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Einfithrung

Lage im Gemeindegebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt inmitten der Gemeinde Eschenlohe, sliddstlich der Loisach

und zwischen Krottenkopf- und Asamklammstral3e. Der Bebauungsplan liegt laut Flachennutzungsplan in

einem Allgemeinen Wohngebiet.

Abbildung 1: Lage im Ortsgebiet (Quelle: Google Maps)

Abbildung 2: Planungsgebiet (Quelle: Google Maps)

Die neue Grundstlicksflache umfasst die Flurnummern 1134/2, 1135, 1135/7,1135/8, 1135/9 und 1135/10 mit einer

Gesamtflache von ca. 3.940 m? Aktuell sind die genannten Flurnummern nicht bebaut, sondern brachliegend.



1 Ausgangsituation

1.1 Planungsanlass und Planungsziele

Der bestehende Bebauungsplan ,Zwischen Krottenkopf- und AsamklammstraBe” ist aktuell ein Allgemeines
Wohngebiet gemal3 §4 BauNVO. Die bisherigen Grundstlicke im Planungsgebiet sind ausschlieBlich mit

Wohnhausern bebaut.

Der Gemeinderat hat im Zuge seiner Planungshoheit die Uberarbeitung des bestehenden Bebauungsplanes
am 20.04.2024 beschlossen, um das Wohngebiet mit der Bebauungsplanbenennung ,Zwischen Krottenkopf-
und AsamklammstraBe, 1. Anderung” unter anderem im Hinblick auf bauliche Dichte, Héhenlage und

Wohnungszahl anzupassen.
Anlass dafiir boten folgende Bedenken und Unklarheiten:

e Der bisher giiltige Bebauungsplan setzt Baugrenzen fest. Jedoch stimmen die Baufenster nicht mit
den erfolgten Grundstiicksteilungen in der Wildseestral3e Giberein.

e Im Bebauungsplan sind fiir den Bereich der WildseestraBe Geldndeschnitte und Angaben zur
Hohenlage der Gebdude in Bezug auf NN festgesetzt. Fiir die restlichen Grundstlicke sind keine
Hohenangaben gemacht. Die festgesetzte Hohenlage im Bebauungsplan soll vor allem vor dem
Hintergrund von zunehmenden Starkregen- und Hochwasserereignissen Uberprift und ggfs.
angepasst werden, insbesondere fiir die Nordwestseite der Wildseestralle.

e Der bisher giiltige Bebauungsplan begrenzt die Anzahl der Wohnungen je Gebdude auf eine
Wohnung pro Einzelhaus und Doppelhaushalfte bis zu 110 bzw. 90 gm? Grundflache. Im Hinblick auf
Wohnungsnot, Vermeidung von Flachenverbrauch, usw. entspricht dies nicht mehr den heutigen

Anforderungen.

1.2 Frihere Planungen

Der Bebauungsplan ,Zwischen Krottenkopf- und AsamklammstraBe” wurde am 31.10.1996 per Satzung
beschlossen und am 10.03.1997 ortsiiblich bekanntgemacht. Als Art der baulichen Nutzung setzt er ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §4 BauNVO fest, als Mal3 der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,2. Die Gebdudetypen beschranken sich auf Einzel- und Doppelhduser mit offener Bauweise gemal
§22 Abs. 2 BauNVO. Zum heutigen Stand (2024) sind sieben der damals festgesetzten Grundstiicke nicht
bebaut (siehe Abb. 3).



Abbildung 3: Unbebaute Grundstiicksflachen B-Plan ,,Zwischen Krottenkopf- und Asamklammstra3e”

1.3 Bestehende bauliche Struktur

Die sich im Plangebiet befindlichen Hauser sind ausschlieflich Einfamilienhduser doérflichen Charakters mit
Satteldachern. Die landliche Pragung ist im Baustil erkennbar. Auch im Umfeld des Planareals befindet sich
Uberwiegend Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern. Im Sitden und Osten schlieBen

landwirtschaftliche Flachen und vereinzelt gewerbliche Betriebe sowie touristische Infrastruktur an.

Abbildung 4: Umgebung Plangebiet (Quelle: Google Maps)



2 Derzeitige planungsrechtliche Gegebenheit

2.1 Planungsrechtliche Beurteilung

Alle Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind als allgemeines Wohngebiet (WA)

festgesetzt. Aufgrund veranderter Anforderungen wird der Bebauungsplan zum ersten Mal geédndert.

2.2 Aktuelle Darstellung im Flachennutzungsplan

Der GroBteil des Planbereichs wird im Flachennutzungsplan als Wohngebiet dargestellt.

Abbildung 5: Darstellung aktuell giiltiger FNP aus dem Jahr 1961



2.3 Naturschutzrechtliche Vorgaben

Im Planungsbereich liegen die Biotope mit den Nummern 8433-0011 (,Hecken nérdlich von Eschenlohe
Wengen”) und 8433-0010 (,Gehdlzsaume an der Eschenlaine in Eschenlohe”). Das Biotop 8433-0011 schrankt
die Bebauung auf den Flurnummern 1135/8 und 1135/9 teilweise ein und muss in der Bebauungsplanung
entsprechend beriicksichtigt werden. Das Biotop muss nach § 39 BNatSchG und Art.16 BayNatSchG geschiitzt
werden. Nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Garmisch-Partenkirchen
schrankt das Biotop 8433-0010 die Bebauung im Plangebiet nicht weiter ein und kann daher in der Planung
unberiicksichtigt bleiben. Naturschutzrechtliche Vorgaben wie FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete oder
Naturschutzgebiete sind nicht vorhanden, grof3flachige Biotope und Vogelschutz- bzw. Fauna-Flora-

Habitatgebiete befinden sich in ausreichendem Abstand zum Plangebiet.
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Abbildung 6: Schutzgebiete (blaue Schraffur: Vogelschutzgebiet, rote Schraffur: Fauna-Flora-Habitatgebiet,

rosa/pinke Flache: Biotopkartierung, Quelle: Bayernatlas)

2.4 Altlastenverdachtsflachen

Der Gemeinde sind bislang keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

2.5 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt, jedoch befindet sich
im unmittelbaren Umfeld das Baudenkmal ,KrottenkopfstraBe 12, ein Blockbau (Obergeschoss eines ehem.

Kleinbauernhauses) mit verschaltem Flachsatteldach aus der 2. Halfte des 17. Jh.



Evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemdB Art. 8 Abs. 1 bis 2 BayDSchG

(Denkmalschutzgesetz).
Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tGibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder

den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder

die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2.6 Hochwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Hochwasserfall bei Extremhochwasser (HQextrem)
Uberflutet. Die Wassertiefe kann bis Uiber einen Meter steigen. Aktuell liegt der Bereich fiir die geplante
Wohnbebauung tiefer als der Feldweg im Norden (Verldngerung der Asamklammstra3e) und deutlich tiefer

als die stidlichen Nachbarn, die sich mit einer Stiitzwand nach Norden gegen Hochwasser abgeschirmt haben.

3 Konzeption

3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Gemeinde mochte auf dem noch unbebauten Gebiet Bauplatze fiir Einfamilienhauser und Doppelhduser

ausweisen. Die Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung leitet sich aus der Nutzungsschablone ab. Uberschreitungsméglichkeiten sind nach § 19
Abs. 4 BauNVO zuldssig. Das MaB3 der baulichen Nutzung sollte bei einer GRZ von 0,2 liegen. Der Abstand der
Baugrenze zur Stral3e betragt 5,00 m. Die Anzahl der Wohneinheiten soll entfallen. Auch die MindestgroRe fir

die Grundstiicke soll entfallen.

Es sind hochstens 2 Vollgeschosse vorzusehen. Es ist eine offene Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern



zuldssig. Die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Eschenlohe findet Anwendung.

Die Baugrenze zur Stralle und zum Feldweg (Verlangerung der Asamklammstral3e) betragt 5,00 m, der
Abstand zwischen Baugrenze, Grundstiicksgrenze in Richtung Damm Urlaine betrdgt 5,00 m und zum
stdlichen Nachbarn betragt der Abstand Baugrenze zu Grundstiicksgrenze jeweils 3,00 m. Fir die
Grundstlcke, fir die kein neues Baufenster festgelegt wurde, gilt das Baufenster aus dem urspriinglichen

Bebauungsplan.

Die GRZ wird auf 0,2 festgelegt. Im Gebiet sind nach Ortsgestaltungssatzung nur Sattelddcher mit einer

Neigung von 22 — 26° zuldssig.

3.3 ErschlieBung des Gebietes

Das Areal wird durch die KrottenkopfstraBe mit Zufahrten zu den Grundstiicken von der Wildseestral3e sowie

von der Asamklammstral3e erschlossen.

3.4 Stellplatznachweis

Die erforderliche Anzahl von Stellpldtzen ist bei Wohnungen entsprechend der Ortsgestaltungssatzung mit 1
Stellplatz pro Wohnung und 2 Stellpldtze pro Wohnung, wenn diese gréBer als 50 m? ist, nachzuweisen.

Ansonsten gelten die Regelungen der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).

Vor Garagen muss eine Stellfliche von mindestens 5,0 m Lange bis zum offentlichen StralBenraum
ausgewiesen werden. Mit dem Abstand von Garagen, Carports und Stellplatzen vom 6&ffentlichen Raum soll

insofern gesteuert werden, dass diese Anlagen keinesfalls im Vorgartenbereich angeordnet werden kénnen.

3.5 Freiraum im Plangebiet und private Griinflachen
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine 6ffentlichen Griinflachen, die der Freiraumnutzung dienen.
Eine Vorgartenzone dient dem dorflichen und durchgriinten Charakter der Siedlung.

Zur Begriinung sind bodenstandige und standortgerechte heimische Laubbaume und -straucher zuldssig. Die
Begriinung (Baume) kann an beliebiger Stelle auf dem Grundstiick gepflanzt werden um ein aufgelockertes
Ortsbild zu erhalten. Zaune sind ggf. ohne Sockel auszufiihren und miissen zum Schutz von Kleinsaugern eine
Bodenfreiheit von mind. 15 cm aufweisen. Fensterschachte sind mit insektensicheren Gittern abzudecken und
Kellerabgdnge so zu gestalten, dass keine Tierfallen entstehen. Glasflachen ab einer GréRe von 4 gm sind mit
geeigneten MalBnahmen vor Vogelschlag zu sichern (Greifvogelsilhouetten sind nicht ausreichend). Die
Beleuchtung der AuBBenbereiche ist insektenfreundlich auszufiihren (Lichtfarbe 2700 - 3000 K, Abstrahlung

nach oben vermindern, wenn mdéglich Bewegungsmelder einsetzen).



3.6 Ortsbild

Fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes findet die Ortsgestaltungssatzung in der jeweils giiltigen
Fassung Anwendung. Gestalterische Merkmale der Dachformen und Ausbildungen pragen den Ort

Eschenlohe und sind durch die Angaben in der Nutzungsschablone abgedeckt.

Da z.B. einzelne Elemente der Ortsgestaltungssatzung wie die Aufschiittung laut Satzung nicht erlaubt sind,

wurden auf Grund der Hochwassersituation relevante Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen.

3.7 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen darf nicht beeintrachtigt werden. Bestehende
Wirtschaftswege miissen in ausreichender Breite nutzbar und erhalten bleiben. Ortslibliche

landwirtschaftliche Emissionen sind von den Anwohnern in jedem Fall zu dulden.

3.8 Vorgaben zum Hochwasserschutz

Aufgrund der besonderen Lage des Gebiets werden spezielle Gestaltungselemente zum Hochwasserschutz

empfohlen:

Die Rohfulbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude fiir die Flurnummern: 1134/2,1135/8 und 1135/9
wird mindestens 40 cm Uiber Fahrbahnoberkante/ iiber Gelande festgesetzt. Gebaude / Wohngebaude sind
bis zu dieser Hohe wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fir

Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc.).

Die Gebdudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation muss an das
Extremhochwasser (HQextrem) angepasst sein (Die konkreten Festsetzungen hierfiir ergeben sich aus der o.g.

Risikobeurteilung).

In Wohngebauden miissen sich die Wohn- und Schlafraume tber dem HW100-Wasserspiegel befinden.
Fluchtwege zu diesen Raumen sind stets frei zu halten. Fluchtmdglichkeiten in hohere Stockwerke miissen

vorhanden sein.

Zur Urlaine besteht ein Damm, der vor Hochwasser schiitzen soll. Im Rahmen der Bauvorsorge lasst sich
vorbeugender Hochwasserschutz betreiben. Das um die Gebdaude umliegende Geldnde ist so zu gestalten,

dass Wasser vom Gebaude wedflie3en kann.

Die Urlaine ist ein Gewasser mit Anlagengenehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG. Das Planungsgebiet liegt
2.T. im 60m - Bereich dieses Gewadssers. Anlagen (insbesondere bauliche Anlagen und Leitungsanlagen) im
Abstand von weniger als 60 Meter zur Urlaine (einem Gewadsser lll. Ordnung) oder Anlagen, die die
Gewasserunterhaltung oder den Gewadsserausbau beeintrachtigen konnen, sind nach § 36
Wasserhaushaltsgesetz und Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz genehmigungspflichtig (nach
Rechtsverordnung der Regierung vom 29.01.2025 nach Art. 20 Abs. 2 BayWG fir Gewasser dritter Ordnung).
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Ein entsprechender Antrag ist bei der Kreisverwaltungsbehorde einzureichen. Ist eine Baugenehmigung, eine
bauaufsichtliche Zustimmung oder eine Entscheidung nach § 78 Abs. 5 Satz 1 oder § 78a Abs. 2 Satz 1 WHG zu
erteilen, entfdllt diese Genehmigung bzw. wird diese durch die entsprechende Entscheidung ersetzt. Fiir
bauliche Anlagen im Bereich festgesetzter oder vorldufig gesicherter Uberschwemmungsgebiete ist bei der
Kreisverwaltungsbehorde gesondert eine wasserrechtliche Genehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG, bei sonstigen

Vorhaben ggf. nach § 78a Abs. 2 WHG zu beantragen.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich
abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt

werden. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

3.9 Ver-und Entsorgung

3.9.1 Erdgasleitungen

Die sicherheitstechnischen- und energierechtlichen Belange der Erdgasleitungen der Energienetze Bayern
GmbH & Co. KG diirfen nicht beeintrachtigt werden (siehe Merkblatt mit Schutzanweisungen). Vor Baubeginn

sind seitens der zustandigen Unternehmen aktuelle Plane einzuholen.

3.9.2 Stromversorgung

Alle der Ver- und Entsorgung dienenden Leitungen sind unterirdisch zu verlegen. Bestehende Freileitungen
unterliegen dem Bestandsschutz. Erforderliche Transformatorenstationen sind in Haupt- und Nebengebdude

zu integrieren.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagen der Bayernwerk Netz GmbH. Der Schutzzonenbereich fiir Kabel
betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse. Die Trassen unterirdischer
Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus
Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.
Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgiiltigen Hohenangaben
der ErschlieBungsstralBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf
durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken. Fiir die Ausflihrung der Leitungsbauarbeiten ist der
Bayernwerk Netz GmbH ein angemessenes Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne
Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden kénnen. Fir Kabelhausanschliisse diirfen nur
marktlbliche und zugelassene Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,

verwendet werden. Ein Priifungsnachweis der Einflihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.
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3.9.3 Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgunganlage anzuschlieBen. Die hierzu erforderliche

Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke gewahrleistet sind.

3.9.4 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung ist entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen. Im Abstand von
ca. 75 m st ein Uberflurhydrant (schneereiche Region) mit einer Abgabeleistung von mind. 800 I/min iiber
zwei Stunden als Erstentnahmestelle vorzusehen. Die Loschwasserentnahmestellen miissen mit Fahrzeugen
der Feuerwehr, mit einem Gesamtgewicht von 16 Tonnen, direkt angefahren werden. Samtliche Zufahrten
und Flachen fir die Feuerwehr sind dauerhaft freizuhalten. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen

(z.B. Halteverbote) anzuordnen.

3.9.5 Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Zur Versickerung von Niederschlagswasser wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt, dass das auf den
Grundstilicken anfallende Uberschiissige Niederschlagswasser in den Untergrund zu versickern oder in den
Vorfluter einzuleiten ist. Eine ordnungsgemafle Niederschlagswasserversickerung sollte auf den jeweiligen
Grundstlicken moglich sein. Andernfalls ist die Gemeinde verpflichtet, das Niederschlagswasser im Rahmen

der Abwasserbeseitigungspflicht (§ 56 WHG i.V.m Art. 34 Abs. 1 BayWG) zu Gibernehmen.

3.10 Solarenergie

Auf den Dachflachen soll eine aktive Nutzung der Sonnenenergie durch Solarthermie oder Photovoltaik
erfolgen. Solche Anlagen sind ohne Stlickelung und 0,50 m vom First entfernt anzubringen. Sie sind parallel

zur Dachneigung zu installieren.

3.11 Ergdnzende Festsetzungen

Grundsatzlich sollte versucht werden, bestehende Griinstrukturen, insbesondere am Ortsrand zu erhalten. Die

Baume und Straucher Richtung Siiden sind zu erhalten.

3.12 Flachengliederung

Wohnbauflache im Geltungsbereich: ca. 1.769 m?
Verkehrsflachen im Geltungsbereich: ca. 1.131 m?
Geltungsbereich des Bebauungsplans: ca.3.140 m?
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