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6. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 24

,GEWERBEGEBIET SCHWABERING SUD*

GEMEINDE SOCHTENAU - LANDKREIS ROSENHEIM 1:1.000

3426/4

| 4
|

\

i e
| \ 3623
i

1
i .
Py < i / '
/// Pl g
-

i

I

318415

3422/4

3184/4 342501

e
A

Y,
''''''

B

.........

3403

PRAAMBEL

Die Gemeinde Stchtenau, Landkreis Rosenheim, erlasst aufgrund § 2 Abs. 1 sowie §§ 8, 9,
und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

C)

1.0.

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

2.0.

Das Planungsgebiet ist als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Ausnahmsweise zuldssig ist eine Wohneinheit fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie von Betriebsinhabern und Betriebsleitern, wenn sie dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist (die
Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO).

Nicht zuldssig sind selbstédndige Einzelhandelsbetriebe. Ausnahmsweise kénnen
Einzelhandelsbetriebe in funktionell untergeordneter Erganzung und in Einheit mit
Handwerks-, Gewerbe- und Tankbetrieben zugelassen werden, soweit die Flache der
Verkaufsraume héchstens 40 % der Brutto-Grundfldche des jeweiligen Betriebes bzw.
héchstens 230 m? betragt.

Ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke (die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Satz 2 der BauNVO).

Nicht zuldssig sind Anlagen fiir sportliche Zwecke und Vergniigungsstatten.

Mal} der baulichen Nutzung

2.1,

3.0.

Grundfidchenzahl
Zuldssig ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,8.

Hohenlage des Gebdudes

3.1.

4.0.

Seitliche Wandhohe und Firsthéhe

Zulassig ist eine seitliche Wandhéhe (WH) von max. 8,8 m und eine Firsthéhe (FH) von
max. 12,0 m. Als WH gilt das MaB von der Oberkante Fertigfuboden im Erdgeschoss
(OK EG) bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw.
bis zum oberen Abschluss der Wand. Als FH gilt das MaB von der OK EG bis zum
oberen Abschluss der First.

Die max. zulassige Hohe der OK EG betrégt 504,10 in Meter Gber Normalhéhennull.

AuRere Gestaltung der Gebaude

4.1.

5.0.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung sind ziegelrote, rotbraune und dunkelgraue Farben zuldssig.
Mindestens 30 % der gesamten Dachfldche ist mit solarthermischen Anlagen,
Photovoltaikanlagen oder Grindachern auszurichten bzw. auszustatten. Bei
untergeordneten Anbauten, Uberdachungen bis 100 m? GréRe und Firstoberlichtern bis
4,0 m Breite sind auch Glasdacher zuléssig.

Dacher

5.1.

8.0.

Dachform

Fir Hauptgebaude sind Sattel- und Pultdécher mit einer Dachneigung von 5 bis 24°
zuldssig. Bei Garagen, Nebengebduden im Sinne des § 14 Abs. 1 der BauNVO und
eingeschossigen Anbauten sind auch Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 bis 5°
zulassig.

Ver- und Entsorgungsanlagen

8.2.

12.0.

Flachen fiir Stromversorgung
Trafostationen und Ladeséaulen fur Elektromobile sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Immissionsschutz

A) Planzeichen flir die Festsetzungen B) Planzeichen fiir die Hinweise

3.1. Baugrenze bestehende Grundstiickgrenze

4.2. Anbauverbotszone der St 2095 3184/4 Flurnummer (z.B. 3184/4)

5.2. private Grinflache bestehendes Hauptgebégude

5.4. Riickhalte- bzw. Versickerungsbecken bestehendes Nebengebadude

s -1 Gehdlzpflanzung und Ortsrandeingrinung (siehe rechtskraftigen m = mm m Grenze des raumlichen Geliungsbereiches des Bebauungsplanes
Bebauungsplan)
Waldflache
@ 7.2. zu pflanzende Solitarbaume oder Hochstdmme (siehe rechiskraftigen =
Bebauungsplan) L ____M! 6ffentliche bzw. private Grinfléche
mmmE 81 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches E—-m:?} Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
+ x5  Entwicklung von Natur und Landschaft
2 8.3. MaRzahl in Metern (z.B. 18,0 m) S
+o——e—s 110 KV-Bahnstromleitung mit zweiseitigem 30 m Schutzstreifen

e

Gasleitung mit zweiseitigem 3 m Schutzstreifen

13.0.

Aufgrund der StraBenverkehrsgerauschbelastung sind innerhalb des Plangebietes bei
der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden fur schutzbedirftige
Aufenthaltsrdume Vorkehrungen zum Schuiz vor Autenldrm zu treffen. Die
Anforderungen an den passiven Schallschutz gemaf der DIN 4109:2018-1,
entsprechend der Bayerischen Technischen Bau bestimmungen vom Juni 2022, sind
einzuhalten.

Sicherung gegen wild abflieRendes Wasser

D)

12,

Die RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses ist mindestens 25 cm tber dem
Gelénde bzw. der Zufahrtsstrale zu legen, und die Gebéaude bis zu dieser Kote
wasserdicht zu errichten (z. B. wasserdichte und gegebenenfalls auftriebssichere Keller
sowie dichte Kelleréffnungen, Lichtschachte und -graben, Zugénge,
Tiefgaragenzufahrten und Installationsdurchfiihrungen).

Textliche Hinweise

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von privaten Dach-, Hof- und Zufahrtsfldchen hat auf den
jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Gber
eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die Eignung des Untergrundes zur
Versickerung nach den Regeln der Technik ist zu prifen. Ist eine fldchenhafte
Versickerung tber eine geeignete Oberbodenschicht nicht mdéglich, so ist eine
linienhafte / linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen und Rigolen
vorzuziehen. Die Beseitigung des Niederschlagswassers iiber Sickerschéachte ist
grundsaizlich zu begrinden und nur in Ausnahmefallen zulassig.

Je nach Verschmutzungsgrad kénnte eine Vorreinigung des Niederschlagswassers
notwendig sein.

Bei der Ableitung des Niederschlagswassers sind die Anforderungen der einschlagigen
Regeln und Richtlinien einzuhaiten (z.B. TRENGW, DWA-M 153 und DWA-A 138). Dies
ist beim Baugenehmigungsantrag nachzuweisen.

Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung (z.B. zur Gartenbewésserung und
WC-Spulung) wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach
der Verordnung Uber ,Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit

Wasser (AVBWasserV)“ dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden.

13.

Schutz vor Oberflachen- und Grundwasser

16.

Bei Starkregenereignissen, die aufgrund des Klimawandels voraussichtlich an
Haufigkeit und Intensitat zunehmen werden, besteht grundsatzlich immer die Gefahr
von Uberflutungen durch wild abflieBendes Oberflaichenwasser, sowie das Auftreten
von Schlammabfluss und Erosionen. Es liegt in der Verantwortung des Bauherrn sich
ausreichend gegen eindringendes Oberflachen- und Grundwasser zu schitzen, und
Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutzmafinahmen vor Personenschéaden
vorzunehmen, einschlieRlich des Abschlusses einer Elementarschadensversicherung.
Fur mehr Information, siehe die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums.

Nachteilige Verénderungen des Oberflachenabflusses fir angrenzende Bebauung und
Grundstiicke durch Baumafnahmen sind nicht zuldssig (§ 37 des
Wasserhaushaltsgesetzes). Es durfen keine Geléndeverdnderungen (z. B. Auffiillungen
oder Aufkantungen) durchgefiihrt werden, die wild abflieBendes Wasser aufstauen oder
schéadlich umienken kénnen. Werden fiir die Bauarbeiten wasserhaltende Manahmen
erforderlich, ist hierfuir rechtzeitig vorab eine wasserrechtliche Genehmigung beim
Landratsamt Rosenheim einzuholen.

Strallenemissionen

17.

Der Geltungsbereich liegt an freier Strecke der St 2095 und befindet sich im
Einwirkungsbereich der Stralkenemissionen. Eventuelle kiinftige Forderungen nach
Erstattung von LarmsanierungsmaBnahmen durch den Straenbaulasttrédger kénnen
daher gemaR den Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR 97) durch den
Eigentiimer nicht geltend gemacht werden.

Versorgungsleitungen

18.

In unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereiches befindet sich eine 110-kV-Leitung
der DB Energie GmbH. Es wird auf die damit verbundenen Gefahren hingewiesen.

In unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich Versorgungsanlagen
der Bayernwerk Netz GmbH. Der Schutzzonenbereich fur Kabel betrégt 0,5 m zur
Trassenachse. Bdume und tiefwurzelnde Stréducher miissen einen Abstand von
mindestens 2,5 m zur Trassenachse aufweisen.

In unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereiches befindet sich die
Erdgashochdruckleitung Stephanskirchen — Bad Endorf der Firma Energie
Stdostbayern GmbH.

Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb dieser Anlagen diirfen nicht beeintréchtigt
werden.

Die Hinweise im ,Merkblatt iber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle" und
im ,Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen“ sowie die ,Sicherheitshinweise flr
Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen” sind zu beachten.

Energieeinsparung und Einsatz von erneuerbaren Energien

19.

Es wird auf das Gebdudeenergiegesetz (GEG) hingewiesen, das festlegt, dass
Gebaude so zu errichten sind, dass der Gesamtenergiebedarf fiir Heizung,
Warmwasserbereitung, Liftung und Kidhlung einen gewissen Héchstwert nicht
iiberschreitet, Energieverluste durch baulichen Warmeschutz vermieden werden und
der Energiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer Energien gedeckt
wird.

Es wird auch darauf hingewiesen, dass das Landratsamt Rosenheim eine kostenlose
Energieberatung bietet, auch im Hinblick auf Férderungsmdglichkeiten.

Immisionsschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische
Untersuchung Bericht Nr. 212011 / 8 vom 09.08.2022 des Ingenieurbliros Greiner zum
Thema Verkehrs und Gewerbegerausche zugrunde.

Erganzend zu den Festsetzungen:

- Fur alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen aufgrund der Verkehrsgerédusche ein
nachtlicher Beurteilungspegel von 50 dB(A) an zum Liften notwendigen Fenstern Giber-
schritten wird, ist der Einbau von schallgeddmmten fensterunabhéngigen Beluftungs-
einrichtungen vorzusehen. Die héchsten zu erwartenden nachtlichen Beurteilungspegel
an den Gebéaudefassaden sind in 0.g9. Untersuchung dargestelit.

- Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle
R*  der AuRenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-
1:2018-01 sind in 0.g. Untersuchung die héchsten zu erwartenden maRgeblichen
AuBenlarmpegel dargestellt.

Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen und Hinweise des

rechtskraftigen Bebauungsplanes bestehen.

w,ges

E)

1.

6.

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom %HﬂQ;?\d.e Aufstellung des
Bebauungsplanes gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufsteliungﬂdes Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde am .AA .8.: 4021 ortsuiblich bekannt
gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom &g}blkwurden die
Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vomAD: R A0 A, bis 42: A : A0 A beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom %:’}i@&g&wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom AD:8: 2082 bis 20. D 20 XL
Gffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit dem Beschluss des Gemeinderates vom (al(gékﬂlden
Bebauungsplan in der Fassung vom@:AQ: 402 A geman § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.
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Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44

- Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird

hingewijésen.

Gemeihde Séchienau, den

Mﬂigung
Gemeinde S6chtenau

Landkreis Rosenheim

Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 24 ,Gewerbegebiet
Schwabering Sud”

im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB
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