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BEBAUUNGSPLAN " OTZGASSE "

Der Bebauungsplan umfaRt die Flur-Nummern 1416/5, 1416/2, 1416/7, 1416/8,
1416/9, 1416/6, 1416, 1416/4, 1416/3, 1417, 1413/1, 1413/2, 1374/1 sowie die
Teilfldchen von Flur-Nummer 1418, 1176 und 1352; alles Gemarkung Kochel am
See.

Die Gemeinde Kochel am See erldBt aufgrund § 1 Abs. 2 Satz 1 Halbsatz 1
BauGB-MaBnahmen G, § 2 Abs. 1, § 9 und § 10 Baugesetzbuch (BauGB), Art. 91 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeinde — ordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

A) FESTSETZUNGEN DURCH  PLANZEICHEN :

1) BN I e Geltungsbereich

2) —_————— Baugrenze
3) 73 maximal zuldssige Grundfliche in m?
4) vy - Einfahrt zum Grundstiick

(nur an dieser Stelle zuldssig)

5) I maximale Anzahl der VollgeschoBe. Unzuldssig sind
Kniestdcke liber dem zweiten VollgeschoB; zuldssig ist
maximal eine FuBpfette von 40 cm Hshe, gemessen von
Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren an der
AuBenseite des aufsteigenden Mauerwerks.

Allgemeines Wohngebiet

Offene Bauweise

0
8) nur Einzel- und Doppelhduser zulissig

Planzgebot fiir einheimische Laubbdume. Zuldssig sind
alle heimischen Gehdlze (MindestpflanzgriBe 250-300
cm) wie Birke, Bergahorn, Linde, Eberesche, Erle sowie
Obstbdume.

10) 30

Sichtdreieck mit Angaben der Schenkelldngen in Metern,
das von jeder Sichtbehinderung hdher als 0,80 m iber
der Fahrbahnmitte freizuhalten ist.

a)

11) MaBangaben in Metern

12) Offentliche Verkehrsflichen
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B)
I.

IT.

IT1.

IV.

VI.

VII.

VIII.

IX.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT :

Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 Baunutzungsverordnung diirfen
auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Maximale Dachneigung fiir Wohngebdude 24 Grad. Ausfihrung der Ddcher fir
Wohngebdude, Garagen und Nebenanlagen als Sattelddcher, Firstrichtung
zwingend lber die Geb&dudeldngsseite und in Ost-West-Richtung. Bei Doppel-
hdusern bezieht sich die Gebdudeldngsseite auf den Gesamtbaukérper. Es
sind keine Dachaufbauten zuldssig.

Der Baukdrper muB eine deutlich erkennbare rechteckige Form ohne Ein-
schniirung haben. Anbauten, Wintergdrten u.i. bis zu 1/3 der Ldnge der
betreffenden AuBenwand sind gestattet. Diese vorgenannten Anbauten sind

.nur an den Gebdudeldngsseiten zuldssig. Balkone diirfen nicht unterbaut

werden. Die Bezeichnung der Gebdudeldngsseite bei Doppelhdusern bezieht
sich auf den Gesamtbaukdrper!

Bei Doppelhaus-Bebauung dirfen die Hauszuginge nicht an gleicher Haus-
seite angeordnet werden; die Wandéffnungen sind fiir jede Haushdlfte
unterschiedlich aufzuteilen.

Die Gebdude sind ortsiiblich zu gestalten (wie Firstrichtung tiber die
Langsseite, mittige Giebel, Dacheindeckung als Schuppendeckung in roter
bis rotbrauner Farbe, weiBe Putzfassade). Ornamentputze sind nicht
zuldssig. Als Fassadenverkleidungen sind nur echte Holzschalungenn
zulédssig {es sollten nur heimische Gehdlze verwendet werden).

Die Verwendung von Glasbausteinen ist nicht gestattet. AuBenfenster und
AuBentiren sind in Holzkonstruktion auszufiihren. Liegende Fensterformate
und asymetrisch geteilte Fenster sind nicht zuldssig. Fenster mit einem
RohbaulichtmaB groBer als 101/101 cm miissen unterteilt werden. Waage-
rechte Fenstersprossen -sind deutlich schmaler auszufithren als die
senkrechte Mittelsprosse.

Dachfldchenfenster sind bis zu einer GréRe von ca. 48/83 cm (AuRenmaB)
zuldssig. Pro Haus dirfen nicht mehr als 2 Dachfléchenfenster eingebaut
werden. Eine Gemeinschaftsantenne je Haus. Bei Doppelhdusern ist mit
"Haus" der Gesamtbaukdrper gemeint.

Bristungsgeldnder sind in echtem Holz, mit senkrechten Profilen auszu-
fuhren (es sollten nur heimische Gehdlze verwendet werden). UbermédBige
Verzierungen an Holzteilen, vor allem bei Balkonbriistungen, Sparren- und
Pfettenkdpfen und Ortgangbrettern sind nicht zuldssig (kein Neo-Barock).

Terrassen- und Hauszugédnge diirfen nicht mit Kunststein-Pflaster belegt
oder geteert werden. Geschliffener oder polierter Naturstein auBerhalb
der Gebdude ist nicht zuldssig.
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XI.

XII.

XIII.

XIV.

XV.

XVI.

XVII.

Die Oberkante des FuBbodens im ErdgeschoR darf hdchstens 30 cm Uber das
Geldnde gefilhrt werden. Bodenmodellierungen wie Aufschiittungen oder
Abgrabungen sind nicht zuldssig.

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Soweit solche frei-
willig ausgefiihrt werden, gilt : Einfriedungen an der StraBenseite mit
Holzzdunen, H6he max. 1,20 m Uber Oberkante Geldnde (siehe jedoch
Sichtdreieck). Zuldssig sind Holzzdune aus senkrechten Profilen oder
waagerechten Stangen und Brettern. Keine straBenseitig sichtbaren Stahl-
oder Betonpfosten. Keine Jigerziune. Abfalltonnen sind verdeckt auf-
zustellen, jedoch nicht in Stahlbeton-Fertigteilen. Gartenmauern sind
unzuldssig.

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Garagenstellpldtze oder 2 Stellplatze
zu errichten. Garagentore miissen mind. 6 m von der StraBenbegrenzungs-
linie entfernt liegen. Pro Haus bzw. Doppelhaushilfte ist nur 1 Garagen-
gebdude zuldssig. Soweit die Garagen frei aufgestellt werden, sind sie
mit einer Dachneigung von 30-35 Grad auszufiihren. Garagentore nur mit

‘echter Holzaufdoppelung.

Standspur mind. 6 m lang, pro Gebdude bzw. Doppelhaushdlfte mind. 2 m
breit, vor den Garagen bzw. Grundstiickseinfahrten. Standspur ohne
Einfriedung zur StraBe. Die Zufahrten zu den Garagen diirfen nicht
versiegelt werden.

Auf den Grundstiicken anfallendes Oberflichenwasser darf nicht auf die
6ffentlichen Verkehrsflichen abgeleitet werden.

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke ist zu beachten, daB buntlaubige und
buntnadelige Gehdlze (wie' z.B. Blutbuchen, Blaufichten) sowie Biume mit
Sdulen- oder Trauerform nicht zuldssig sind. Ebenso sind reine Nadel-
holzhecken, insbesondere Thujenhecken nicht zuldssig.

Geeignete Gehflze zur Bepflanzung der Grundstiicke sind alle heimischen
Laubbdume und Strducher, wie z.B. Spitzahorn, Eberesche, HaselnuB-
strauch, Holunder und insbesondere auch Obstgehélze. Bei natiirlichen
Einfriedungen - darf die ‘EndgréBe der Bepflanzung 2,00 m nicht iber-
steigen; das gilt jedoch nicht fiir Einzelbiume und Baumgruppen bis 3
Stick. - Siehe aber Sichtdreiecke -. Die Bepflanzung hat in Gruppen zu
erfolgen.

Die Anschliisse an die Stromversorgung (IAW) haben durch Erdkabel zu
erfolgen. (Nachrichtlicher Hinweis : Jedes Wohngebdude ist an die
zentrale Trinkwasserversorgung des Wasserbeschaffungsverbandes Ort
anzuschlieBen.)

Die maximale zuldssige Hausbreite fiir Neu- und Umbauten betrdgt 10 m.
Die maximal zuldssige Hausldnge fiir Doppelhduser betrdgt 16 bis 18 m.
Wandhdhe, von OK natirlichem Geldnde, max. 6,00 m bis OK Sparren.

Pro Wohngebdude (Einzel- und Doppelhaus) sind maximal 2 Wohnungen
zuldssig.
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c)

D)

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN :

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen &rt-
lichen Bauvorschriften erfiillen den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit
nach Art. 89 Abs. 1 Nr. 10 BayBO.

HINWEISE :

¢ S— p— b s

Baufensterfldche, in der das Gebiude mit der angegeben
maximalen Grundfldche errichtet werden darf.

}———~—q>\\\\\\: bestehende Grundstiicksgrenzen

f 1613/7 Flurstiicksnummern

;ﬁ%zgéz vorhandene Wohnbebauung

vorhandene Nebengebdude

StraBenbegrenzung der vorhandenen vollausgebauten
StraBen (0tzgasse und Orterer StraBe).

ALLGEMEINER HINMWEIS : -

Zur Abwasserbeseitigung sind bei Neubauten, sowie Um- und Anbauten, die
der Unterbringung von weiteren Personen dienen, die entsprechenden
Kleinkldranlagen als Ausfaulgruben in der GréBe wie vom Wasserwirt-
schaftsamt Weilheim vorgegeben, zu errichten. Die GrdoBe der Ausfall-
gruben richtet sich dabei nach der Anzahl der Wohneinheiten und Per-
sonen. Die so mechanisch und biologisch gekldrten Abwdsser sind iiber
Sickergruben auf dem eigenen Grundstiick in den Untergrund zu verrieseln.
Diese Kleinkldranlagen mit Sickergruben stellen nur eine Ubergangs1ésung
dar. Sofort nach Erstellung der entsprechenden Kanalisation sind die
Gebdude an das 6ffentliche Kanalnetz anzuschlieBen.
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E)

a)

b)

c)

d)

e) |

f)

q)

(Siegel)

VERFAHRENSHINWEISE

Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat
Kochel am See am 17.02.1992 gefaBt und am 27.02.1992 ortsiiblich bekannt-
gemacht (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Die 6ffentliche Unterrichtung der Birger mit Erérterung zum Bebauungs-
plan-VYorentwurf in der Fassung vom 02.06.1992 hat in der Zeit vom
04.09.1992 bis 05.10.1992 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB). Dazu hat
eine gemeinsame Besprechung mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern
und Nachbarn bereits am 13.07.1992 im Sitzungssaal des Rathauses Kochel
am See stattgefunden.

Die Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 31.08.1992 hat in der Zeit vom 23.09.1992
bis 24.10.1992 stattgefunden (§ 4 BauGB). -

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfe in der Fassung vom
01.03.1993 hat in der Zeit vom -./o’..o.g.!ﬂé bis 4%0‘%53? statt-
gefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Der SatzungsbeschluB zum Bebauungsplan in der, Fassung vom 0/03’{333
wurde vom Gemeinderat Kochel a. See am ﬁ&5¥?€..§%ﬁi. gefaRt (§ 10
BauBG). '

Das Genehmigungsverfahren zum Bebauungsplan in der Fassung vom é@%&%ﬁ?ﬁiﬁg
wurde mit Schreiben der Gemeinde Kochel am See vom 4805 (2. . an das
Landratsamt Badégplz-ﬁplfratshausen eingeleitet. Das landratsamt hat mit
Schreiben vom .G4:06.4793 Mktenzeichen d4~640 ~34/2.  die Genehmigung

erteilt (§ 1 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1 BauGB-MaBnahmen G).

Die ortsiibliche Bekanntmachuan‘g nger( .d,_i?e Erteilung der Genehmigung zum
Bebauungsplan erfolgte am .0§ 09.439 .3 dabei wurde auf die Einseh-
barkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Ferner wurden dort auch die
vorgeschriebenen Hinweise gem. § 44 Absatz 5 und § 215 Absatz 2 BauGB
aufgenommen. Mjt der, Be anntmachung trat der Bebauungsplan in der
Fassung vom /%06‘ 43, J(

J3.in Kraft (§ 12 BauGB).

P

(1. Biirgermeister)

h Michael Holzer + Ultlech Hoifl GbR
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EGRUNDUNG zum Bebauungsplan Nr. 10 " {tzgasse"

der Gemeinde Kochel a. See, Ortsteil Ort

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt aus folgenden Griinden :

Die Entwicklung der Gemeinde, insbesondere des Gemeindeteiles Ort
erfordern eine Bereitstellung von Bauland. Da die im Bereich der bisher
aufgestellten Bebauungspldne gelegenen Baugrundstiicke bebaut sind, muBte
ein neues Baugebiet, hier insbes. die Flur-Nr. 1374/1, in die Planung
einbezogen werden. Zundchst hatte der Bauwerber fiir die vorgenannte
Flurnummer versucht, im Einzelverfahren eine Baugenehmigung zu er-
reichen. Dies wurde abgelehnt. Nach langwierigen Verhandlungen wurde
seitens des Innenministeriums, hier Oberste Baubehdrde, empfohlen, fiir
dieses Baugrundstick und die gesamte Bauzeile an der 0tzgasse einen
Bebauungsplan aufzustellen. Die Reg. v. Obb. hat dazu mitgeteilt, daR
durch dieses eine zusdtzliche Haus (= Flurnr. 1474/1) keine Ziele der
Raumordnung und Landesplanung wesentlich beeinfluBt und deshalb keine
Bedenken erhoben werden. :

Seitens der Gemeinde Kochel a. See wird die Ausweisung eines Bauplatzes
als Abrundung der bereits vorhandenen Bebauung gesehen. Der ortsplaner-
ische Wille der Gemeinde ist diesbeziiglich durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes dokumentiert.

Der Bebauungsplan wird auf Grund § 1 Abs. 2 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB -
MaBnahmen G, §§ 9 und 10 BauGB als Satzung erlassen. Nachdem ein drin-
gender Wohnbedarf besteht, konnte dieser Bebauungsplan auch aufgestellt
werden, bevor der Fldchennutzungsplan gedndert wird.

Die Bebauung von Flur-Nr. 1374/1 geschieht fiir einen Ortsansdssigen. Die
weiteren Grundstiicke an der Otzgasse sind ebenfalls im Besitz von
ortsansdssigen Blirgern.

Der Bebauungsplan dient zur Deckung von dringendem 6rtlichen Wohnbedarf.
Bei der Gemeinde liegen derzeit ca. 100 (!) Anfragen von wohnungs-
suchenden Familien vor. ;

Die bisher dort bestehende Bebauung ist im Laufe der vergangenen 50
Jahre nach den jeweils giiltigen Bauvorschriften erfolgt. Im Zuge dieses
Bebauungsplanes soll nunmehr die zukiinftige Bauentwicklung geordnet
werden. Dies ist deshalb schon notwendig, weil verschiedene Grund-
stickseigentimer aufgrund, der: Anderung der familidren Verhdltnisse
groBere Umbau- und Neubau-MaBnahmen kurz- und mittelfristig planen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 17.02.1992 die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Zur Abstimmung des Bebauungsplanes auf den &rtlichen Wohnbedarf hat mit
den betroffenen Grundstiickseigentiimern sowie den angrenzenden Nachbarn
am 13.07.1992 eine gemeinsame Besprechung stattgefunden.

Unfang und Merkmale des Plangebietes :

Das Baugebiet grenzt im Westen an den alten Ortskern (StraRendorf) an.
Im Norden, Osten und zum vorwiegenden Teil auch im Siiden schlieBen sich
an das Baugebiet landwirtschaftliche Flachen an. Im Siid-Osten setzt sich
nach Siiden der vorhandene Ortskern fort.

Der Ortsteil Ort ist als StraRendorf entstanden, also jeweils entlang
der StraBen, hier insbesondere Orterer StraBe, Schmiedgasse sowie
Otzgasse. Im Ortsteil Ort sind selbst noch viele, z.T. denkmalgeschiitzte
Einfirsthofe in der schmucklosen Gestaltung und Verbretterung wie in der
T6lzer Gegend tiblich vorhanden. Um diesen Gegebenheiten nun gerecht zu
werden, ist eine Vielzahl von detailierten Festlegungen im Bebauungsplan
notwendig. So gibt es in ihm z.B. Festlegungen fiir die Baukdrper-Pro-



portionen, fiir die Ausfiihrung von Fenstersprossen, iber die MaBstdblich-
keit von An- und Vorbauten u.a.m. Auch sind Vorschriften und Verbote fir
die Detailgestaltung enthalten, so sind z.B. lbermdRige Verzierungen an
Holzteilen ("Zuckerbdcker-Stile", "Neo-Barock") verboten, ebenso wie
vorstddtische Jagerzdune und dhnliches.

Zur Begiinstigung des freien Wechsels von Kleintieren ist im Baugebiet
die Errichtung von Gartenmauern als Einfriedungen untersagt.

Im Hinblick darauf, daB im Ortsteil Ort noch keine o6ffentliche Kanali-
sation vorhanden ist, wurde die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt eine Grund-
stiicksfldche von 13.395 m? (ohne StrafRe). Darin enthalten ist lediglich
eine neue zusdtzliche Baufldche von 950 m?. Auf dieser vorgenannten
Grundstiicksgesamtflache von 13.395 m? ist eine Grundflédche von 1.981 m?
geplant. Dies entspricht einer mittleren Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,15. Das Baugebiet, genutzt als allgemeines Wohngebiet, sieht einen
komplett neuen Bauplatz sowie 11 vorhandene Bauparzellen vor.

Die Gemeinde Kochel am See mit dem Ortsteil Ort verfigt dber alle
notwendigen 6ffentlichen und kirchlichen Einrichtungen. Insbesoridere ist
auch die 4drztliche Versorgung gesichert. Die fir die Versorgung des
Gebietes notwendigen Ldden sind in Kochel am See vorhanden. Die Gemeinde
Kochel am See bildet zusammen mit der Gemeinde Schlehdorf eine Ver-
waltungsgemeinschaft. Kochel am See ist Verwaltungssitz und Klein-
zentrum.

VerkehrsmdBig wird das Baugebiet durch die vorhandenen voll ausgebauten
StraBen im Westen (Orterer StraBe) und Norden (0tzgasse) erschlossen. Es
sind keine weiteren verkehrsmdBigen ErschlieBungen notwendig. Die
Otzgasse bindet im Osten an die BundesstraBe 11 an, die Orterer Strafle
bindet im Siid=Osten und Nord-Osten ebenfalls an die BundesstraBe 11 an.

ErschlieBungskosten :

Als ErschlieBungskosten fallen nur die anteilig vom Eigentimer der
Flur-Nr. 1374/1 zu leistenden Kosten fiir die StraBe und den Wasser-
anschluR an. Die Abwasserbeseitigung erfolgt als Ubergangslosung mit
Kleinkldranlagen. Die Gemeinde Kochel plant derzeit die Erweiterung der
Kldranlage und des Kanalnetzes, sodaB auch der Ortsteil Ort zukiinftig an
die Kldranlage angeschlossen werden kann.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine
weiteren ErschlieBungskosten.

Ordnung von Grund und Boden :
Da die Bauparzellen bereits wegvermessen sind und eine vollausgebaute

StraBe bereits vorhanden ist, sind zur Realisierung des Bebauungsplanes
keinerlei MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden notwendig.

Grﬁnordnung :

Das Baugebiet stellt den norddstlichen AbschluB des Ortsteiles Ort dar.
Zur Eingriindung des Ortsrandes sind daher im Bebauungsplan entsprechende
Pflanzgebote ausgewiesen.

Regionalplanung :

GemdB Schreiben des "Planungsverband Region Oberland" vom 21.10.1992

widerspricht der Bebauungsplan nicht den regionalplanerischen Ziel-
vorstellungen.



) Offentliche Auslegung :

Diese Begriindung lag mit dem Bebauungsplapentwurf in der Fassun om
01.03.1993 (gedndert am 24.05.1993) vom (% by L B bis 5. 08, 1943
6ffentlich aus. AY. 06. 1932

ochel am See, den 31.08.1992 / 01.03.1993 / Ged.: 24.05.1993

ir die Gemeinde : Als Planfertiger :

1. Bir,..aister




