biirgermeister Englert)

Schlussbekanntmachung
§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Kochel am See, o49. 07 O3

(1. Birgermeister Englert)

Bebauungsplan Gewerbegebiet an der B11
Kochel am See

vom 12.03.2003

vom 11.03.2003

vom 27.05.2003

am
am

bis

bis

bis

am

am

24.02.2003
03.03.2003

11.04.2003

11.04.2003

27.06.2003

19.05.2003

30.06.2003

Nr. A7~ 640 o2 oF.
WA]- 610 von £2.0]. Joo3
am 4. OF. 2003
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BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Versorgung der Biirger der Gemeinde Kochel mit einem Vollsortiment an
Lebensmittel ist nicht ausreichend gesichert.

Die Gemeinde Kochel war bemiiht im Gemeindegebiet an geeigneter Stelle eine
Flache auszuweisen, wo ein neuer Markt in der erforderlichen GréBe und
Ausstattung entstehen kann.
Die Fliche an der BahnhofstraRe hat sich angeboten, da die verkehrstechnische
Lage zur ErschlieBung zu FuR, per Rad und PKW bestens geeignet ist. Die
Grundstiickslage kommt den Erfordernissen von mdglichen Betreibern entgegen.
Durch den Bebauungsplan soll der Standort fiir den Lebensmittelmarkt vorbereitet
werden.

2. Instruktionsgebiet
Das fiir den Bebauungsplan vorgesehene Gebiet erfasst Teile der Grundsticke :
FI.Nr. 2664/ 2666 / 2667 / 2669 (Teil) / 2752/4 | Teilbereich der B 11

3. Planerische Vorgaben
Im neuen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kochel (Entwurf vom 30.04.2002) ist
das Instruktionsgebiet als Gewerbegebiet (GE) dargestelit.

4. ErschlieBung
Das Plangebiet ist (iber die Bahnhofstrafle/ B 11 erschlossen.

5. Grinordnung - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Bebauungsplan Gewerbegebiet an der B11
Kochel am See Seite 12



5.1

5.2

Begriindung der grinordnerischen Festsetzungen

Das Baugebiet wird durch Gehdlzpflanzungen im Osten und Siden sowie eine
Allee entlang der BundesstraRe in die Umgebung eingebunden. Im Hinblick
auf die Schutzgiiter Boden und Wasser tragen die Festsetzungen zur
Begrenzung der Versiegelung und zur Anlage einer Sickermulde zur
Vermeidung und Minimierung von Belastungen bei.

Die fiir die Bepflanzung ausgewéhlten Geholze stellen eine landschafts- und
standortsgerechte Auswahl dar. Wegen der exponierten Lage an der
Gemeindegrenze und dem Anschluss an die freie Landschaft ist es auch
erforderlich, hier fremdlandische Gehdlze, sowie rot- und gelblaubige bzw.
blaunadelige Gehélze auszuschlieRen.

Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung

Als Grundlage fiir die Anwendung der Eingriffsregelung dient der bayerische
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®.

Im Rahmen der Grinordnungs- und Bebauungsplanung werden eine Reihe von
Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen festgesetzt, die den
Ausgleichsbedarf reduzieren. Dazu zahlen unter anderem

- die Durchgriinung mit Gehélzen im Grenzbereich am Zaun,

- wasserdurchlassige Belage auf Stellplatzen,

- Herstellen einer Sickermulde.

Bewertung und Ermittlung des Eingriffs

Der Eingriff erfolgt insgesamt auf Flachen der Kategorie | (intensiv genutztes
Wirtschaftsgriinland). Die geplante Bebauung ist dem Typ A mit hohem
Versiegelungsgrad zuzuordnen. Unter Beriicksichtigung der
VermeidungsmaBnahmen ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Eingriffsflache (ha) | Eingriffsschwere | Faktor| Ausgleichsflache
0,400 Typ A 0,4 0,160

Daraus ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 0,160 ha.

Bebauungsplan Gewerbegebiet an der B11
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Ausgleich

Der fiir diesen Eingriff erforderliche Ausgleich kann im Plangebiet erreicht
werden. Dazu werden Teilflaichen der Flurstiicke 2664, 2666, 2667 und 2669
im Osten bzw. Siiden des Geltungsbereichs sowie das Flurstiick 2752/4 im

Norden zwischen Bahngelande und Bundesstrale herangezogen (siehe

nachstehende Tabelle und Abb.1). Aufgrund der Vorwertigkeiten (Gebiisch

und GroRbaume) kann nicht die vollstandige Flache anerkannt werden.

Tab. 1: fir den Ausgleich in Anspruch genommene Flachen:

Flurstiick Fliche (m?) | als Ausgleich anzuerkennen:
2664 126 60
2666 73 73
2667 147 70
2669 123 123
2752/4 1736 1430
Gesamt 2205 1756

Abb. 1: Lage der Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs

Der Eingriff kann damit vor Ort ausgeglichen werden. Die Entwicklung einer

Streuobstwiese entspricht den im Ortsbereich vielerorts entfallenden
wertvollen Lebensraumtypen, die zu einem griinen Ortsmantel beitragen.

Bebauungsplan Gewerbegebiet an der B11
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6. Stellplatze

Die nach den einschldgigen gesetzlichen Bestimmungen erforderlichen Stellplatze
fiir Mitarbeiter und Kunden werden auf dem Parkplatz nachgewiesen.

Der Lieferverkehr erfolgt iiber den Parkplatz zur Entladerampe im Nord-Osten der
baulichen Anlage.

7. Altlasten
Altlasten sind nach den Angaben der Grundstiickseigentiimer, den Feststellungen
der Planer und der Aktenlage bei der Gemeinde Kochel nicht bekannt.

8. Bodenordnung
Soweit im Bebauungsplan vorgesehen ist Gebaude iber bestehende

Grundstiicksgrenzen zu bauen, bedarf es einer Grenzregelung oder sonstigen
Bodenordnung, die vom Grundstiickseigentimer zu veranlassen sind.

L A 4
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9. Planungsstatistische Zahlen

Bebauungsplangebiet

Instruktionsgebiet 9706 m?
Bruttobauland 5276 m?
Offentliche StraBen 2694 m?
Ausgleichsflachen 1231 m*
GE

Baugrundstiicksflache 5276 m?
iberbaubare Grundsticksflache 1200 m?
Freiflache 4076 m?
davon

Parkplatzflache + Zufahrten 2612 m?
Grinflachen 995 m?
davon Ausgleichsflachen 469 m?

Diese Begriindung lag zusammen mit dem Planentwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich aus.

16. Juli 2003

Vi

1. Birgermeister
Datum und Unterschrift Biirgermeister

oo}/ lmS’ K [ gen

tum und Unterschrift Verfa
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