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Bebauungsplan mit integrierter Griinordnungsplanung
"Gewerbegebiet Hochbichl" Gemeinde Bichl

Praambel

Aufgrund des §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO),
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), der Verordnung
{iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und Uber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenvorordnung 1990 - PlanzV 90),
des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), erdsst die Gemeinde Bichl folgende Satzung:

A. Satzung

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Hochbichl" umfasst Teilflichen der Fl. Nr. 857, 859, 860, 861/17 und 862 der Gemarkung
Bichl. MaRgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich in der Planzeichnung im Mafstab 1:1.000.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus dem zeichnerischen Teil mit integriertem Textteil in der Fassung vom 01.06.2011, geédndert am
26.07.2011 und 09.08.201. Der Satzung ist eine Begriindung i. d. F. vom 01.06.2011, geéindert am 26.07.2011 und 09.08.2011
beigefiigt.

§ 3 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Hochbichl" tritt mit seiner ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Bichl, den.........ccccviniciimininieeeinne

Benedikt Pdssenbacher, Erster Blirgermeister Siegel




B. Festsetzungen durch Planzeichen und Text

1. Art und MaB der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Gestaltung

1.4

1.1.1
1.1.2

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Zulissig sind geman § 8 (2) Nr. 1 und 2 BauNVO nur Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplétze und
éffentliche Betriebe, Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude.

Nicht zuldssig sind Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke gemaR § 8 (2) Nr. 3 und 4 BauNVO sowie
Vergniigungsstatten gemé&R § 8 (3) Nr. 3 BauNVvO .

Ausnahmsweise kann pro Betrieb pro Bauparzelle max. eine Betriebswohnung _im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO zugelassen werden. Die Richtlinien unter Punkt 13. der Hinweise sind zu beriicksichtigen.

MaR der baulichen Nutzung

In den Baugebieten wird die hdchstzuldssige Nutzung neuer Gebaude durch folgende Parameter bestimmt:

Art der Nutzung mit
forttaufender Nummer maximal zulassige Wandhéhe, ermittelt nach
GE1 H7SmI—— An 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO
Grundflachenzahl (GRZ) ——] GRz=08

AusschlieRlich in Baufenster GE 3 ist eine Parzellierung durch die Gemeinde zulassig.

Baugrenzen, Bauweise, Abstandsflachen

E Baugrenze, Grenze der iberbaubaren Grundstiicksflachen

2" | Verbindiiche MaRe, Angabe in Meter

Die Abstandsflachen sind gemaR der Bayerischen Bauordnung zu bemessen und auch innerhalb der Baufenster
einzuhalten.

Gestaltungsvorschriften

Im Baugebiet sind als Dachformen nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 13° und 30° zulassig.
Dachaufbauten sind unzulassig. Die Dacher sind mit einem seitlichen Uberstand von mindestens 50 cm
auszubilden. Die Dacher sind in dunklen Farbtdnen (rote, braun, grau) auszubilden.

Die Baukérper sind in heilen Farbténen oder mit Holzverkleidungen zu gestalten.
Unbeschichtete, metallische Materialien fir Dachfldchen sind unzuldssig. Dazu z&hlt insbesondere die Verwendung
von kupfer-, zink- oder bleihaltigen Materialien. Fiir Regenwasserleitungen sind kupfer- oder zinkhaltige Materialien

zulassig.

Das Verhéltnis von der Giebel- zur Traufseite darf hiichstens 1 : 4,0 betragen.

2. Verkehrsflédchen

2.1

2.2

—] 6ffentliche StrafRenverkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit StraRenbegrenzungslinie

Full- und Radweg

3. Flachen fiir Versorgungsaniagen

3.1

O Transformatorenhéuschen fir Stromversorgung, (Fléche 15 m?)




4. Flachen fiir Nebenanlagen sowie fiir Garagen und Stellplitze

4.1 Stellplétze sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig.
4.2 Garagen, Nebenanlagen und dauerhafte Lagerplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.
4.3 Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und Stellplétze sind als befestigte

Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungsfahigen
Pflasterdecken auszufilhren.

5. Griinordnung
5.1 = il

private Grinflache

5.2 Fiir private Griinfldchen sind ausschiieBlich einheimische, standortgerechte, vorzugsweise autochthone Gehdlzarten
zuldssig. Beispiele sind unter den Festsetzungen Nr. 5.3 und 5.4 aufgefiihrt.

5.3 Q) Einzelbdume zu pflanzen. Arten und Mindest-Pflanzqualitét gemaR nachstehender Liste.
= Die Lage darf um 3 m von der in der Planzeichnung abweichen.

Béume |. Ordnung (Sol. mB. StU. 10/12)
Acer pseudoplatanus Berg-Ahom
Fraxinus excelsior Gewbhnliche Esche
Tilia cordata Winter-Linde

5.4 Die private Griinflache ist mit Feldgehdizen der folgenden Artenliste im Raster 1,5 x 1,5 in der
Mindest-Pflanzqualitét v.Str., 8 Tr., 100-150 zu bepflanzen:
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna/laevigata ein- / zweigriffliger WeilBdorn
Euonymus europaeus Gemeines Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gewdéhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus padus Gewohnliche Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdom
Rosa canina Hunds-Rose
Rubus spec. Brombeere, Himbeere
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Stellplatzanlagen sind durch Gehélzpflanzungen zu gliedern. Dabei ist je sechs Stellplétze ein hochstammiger Baum

55 der Qualitsat StU10/12 zu pflanzen. Es sind Arten der Liste Nr. 5.3 zu verwenden.

5.6 Ausfallende Geholze sind spétestens in der folgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen. Die Nachpflanzungen
haben den Giiteanforderungen der entfallenen Bepflanzung zu entsprechen..




6. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Natur und Landschaft

6.1 Ausgleichsflachenzuordnungsfestsetzung _
Der Ausgleich von 7.660 m? findet auRerhalb des Geltungsbereichs auf einer Teilflache von 10.940 m? der FI.Nr.
2064 des Okokontos der Gemeinde Bichl statt. Es sind BiotoppflegemaBnahmen entsprechend den Eriduterungen
im Umweltbericht durchzufiihren.

7. Werbeanlagen

7.4 Werbeanlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Fiéche zuléssig. Dabei sind Werbeanlagen mit wechselndem
oder bewegtem Licht, Werbeanlagen mit wechselnden Bildern oder mobile Werbeanlagen unzuléssig.

8. Immissionsschutz

8.1 —— Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinflisse im Sinne des Bundes-
A DA A Immissionsschutzgesetzes (begriinter Larmschutzwall, FuBbreite ca. 7,5m, Héhe ca. 2,5 m)

8.2 (1) Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente L =« nach DIN 45691 weder tags (06:00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
Uberschreiten.

Emissionskontingente L ex gemaR DIN 45691:2006-12 fiir Gewerbegebietsfléchen:

Teilflachen Lexags in dB(A) | Leknacs in dB(A)
GE1/GE2/ GE3 60 45

(2) Die Emissionskontingentierung bezieht sich nur auf Immissionsorte auBerhalb von Gewerbegebieten. An
Immissionsorten innerhalb der Gewerbegebiete sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Zusatzbelastung mit
Vorbelastung) einzuhalten.

(3) Die Pritffung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 durch ein
Prifungsgutachten, das zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen ist (Naheres siehe Begriindung).
(4) Eine Uberschreitung der Emissionskontingente sowie ein Verzicht auf das Priiffungsgutachten kann nach
Abstimmung mit der Gemeinde und der unteren Immissionsschutzbehdrde im Einzelfall beantragt und genehmigt
werden (Néheres siehe Begriindung).

(6)  Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Aufienbauteilen sind der Larmpegelbereich IV
gemaf Tab. 8 der DIN 4109 und ein erforderliches bewertetes resultierendes Schallddmm-MaR von erf. R wrs = 35
bzw. 40 dB (Biiros bzw. Wohnungen) zugrunde zu legen (Naheres siehe Begriindung).

9. Sonstige Planzeichen

9.1 E Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches




C. Hinweise durch Planzeichen und Text

i

2.

10.

.

12.

13.

14.

857 Grundstiicksgrenze mit Flurnummer, Bestand

\Kxx Grundstiicksgrenze, entfallend

Grundstiicksgrenze neu, geplant

o Gebaude, Bestand

E Bahnlinie Tutzing- Kochel

Leitungstrassen: Alle geplanten MaRnahmen sind so durchzufilhren, dass der Bestand, Betrieb und Unterhalt der unter-
und oberirdischen Anlagen nicht beeintréchtigt wird. Die nach den geltenden VDE-Vorschriften notwendigen
Abstandsftéchen sind einzuhalten.

Schutz vor eindringendem Wasser: Das Gebiet befindet sich auBerhalb von amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten jedoch innerhalb wassersensibler Bereiche. Es wird empfohien, MaBnahmen zum Schutz
gegen ggf. anfallendes Grundwasser bei Starkregenereignissen zu priifen. Solite eine Bauwasserhaltung wahrend der
Bauphase erforderlich sein, ist eine wasserrechtliche Eraubnis beim Landratsamt einzuholen.

Niederschlagswasser: Anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser sollte méglichst vor Ort in Form einer
flachenhaften Versickerung Gber eine geeignete, bewachsene Bodenschicht erfolgen.

Es ist eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie
Versickerung bzw. Gewéssereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreisteliungsverordnung
(NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdischen Gewésser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der
Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflichen sind dann die Anforderungen der
ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten,

Der einzeine Bauherr hat fiir die Errichtung von Anlagen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser (Zisternen) auf
seinem Grundstiick zu sorgen. (Bemessungsgrundlage siehe Begriindung).

Abwasser. Die Abwasserbeseitigung hat den allgemeinen Regeln der gliltigen Entw8sserungssatzung der Gemeinde zu
entsprechen. Kénnen diese Regeln nicht eingehalten werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

Altlasten: Sollten wéhrend der Bauphase optische oder organoleptische Aufflligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine Altiast 0.6. hinweisen, ist unverziiglich das Landratsamt zu verstandigen.

Bodendenkméler: Sollten wahrend der Bauphase bisher unbekannte Bodendenkmaler zutage treten, unterliegen diese
der Meldefplicht gem&fR Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

Ordnungswidrigkeiten: GemaRn Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO kann mit einer GeldbuRe bis zu fiinfhunderttausend
Euro belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrléssig einem Gebot oder Verbot der Rechtsverordnung nach Art. 80 Abs. 1
bis 4 oder einer Satzung nach Art. 81 Abs. 1 oder einer voliziehbaren Anordnung der Bauaufsichtsbehérde auf Grund
einer solchen Rechtsverordnung oder Satzung zuwiderhandelt, sofern die Rechtsverordnung oder die Satzung fiir einen
bestimmten Tatbestand auf diese BuRgeldvorschrift verweist.

Richtlinie fiir die Genehmigung von Betriecbswohnungen
Unter Abwégung der verschiedenen Interessen der Bauwerber, der Grundstiickseigentiimer, des Landratsamtes und
der Gemeinde Bichl soll folgendes Prifverfahren fiir die Zulassung von Betriebswohnungen (Festsetzung 1.1.2) im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Hochbichl" Anwendung finden:
1. Der Bauwerber weist durch ein ausfiihrliches Betriebskonzept die individuelle Notwendigkeit einer
Wohnung im Gewerbegebiet nach. Auf die einschldgigen Ausfilhrungen im Kommentar (Kénig/
Roeser/ Stock, Komm. zur BauNVO , Rd.Nr. 12 ff zu § 8 BauNVO) wird verwiesen.
2. Andere als eigengewerbliche Nutzungen (z.B. fremdgewerbliche Zwecke) spielen fiir die Beurteilung
der Notwendigkeit der Wohnung keine Bedeutung, sie sind jedoch im Betriebskonzept darzustellen.
3. Eine Betriebswohnung muss sich bei wertender Gesamtbetrachtung in Baumasse und Grundflache
dem Gewerbebetrieb unterordnen (Kommentar Kénig/ Roeser/ Stock zur BauNVO, Rd.Nr. 47
zu §8 BauNVO) und kann nur angemessenen Wohnraum umfassen.
Dieser betragt im Regelfall fiir
- einen 2- Personen- Haushalb max. 100 m? Wohnfléche
- fur weitere Familienangehdrige zusatzlich je 15 m? Wohnflache

Immissionsschutz: Die Umsetzung des Larmschutzwalls erfolgt erst im Zusammenhang mit der Ansiedlung des

Betriebs in GE 1.




D. Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 10.05.2011 die Aufstellung des Bebauungspianes mit integriertem
Griinordnungsplan "Gewerbegebiet Hochbichl” beschlossen. Der Beschluss wurde am 06.06.2011 &ffentlich
bekanntgemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Entwurf des Bebauungsplanes in den Fassung vom 01.06.2011 sowie die Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
wurde vom 15.06.2011 bis 15.07.2011 durchgefithrt.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 26.07.2011 (iber die eingegangenen Stellungnahmen geméR § 1 Abs. 7 Bau
GB abgewogen und den Billigungs- und Auslegungsbeschluss gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 09.08.2011 wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 12.08.2011 bis 12.09.2011 &ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurde die Behdrdenbeteiligung geméaR § 4 Abs.
2 BauGB durchgefiihrt.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 20.09.2011 (ber die eingegangenen Stellungnahmen geméR § 1 Abs. 7
BauGB abgewogen.

Benedikt Possenbacher, Erster Biirgermeister

Der Bebauungsplan wird geméR §10 Abs. 3 BauGB orts(iblich bekannt gemacht Der Bebauungsplan mit Begriindung wird
zu jedermanns Einsicht in der Gemeinde Bichl bereit gehalten. Mit Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Hochblchl" dep.Gemeinde Bichl in Kraft.
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Gemeinde Bichl,

ime

Benedikt Péssenbacher, Erster Birgermeister




