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1. Anlass, Ziel und Zweck der Anderung

Luftbild 0.M. mit dem Bereich der Satzung (schwarz) sowie des Bebauungsplans (rot)

Der Ortsteil an der oberen Krottenkopfstralie liegt im Westen des Ortes Kriin etwas
abgesetzt vom Hauptort inmitten landwirtschaftlich genutzter Flachen und wird tber
die Krottenkopf- wie Uber die Finzbachstralle erschlossen. Der Ortsteil liegt auf ca.
880,00 m . NN, Luftlinie ca. 500 m westlich des Ortszentrums.

Fir den gréReren noérdlich der Krottenkopfstralle liegenden Bereich existiert der Be-
bauungsplan ,,Obere Krottenkopfstrale®; sidlich der Krottenkopfstralde befindet sich
der Geltungsbereich der Satzung ,Obere Krottenkopfstralle®. Diese Satzung wurde
im Jahr 2016 rechtskraftig.

Die dstlich an den Geltungsbereich der Satzung angrenzenden Grundstlicke mit den
FI.Nr. 178/8 und 178 (Teilflache) sollen nun ebenfalls bebaut werden kdnnen. Um

die baurechtliche Voraussetzung hierfiir zu schaffen, hat der Gemeinderat beschlos-
sen, diesen Bebauungsplan B-044 ,Obere Krottenkopfstral’e Std“ aufzustellen.

2. Aussagen des Flachennutzungsplanes, stadtebauliche Entwicklung

O

Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans o.M.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Krin ist der Bereich des Bebau-
ungsplans ,Obere Krottenkopfstralte Sud“ als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.
Bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung hat die Gemeinde beab-
sichtigt, dass diese Flachen Teil einer Wohnbaulandentwicklung sein sollen. Tat-
sachlich ist die KrottenkopfstraRe auf der Nordseite komplett bebaut und auf der
Sudseite im westlichen Bereich - mit Ausnahme zweier Parzellen, die noch unbe-
baut sind, sich allerdings in Privatbesitz befinden.

Durch den Bebauungsplan ist nun auch die Bebauung im 6stlichen Bereich sldlich
der Krottenkopfstralde mdoglich. Dadurch wird der Siedlungskorper wie im Flachen-
nutzungsplan bereits stadtebaulich angedacht geschlossen. Insofern handelt es sich
um eine stadtebaulich sinnvolle Fortentwicklung.

Die Gemeinde beabsichtigt durch die Baulandausweisung, Wohnbaurecht zu schaf-
fen, insbesondere auch flr die einheimische Bevolkerung. Da die Gemeinde nicht
Eigentimerin der Flachen ist, stellt die Umsetzungsbereitschaft der Grundstlcksei-
gentimer und damit die Verfligbarkeit der Grundstticke nun die Voraussetzung da-
fur dar, die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde auch realisieren zu kdnnen.

3. Plangebiet

Lageplan mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans, 0.M.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die Grundstlicke mit der
FI.Nr. 178/8 und 178 (Teilflache), die direkt an der Krottenkopfstralte anliegen.

Gemeinde Kriin, Bebauungsplan B-044 ,Obere Krottenkopfstrale Sid“ vom 17.09.24 3



Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 2.700 gm. Der Bereich soll in drei Grundsti-
cke a 900 gm geteilt werden. Eigentiimer der Grundstlicke ist der Landwirt, der auch
die Flachen der FI.Nr. 178 bewirtschaftet und dessen Stadl éstlich an den Geltungs-
bereich angrenzt. Diese Flache wurde nicht in den Geltungsbereich einbezogen und
als Wohnbauflache ausgewiesen, da der Bereich die Zuganglichkeit zu den landwirt-
schaftlich genutzten Flachen sicherstellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bereits voll erschlossen. In der Krot-
tenkopfstrale befinden sich alle relevanten Sparten wie Abwasserkanal, Trinkwas-
serleitung, Stromversorgung, Kommunikationsleitung, etc.. Niederschlagswasser
muss Uber die belebte Oberbodenzone versickert werden.

Der Kranzbach wurde bereits freigelegt, dessen Uberschwemmungsgebiete HQ 100
und HQ extrem tangieren das Plangebiet nicht.

Ein Sickertest vom 29.08.2024 hat ergeben, dass sickerfahiger Untergrund, unter-
halb einer Lehmschicht (-2,5 m u. GOK), ansteht. Die Ergebnisse des Sickertests
sind bei der Planung der Versickerungsanlage(n) zu berlcksichtigen.

Die Stellungnahme des Buro GHB Consult schlief3t eine Schichtwasserbildung bei
einer Versickerung oberhalb der Lehmschicht nicht aus. Zu einer Versickerung un-
terhalb der Lehmschicht trifft der Gutachter keine Aussage. Die Bemessung der Ver-
sickerungsanlage(n) hat Grundsatzlich nach den Vorgaben des DWA-A 138 zu er-
folgen. Es ist Sache des Bauherrn die Planungsgrundsatze des DWA-A 138 einzu-
halten und ggf. durch weitere Erkundungsmaf3nahmen sicherzustellen, dass eine
gezielte Versickerung zu keinen negativen Beeintrachtigungen Dritter flhrt.

4. Inhalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie die nérdlich und westlich an-
grenzenden Bereiche als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Wohngebaude sind nur mit bis zu vier Wohneinheiten zuldssig, um tbergrol3e Bau-
korper und Stellplatzflachen zu vermeiden.

Die maximal Uberbaubare Grundflache wird dementsprechend mit maximal 170 gm
je Uberbaubare Flache festgesetzt. Dies entspricht der Festsetzung, der westlich an-
grenzenden Satzung und der bestehenden Baustruktur nérdlich der Krottenkopf-
stral’e. Um die ortstypischen langen Balkone realisieren zu kénnen, wurde festge-
setzt, dass die Grundflache fir Flachen wie Terrassen und Balkonen bis zu einer
maximalen Grundflache von 120 gm Uberschritten werden darf. Dachliberstande
entstammen der Ortstypologie, deren Flachen werden gem. Landratsamt Garmisch-
Partenkirchen nicht angerechnet.

Far die Grundflachen von Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf diese zu-
I&ssige Grundflache bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,5 Gberschritten
werden. Diese Uberschreitungsmaglichkeit ist fiir die ErschlieRung der Gebaude
und Stellplatze sowie deren Flachen erforderlich.

Ferner ist eine maximal zulassige Wandhdéhe gemessen von der Oberkante Erdge-
schol¥fertigfuBboden bis zum Schnittpunkt der AulRenkante AulRenwand mit der
Oberkante Dachhaut von 6,60 m und eine maximal zulassige Firsthéhe von 9,25 m
festgesetzt. Die ErdgeschoffertigfuRbodenoberkante darf hierbei maximal 0,30 m
Uber der Oberkante ErschlieBungsstral3e liegen. Diese Hohenfestsetzungen ent-
sprechen denjenigen westlich angrenzend und schaffen eine homogene Bebauung
am Ortsrand.
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Zur Eingriinung und als Ubergang in die freie Landschaft wurde wie in der westlich
anschlielenden Satzung eine 5,50 m breite private Ortsrandeingriinung als private
Grinflache festgesetzt, die von jeglicher Bebauung frei zu halten und zu bepflanzen
ist.

Die Bauraume wurden grof3zligig abgegrenzt, um Planungsspielraum fiir die zukUlnf-
tigen Eigentimer zu ermoglichen. Gleichwohl wurden von der Krottenkopfstral’e 5
m Abstand eingehalten, nach Suden 8,50 m, wodurch die Bebauung im mittleren
Bereich der Grundstlicke mdglich ist. Seitlich haben die Baugrenzen nach Westen je
6 m und nach Osten je 4 m Abstand, so dass qualitatvolle Freibereich zwischen den
Baukdrpern sichergestellt sind.

Die Gestaltung der Gebaude wird durch die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde
Krin in der jeweils glltigen Fassung geregelt.

5. Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Damit ergibt sich fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Nut-
zungsmoglichkeit:

Grolie des Geltungsbereichs
entspricht dem
Nettobauland 2.700 gm

zulassige Grundflache (3 x 170 gm) 510 gm
zzgl Flache fir Balkone / Terrassen (3 x 120 gm) 360 gm

fur Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einer maximal zulassigen GRZ 0,5 1.350 gm

6. Auswirkungen der Planung

Die Planung ermoglicht eine in Art und Maf der baulichen Nutzung dem umgeben-
den Bestand entsprechende Bebauung auf drei Grundstiicken sudlich der Krotten-
kopfstralle.

Die bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung angelegte bauliche Entwicklung
des Ortsteiles ist mit dem vorliegenden Bebauungsplan aus gemeindlicher Sicht ab-
geschlossen.

7. Eingriff, Ausgleich
Far den Eingriff in Natur und Landschaft fur die zusatzliche Bebauung und Versiege-

lung ist Ausgleich erforderlich. Hier wird auf den Umweltbericht der Landschaftsar-
chitekten Vogl & Kloyer, Weilheim i.Obb, verwiesen.

Krin, den 17.10.2023, gedndert am 30.04.2024, 19.06.2024
Satzungsbeschluss: 17.09.2024

Thomas Schwarzenberger
Erster Bargermeister
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Ing.-geol. Stellungnahme AZ 240942-1

Bebauungsplan B 044 ,,Obere KrottenkopfstraBe SUd", Flur-Nr. 178, 178/6 und 178/8 Gmkg. Krin

hier:  Auswirkungen der Versickerung auf die Grundwassersituation

1 Vorgang

Wir wurden Uber Herrn Kriner gebeten, die Auswirkungen der Oberfldchenwasser-Versickerung
auf das Baugrundstick des Bebauungsplans B 044 ,,Obere KrottenkopfstraBe SUd" zu beurteilen.
Wir greifen hierfGr auf den Sickertest vom 29.08.2024 durch das Planungs- und Ingenieurburo fur
das Bauwesen Dipl.-Ing (FH) Anfon Schénach, sowie auf unser Gutachten ,,Erneuerung von zwei
Brucken Uber die Flutmulde des Kranzbachs an der FinzbachstraBe in 82494 Kron* AZ 131048
vom 27.12.2013 zurUck.

2 Geologische/Hydrogeologische Situation

Der durchgefthrte Sickertest ergab folgendes Bodenprofil vor Ort: Unter einem 20 cm starken
Oberboden wurden bis 2,1 m unter GOK gut durchl@ssige Kiese angetroffen. Zwischen 2,1 m
und 2,5 m wurde eine wasserstauende Lehmschicht aufgeschlossen. AnschlieBend wurden bis
zur Endtiefe von 2,9 m wieder gut durchldssige Kiese durchteuft. Der durchgefUhrte Sickertest
ergab einen k-Wert von 1,25 x 104 m/s. Die Gel@ndeoberkante des Baugrundstucks liegt relativ
eben auf ca. 879 m NHN.

In unserem Baugrundgutachten fUr die ca. 250 m norddstlich gelegene Bricke Uber die Flut-
mulde des Kranzbachs wurden 2 Bohrungen und 2 Rammsondierungen durchgefthrt. In diesem
Bereich wurden in den obersten 1,3 m Oberboden, Feinsand und Auffillungen erbohrt. Darun-
ter zeigte sich bis zu einer Tiefe von 4,6 bzw. 5,0 m ein sandiger Schluff mit Schichtwasser bei
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873,3 m NHN und 871,7 m NHN. Trotz des Auftretens von Schichtwasser handelt es sich hierbei
um eine wasserstauende Schicht. Darunter wurden gut durchléssige Kiese bis zur Endtiefe von
8,9 bzw. 8,0 aufgeschlossen. Die Geldndeoberkante liegt ca. 4 m fiefer als das Projekigebiet
auf ca. 875 m NHN.

Die Entwdsserungsrichtung des Niederschlagswassers im Gebiet des Bebauungsplanes kann
nicht eindeutig festgelegt werden. Wahrscheinlich ist eine Entwdsserung in Richtung Sud-Ost
zum Kranzbach hin. Dies ist aber durch genauere Untersuchungen zu verifizieren.

3 Auswirkung von Niederschlagswasser-Versickerungen

Grundwasser im eigentlichen Sinne spielt im Gebiet des Bebauungsplanes ,,Obere Krottenkopf-
straBe SUd" keine Rolle, es wird erst in Tiefen > 20 m erwartet. Sehr wohl kann es aber zu Schicht-
wasserandrang kommen. Auf der, im Zuge des Sickertests durchteuften Lehmschicht in 2,1 m
Tiefe kann sich Sickerwasser aus den gut durchl@ssigen Kiesen aufstauen. Ob sich diese Lehm-
schicht aber fl&chig im Projektgebiet fortsetzt, ist derzeit nicht klar.

DarUber hinaus ist abzukléren, wie der tiefere geologische Untergrund aufgebaut ist. Sollte sich
die, ca. 250 m norddstlich erbohrte Schluffschicht bis zum Projektgebiet fortsetzen, kdnnte es
hier ebenfalls zu Schichtwasserandrang kommen.

Eine Beeinflussung der Schichtwasserverteilung durch die Bebauung des Projektgebietes, mit
anschlieBender konzentrierter Versickerung von Niederschlagswasser kann nicht ausgeschlos-
sen werden. Wir empfehlen ein ingenieurgeologisches Baugrundgutachten erstellen zu lassen,
in welchem Uber tiefere Bohrungen und ausgebaute Pegel die konkreten Verhdltnisse vor Ort
abgebildet werden kdnnen. Gerne erstellen wir ihnen hierzu ein Angebot.

Wir hoffen Ihnen mit diesen Angaben gedient zu haben und stehen bei RUckfragen gern zur
VerfGgung.

Starnberg, den 16.09.2024

Mit freundlichen GriBen

N. Kampik, Dipl.-Geol. BDG

GHB Consult GmbH



