PLANTEIL

3. Anderung Bebauungsplan Nr. 51 Eibseestrafie / Riffelweg
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Die Gemeinde Grainau, Landkreis Garmisch-Partenkirchen, Regierungsbezirk Oberbayern
beschlie3t mit Sitzung vom ................. aufgrund von §§ 2, 8, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), jeweils in den zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen, die vorliegende 3. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 51 "Eibseestrasse / Riffelweg" als Satzung. Die 3. Anderung des Bebauungsplan
Nr. 51 "Eibseestrasse / Riffelweg" ersetzt die bisherigen Planfassungen vollumfanglich.

A. Festsetzungen durch Planzeichen
1. Art der baulichen Nutzung

WA Aligemeines Wohngebiet

2. Maf der baulichen Nutzung

2.1 I max. Zahl der Vollgeschosse (VG), z.B. 2
2.1 WH ax max. zulassige Wandhodhe
2.2 GR max: zuldssige Grundflache nach §19 Abs. 4 BauNVO

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen
nach §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,60 ist zulassig.

Geschossflachenzahl (GFZ), hier z.B. 0,45
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2.4 | _LE“ ,

24 Flache fir Garagen

3. Bauweise, Baugrenzen

3.1 A Nur Einzelhauser zulassig

< B A —— Baugrenze

3.3 SRR - - [y

4, Verkehrsflachen

4.1 offentliche Verkehrsflache

4.2 —— — StralRenbegrenzungslinie

43 E - privater Anfiegerweg; die Begehbarkeit zum-stidlich———
hlief Wand iarf nicht i e n

4.3 Mit Geh-, Fahrrechten zu belastende Flachen

5.

5.1 private Grinflache (Auf der Flurnummer 870 sind-im

nordéstlichen-und 1003/9 sind auch versiegelungsoffene
Zuwegungen mit einer maximalen Breite von 4,0m zulassig.)
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6. Sonstige Festsetzungen

6.1 - O W

6.2 V2
B. Hinweise

T N

z.B. 123/4

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Sichtdreieck 70 m innerhalb des Geltungsbereichs

bestehende Grundstiicksgrenzen
Flursticksnummer

bestehende Hauptgebdude
bestehende Nebengebdude

S

Hohenlinien, Bestand, Aquidistanz 0,5 m

@ a0 & 0N

vorgeschlagene neue Grundsticksgrenze;
entfallende Grundsticksgrenze

7. Sichtdreieck 70m auf3erhalb des Geltungsbereichs

7. Nutzungsschablone

Baugebiet | Zahl der Vollgeschosse

@ Bauweise

GR | WH

8. —r—r—r—  angrenzende Bebauungsplane

C. Festsetzungen durch Text

1. Art und Malt der baulichen Nutzung

1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Fir das Grundstick FI.Nr. 872/3 ist gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO ein
Schlosserbetrieb zur Versorgung der Grainauer Bevdlkerung als
Ausnahme zuldssig.

1.3 Als MaR der baulichen Nutzung wird eine GFZ von 0,45 festgesetzt.
Diese Festsetzung gilt nicht fir das Grundstick FI.Nr. 870.

1.5 Das héchstzuldssige MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt
durch die Zahl der Vollgeschosse, der Wandhdhe und der
Geschofiflachenzahl.

2. Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3. Nebengebdude und Garagen

Nebengeb&dude und Garagen auferhalb der Baugrenzen sind nicht zul&ssig.

Garagenzufahrten, Park- und Stellpléatze sind als befestigte

Vegetationsfldchen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine)

oder in durchldssigen Verbundsteinpflaster auszufiihren. Alle

wenig frequentierten Verkehrsflachen (Standspuren und Stellplatze)

sind in unversiegelter Form auszufithren. (Rasengitter, wassergebundene Decke,

Schotterrasen, Pflaster nur mit Rasenfuge).
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4. Hohenlage des Erdgeschosses
Die FulRbodenoberkante des Erdgeschosses darf nicht mehr als
30cm (ber der natiirlichen Gelandeoberkante liegen.

5. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 und 7 der Baver.
Bauordnung sind in ihrer jeweils geltenden Fassung einzuhalten.

6. Wandhéhe
Die Wandhéhe bemiltt sich ab OK FulRboden bis OK Dachhaut, gemessen an
der traufseitigen Auflenwand.

7. Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt ausschliefllich Gber die
Staatsstralle 2061 (EibseestralRe). Hiervon ausgenommen sind die Anwesen
Riffelweg 1 und Eibseestralte 21, die Uber den Riffelweg erschlossen werden.

8. Die private Griinfliche ist von jeglicher Bebauung freizuhalten und das
Gelénde in seiner urspriinglichen Form (Bergsturzgebiet im Siidwesten)
zu erhalten.

Hinweise:

1. Das tiber Dachflaichen anfallende Niederschlagswasser
darf nur auf eigenem Grund versickert werden.

2. Die Gemeinde Grainau hat eine Satzung nach § 22 des BauGB erlassen.
Die Begriindung von Wohnungs- bzw. Teileigentum bedarf deshalb einer
gesonderten Genehmigung.

3. Die Beurteilung einer potentiellen Baumwurfgefahr sowie die Erteilung
eventueller Auflagen hinsichtlich der Feuersicherheit und der
Bauausfiihrung sind jeweils einem spéteren
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten. Der Abschluss einer
Haftungsfreistellungerkldarung zwischen dem Eigentiimer der FI.-Nr.
1003 und den jeweiligen Bauwerbern wird empfohlen.

4. Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen
freizuhalten. Werden Bdume und tiefwurzelnde Straucher in einem
Abstand von weniger als 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt, sind im
Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete SchutzmaBnahmen
durchzufithren.

8.1

8.2

Die Bestimmungen der OGS 2 in der jeweils glltigen Fassung sind im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes rechtsverbindlich, soweit die gegebenen Festsetzungen durch
Text nichts Abweichendes festlegen.

Denkmalpflege

Kommen bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage, unterliegen
sie der Meldepflicht gemaR Art. 8 Abs.1 und 2 DSchG (Denkmalschutzgesetzes). Sie
sind dann unverziglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
bekanntzugeben.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde
zu beantragen ist.

Schutzgut Boden

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren
Grundsticksflache der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der Baumalinahme wieder einzubauen.

Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Giberlagert
werden.

Die Bodenmieten und Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen Nutzung
vorgesehen sind sollten nicht befahren werden.Um Qualitatsverluste vorzubeugen, sind
Mieten bei einer Lagerungsdauer von mehr als zwei Monaten zu begrinen.

Grinordnerische Hinweise
Schutz bestehender Geholze:

Gemall § 39 BNatSchG ist es verboten, Baume, Hecken und lebende Zaune,
Gebische und andere Gehélze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zulassig sind schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung
von Baumen.

Pflanzliste:

Als heimische und standortgerechte Bdume und Straucher kdnnen beispielsweise
gelten:

GroRRbaume:

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Betula pendula (Birke)

Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Kleinbaume:

Acer campestre (Feldahorn)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Thujen sind unzulassig.

Straucher:

Corylus avellana (Hasel)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weif3dorn)
Euonymus europaeus (Europaisches Pfaffenhiitchen)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina, Rosa arvensis (Wildrosen)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Virburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
Virburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Wasserwirtschaftliche Hinweise
Allgemein
Es wird auf die DWA-Merkblatt 153 und das Arbeitsblatt A 138 hingewiesen.

Ist zu erwarten, dass bei Bauarbeiten eine Bauwasserhaltung sattfinden muss, ist vorab
beim Landratsamt Garmisch-Partenkirchen eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen  auftreten. Um  Schaden zu vermeiden, sind  bauliche
VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind.
25 cm (Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt
grundséatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Vom jeweiligen Bauherrn ist
eigenverantwortlich zu prifen, ob gegen Grundwassereintritte in Kellerrdumen
Vorkehrungen zu treffen sind.

Zum Schutz vor dem Eintritt von Hang- oder Oberflachenwasser sind betroffene
Bauteile, wie Bodenplatten oder Lichtschachte, in ausreichendem MalRe Uber der
Gelandeoberkante zu erstellen.

Um negative Einflisse auf das Grundwasser ausschlie3en zu kdénnen, hat der Bauherr
einen fachlich qualifizierten Nachweis Uber die quantitativen und qualitativen Einflisse
auf das Grundwasser wahrend der Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B.
hydrogeologisches Gutachten). Fir entsprechende Malinahmen sind regelmalig
wasserrechtliche Genehmigungen bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzuholen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Grindungspféhlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfiuhrung mit der Kreisverwaltungsbehérde bezuglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schéadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich die zustdndige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehérde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, so ist
dessen Ausmal® umgehend von einem einschlagigen Ing. Biro durch horizontale und
vertikale Abgrenzungen zu bestimmen und dem Landratsamt mitzuteilen.

Vorsorgender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden)
oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu
verwerten. Es wird empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbiro ein
Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und méglichst
wieder seiner Nutzung zuzufihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwendung des Bodenmaterials die Vorgaben
der DIN 18915 und DIN 19731 zu bericksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei unglnstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen
mdglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen entsprechend DIN 18915
zu treffen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die
Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

3. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 51
"EIBSEESTRASSE - RIFFELWEG"
GEMEINDE GRAINAU

1.

Der Gemeinderat der Gemeinde Grainau hat in der Sitzung vom xx.xx.xxxx die Aufstellung
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Eibseestrasse - Riffelweg" der Gemeinde
Grainau im Verfahren gem. §13 a BauGB beschlossen.

2.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am xx.xx.xxxx ortstiblich bekannt gemacht.

3.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom xx.xx.xxxx wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom xX.XX.XXXX bis XX.XX.XXXX
offentlich ausgelegt.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.xxxx wurden die Behdrden

und sonstigenTrager 6ffentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
XX.XX.XXXX bis xx.xx.xxxx beteiligt.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom xx.xx.xxxx wurde mit der

Begriindung geman § 4a BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx erneut
offentlich ausgelegt.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.xxxx wurden die Behérden

und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf § 4a BauGB in der Zeit vom
XX.XX.XXXX bis xx.xx.xxxx erneut beteiligt.

. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom xx.xx.xxxx die 3. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 51 "Eibseestrasse - Riffelweg" der Gemeinde Grainau in der Fassung vom xx.xx.xxxx als
Satzung beschlossen.

Grainau, den ...................

Stephan Markl

1. Birgermeister Siegel

. Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Eibseestrasse -
Riffelweg" der Gemeinde Grainau in der Fassung vom xx.xx.xxxx dem Satzungsbeschluss
des Gemeinderates vom xx.xx.xxxx zu Grunde lag.

Grainau, den .......c..ceeeen...

Stephan Markl

1. Blirgermeister Siegel

. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am

gemal §10 Abs.3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.

Grainau, den .....cc....c........

Stephan Markl

1. Blrgermeister Siegel

GEMEINDE
GRAINAU

3. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN NR.51
"EIBSEESTRASSE /

RIFFELWEG"
ENTWURF

SCHONGAU, DEN
GEANDERT:

11.06.2024
02.12.2024
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