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Der Bebauungsplan besteht aus: 
 
Teil A - Planzeichnung im M 1 : 1.000  

Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerken 
 
Teil B - Textlichen Festsetzungen 
 
Teil C - Begründung 
 
Teil D -  Umweltbericht 
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B.1 FESTSETZUNGEN DURCH TEXT 
 
 
§ 1  Art der baulichen Nutzung 
 
(1) Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Sondergebiet mit der Zweckbe-

stimmung Fremdenverkehr „Gut Elmau“ gemäß § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. 
 
(2) Im Sondergebiet sind folgende Nutzungen zulässig: 
 
 a) ein Hotel mit Gästebetten mit wechselnder Gästebelegung in einzelnen Gebäuden 

(Chalets) und im Gebäude der Gaststätte; 
 
 b) eine Gaststätte für Hotelgäste und für die öffentliche Nutzung; 
 

c) der Hotelnutzung zugeordnete Nebenräume und Personalwohnungen;  
 

(3) Auf den Teilflächen mit den bestehenden Wohngebäuden Nr. 12, 13 und 15 kann 
ausnahmsweise Wohnnutzung zugelassen werden, soweit die bisherige Grundfläche 
und Höhe der jeweiligen Bestandsgebäude nicht überschritten werden. 

 
(4) Eine über § 1 Abs. 2 lit. c und § 1 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen hinausgehende 

Wohnnutzung ist unzulässig. 
 
(5) Auf der Teilfläche Nr. 16 ist eine Nutzung als Reithalle sowie eine Nahwärmeerzeu-

gungsanlage zulässig. 
 
 
§ 2 Maß der baulichen Nutzung 
 
(1) Als Maß der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung pro überbaubare 

Grundstücksfläche angegebenen Werte für die Grundflächen als Höchstgrenze ge-
mäß § 19 Abs. 4 BauNVO.  

 
 Die Summe der maximal zulässigen Grundflächen im Geltungsbereich darf durch Flä-

chen von Terrassen gem. § 2 Abs. (2) dieser Satzung und durch die Grundflächen 
von Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer maximalen Grundfläche 
von 13.000 qm überschritten werden.  

 
(2) Die festgesetzten Baugrenzen dürfen von Terrassen überschritten werden.  
 
(3)  Die in der Planzeichnung angegebenen Werte für die Wandhöhe (gemessen von der 

Oberkante des Erdgeschoßfertigfußbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante Au-
ßenwand mit der Oberkante Dachhaut) gelten als Höchstgrenze.  

 
(4) Die festgesetzten Werte für die Oberkante Erdgeschoßfertigfußboden gelten als 

Höchstgrenze. Die Höhe des Erdgeschoßfertigfußbodens darf an der höchsten Stelle 
innerhalb der überbaubaren Fläche maximal 80 cm über der angrenzenden Oberkante 
Gelände liegen. 

 
(5) Bei den Gebäuden Nr. 10, 11 und im Falle eines Neubaus bei den Gebäuden Nr. 12 

und 13 darf der Baukörper eine maximale Breite von 13 m und maximale Länge von 11 
m nicht überschreiten. 
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(6) Nebenanlagen außerhalb der festgesetzten überbaubaren Flächen sind unzulässig. 
 
 
§ 3 Gestaltung der Gebäude 
 
(1) Für das Gebäude des Gasthauses Nr. 1a wird ein Satteldach mit einer maximalen Nei-

gung von 24 ° festgesetzt. 
 Für das Wohngebäude Nr. 14 wird ein Satteldachmit einer maximalen Neigung von 28° 

festgesetzt. 
 Für die Chaletgebäude Nr. 2 bis 11 und im Falle eines Neubaus bei den Gebäuden Nr. 

12 und 13 werden Satteldächer mit einer maximalen Neigung von 18° festgesetzt. 
 Für das Gebäude Nr. 16 wird ein Satteldach mit einer maximalen Neigung von 15° 

festgesetzt. 
 
(2) Bei den Satteldächern muss der First mittig über der Gebäudelängsrichtung verlaufen. 

Als Material für die Deckung ist Ziegel oder Blech in handwerklicher Ausführung in rot-
braunen Tönen zulässig.  
 

(3) Dacheinschnitte, Dachflächenfenster, Dachgauben und andere Dachaufbauten sind 
unzulässig.  

 
(4) Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind auf den Dächern als ruhige, recht-

eckige Flächen dachparallel oder dachintegriert zulässig.  
 
(5) Die Fassaden der Hauptgebäude sind als verputzte und in Weißtönen gestrichene Flä-

chen oder mit Naturstein verkleidete Flächen sowie als naturbelassene oder naturfar-
ben gestrichene Holzfassaden zulässig.  

 
 
§ 4 Stellplätze und Garagen 
 
 Stellplätze und Garagen sind nur in den hierfür festgesetzten Flächen zulässig. 
 
 
§ 5 Grünordnung 
 
(1) Der festgesetzte Baumbestand ist zu erhalten. Ausfallende Gehölze sind in der nächs-

ten Pflanzperiode zu ersetzen. Dazu sind folgende Baumarten zu verwenden: Berg-
Ahorn (Acer pseudoplatanus), Hainbuche (Carpinus betulus), STU mind. 12-14. Bei 
Baumaßnahmen im Nahbereich der Bestandsgehölze sind Maßnahmen zum Baum-
schutz gemäß DIN 18920 sowie der RAS LP-4 und der ZTV Baumpflege vorzusehen. 

 
(2) Art der zu pflanzenden Bäume gemäß Planzeichnung: 

im Freistand Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) mit Mindestqualität StU 12-14;  
zur Durchgrünung der Stellplätze: Mehlbeere (Sorbus aria), Vogelbeere (Sorbus aucu-
paria) oder Hainbuche (Carpinus betulus) mit Mindestqualität STU 10-12.  
Die Position darf geringfügig von der Planzeichnung abweichen. 

 
(3) Der festgesetzte Gehölzrand ist zu erhalten. Bei Baumaßnahmen im Nahbereich der 

Bestandsgehölze sind Maßnahmen zum Baumschutz gemäß DIN 18920 sowie der 
RAS LP-4 und der ZTV Baumpflege vorzusehen. 

 
(4) Die festgesetzten Extensivwiesen sind maximal zweimal jährlich nach dem 01.07. ei-

nes jeden Jahres zu mähen, das Mahdgut ist abzutransportieren. Der Einsatz von Dün-
ger und Pflanzenschutzmittel ist unzulässig. Jegliche bauliche, auch genehmigungs-
freie, Anlagen sind unzulässig. 
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(5) Intensiv genutzte Rasenflächen und Gartenanlagen im Umgriff der Gebäude, die nicht 

gemäß Ziffer 5.4 als Extensivwiesen festgesetzt sind, sind als mehrschürige Wiesen 
anzulegen. Im Umfeld der Gebäude ist eine gärtnerische Gestaltung mit Staudenrabat-
ten und Sträuchern zulässig. Die Anlage von Fußwegen in wasserdurchlässiger Bau-
weise ist zulässig. 

 
(6) Zusätzlich zu den festgesetzten Baumpflanzungen gemäß Ziffer 5.2 sind innerhalb des 

Geltungsbereichs des Bebauungsplans außerhalb der gemäß Ziffer 5.4 festgesetzten 
Extensivwiesen mind. 6 weitere Bäume 1. oder 2. Ordnung der in Ziffer 5.2 angegebe-
nen Arten und Mindestqualität zu pflanzen. 

 
(7) Für alle Gehölz- und Baumpflanzungen ist autochthones Pflanzgut zu verwenden. 
 
(8) Stellplätze, Fußwege sowie Feuerwehrzufahrten, die über die Haupterschießungswege 

hinausgehen, sind in wasserdurchlässiger Bauweise zu errichten. 
 
(9) Der Teich ist naturnah zu gestalten. Dabei sind mind. 1/3 des Teiches als Flachwas-

serzone anzulegen. Für die Bepflanzung sind heimische Pflanzenarten zu verwenden. 
 

 
§ 6 Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Na-

tur und Landschaft 
 
(1) Bauzeitenregelung Brutvögel: Rodungs-, Fäll- sowie Rückschnittmaßnahmen an Ge-

hölzen sowie Abrissarbeiten an Gebäuden sind außerhalb der Vogelbrutzeit (01. März 
bis 30. September) durchzuführen. Sofern Arbeiten innerhalb dieses Zeitraums erfor-
derlich werden, sind diese nur zulässig, wenn durch eine fachkundige Person unmittel-
bar vor Beginn der Maßnahme bestätigt wird, dass keine Brutstätten europäischer Vo-
gelarten betroffen sind. 

 
(2) Schutz von Fledermausquartieren: Gebäude und Bäume mit potenzieller oder nachge-

wiesener Fledermausquartiernutzung dürfen nur außerhalb der jeweiligen Nutzungs-
zeiten verändert oder beseitigt werden. Vor Beginn von Abriss-, Umbau- oder Fällmaß-
nahmen ist eine artenschutzrechtliche Kontrolle durch eine fachkundige Person durch-
zuführen. Die Maßnahmen dürfen erst nach fachlicher Freigabe umgesetzt werden. 

 
(3) Ökologische Baubegleitung: Zur Sicherstellung der Einhaltung der artenschutzrechtli-

chen Vorgaben ist bei allen artenschutzrelevanten Maßnahmen eine ökologische Bau-
begleitung vorzusehen. Diese begleitet insbesondere Abriss-, Rodungs- und Erdarbei-
ten und ist befugt, bei Bedarf Schutzmaßnahmen festzulegen oder Bauabläufe anzu-
passen. 

 
(4) Schutz von Reptilienlebensräumen: Sensible Bereiche mit potenzieller oder nachge-

wiesener Reptilienvorkommen sind vor Beginn der Bauarbeiten eindeutig abzugrenzen 
(z. B. durch Bauschutzzäune). Innerhalb dieser Bereiche sind Befahrung, Lagerung 
von Baumaterial sowie die Einrichtung von Baustelleneinrichtungen unzulässig. 
 

(5) Baustellenmanagement: Die Baustelleneinrichtung, Materiallager sowie Baustraßen 
sind auf das unbedingt erforderliche Maß zu beschränken und außerhalb sensibler Ha-
bitatbereiche anzuordnen. Temporäre Eingriffe in Vegetationsflächen sind zu minimie-
ren. 

 
(6) Außenbeleuchtung: Die Außenbeleuchtung ist fledermausfreundlich auszuführen. 

Hierzu sind insbesondere folgende Grundsätze einzuhalten: 
• Verwendung von warmweißen Lichtquellen (≤ 3.000 K), 
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• gerichtete Beleuchtung ohne Abstrahlung nach oben oder in Gehölzbereiche, 
• Einsatz von zeitlich gesteuerten oder bewegungsabhängigen Leuchten, 
• Vermeidung von Dauerbeleuchtung entlang von Flugrouten und Jagdhabitaten. 

 
(7) Vermeidung von Vogelschlag: Großflächige transparente oder stark reflektierende 

Glasflächen sind durch geeignete bauliche Maßnahmen (z. B. strukturierte Gläser, Mar-
kierungen, geeignete Fassadengestaltung) so auszuführen, dass das Risiko von Vo-
gelschlag minimiert wird. 
 

(8) Umgang mit Quartierstrukturen: Bei Feststellung belegter Quartiere während der Bau-
ausführung sind die Arbeiten unverzüglich zu unterbrechen und das weitere Vorgehen 
mit der ökologischen Baubegleitung abzustimmen. 

 
(9) Ausgleichsflächenzuordnungsfestsetzung: 

Dem Bebauungsplan wird eine Ausgleichsfläche auf einer 5.680m² großen Teilfläche 
der Fl.-Nr. 952/2 zugeordnet. Die Lage und Abgrenzung der Ausgleichsfläche ist im 
u.a. Lageplan zu entnehmen.  
Die Ausgleichsmaßnahme hat das Ziel, den Erhaltungszustand des Magerrasens zu 
optimieren. Dazu sind folgende Maßnahmen erforderlich: 
- Entfernung aller aufkommender Gehölze 
- Verzicht auf Dünger und Pflanzenschutzmittel 
- jährlich zweimalige Mahd nach dem 01.07. eines jeden Jahres mit Entfernung des 
Mahdguts 
- Entwicklungszeitraum: 10-15 Jahre 
Weitere Angaben zur Ausgleichsfläche (Bestandsbeschreibung) ist dem Umweltbe-
richt zu entnehmen. 
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Lageplan zur Ausgleichsfläche auf der Fl.-Nr. 952/2, Maßstab ca. 1:2.000 
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§ 7 Erschließungsanlagen 
 
 Sämtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet unterirdisch zu führen.  
 
 
B HINWEISE UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN 

DURCH TEXT 
 
 Bodendenkmäler 
 

Im Süden, weitgehend außerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Boden-
denkmal D-1-8533-0025: Hofwüstung und abgegangene Sägemühle des späten Mit-
telalters und der frühen Neuzeit. 

 
Bodenkmäler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich dieses 
Bebauungsplanes zu Tage treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und 
sind der Unteren Denkmalschutzbehörde beim Landratsamt oder dem Bayerischen 
Landesamt für Denkmalpflege unverzüglich anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegen-
stände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unver-
ändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehörde die Gegenstände 
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. 

 
 Bau- und Kunstdenkmalpflege 
 

Im direkten Nähebereich des Bebauungsplanes befindet sich das Baudenkmal D-1-
80-122-7: In Elmau 14, „Kapelle“, barocker Satteldachbau mit Dachreiter und Außen-
fresken, bez. 1778; mit Ausstattung. 
Im weiteren Nähebereich des Bebauungsplanes befindet sich das Baudenkmal 
„Schloss Elmau“, In Elmau 2: sog. Schloss Elmau; Erholungsheim, vierflügeliger, 
zweigeschossiger Baukomplex auf hohem Sockelgeschoss mit Eckrustizierung, ge-
stuftem, ausgebautem Walmdach, Turm mit Pyramidendach, Vorhallen und hölzer-
nen Liegehallen, in Formen der Reformarchitektur, 1914-16 von Carl Sattler, Süd- 
und Westflügel nach Brand 2005 erneuert. 
Bei der Direktorenvilla und beim Kraftwerk besteht Denkmalverdacht, das Prüfungs-
verfahren läuft derzeit. 
 
Für jede Art von Veränderungen an diesen Denkmälern und in seinen Nähebereichen 
gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt für Denk-
malpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren 
nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen 
Baudenkmäler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nähebereich betroffen sind, zu 
beteiligen. 

 
 Landwirtschaft 
 
 Mögliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes (Lärm, Geruch, Staub) infolge 

ordnungsgemäßer Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen sind zu 
dulden. 

 
 Wasserwirtschaft 
 

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwässerungsleitungen 
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
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tung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Garmisch-Partenkirchen eine ent-
sprechende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulas-
sungsfiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen. 
 
Niederschlagswasser ist zu sammeln und bei Niederschlagswasser von Kupfer- oder 
Titanzinkdächern über eine Regenwasserneutralisationsanlage mittels Rigolen, Mul-
den oder Sickerschächten in den Untergrund einzuleiten. 
 
Altlasten 
 
Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffälligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. 
Art. 1 Bay-BodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwi-
schenzulagern bzw. die Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungs-
weg des Materials geklärt ist.  
 

 Immissionsschutz 
 

Die prinzipielle Verträglichkeit des Bebauungsplanes „Gut Elmau“ mit den angrenzen-
den schutzbedürftigen Wohnnutzungen wurde in der schalltechnischen Untersuchung 
Bericht Nr. 221105 / 3 vom 29.01.2026 des Ingenieurbüros Greiner nachgewiesen. 
 
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens für das „Gut Elmau“ sind unter Berück-
sichtigung der konkreten Planung organisatorische bzw. technische Schallschutzmaß-
nahmen festzulegen, sodass die Immissionsrichtwerte der TA Lärm für WA-Gebiete an 
der umliegenden schutzbedürftigen Bebauung eingehalten werden können. Die erfor-
derlichen Schallschutzmaßnahmen sind hierbei insbesondere zum Schutz der angren-
zenden Wohnnutzungen während der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) erforderlich. 
Hierzu zählen zeitliche Beschränkungen der Nutzung des Gasthauses (Anlieferung, 
Wirtgarten) sowie die Begrenzung der Geräuschabstrahlung von haustechnischen An-
lagen. 
 

 Ordnungswidrigkeiten 
 

Gem Art. 79 BayBO wird eine vorsätzliche oder fahrlässige Zuwiderhandlung dieser 
Satzung mit einer Geldbuße bis zu fünfhunderttausend Euro belegt. 

 


