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GEMEINDE FARCHANT
Landkreis Garmisch-Partenkirchen

Die Gemeinde Faorchant erldBt aoufgrund

- der 8§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) id.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
zuletzt gedindert durch das Jahressteuergesetz 2007 vom 13.12.2006

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Baoyern (GO) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (GVBL S. 439), zuletzt gedndert am 8.12.2006 (GVBL S. 975)

- des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBe) in der Fassung der Bekanni-
machung vom 24.07.1998, zuletzt gedndert 2006

- der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNV0) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBL. S.132), zuletzt gedndert am 22.4.1993 (BGBL. S.466)

- der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und iiber die Darstellung
des Planinhalts (PlanZV 90) vom 18.12.1996 (BGBI. S. 58/1991)

- des Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNafSchG) in der Fassung vom
23.12 2005 (GVBI. S. 2)

Entwurf

fir den Bebauwungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Erweiterung des Wohngebietes
siidostlich der Zugspitzstrasse, “Bebauungsplan Nr. 40"

A)  Festlegung durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNV0

2. MoB der Baulichen Nutzung § 16 BauNV0)
Geschossfliichenzahl (GFZ) 0,35
Grundflidchenzahl (GRZ) 0,175

3. maximale uberbaubare Grundfldche fiir die Grundstiicke:

Flor. 886/7 = 140,00m?
Flnr. 886/8 = 130,00m?
Flor. 88679 = 120,00m?

Flnr. 886/10 = 150,00.m2

3. Baugrenzen, Baulinien

=7 Baulinie

—— Baugrenze
mit MofAbezugslinie

4, Garagen

Goragen (Go) sind ausnahmslos auf den festgesetzten Fldchen zu errichfen

5. Sonstige Festsefzungen

]
| Geltungsbereich

6. Verkehrsfldchen und Griinfldchen

offentliche Verkehrsfldche

Straflenbegrenzungslinie

4 | Verkehrsberuhigter dffenflicher Bereich

Grundstiickszufahrten mit gegenseitigen
Geh- und Fahrrechten

Private ErschlieBungen

Private Griinfliche von jeglicher Bebaouung
frei zu halten.

%%

rvuvvur  Refentionsmulden auf Privatgrund

<—> Firstrichtung

7. Hinweise
o——o——o Bestehende Grundstiicksgrenzen

->-—x—>— Aufzuhebende Grundstiicksgrenze
_________ Geplante zusiitzliche Grundstiicksgrenzen

591/221  Flupstiicksnummern

Griinfldchen Hausgirten

Wasserfliche der Loisach

bestehende Gebiude

.5;& MoBangaben in Meter

B)

Festlegung durch Text

§ 1 Inhalt des Bebauungsplanes

Fir dos genannte Gebiet gilt die ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den
nachstehenden Vorschriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung jeweils
i.dF. vom 04.07.2007. Dem BebuuungsElnn ist eine Begriindung i.d.F. vom
19.09.2011 und ein Umweltbericht i.d.F. vom 30.09.2011 beigefiigt.

§ 2Art der baulichen Nutzung

1

2

Das Bauland ist nach Parogroph 9 Baougesetzbuch (BauGB)

in Verbindung mit Paragraph 4 Baunutzungsverordnung (BauNVD) als reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt. Nicht zuldissig ist jede gewerbliche Titigkeit mit
Ausnahme von kleinen Beherbergungsbetrieben.

Fiir jede Wohneinheit ist ein Stellplatz bzw. eine Garoge erforderlich.

§ 3 MaB der baulichen Nutzung

1

Unobhiingiy von den GrundstiicksgroBen diirfen die Grundsticke nur mit zwei
Vollgeschossen (Il + D) und der festgelegten Grundfldche (GR)

bebout werden. D = ausgebautes Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss unter Einhaltung
der Wandhahe.

Bei der Ermittlung der Grundfliche GR (iberboubare Fldche) dirfen die Grundfldchen von
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, bis zu 150% der Hausgrundfldche iiber-

schreiten.Mit Ausnahme der Grundstiicke 886/7, 886/8, 886/9, 886/10 hier ist nur eine
Uberschreitung von 70% zulissig.

Fiir Balkone und Terrassen kann die festgelegte Grundfldche bis zu 30% iber-
schritten werden.

Einzelne Vorbaufen wie Erker sind zuldssig und diirfen die Baugrenzen iiberschreiten,
wenn sie das zuldssige MaB . BayBO Art.6 Abs. (3) nicht iiberschreiten.

AuBentreppen sind an der Nordseite der Grundstiicke ouBerhalb der Baugrenze

zuliissig, wenn ihre Treppenbreite nicht mehr als 1,30m befrdgt und sie nicht
geschlossen sind.

§ 4 Garagen und Nebenrdume

i}

Goragen sind nur auf den ausgewiesenen Fldchen zuldssig.
Zuliissig sind auch Doppelstockgaragen.

Vor den Garagen ist ein Stauraum mit mind. 5m Tiefe - gemessen ab Strofen-
begrenzungslinie - anzulegen.

Garagen bei Grenzbebauungen sind profilgleich zu errichten und
einheitlich zu gestalten.

Nebenanlagen naoch Paragraph 14 Baunutzungsverordnung sind auBerhaolb der iiberbau-
baren Flidchen der Baugrundsstiicke zuliissig, wenn Ihre Grundfliche je Grundstiick

nicht mehr als 10,00m2 betrdgt.

§ 5 Hohenentwicklung der baulichen Anlagen

1

§6

§7

§ 8

41

4.2

4,3

bk

Die Hohe des Erdgeschossfufbodens darf nicht mehr als 0,45 m iber dem anschlieRenden
StraBenniveau liegen. Die Wandhohe an der Traufseite darf 6,20m nicht iberschreiten.

UK Sparrenan-

_schniH P

o
(e V(]
O

Aussenwandflucht Y

0K.Strafen-
. _Niveau

OKF. Erdgeschoss

Zusommengebaute Hduser und Garogen miissen gleiche Dachneigungen und gleiche First-
und Trouthohen haben.

Ausserliche Gestaltung der baulichen Anlagen

Bei Doppelhtiusern und Hausgruppen miissen die Dacheindeckungen, hinsichilich Material
und Farbe gleich sein. Das gleiche gilt fiir Balkone und Vordachkenstruktionen.

Die Verwendung von ungeschiitzten Dacheindeckungen aus Zink, Blei oder Kupfer ist aus
Wasserschutzgriinden unzuldssig.

Fassadengestaltung

Die einzelnen Housgruppen und Doppelhiuser miissen mit der gleichen Auflen-
wandfarbe, Lasuren und mit den gleichen Aussenwandelementen versehen werden.

Die Ortsgestaltungssatzung ist einzuhalten, soweit sie nicht im Widerspruch zu den
Festsetzungen steht.

Freifldchengestaltung und Einfriedungen

Ziune zum Offentlichen Bereich sind in Holz acuszubilden.
Zaunhthe max. 1,20 m.

Im ibrigen sind zwischen den Grundstiicken auch Maschendrahtzdune bis zu einer
Hohe von 1.00 m zuliissig, diese sind jedoch zu hinterpflanzen.

Befestigte Verkehrsfldchen und ErschlieBungswege im privaten Grundstiicksbereich
diirfen nicht als Schwarzdecken, sondern miissen mit Betonsteinen, Rasensteinen,
oder als wassergebundene Decken ausgefiihrt werden.

Griinordnung Strassenbegleitgriin und Eingriinung

zu pflanzende Gehdlze im privaten Bereich als Strassenbegleitgriin
(Bdume) und Eingriinung auf der Siidseite des Baugebiefes.

Entlang der siidlichen Griindstiicksgrenzen sind je Parzelle mind. 2 Laubbdume
gemdB den Listen unter §8 zu pflonzen. Geschlossene Nadelholzhecken sind
in diesem Bereich nicht zuldssig.

Pflanzliste und Qualitdt fir Bdume
(1) Grofbdume (Mindestqualitdt: Hochstamm 3xv. mB.
StU 12-14cm)

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winterlinde
Corpinus betulus Hainbuche

Strducher nach Pflanzliste §9/2

§9

§10

§11

§12

§13

§$14

Griinordnung im privaten Bereich
©

Fir private Grinflachen sind ausschlieBlich heimische Gehdlze (Herkunftsgebiet
Nr. 9 Alpen) sowie Obstgeholze zuldssig. Empfohlene Gehdlzarten sind in der
nachstehenden Liste aufgefiihet (in Klammern die Angabe der Mindestqualitdt).

Ztiune sind zur Vermeidung von Barrierewirkungen fiir Kleintiere sockel-

frei auszubilden.

Pilanzliste und Qualitdt fir Btiume auf privaten Fldchen

(1) Kleinbdume (Mindestqualitdt: Hochstamm 3xv. H 250 - 300cm)

Acer camprestre Feldahorn
Alnus incana Grau-Erle
Sorbus aucupania Vogelbeere

Prunus avium Vagel-Kirsche
Betula pendula Birke

(2) Strducher (Mindestqualitdt 2xv, H60 - 100cm)

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Rofer Hartriegel
Corylus avellana Waldhasel
Cratoegus monogyna Eingriffiger WeiBdarn
Euonymus europaeus Ptaffenhiitchen
Fogus sylvatica Rot-Buche

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Sthwarzdorn

Prunus padus Traubenkirsche
Rhamnus frangula Kreuzdorn

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea Sal-Weide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

(3) Obstbdume (Mindestqualitdt: Halbstomm oder Hochstamm)

Apfel (geignete Sorten z.B.)
Berner Rosenapfel

Coroncels

Klarapfel

Rote Sternreneffe

Prinz Albrecht ven Preufen
Glockenaptel

Birnen (geignete Sorten, z.B.)
Clapps Liebling

Gellerts Butferbirne

Kirsche (geeignete Sorte, z.B.)
Hedelfinger

(4) Nicht verwendet werden diirfen:

Lebensbiiume, Zypressen und Wacholder sowie alle blau- und gelbnadligen
sowie roflaubigen Zuchtformen.

Die Pflanzen sind durch geeignete Pflegemafnohmen douerhaft zu erhalten.
Ausgefollene oder abgestorbene Pflanzen sind gleichartig und gleichwertig zu
ersefzen und spiitestens in der folgenden Vegitationsperiode nachzupflanzen.
Die Nachpflanzungen haben den Giiteanforderungen der entfallenen Bepflanzung
zu entsprechen.

Unbebaute Fldchen

Die nicht bebaubaren Flichen der Grundstiicke, die nicht fir eine andere
zuldssige Nutzung (z.B. Zufahrten oder Stellpliitze, Terrassen, Nebenanlagen
0.i.) benctigt werden, sind als Griinfldchen anzulegen, zu pflegen und zu
unferhalten. Zu verwenden sind heimische Geholzarten der Listen unter § 9

Zuordnungsfestsetzung

Der im Zusammenhang mit der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erforderliche Aus-
gleich, wird auf der Flur Nr. 876 Gemarkung Kohlgrub (Siehe Umweltbericht) erbracht.
Das Entwicklungsziel auf der Flidche, wird durch Vertrige mit den Stmatsfersten und dem
Landratsamt (unfere Naturschutzbehirde) geregelt.

Schutz des Grundwassers

Anfallendes Niederschlagswasser auf Privaftgrund, ist iiber Sickermulden oder ausnohmsweise,
in begriindeten Fdllen in Rigolen zu entwiissern. Die offentlichen und privaten Verkehrsflichen
sind mit versickerungsfdhigen Pflostersteinen zu hefestigen. An den Strassenrdndern der
oftentlichen Verkehrsfldchen sind zusdtzlich beidseitig Retentionsmulden auf Privatgrund
anzulegen.

Nichtbeachtung der Festsetzungen
Fir die Nichteinhaltung der Vorgaben wird naoch Art. 79 BoyBo eine GeldbuBe
in Hohe von bis zu 500.000,00€ festgesetzt.

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekonntmachung in Kraff.

Hinweise und Empfehlungen

Immissionsschutz

Vom Wehr des Kroftwerks Farchaont ergeben sich zeitweise Ldrmbeeintrichtigungen.

In aollen der Loisach zugewandten Schlof- und Aufenthaltsrdumen werden besondere
Vorkehrungen, wie Einbau von Schallschutzfenstern z.B. der Klosse 3 mit Liftungsein-
richtungen, empfohlen. a

Von der Bahnlinie Minchen - Garmisch-Partenkirchen kdnnen sich Ldrmbeeintrdchtigungen
(Luftschall und Erschiitterungen) ergeben, die bei der Baudurchfihrung ebenfalls beachtet
werden miissen,

Denkmalschutz

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalspflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
unverziiglich zu verstindigen.

Unterkellerung

Den Bauherren wird empfohlen, wegen des relativ hohen Grundwasserstandes, die Unter-
kellerung wasserdicht auszufiihren. Sollte bei der Unterkellerung eine Wasserhaltung
erforderlich sein, ist eine wasserrechiliche Genehmigung erforderlich.

4, Aufschiittung und Abgrabung

| Vertinderungen der Geliindeoberfliiche diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvor-
habens erforderlichen AusmaB ausgefiihrt werden, z.B. Angleichung des Oberbodens
auf dos Niveau der ErschlieBungssiraBe. Die natiirliche Gelindeoberfliche darf max. nicht
mehr als 30 cm verdndert werden.

5.1 Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilequng des Kellergeschosses sind ausnahmslos

unzuldssig.
|

()  Verfahrensvermerke
. Bebauungsplan Nr. 40 “Ostlich der ZugspitzstraBe”

a) Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 05.05.2011 die Aufstellung des Behauungsplanes
- beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.05.2011 ortsiiblich bekannt gemacht.
b) | Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemtB §3 Abs. 1 BuuGB mit Gffentlicher Darlegung
~und Anhdrung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31.05.2011

( findet in der Zeit vom 06.06.2011 bis 05.07.2011 statt.
c) " Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Triger Gffentlicher Belange gemifl
i § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vem 31.05.2011
[ findet in der Zeit vom 06.06.2011 bis 05.07.2011 staft.
d | Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom -14.10.2011 wurden die Behirden
| und sonstigen Triiger offentlicher Belange gemdf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
[ 21.10.2011 bis 21.11.2011 beteiligt.
e) | Der Entwurt des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.10.2011 wurde mit Begriindung
und dem Umweltbericht gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.10.2011 bis
21112011 ausgelegt.
f) | Der Bauausschuss hat die eingegangenen Stellungnahmen Tridger offentlicher Belange sowie
vom Bebauungsplan befroffener privaten Biirger miteinander und gegeneinander in seiner
| Sitzung am 01.12.2011 abgewogen und dabei den Entwurf in der Fassung vem 01.12.2011

| zur eneuten dffentlichen Auslegung und Beteiligung Trdger Gffentlicher Belange beschlossen.
0 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 01.12.2011 wurde mit Begriindung

und dem Umweltbericht gemidR 83 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.12.2011 bis
27.12.2011 offentlich ousgelegt. Im gleichen Zeitroum werden die von der Anderung
betroffenen Trdger Gffentlicher Belange erneut om Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Bauousschusses vom 16.01.2012 den Bebauungsplon
gemdB § 10 Abs. 1 BouGB in der Fassung vom 16.01.2012 als Satzung beschlossen.
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- Wohlketzetter - ET v
1. Biirgermeister “(Sieget):

Halbsatz 2 BauGB orfsiiblich bekannt gemacht., Auf die Rechtsfolgen der 8§ 39 - 44,
214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

f Mit dieser Bekanntmachung ist dieser Bebauungsplan in Kraft getreten.
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1. Biirgermeister " (Siegel) - -/
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