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5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 24
,Gewerbegebiet Schwabering Sud*
Begrundung, Fassung vom 24. Juni 2021, geédndert am 7. Oktober und 9. Dezember 2021

1. Veranlassung und Erlduterung der Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Séchtenau hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 24.06.2021 die
5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Gewerbegebiet
Schwabering Siid“ beschlossen. Die S*A+K Ingenieurgesellschaft mbH, Sonntagshornstralle
19, 83278 Traunstein wurde mit der Aufstellung beauftragt.

Zusammenfassende Begriindung:

Um seine Funktion als eigenstandiger Arbeitsraum zu sichern, und die
Standortvoraussetzungen fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen
zu erhalten und verbessern, hat die Gemeinde Soéchtenau den Bebauungsplan Nr. 24
,Gewerbegebiet Schwabering Stid“ im Jahr 2013 in Kraft gesetzt. Mit der vorliegenden
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes machte die Gemeinde erreichen, méglichst
viele der mittlerweile vorhandenen konkreten Baugrundstiicksanfragen bedienen zu kdnnen
bzw. eine maglichst effiziente Nutzung des bestehenden Gewerbegebietes und dessen
Infrastruktur zu schaffen.

Die Erweiterung umfasst eine direkt anschlieBende Wiesenflache von 0,05 ha, die bereits im
Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellt ist. Zuséatzlich werden innerhalb des
Gewerbegebietes eine frihere Waldflache (Fichtenbestand ohne besondere o6kologische
Bedeutung) und eine bestehende Griinflache zu Bauland umgewandelt. Insgesamt wird daher
etwa 0,5 ha zusatzliche Gewerbeflachen geschaffen, der gesamte Geltungsbereich der
vorliegenden Anderung und Erweiterung betragt etwa 1,0 ha.

Auf dieser Flache werden fiinf Gewerbegrundstiicke in GréRen zwischen 700 und 2.600 m?
geplant sowie ein Radweg entlang der nebenliegenden Gemeindestrale und eine &ffentliche
Grinflache entlang der StaatsstraBe. Es werden auch neue Festsetzungen getroffen, um
klimaangepasste Gebaude zu ermdglichen bzw. zu férdern. Das Gewerbegebiet ist wie zuvor
mit Grunflachen und standortgerechten Baumen und Strauchern durch- bzw. einzugrinen.

Der durch die Erweiterung bzw. die Umwandlung entstehende Eingriff wird
naturschutzrechtlich ausgeglichen.

Durch diese Anderungen wird sichergestellt, dass das vorhandene Gewerbegebiet méglichst
effizient genutzt werden kann, mit einer geringfugigen Beanspruchung von
AuBenbereichsflachen. Die Gemeinde kann dadurch bestehende und kinftige Arbeitsplatze
und ein maRvolles weiteres Wirtschaftswachstum in Séchtenau sichern. Damit tragt die
Planung zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung bei.

2. Einordnung in die Raumplanung und planungsrechtliche
Situation

Die Gemeinde Sdchtenau, Landkreis Rosenheim, ist Teil des landlichen Raumes der Region
Siidostoberbayern und liegt etwa 15 km nordéstlich von Rosenheim. Die Gemeinde hat eine
Flache von 25,6 km?, aufgeteilt in 36 Ortsteile, und eine Einwohnerzahl von 2.663
(Stand 30.06.2020), die zwischen 2017 und 2031 voraussichtlich um 7,5 % wachsen wird'.

' Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials und Prufung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur Wohnen,
Gemeinde Soéchtenau, 18.09.2020
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Begriindung, Fassung vom 24. Juni 2021, geédndert am 7. Oktober und 9. Dezember 2021
2.1. Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Gemeinde als ,allgemeiner landlicher Raum*
dargestellt?, was heil’t, dass er so entwickelt und geordnet sein soll, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum sichert, und seine Bewohner mit allen
zentraldrtlichen Einrichtungen versorgen kann, aber gleichzeitig seine landschaftliche Vielfalt
bewahrt. Das Landesentwicklungsprogramm erklart, dass die Standortvoraussetzungen fiir
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen — als unerlassliche
Arbeitgeber und Wirtschaftsfaktoren Bayerns — erhalten und verbessert werden sollen.

Im Regionalplan Stidostoberbayern ist die Gemeinde als ,landlicher Teilraum im Umfeld der
groBen Verdichtungsrdume* bezeichnet®, und es ist festgelegt, dass in diesem Teilraum
eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung gewahrleistet sein soll. Der
Regionalplan unterstreicht des Weiteren die Wichtigkeit der kleineren und mittleren Betriebe
far die Arbeitsplatzbeschaffung (insbesondere fiur die Arbeitskrafte, die im Zuge des
Strukturwandels aus der Landwirtschaft ausscheiden) und die damit verbundene Maglichkeit,
der Abwanderung von wirtschaftsaktiver Bevélkerung entgegenzuwirken.

Gleichzeitig enthalten sowohl das Landesentwicklungsprogramm als auch der Regionalplan
Ziele zum Schutz der Umwelt, zur Férderung der Land- und Forstwirtschaft und zur sparsamen
Flachennutzung.

Durch die geplante Anderung wird sichergestellt, dass das vorhandene Gewerbegebiet
moglichst effizient genutzt werden kann, mit einer geringfligigen Beanspruchung von
AuBenbereichsflachen. Die Gemeinde kann dadurch bestehende und kiinftige Arbeitsplatze
und ein malvolles weiteres Wirtschaftswachstum in Séchtenau sichern. Damit tragt die
Planung zu den Zielen der Landes- und Regionalplanung bei.

2.2. Fléchennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Séchtenau
als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt (siehe
Abbildung 1).

2 Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2 Strukturkarte
3 Regionalplan Suidostoberbayern, Karte 1a Raumstruktur
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Abbildung 1 Ausschnitt des Flachennutzungsplanes der Gemeinde (9. Anderung, 2012)

2.3. Bebauungsplidne

Der Anderungsbereich ist derzeit im Bebauungsplan Nr. 24 ,Gewerbegebiet Schwabering
Sud“ als GE gemaR § 8 der BauNVO, 6ffentliche Verkehrsflache und zu erhaltende Waldflache
festgesetzt, fir den Erweiterungsbereich besteht kein Bebauungsplan. Der Bebauungsplan Nr.
24 trat im Jahr 2013 in Kraft und ist seitdem viermal geéndert geworden (siehe Abbildung 2).

1. Ande:r‘un.g .(.2013):' Erweiteruhg, Lage der Strale,
Hohenlage der Gebdude
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2)

L - . ~ M | i
2. Anderung (2015): Erhéhung Wandhéhe (nur far 3. Anderung (2019): Erweiterung
das nérdliche Grundstiick) und Giebelbreite,
Dachneigung, Widmung der westlichen StichstraRe

' 4. Anderung (2020): Erhéhung Wandhéhe (fur ein
Silo) und Giebelbreite

Abbildung 2 Ubersicht urspriinglicher Bebauungsplan und bisherige Anderungen

3. Bestehende Verhiltnisse
3.1. Lage und Geltungsbereich

Das Gewerbegebiet liegt im sidlichen Teil der Gemeinde im Ortsteil Schwabering (siehe
Abbildung 3). Der Anderungsbereich liegt auf den Flurstiicken Nr. 3421, 3422/4, 3183/2
(Teilflache), 3183/3, 3425/5, 3425/4 und 3624 (Teilflache) der Gemarkung Séchtenau und
betragt 1,02 ha. Der Erweiterungsbereich liegt auf dem Flurstiick Nr. 3424/1 und betréagt 0,06
ha. Dazu kommt die Flache der Sichtdreiecke, die 0,2 ha betragt und auf den Flurstiicken Nr.
3426 (Teilflache), 3422/1 (Teilflache), 3419/2 (Teilflache) und 3182/1 (Teilflache) liegt. Die
genaue Lage und Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung, die auf der Grundlage der
digitalen Flurkarte erstellt wurde.
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Abbildung 3 Amtlicher Lageplan (Quelle BayemAtlas), der Anderungsbereich ist in Rot
markiert

Abbildung 4 Luftbild mit Flurstiickgrenzen und H6henlinien (Quelle BayernAtlas)
3.2. Derzeitige Nutzung und Nachbarschaft
Der Anderungsbereich wird derzeit land- bzw. forstwirtschaftlich genutzt (siehe Abbildung 4).

Die Waldflache war uberwiegend mit Fichten ohne besondere 6kologische Bedeutung
bestockt.* Innerhalb des Gewerbegebietes befinden sich bereits ein Logistikunternehmen, ein

4 Quelle: Umweltbericht der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 der Huber Planungs-GmbH (2019), mit
Verweis auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Planungsburos Dipl. Biol. Axel Beutler (2012)
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Maschinenbauunternehmen und eine Tankstelle. Ein Treppenbauunternehmer wird sich im
westlichen Teil zeitnah ansiedeln. Rund um das Gewerbegebiet befinden sich
landwirtschaftliche Flachen sowie der Wald Kirchholz und die Staatsstrale 2095.

3.3. Baugrund- und Geldndeverhaltnisse

Die bisherige geologische Untersuchung zum rechtskraftigen Bebauungsplan von Ohin Gmbh
(Februar 2012) bleibt weiterhin giltig und sind im Folgenden kurz zusammengefasst:

- Mutterboden, Schichtuntergrenze ca. 0,4 m unter der Gelandeoberkante (UGOK)
- Verwitterter Geschiebemergel, Schichtuntergrenze ca. 4,0 m uGOK
- VorstoBschotter, die Schichtuntergrenze wurde mit 8,5 m uGOK nicht erreicht

Far eine Niederschlagswasserversickerung ist der Vorstof3schotter gut geeignet. Bei der
Baugrunderkundung wurde kein Grundwasser angetroffen.

Das Planungsgebiet liegt am FuRe eines nach Osten und Westen ansteigenden
Hanggeldndes (siehe Abbildung 4). Innerhalb des Planungsgebietes fillt das Gelande von Ost
nach West mit ca. 4,5 m bzw. 3 %, von Nord nach Sud mit ca. 2 m bzw. 2 %, ab.

4. Geplante Bebauung
4.1. Beschreibung des Vorhabens

Mit der vorliegenden Anderung und Erweiterung méchte die Gemeinde erreichen, méglichst
viele der mittlerweile vorhandenen konkreten Baugrundstiicksanfragen bedienen zu kénnen
bzw. eine moglichst effiziente Nutzung des bestehenden Gewerbegebietes zu schaffen.

Geplant ist die Einbeziehung einer direkt anschlieRBenden Wiesenflache (ca. 0,05 ha) im
Gewerbegebiet sowie die Umwandlung einer innerhalb des Gewerbegebietes fritheren
Waldflache (ca. 0,42 ha) und Griinflache (ca. 0,02 ha) zu Bauland. Damit wird etwa 0,49 ha
zusétzliches Bauland geschaffen, der gesamte Geltungsbereich der vorliegenden Anderung
und Erweiterung betragt etwa 1,0 ha.

Auf dieser Flache werden funf Gewerbegrundstiicke in GréRen zwischen 700 und 2.600 m?
geplant sowie ein Radweg entlang der nebenliegenden Gemeindestralte und eine 6ffentliche
Grunflache entlang der StaatsstralRe. Das Gewerbegebiet ist wie zuvor mit Griinflachen und
standortgerechten Badumen und Strduchern durch- bzw. einzugriinen.

Der durch die Erweiterung bzw. die Umwandlung entstehende Eingriff wird
naturschutzrechtlich ausgeglichen.

4.2. Erlduterung zu den geédnderten Festsetzungen
Im Vergleich zum derzeit gultigen Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen geandert:

e Begrenzung der Art der Nutzung: Die Errichtung von Wohnungen von Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie von Betriebsinhabern und Betriebsleitern (die
Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO) ist bereits ausnahmeweise zulassig.
Um eine hochstmégliche Gewerbenutzung zu sichern wird die Anzahl der
Wohnungen pro Gewerbegrundstiick auf eine Wohnung beschrankt. Die Wohnung
muss dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sein. Innerhalb der Baumfallzone dirfen keine Raume, die

8
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zum dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen (z. B. Wohngebé&ude, Biros und
Werkstattbereiche), ausgerichtet werden. Im Einklang mit den Zielen des LEP™ sind
Einzelhandelsbetriebe bereits ausgeschlossen, um die Entstehung unzuldssiger
Einzelhandelsagglomerationen zu vermeiden.

e Umwandlung bestehender Wald- und Griinflichen zu Bauland: Um die
vorhandene Infrastruktur maximal auszunutzen und den Bedarf an weiteren
AuRenbereichsflichen zu minimieren, werden etwa 0,42 ha Wald und 0,02 ha
Griinflache innerhalb des Gebietes zu Bauland umgewandelt. Der Wald bestand
Uiberwiegend aus Fichten ohne besondere 6kologische Bedeutung. Um die negativen
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser innerhalb des Gewerbegebiets
zu vermindern, werden eine groRziigige Durch- bzw. Eingriinung der Gewerbeflachen
sowie versickerungsfahige Stellplatze festgesetzt. Der Eingriff wird darliber hinaus
naturschutzrechtlich ausgeglichen.

o Konkretisierung der Durch- und Eingriinung der Gewerbeflaichen: Um eine
ausreichende Durch- und Eingriinung der Gewerbeflachen sicherzustellen, wird mit
der vorliegenden Anderung ein 3 m breiter Streifen um die Gewerbegrundstiicke
herum als private Grinflaiche festgesetzt. Diese Flache bleibt dann bei der
Berechnung der Grundflachenzahl aufer Betracht, was effektiv zu einer weiteren
Reduktion der versieglungsbaren Flache filhrt. Die Mindestanzahl der zu pflanzenden
Baume bleibt gleich, wird aber auch im Planteil als Standortvorschlége dargestelit.
Die zuldssigen Bdume und Straucher werden genannt, um sicherzustellen, dass sie
standortgemaR sind. Um der detaillierten Planung der einzelnen Parzellen nicht
vorzugreifen, wird die genaue Lage der Zufahrten nicht festgelegt; stattdessen wird
pro angefangene 1,000 m? Grundsticksflache eine Zufahrt mit einer maximalen
Breite von 10 m auf der privaten Griinflache zugelassen. Bei mehreren Zufahrten
kann die maximal zulassige Gesamtbreite beliebig aufgeteilt werden (z. B. kénnten
bei zwei Zufahrten die eine mit 15 m Breite ausgelegt werden und die andere mit 5
m), um moglichst flexibel im Hinblick auf die Bedirfnisse der einzelnen Firmen zu
bleiben.

e Verdeutlichung Wandhohe: Um die seitliche Wandhoéhe bzw. die Firsththe
eindeutig zu definieren, wird sie jetzt von der Oberkante des FertigfuRbodens im
Erdgeschoss (OK EG) gemessen und es wird eine max. zuldssige Héhe der OK EG
in Metern tiber Normalhdhennull festgesetzt.

e Klimaanpassungen der Gebdude: Bei der Dachgestaltung werden
Photovoltaikanlagen auch als Dacheindeckung zugelassen, um die Erzeugung von
erneuerbaren Energien zu férdern. Auch begriinte Flachdéacher werden zugelassen,
um der Flachenversiegelung entgegenzuwirken. Aufgrund des nach Osten und
Westen ansteigenden Gelandes wird festgesetzt, dass Gebéude bis 25 cm Gber dem
Gelande konstruktiv so zu gestalten sind, dass in der Flache abflieRender Starkregen
bzw. Hangwasser nicht eindringen kann.

e Verdeutlichung Fliache fiir Versorgungsanlagen: Die bestehende Fléache fir
Versorgungsanlagen wird als solche bezeichnet (statt vorher ,private Grunflache®).

o Immissionsschutz: Fiur das Gewerbegebiet wurden bereits Emissionskontingente
festgesetzt. Im Zuge der vorliegenden Anderung werden anstelle einer emittierenden
Teilfliche mehrere Teilflachen in abgeanderter Lage und Grofie vorgesehen. Daher

1 LEP (2013/2018) siehe Ziele 5.3.1 und 5.3.3 des LEP, die spezifizieren, dass Einzelhandelsgroiprojekte bzw.
Einzelhandelsagglomerationen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden dirfen.
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werden die festgesetzten Emissionskontingente gemaR der DIN 45691 entsprechend
angepasst.

e Artenschutz: Um die Einwirkungen auf das Schutzgut Arten zu begrenzen, wird
festgelegt, dass nur insektenfreundliche AuRenbeleuchtung zu verwenden ist, dass
Einfriedungen mit 15 cm Bodenfreiheit und nur mit einzelnen
Zaunsaulenfundamenten auszurichten sind, und dass dauerhafte Bodenmieten mit
einer autochthonen, blitenreichen Saatgutmischung anzuséen sind.

e Ausgleich: Der erforderliche Ausgleich von rund 3.672 m? erfolgt tiber das Okokonto
der Gemeinde.

5. ErschlieRung
5.1. Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Anderungs- und Erweiterungsbereiches erfolgt wie
vorher Uiber die bestehende GemeindeverbindungsstralRe, die in die StaatstraRe 2095 miindet.
Abbiegespuren sind an der StaatstralRe bereits vorhanden. Die nachste Bushaltestelle liegt
direkt angrenzend an das Gewerbegebiet (Kreuzstrale Abzw. Ullerting). Das bestehende
Strallennetz ist fur das geplante Vorhaben ausreichend.

5.2. Energie- und Kommunikationsversorgung

Die Energie- und Kommunikationsversorgung erfolgt mittels Anschluss an die bestehenden
Netze.

5.3. Wasserversorgung

Die Trink- und L&schwasserversorgung erfolgt mittels Anschluss an das 6ffentliche
Leitungsnetz.

5.4. Abwasserentsorgung

Die abwassertechnische ErschlieRung erfolgt mittels Anschluss an das bestehende
gemeindliche Kanalnetz.

5.5. Niederschlagswasser

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser auf den jeweiligen
Grundstucken zu versickern ist. Aufgrund der geringen Versickerungsfihigkeit der
oberflachennahen Bodenschichten, ist es davon auszugehen, dass die Versickerung uber
Rigolen erfolgen werden.

6. Umweltbelange

Die naturschutzfachlichen und landschaftspflegerischen  Aspekte  einschlieRlich
Eingriffsermittlung und Ausgleichs- und ArtenschutzmaRnahmen, wurden im separat erstellten
Umweltbericht des Biros Landschaftsarchitektur Niederléhner bearbeitet (siehe Anlage 1). Die
sich aus dem Umweltbericht ergebenden Festsetzungen und Hinweise sind in die Planung
eingeflossen, und im Folgenden kurz zusammengefasst.
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Das Planungsgebiet weist derzeit eine geringe bis mittlere 6kologische Bedeutung auf. Auf
das Schutzgut Flache hat das Vorhaben erhebliche Auswirkungen, die jedoch ebenso bei jeder
Art der Neuversiegelung und neuer Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle gegeben sind.
Weitere erhebliche Umweltauswirkungen sind bei Umsetzung der oben genannten
Vermeidungs- und VerringerungsmafRnahmen (Kapitel 4.2) nicht zu erwarten.

Mit Umsetzung der gednderten und erweiterten Planung geschieht jedoch ein Eingriff in Natur
und Landschaft, welcher ausgeglichen werden muss. Der Eingriff wird auf Grundlage des
Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft‘ ermittelt. Die Bilanzierung der Flachen ergibt mit Anwendung der ermittelten
Kompensationsfaktoren einen Ausgleichsbedarf von rund 3.578 m? fir den Eingriff in den
Naturhaushalt. Der Ausgleich erfolgt tiber das Okokonto der Gemeinde.

7. Immissionsschutz

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedirftigkeit der
Nachbarschaft vor unzuléssigen anlagen- und betriebsbezogenen Larmimmissionen bzw. zur
Ermittlung der Verkehrsgerauschimmissionen innerhalb des Planungsgebietes wurden durch
das Ingenieursbiiro ,Greiner“ zwei schalltechnische Gutachten erstellt (Anlage 2 und 3). Die
Ergebnisse der Gutachten sind in die vorliegende Planung eingeflossen und werden im
Folgenden kurz zusammengefasst.

Fur den Anderungsbereich wurden Emissionskontingente gemaR der DIN 45691 in der Form
vergeben, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der angrenzenden mafigebenden
Bebauung in den Ortschaften Schwabering, Lohen und Reischach um mindestens 15 dB(A)
unterschritten werden.

Der Kontingentierungsansatz liegt im Rahmen dessen, was billiger Weise bei Gewerbeflachen
einerseits notwendig ist, um der ausgewiesenen Gebietskategorie zu entsprechen und
andererseits in einem Rahmen, der ortstiblich ist und zudem den bestehenden Betrieben
ausreichende Reserven fur deren Aktivitaten zu belassen, ohne diese einzuschranken.

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung sind innerhalb des Bebauungsplangebietes bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebduden mit schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm zu treffen. Zudem wird fiir alle
Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von schallgeddmmten fensterunabhéngigen
Beluftungseinrichtungen empfohlen.

8. Anlagen

1. Umweltbericht des Biiros Landschaftsarchitektur Niederléhner vom 14.10.2021

2. Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegeréusche /
Emissionskontingentierung) des Ingenieurbiiros Greiner Beratende Ingenieure PartG mbB

vom 06.07.2021

3. Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerédusche)
des Ingenieurbiros Greiner Beratende Ingenieure PartG mbB vom 21.07.2021
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5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 24
~.Gewerbegebiet Schwabering Stid"
Begriindung, Fassung vom 24. Juni 2021, ge&ndert am 7. Oktober und 9. Dezember 2021

Sodchtenau, /y #X@/ﬂ

Gemeinde Sochtenau
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