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B. ZEICHENERKLARUNG

1. FUR DIE FESTSETZUNGEN

1.0. Art der baulichen Nutzung

1.1. Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

2.0. MaB der baulichen Nutzung

2.1. Wandhohe, gemessen von OK-Gelande am tiefsten Gelandepunkt des
Gebaudes bis OK-Dachhaut seitliche Wand, maximal zulassig, z.B. 8,0 m
2.2. Firsthohe, maximal zulassig, z.B. 12,0 m

2.3. Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1 BauNVO, z.B. 0,55

3.0. Baugrenzen

3.1. Baugrenze

3.2. Flachen innerhalb von Baugrenzen, in denen Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
unzulassig sind

4.0. Verkehrsflachen

4 1. offentliche Verkehrsflache (Fahrbahn, Bankett) mit
StralRenbegrenzungslinie, mit Malangabe

4 2. Anbauverbotszone der St 2095 (20 m)

4 3. Ful’- und Radweg, Wirtschaftsweg

4 4. freizuhaltende Sichtflachen

4.5. private Verkehrsflache fir die Landwirtschaft

5.0. Griinflachen

5.1. Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft: extensive Wiesenflache, keine
Dingung, Mahd 2x / Jahr. Erste Mahd nicht vor 15.07. mit 20% wechselnder

Brachflache. Pestizideinsatz ist unzulassig.

5.2. private Grunflache

5.3. offentliche Grinflache
6.0. Fldchen fir die Landwirtschaft und Wald

6.1. zu erhaltende Waldflachen

Plan1F

6.2. Randzone von bestehenden Waldflachen

Hier ist die Entfernung von Baumen bei gleichzeitiger Pflanzung oder
naturlichem Aufwuchs von Strauchern nach Ziff. 7.1. zuldssig zur Vermeidung
von Windwurfschaden.

7.0. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

7.1. Geholzrandbepflanzung und Ortsrandeingrinung mit folgenden Arten,
Mindestgrofe Str. 2xv. 100-150 cm, Pflanzabstand 1 x 1 m, im Verband
gepflanzt, erganzt durch mind. 3% Baume folgender Arten, Hei. 2xv. 200-250
cm,

Acer pseudoplatanus - Bergahorn, Carpinus betulus - Hainbuche, Fagus
sylvatica - Buche, Prunus avium - Kirsche, Quercus robur - Eiche, Tilia
cordata - Linde; alle Flachen mit Rindenmulchabdeckung.

5% Comus sanguinea - Hartriegel /10% Ligustrum vulgare - Liguster,/

15% Corylus avellana - Haselnuss.h 0% Lonicera xylosteum - Heckenkirsche, f
10% Prunus spinosa - Schlehdorn,j10% Rosa canina - Hundsrose, /

10% Sambucus racemosa - Traubenholunder,[10% Sambucus nigra -
Schwarzer Holunder /5% Salix aurita - Ohrweide} 5% Viburnum lantana -
Wolliger Schneeball} 5% Rhamnus frangula - Faulbaume% Euonymus
europaeus - Pfaffenhitchen

7.2. zu pflanzende Solitarbaume oder Hochstamme mit folgenden Arten,

@ Mindestgrée StU 14-16 cm: Acer pseudoplatanus - Bergahorn [Carpinus
betulus - Hainbuche,[Fagus sylvatica - Buche{ Prunus avium - Kirsche, lf
Quercus robur - Eiche, Tilia cordata - Linde.

8.0. Sonstige Planzeichen

[ ]
8.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
|
2. FUR DIE HINWEISE
e——————73a 1.1. bestehende Grundsticksgrenze
1.2. aufzuhebende Grundstiucksgrenze
3184 2.0. Flumummer, z.B. 3184
B 3.1. Gasleitung mit Schutzstreifen
O 4.1. geplante Trafostation

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1.0. Art der baulichen Nutzung

1.1. Die mit GE gekennzeichneten Flachen werden als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
ausgewiesen.

Allgemein zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen.

Ausnahmsweise zulassig sind

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind

1. Anlagen flr sportliche Zwecke.
2. Vergnugungsstatten.

3. Einzelhandelseinrichtungen.

2.0. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Im Geltungsbereich sind die fiir die Grundflachenzahl (GRZ) angegebenen Werte als
Hochstgrenze zulassig, soweit sich nicht aufgrund der Uiberbaubaren Flache eine geringere
Nutzung ergibt.

3.0. Héhenlage des Gebaudes

3.1. Es gelten die in der Planzeichnung angegebenen Werte fir die Wandhdhe und
Firsthohe als Hochstgrenze.

3.2. Im Gewerbegebiet darf die Oberkante des Erdgeschoflfutbodens max. 1,0 m iber der
naturlichen Geldndeoberflache bzw. der abgegrabenen Gelandeoberflaiche am tiefsten
Punkt einer dariiberliegenden Gebaudeecke liegen.

Gelandeauffullungen sind mit grundwassermeutralem Material auszufiihren.

3.3. Aufschuttungen und Abgrabungen Uber 2,00 m sind unzuléssig. Eine Ausnahme bilden
die Flachen fir Stralen sowie die notwendigen AnschluBflachen.

4.0. AuBere Gestaltung der Gebdude

4.1. Fur die Dacheindeckung sind ziegelrote bis rotbraune Dacheindeckungen zu
verwenden. Bei untergeordneten Anbauten sind auch Glasdacher zulassig.

4.2. Zusammenzubauende Gebéaude sind in Gestaltung, Dachneigung, Material und dgl.
aufeinander abzustimmen.

4.3. Bei den AuRenwanden sind Fassadenmaterialien und Fassadenanstriche mit grellen
oder stark reflektierender Ausflihrung unzuldssig. Unruhige Putzstrukturen sind unzulassig.

4.4. Die maximale Giebelbreite bei Satteldachemn betragt 20 m, bei Pultdachern 15 m.
5.0. Dacher

5.1. Es sind nur Satteldacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von 16-25° zulassig.
6.0. Garagen und Stellplitze

6.1. Im Gewerbegebiet sind oberirdische Stellplatze auch auferhalb der Baugrenzen
zulassig. Garagen und Tiefgaragen dirfen nur innerhaib der Baugrenzen errichtet werden.

6.2. Der Abstand zwischen Toren und Garagen, Tiefgaragenabfahrten und offentlicher
Verkehrsfliche muss mindestens 5 m betragen.

7.0. Einfriedungen

7.1. Im Gewerbegebiet sind Einfriedungen als Maschendrahtzaune in einer maximalen
Hohe von 1,60 m oder Holzstaketenzaune mit einer maximalen Hohe von 1,00 m zuldssig.
Die Einfriedungen missen auf der Grundstlcksinnenseite bei geschlossenen Gehdlz-
pflanzungen errichtet werden.

8.0. Behalter fir Abfallbeseitigung

8.1. Sammelmdillbehialter sind in Gebauden oder in eigenen Mlllgebauden unterzubringen.
Freistehende Sammelmullbehalter sind unzulassig.

9.0. Sichtdreiecke

9.1. Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen mit einer Hohe von mehr als 80
cm uber Oberkante StralRenmitte unzuldssig. Ausgenommen sind mit einem Kronenansatz
Uber 3,00 m Laubbaumhochstamme.

10.0. Anlagen der AuSienwerbung

10.1. Am Anfang der Zufahrtsstralen zum Gewerbegebiet ist als Hinweis eine Uber-
sichtstafel mit den im Gewerbegebiet ansassigen Betrieben zuldssig. Am Gewerbestandort
selbst ist lediglich noch ein zusatzliches Firmenschild zugelassen. Werbeanlagen in Form
von Leuchtreklame und grelle reflektierendeFarben der Werbeanlagen sind unzul&ssig.

11.0. Grinordnung

11.1. Die als zu erhaltend festgesetzten Waldflachen durfen nicht beschadigt oder beseitigt
werden. Sie sind auf Dauer zu erhalten. Ausnahmegenehmigungen kann nur das
Landratsamt Rosenheim im Einvernehmen mit der Gemeinde Sdchtenau erteilen.

Baume und Straucher, die nicht anwachsen, eingehen oder entfernt werden, sind durch
dieselben Arten, Qualitats- und GréRenanforderungen wie im Plan dargestellt, zu ersetzen.
Ausnahmegenehmigungen kann nur das Landratsamt Rosenheim im Einvernehmen mit der
Gemeinde Sochtenau erteilen.

Die im Plan dargestellten neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind auf Dauer zu
erhalten. Ausnahmegenehmigungen kann nur das Landratsamt Rosenheim im Einver-
nehmen mit der Gemeinde Sochtenau erteilen.

Pflegehiebe dirfen bei den Baum- und Strauchflachen durchgefihrt werden. Sie sind in
Absprache mit dem Landratsamt Rosenheim im Einvernehmen mit der Gemeinde
Sochtenau durchzuflihren.

11.2. Der Standort der festgesetzten Baume nach Ziff. 7.2. kann verandert werden, wenn
dies ein detaillierter Plan erforderlich macht. Die Anzahl darf nicht unterschritten werden.

11.3. Mindestens 80% der notwendigen Stellplatze im Gewerbegebiet miissen mit einem
wasserdurchlassigen Belag versehen werden. Als mdgliche Befestigung sind Kies, Rasen-
gittersteine oder Pflastersteine mit Grasfuge zu verwenden.

11.4. Koniferenhecken und Thujenhecken sind unzuléssig.

11.5. Zeitpunkt der Pflanzung
Die geforderte Mindestpflanzung muss spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude fertiggestellt sein.

11.6. VermeidungsmaRnahmen und die MalRnahmen zur Sicherung der 6kologischen
Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) sind entsprechend der saP-Untersuchung durchzufiihren.

12.0. Immissionsschutz

12.1. Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 212011/2 vom 28.03.2012 des
Ingenieurblros Greiner ist Grundlage des Bebauungsplanes und zu beachten.

12.2. Unzulassig sind Betriebe und Anlagen, deren je gm Grundsticksflache abgestrahite
Schallleistung die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach
DIN 45691 tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) bzw. nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) (ber-
schreitet:

Gebiet: Schwabering, Lohen, Reischach
Teilflache GE neu 65 LeEk tags 50 LEK, nachts

67.000 gm incl. noch zu Uberplanender Erweiterungsfiachen

Gewerbegebiet Schwabering
65 LEK, tags 50 LEK, nachts

Die Prifung der planungsrechtlichen Zuladssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5.

12.3. Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw.
Nutzungsanderungsantrag von jedem anzusiedelnden Betrieb mit Ausnahme von
Blroraumen und Raumen mit geéhnlicher Nutzung nachzuweisen, dass die festgesetzten
Emissionskontingente nicht (iberschritten werden.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalitechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes, wenn der Beurteilungspegel L den immissionsrichtwert nach TA Larm um
mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

An Wohn- und Biironutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes sind vor den Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume, die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein
Gewerbegebiet einzuhalten.

12.4. In begriindeten Ausnahmeféllen kann von den unter Ziff. 12.2. und 12.3. genannten
Auflagen abgewichen werden, sofern die schalltechnische Unbedenklichkeit durch ein
entsprechendes Sachverstandigengutachten nachgewiesen wird.

D. HINWEISE
1.0. Grundlagen der Planung

1.1. Der Bebauungsplan wurde auf der digitalen Flurkarte erstellt. Nutzung der Basisdaten
der Bayerischen Vermessungsverwaltung. Fur MaR- und Lagegenauigkeit wird keine
Gewahr Ubernommen. Vor Beginn von Objektplanungen ist das Geldnde vor Ort zu
vermessen.

Um regeimallige Qualitatskontrolien vornehmen zu kénnen, ist am Rande des Gewerbe-
gebietes an drei Seiten je ein Grundwasserpegel zu errichten.

2.0. Grundwasser / Abwasser

2.1. Keller sind wasserdicht auszufihren und Heizolbehalter gegen Auftrieb zu sichern.

2.2. Bei der Errichtung einer Hausdrainage ist darauf zu achten, dass am Abwasserkanal
nicht angeschlossen werden darf.

2.3. Schmutzwasser ist der gemeindlichen Schmutzwasserkanalisation zuzufiihren.

2.4, Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist im Rahmen der NWFreiV und der
TRENGW in das Grundwasser einzuleiten.

2.5. Umfang mit wassergefahrdenden Stoffen

Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfiillen, Herstellen, Behandeln und Verwenden
wassergefahrdender Stoffe miissen so beschaffen sein und so eingebaut, aufgestelit,
unterhalten und betrieben werden, dass eine Verunreinigung von Grundwasser oder
Oberflachengewassern nicht erfolgen kann.

Anlagen zur Lagerung und zum Transport wassergefahrdender Stoffe missen angezeigt
werden entsprechend Art. 37 BayWG.

3.0. Tankanlagen

3.1. Entliftungsoéffnungen sind mindestens 2,50 m tber Gelande anzuordnen.
Befullungséffnungen sind mindestens 1,50 m Uber Gelande anzuordnen.

3.2. Die Einstiegsschachte von Erdtanks sind mit wasserdichten Verschllissen zu versehen
3.3. Tanklager mit wassergefahrdenden Stoffen sind gegen Auftrieb zu sichern.
4.0. Stromversorgung

4.1. Die geplanten Gebaude werden Uber Erdkabel und Verteilerschranke an das
Versorgungsnetz des E-Werkes Stern Bad Endorf angeschlossen.

4.2. Die HausanschluRkabel enden im HausanschluRkasten. Dies kann auch eine
Wandnische an der der Straflenseite zugewandten HausauRenwand unter Bertick-
sichtigung der baulichen Gegebenheiten sein. Die Verteilerschranke werden zur
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune bzw. Mauern integriert, d.h. auf
Privatgrund gesetzt.

5.0. Altiasten

5.1. Nach Auskunft der Gemeinde Sdchtenau sind auf dem Gelande keine Altlasten
bekannt.

6.0. Sonstiges
6.1. Wasserstandsabsenkungen sind im Hinblick auf den Siferlinger See nicht zulassig.

6.2. Fir die Loschwasserversorgung sind in Abstanden von héchstens 80 m
Uberflurhydranten nach DIN 3222, DN 100, mit einer Leistung von 1.600 Itr/min bei
gleichzeitiger Nutzung von zwei Hydranten zu erstellen. Der Bau von unterirdischen
Loschwasserbehélitern mit mindestens 100 cbm Fassungsvermdgen soli mit einbezogen
werden. Die moglichen Gebdudezufahrten bzw. Feuerwehrumfahrten mit
Feuerwehraufsteliflachen sind nach DIN 14090 festzulegen. Sofern Biiro- oder
Wohneinheiten erstellt werden, darf die Bauhche von 8 m bis zu den Fensterbriustungen
zur Personenrettung nicht Gberschritten werden.

7.0. Bodendenkmadéler

7.1. Zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde gem. Art. 8 Abs.
1-2 DSchG.

8.0. Landwirtschaftliche Emissionen

8.1. Von den angrenzenden landwirtschaftliichen Nutzfiachen kénnen trotz
ordnungsgemaler Bewirtschaftung Emissionen ausgehen (Larm und Geruch), die zu
dulden sind.

E. VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 22.03.2012 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 3.95. '?0’( <
ortsublich bekannt gemacht.

b) Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &éffentlicher
Darlegung und Anhorung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
22.03.2012 hat in der Zeit vom 10.05.2012 bis 11.06.2012 stattgefunden.

c) Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
22.03.2012 hat in der Zeit vom 10.05.2012 bis 11.06.2012 stattgefunden.

d) Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2012 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 BauGB in der Zeit vom
29.08.2012 bis 01.10.2012 beteiligt.

e) Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2012 wurde mit der
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.08.2012 bis 01.10.2012 6&ffentlich
ausgelegt.

f) Zu den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.10.2012 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit
vom 12.11.2012 bis 03.12.2012 ermeut beteiligt.

g) Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.10 2012 wurde mit der
Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.11.2012 bis 03.12.2012 erneut
offentlich ausgelegt.

h) Die Gemeinde Sochtenau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 20.12.2012 den
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.12.2012 alsrgagg{rg
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{. Ausferiigung

GEMEINDE SOCHTENAU

LANDKREIS ROSENHEIM

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM
GRUNORDNUNGSPLAN NR. 24

"GEWERBEGEBIET SCHWABERING-SUD"

Die Gemeinde Sochtenau erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 2a, 3, 4,
8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 81, 79, 3, 6 und 7 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO)
diesen Bebauungsplan als

SATZUNG.
M.=1:1.000

Fertigstellungsdaten:

Vorentwurf: 16.02.2012

geandert:  14.03.2012
geandert: 22.03.2012
Entwurf: 26.07.2012
geandert:  25.10.2012

red. erganzt: 20.12.2012

' '\ 1
Entwurfsverfasser: ukr—-— !

Huber Planungs-GmbH
HubertusstralRe 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031 /381091, Fax 37695




