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Praambel

Die Gemeinde Kochel am See erlaltt aufgrund §§ 9, 10 und 13b i.V.m. § 13 Abs. 2

u. 3 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern,
Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO) und der Verordnung ber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung, BauNVO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

A) Festsetzungen

1. Grenzen

1.1 Grenze des Geltungsbereiches
2. Art der Baulichen Nutzung

2.1 Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Die gem. §4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO maoglichen Nutzungen werden ausgeschlossen;
die Flachen sollen dem Wohnen dienen.

2.2 Im Geltungsbereich sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
2.3 Es wird die "offene Bauweise" festgesetzt.
3. Malf der baulichen Nutzung

3.1 Grundflachenzahl GRZ

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl von 0,25.

Fir Terrassen bis zu einer Flache von 30 m? und fiir Balkone darf die GRZ ausnahmsweise
Uberschritten werden.

Die Uberschreitung gem. § 19 Abs.4 BauNVO darf fiir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten max. 50% und fiir Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und fiir Anlagen gem.
§19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO zusatzlich max. 50% betragen.

3.2 Zahl der Vollgeschole
Im Geltungsbereich sind max. zwei Vollgeschol3e zulassig.

3.3 Wandhdhe

Die Wandhohe, gemessen von Oberkante des fertigen FulRbodens im Erdgeschol} bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut gemessen an der Auf3enseite der Aulenwand, darf
max. 6,50 m betragen.

Unzulassig sind Kniestdcke Uber einem zweiten VollgescholR.
Zulassig ist maximal eine FuRpfette von 40 cm Hoéhe, gemessen von Oberkante Rohdecke bis
Unterkante Sparren an der Aul3enseite der Aultenwand.

4. Héhenlage der Hauptgebaude

4.1 Die Oberkante des Fertigfullbodens fiir Hauptgebaude im gesamten Geltungsbereich ist
mindestens 30 cm und fir Nebengebdude und Garagen mindestens 15 cm Uber dem natirlichen
Gelande zu errichten.
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5. Baugrenze
Garagen und Nebengebaude kénnen auch ausserhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

6. Mindestgrundstiicksgrofle
Die MindestgrundstiicksgroRRe eines Baugrundstiickes betragt fiir Doppelhaushalften 350 m?
und fir Einzelhauser 400 m?2.

7. Zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden in den Nutzungsbereichen.
Je Einzelhaus sind maximal 3 Wohnungen, je Doppelhaushalfte max. 2 Wohnungen zulassig.
z.B.E3WE DHH2WE

8. Verkehrsflachen
8.1 offentliche Verkehrsflache

8.2 StraRenbegrenzungslinie

9. Wasserrecht
9.1 60-m-Bereich zum Kalmbach (siehe Hinweis 5)

10. Private Grinflache

10.1 Bach-Begleitgriin; extensive landwirtschaftliche Nutzung als Griinland;
Flache teilweise Bereich Retentionsraum.

10.2 Zufahrt zu landwirtschaftlichen Griinlandflachen; Intensiv-Grinland

11. Einfriedungen, Stitzmauern und Lichtgraben

11.1 Im Geltungsbereich sind nur Holzzaune, jedoch keine geschlossenen Bretterwande,

ohne Sockel bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m Uber der Gelandeoberflache zulassig.
11.2 Stitzmauern sind unzuldssig, Hohenunterschiede sind durch flachgeneigte Béschungen zu
Uberwinden.

11.3 Lichtgraben sind nur einmal je Einzelhaus oder Doppelhaushalfte bis zu einer Breite von
maximal 5,0 m zulassig.

12. MalRzahlen in Meter

13. Abstandsflachen
13.1 Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der BayBO (Art.6, Abs.1, Satz 1).

14. Festsetzungen zur Bauform und Dachgestaltung:

14.1 Im Geltungsbereich sind nur Satteldacher mit mittigem First
Uber dem Hauptbaukoérper zulassig.

Pultdacher dirfen an eine hdhere Aulenwand angebaut werden.
Satteldacher sind mit einer Dachneigung von 22 - 28° zulassig

14.2 Dacheindeckung:

Zur Dacheindeckung sind bei geneigten Dachern Dachsteine oder Dachziegel zulassig.
Blech- und Glasdacher sind nur fiir untergeordnete Bauteile an Hauptgebauden und fir
Gewachshauser zulassig.

14.3 Fassadengestaltung:
Fassaden kénnen Holzoberflachen haben oder verputzt werden.

14.4 Solaranlagen

Solaranlagen dirfen nur auf der Dachflache und an den Fassaden ohne Aufstanderung errichtet
werden. Sie sind so anzuordnen, dass insgesamt eine rechteckige Flache entsteht.

Das Aufstandern gegen die Firstrichtung ist unzulassig.

Griinordnung sowie Eingriffs- und Ausgleichsregelung

14.0 Bodenschutz und Niederschlagswasser
14.1 Die befestigten und versiegelten Flachen sind Uber die Bankette zu entwassern
und das Wasser Uber randliche Sickergraben dem Untergrund zuzufiihren.

14.2 Die Aufteilung der Flachen ist so vorzunehmen, dass ein gebundelter
Wasserlauf vermieden wird.

14.3 Die Versiegelung von befestigten Flachen ist auf die Erschliefungsstralle zu beschranken.

15.0 Nicht Uberbaute Flachen (Freiflachen)
15.1 Die privaten Freiflachen sind als Gartenflachen anzulegen und mit heimischen
Geholzen zu bepflanzen.

15.2 Stellplatze und Zufahrten sowie Lagerflachen 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.

16.0 Begrunung:
16.1 Je 500 m? Gartenflache ist ein Laubbaum I. oder Il. Wuchsordnung zu pflanzen.
Zulassig sind auch starkwiichsige Obstbaume als Hochstamm.

16.2 Fur die Pflanzgebote sind nur heimische, standortgerechte Baum- und Straucharten zu
verwenden.

17.0 PflanzgréRen:

17.1 Baume |. Wuchsordnung (groRkronige Baume):

Fir die groRkronigen Bdume werden Hochstamm, i.d.R. 2 x verpflanzt,
Stammumfang mind. 18-20 cm vorgeschrieben.

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

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

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

18. Immissionsschutz:

Hinsichtlich der erforderlichen Luftschalldammung der AuBenbauteile (Fassaden, Dacher und
insbesondere Fenster bzgl. der notwendigen Schallschutzklasse) sind an allen innerhalb des
Plangebietes zu errichtenden Gebaude mit Wohn- und Aufenthaltsraumen die Anforderungen
nach Tabelle 8 der Norm DIN 4109 einzuhalten. Fir die Festlegungen der erforderlichen
Luftschalldammung der AuRenbauteile sind dabei die Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109
(ermittelt aus der GréRe des ,,malgeblichen Aulienlarmpegels” = errechneter Beurteilungspegel
+ 3 dB(A)) unter Berucksichtigung der Korrekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109 zugrunde zu
legen. Fur die im Plangebiet zu errichtenden Gebaude mit schutzbediirftigen Nutzungen ist der

Larmpegelbereich 1l (56 bis 60 dB(A) anzusetzen.

B) Hinweise

1. Bestehende Flurstiicksgrenzen

2. aufzuhebende Grundstlicksgrenze

3. Flursticksnummer

4. Bestehender Baukdrper Hauptgebaude / Nebengebaude

5. Bei allen BaumafRnahmen im 60-m-Bereich zum Kalmbach ist ein Antrag auf
wasserrechtliche Genehmigung nach §36 WHG i.V. mit Art. 20 BayWG beim

Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen einzureichen. Zudem ist fir die Bauwasserhaltung
bei Vorhaben in diesem Bereich eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. Art. 70
BayWG bzw. §8 WHG einzuholen.

6. Die Keller sind mit den Lichtschachten wasserdicht auszubilden.

7. Pflanzabstande
Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande nach dem Nachbarrecht (AGBGB) ist bei allen
Gehdlzpflanzungen zu beachten. Die DIN 4109 kann im Internet abgerufen werden.

8. Der Oberboden ist vorschriftsmaRig abzutragen, geordnet in Mieten zu lagern und
einer zweckentsprechenden Nutzung als Vegetationsschicht zuzufiihren.

9. Niederschlagswasserbeseitigung
Das Niederschlagwasser ist auf dem Baugrundstiick zu versickern.

10. Denkmalschutz
Bodendenkmaler, die bei BaumaRnahmen zutage kommen, sind nach Art.8 DSchG dem
Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich zu melden.

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

11.1 Bdume |. Wuchsordnung:

- Acer platanoides, Spitzahorn

- Acer pseudoplatanus, Bergahorn
- Fagus silvatica, Rotbuche

- Fraxinus excelsior, Esche

- Quercus robur, Stieleiche

- Tilia cordata, Winterlinde

11.2 Baume II. 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

11.3 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

D) Verfahrenshinweise

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.11.2017 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
beschlossen unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13b BauGB.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 17.05.2018

ortsuiblich bekanntgemacht.

2. Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung und die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und
der sonstigen Trager Offentlicher Belange zum Bebauungsplan in der Fassung

vom 17.04.2018 wurde gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB mit der
Begriindung in der Zeit vom 24.05.2018 bis einschl. 25.06.2018 durchgefihrt.

3. Nochmalige offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung und die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan in der Fassung

vom 02.04.2019 wurde gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB mit der
Begriindung in der Zeit vom 08.07.2019 bis einschl. 22.07.2019 erneut durchgefihrt.

4. Nochmalige o6ffentliche Auslegung mit verkurzter Frist und nur zu geadnderten/erganzten Teilen
Die offentliche Auslegung und die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und

der sonstigen Trager Offentlicher Belange zum Bebauungsplan in der Fassung

vom 17.09.2019 wurde gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB mit der

Begrundung in der Zeit vom 17.01.2020 bis einschl. 31.01.2020 erneut mit verkurzter Frist

und nur zu den geanderten Teilen durchgefiihrt.

5. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Kochel am See hat gemaf §§ 9 und 10 BauGB mit Beschluss des
Gemeinderates vom 18.02.2020 den Bebauungsplan in der Fassung vom 17.09.2019
als Satzung beschlossen.

Kochel am See, den .......ccccoovvvvvvnneennn.

Erster Bargermeister Thomas W. Holz

6. Schlussbekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............ gemaf

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan

mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und

die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Erster Bargermeister Thomas W. Holz

Gemeinde Kochel am See
Bebauungsplan gem. §13b BauGB
mit integrierter Grunordnung

Nr. 25 Wohngebiet "Am Kleinfeld"

M 1:1000
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