Gemeinde Schwabsoien Landkreis Weilheim-Schongau
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet sudlich der Schongauer Strafe il

C) Satzung der Gemeinde Schwabsoien fiir den Bebauungsplan
»Gewerbegebiet siidlich der Schongauer Strafe Il

Aufgrund
e der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
e des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),
e der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
e der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ),
L ]

der Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und liber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenvorordnung 1990 - PlanZV 90),
e des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) ,

in der jeweils giiltigen Fassung erlasst die Gemeinde Schwabsoien folgende Satzung:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siiddstlichen Rande von Schwabsoien am Ortsausgang nach Altenstadt siid-
lich der Staatsstral’e St 2014.

Der Geltungsbereich umfasst somit die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den
FI. Nrn. 635/3, 645/2 TF, 645/4, 652, 655, 656, 654, 645/3, 649, 653, 645, 666 TF, 665 TF und 664
TF, Gemarkung Schwabsoien. Das Plangebiet weist eine Groe von 2,46 ha auf. MaRgeblich ist die
Bebauungsplanzeichnung mit dem hier festgesetzten Geltungsbereich.

Dem Bebauungsplan ist eine externe Ausgleichsflache auf dem Grundstiick FI. Nr. 1241, Gemarkung
Schwabsoien mit einer Grof3e von 0,252 ha zugeordnet.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus dem Bebauungsplan mit Teil A) Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen
und Zeichenerklarungen, Teil B) Verfahrensvermerke, Teil C) der Satzung, Teil D) Begriindung mit
Umweltbericht jeweils in der Fassung vom 07.03.2016.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaR Baunutzungs-
verordnung (BauNVOQ) festgesetzt als Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 BauNVO mit den
Teilgebieten GE-1 und GE-2. Die Abgrenzung der Teilgebiete ergibt sich aus der Bebauungs-
planzeichnung. Arbeitsvorgénge im Freien, Anlieferung, Be- und Entladevorgénge von 22 bis
6 Uhr sind hier unzulassig.

2. Die gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassige eine Wohnung fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist aligemein zuldssig.
Eine solche Wohnung ist dem Betrieb zuzuordnen und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet zu planen; hierbei ist der gewerbliche Anteil mit mindestens 60 %
und der Wohnanteil mit maximal 40 % anzusetzen. Fir die jeweilige Wohnung darf die Wohn-
flache maximal 250 m? nicht Ubersteigen. Pro Betrieb ist jeweils nur eine Wohnung zulassig.
Raume und Gebaude fir freie Berufe sind nicht zulassig.

3. Fiir das Teilgebiet GE-1 gilt dariiber hinaus, dass Betriebsleiterwohnungen mit Zuordnung zu
einer angrenzenden im selbigen Gewerbegebiet befindlichen Gewerbeeinheit allgemein zulas-
sig sind. Ein Gewerbeteil im GE-1 ist unter dieser Voraussetzung nicht notwendig.

4. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gemal § 8 Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Vergniigungsstatten nicht zulassig.
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§ 4 MaB der baulichen Nutzung

1.

Das Mal der baulichen Nutzung wird in den mit GE-1 und GE-2 bezeichneten Gebieten durch
die maximale Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) und die
Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Unter Hinweis auf § 19 Abs. 3 BauNVO ist die in der Be-
bauungsplanzeichnung am siidlichen, westlichen und stlichen Rand des Plangebietes fest-
gesetzte private Fldche zur Anpflanzung von Bdumen und Strauchern, die mit dem Planzei-
chen 9 der PlanZV umgrenzt ist, nicht auf die Flache des Baulandes anzurechnen. Dies gilt
auch fiir die Berechnung der Geschossfléche.

Hinweis:

Die BauNVO gilt generell. Insbesondere ist eine genauere Ausfilhrung zu § 19 Abs. 4
BauNVO nicht erforderlich.

§ 5 Bauweise / Stellung der Gebaude / Grundstiicksgréfle

1.
2.
3.

Es gilt die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO).
Die liberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.

Die in der Planzeichnung dargestellte Hauptgebauderichtung dient als Vorschlag.

§ 6 Garagen

1.

Garagen dirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Flachen er-
richtet werden; Stellplatze auch auflerhalb, jedoch nicht in den festgesetzten Griinflichen der
Ortsrandeingriinung und nicht in den Kurvenbereichen wodurch die Sicht Gber den Verkehr
behindert werden kann.

Fir die Berechnung der Anzahl der Garagen und Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Schwabsoien.

Garagen fiir Kraftfahrzeuge sind hinsichtlich ihrer duReren Gestaltung den brigen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick anzupassen. Das gilt auch, wenn Garagen auf verschiedenen
Grundstiicken aneinander gebaut werden sollen. Garagenzufahrten und Stellplatze sind in
wasserdurchl3ssiger Bauart (wie Verbundpflaster u.dgl.) zu befestigen.

§ 7 Grinordnung

1.

2.

Die nicht Giberbauten Fldchen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und Weise
mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu begrinen und zu unterhalten.

Es sind an den durch Planzeichen Ziffer 9 der PlanZV festgesetzten Stellen als private Griin-
flache zur Ortsrandeingriinung in Abschnitten gemaf Planzeichnung eine dreireihige freie
Hecke von 2 m Breite, 3 Gehdlze/lfm, versetzt gepflanzt, Arten und Mindestqualitdten gem.
Pflanzliste 3 zu pflanzen; geschnittene Formhecken sind nicht zuldssig. Des Weiteren sind an
den durch Planzeichen festgesetzten Standorten GroRRgehélze gemaR Pflanzliste 2 zu pflan-
zen.

An den durch Planzeichen festgesetzten Standorten entlang der ErschlieBungsstralen sind
Grofigehdlze geman Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Erganzend zu den Grofgehdlzen entlang den ErschlieBungsstralen sind Gehdlze geman
Pflanzliste 2 zu pflanzen; insgesamt muss je 600 m? Grundstiicksflache 1 GrofRgehdlz ge-
pflanzt werden. Die ergénzenden Gehélzstandorte kénnen frei gewahlt werden.

Die durch Planzeichen festgesetzten Standorte von Solitdrbdumen und Hecken kénnen sich
geringflgig verschieben.

Die Anpflanzung der privaten Grunflachen hat spatestens zwei Jahre nach der Baubeginnsan-
zeige der Gebaude zu erfolgen. Dem Baugesuch ist ein qualifizierter Freifldchengestaltungs-
plan mit Bepflanzungsdarstellung, Angaben der Oberflichengestaltung, Angaben der Beseiti-
gung des Oberflachenwassers, der Umfahrten mit den Oberfldchenmaterialien, die Anordnung
und Gestaltung der Stellplatze sowie die fachliche Beschreibung und Benennung der Arten

Seite 4 von 26



Gemeinde Schwabsoien Landkreis Weilheim-Schongau
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet stdlich der Schongauer Stralze llI*

der Bepflanzung beizufiigen. Dies gilt auch, sofern fiir das Baugesuch ein Freistellungsverfah-
ren nach den Bestimmungen der BayBO vorgesehen ist. Auf jeden Fall ist der Gemeinde ein
mit dem Sachgebiet Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und Landespflege des Landratsam-
tes Weilheim-Schongau abgestimmter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

7. Fir die vorgenannten Bepflanzungsmalnahmen sind die folgenden Gehdlzarten und Mindest-
qualitdten zulassig:

Pflanzliste 1:

Mindestqualitét: Hochstamm (Alleebaum), 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-
16 cm, Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Quercus robur
(Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde)

Pflanzliste 2:

Mindestqualitit: Hochstamm, Obstgeholze auch Halbstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang 14-16 cm

Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Prunus avium (Vogelkirsche),
Prunus padus (Traubenkirsche), Sorbus aucuparia (Vogelbeere),

heimische Obstgehdélze

(Apfel: Weiler Klarapfel, James Grieve, Gewlrzluiken, Berner Rosenapfel, Brettacher, Ja-
kob Fischer, Boskoop, Schéner von Herrnhut, Ohringer Blutstreifling, Danziger Kantapfel,
Berlepsch, Birne: Deutsche und Schweizer Wasserbirne, Gute Graue, Oberdsterreichische
Weinbirne, Griine Jagdbirne, Bunte Julibirne, Stuttgarter Geihirtl, Zwetschgensorten:
Hauszwetschge, Hengstpflaume)

Pflanzliste 3:

Mindestqualitat: Strauch, 2x verpflanzt, mit Drahtballen, Hhe 60 - 100 cm

Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel), Corylus avellana (Ha-
sel), Crataegus monogyna (Eingriffeliger WeilRdorn), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera
xylosteum (Rote Heckenkirsche), Rosa spec. (Wildrosen), Sambucus nigra (Schwarzer Ho-
lunder)

8. Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstlickseigentimer im Wuchs zu fordern, zu
pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind umgehend zu erset-
zen.

9. Das Oberflachenwasser von Wegen und Zufahrten ist zur Versickerung zu bringen. Es wird
empfohlen, die vorgenannten Flachen mit wasserdurchlassigen bzw. versickerungsfahigen
Beldgen (Kiesbelag, Schotterrasen, wassergebundener Belag, Pflaster mit offener Fuge etc.)
auszufihren.

10. Der unter Ziffer 5.2 der Begriindung ermittelte Ausgleichsbedarf hat eine Gréfe 0,252 ha
(0,8386 ha Eingriffsfliche x 0,3 ergibt einen Ausgleichsflachenbedarf = 0,252 ha) und wird auf
der externen Fléche, Fl. Nr. 1241 Gemarkung Schwabsoien sichergestellt.

Die entlang der Slidwest, Siidost- und Siidseite des Plangebietes festgesetzte private Grin-
flache mit Bepflanzungsauflagen dient als Ortsrandeingriinung und Fortflihrung der bestehen-
den Ortsrandeingriinung. Bei der Bepflanzung sind die nach dem Nachbarrecht gesetzlich
vorgeschriebenen Grenzabstinde nach AGBGB (Art. 47 und 48) zu beachten. Dieser Grenz-
abstand betragt zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen 4 m, zu anderen Nachbar-
flichen 2 m, es sei denn, eine Grenzbepflanzung ist rechtlich gesichert.

§ 8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebiude
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

1. Fir das Gewerbegebiet werden nachfolgende Bestimmungen getroffen.

Gebietsteil | Bau- Anzahl der Wandhéhe —’_Dachneigung und -form
weise |Vollgeschosse | (WH) max.

GE-1 0 | 6,80 m 12° bis 30° als SD mit Dachliberstand an Traufe und Giebel

GE-2 0 " 780 m 12° bis 30° als SD wie vor; bei Gebauden iiber 15 m Breite
; zwingend ein SD bzw. Dachneigung 12° - 20°,
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Erklarungen:

o= offene Bauweise, d. h. die Gebaude kdnnen eine Lange von mehr als 50 m aufweisen
im Ubrigen im Sinne der offenen Bauweise,

SD = Satteldach

Il = maximale Anzahl der Voligeschosse, hier z. B. zwei Vollgeschosse.

Hinweis:

Die Wandhohe (WH) ist das Malk vom Héhenbezugspunkt Geldnde bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, jeweils gemessen in der
Verlangerung der AuBenwand, siehe Art. 6 Abs. 4 BayBO. Fir den Héhenbezugspunkt Ge-
lande gilt die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick vorgelagerten Stral3en-
abschnittes gemessen in der Mitte des geplanten Gebaudes zuziiglich 0,50 m. Technische
Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufziige, Liftungsanlagen bleiben unberiicksich-
tigt.

Es sind nur Satteldacher zuldssig; fur untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachformen
und Dachneigungen zuldssig; sie sind jeweils mit der Gemeinde Schwabsoien abzustimmen.

Fur die Abstandsflachen von Gebauden gelten die Bestimmungen der BayBO (Art.6).

Bauliche Gestaltung:

o Haupt- und Nebengebaude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies gilt insbeson-
dere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der Farbgestaltung.

o Bei der AuBengestaltung sind grellfarbige oder gldnzende Farbanstriche und Materialien
nicht zuldssig.

Oberirdische Versorgungsleitungen fir Strom und Telekom u. dgl. sind aus Griinden des Orts-
und Landschaftsbildes nicht zuldssig.

Unter Hinweis auf § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO wird fir die Stellung der Garagen be-
stimmt, dass sie einen Abstand von 5,00 m zur Hinterkante Strafle einzuhalten haben. Car-
ports sind wie Garagen zu behandeln.

§ 9 Einfriedungen / Oberflichenwasser

1.

Die Héhe der Einfriedungen wird auf maximal 2,10 m begrenzt. Im Ubrigen wird verzinkter
Maschendraht oder Stabgitter empfohlen. Turen und Tore sind in Material und Bauart auf das
Zaunbild abzustimmen. Stacheldraht ist nicht zul&ssig.

Die Nutzung von Erdwarme ist zulassig.

Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche Verkehrsflachen abgeleitet wer-
den. Es soll auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden.

Hinweis zu Bepflanzung und Niederschlagswasserbeseitigung:

Durch die Errichtung der Entwésserungsanlagen darf es zu keiner Beeintrachtigung der im
Bebauungsplan festgesetzten Begriinung kommen. Die Anlagen sind so zu errichten, dass
durch die Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen die festgesetzten Bepflanzungen nicht
eingeschrankt werden. Entwasserungsplanung und Freifldichengestaltungsplan sind aufeinan-
der abzustimmen.

§ 10 Werbeanlagen

1.

Werbeanlagen sollen nicht freistehend, sondern den Gebauden zugeordnet sein. Je Gewerbe-
betrieb kann maximal nur eine freistehende Werbeanlage zur &ffentlichen Stralle hin zugelas-
sen werden; freistehende Werbeanlagen diirfen nicht in den éffentlichen Verkehrsraum hinein-
ragen.

Werbeanlagen diirfen nicht am oder auf dem Dach angebracht werden. Freistehende Werbe-
anlagen diirfen nicht hoher als die Gebdude sein, maximal jedoch 6,00 m. Werbeanlagen wie
z. B. Schriftziige an den Gebduden dirfen jeweils maximal 0,80 m hoch sein — Ausnahme
lLogos.

Wechsellichtanlagen, blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffroh-
ren sind nicht zulassig.
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4. Generell dirfen Werbeanlagen durch Gréfe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das
Orts- und Landschaftsbild nicht stéren. Auffallende Leuchtfarben diirfen nur untergeordnet
Verwendung finden.

§ 11 Immissionsschutz

Im Bebauungsplanbereich sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Geréduschemis-
sionen (zugehoriger Fahrverkehr eingeschlossen) die festgesetzten Emissionskontingente LEK ge-
man

DIN 45691 : 2006-12 von tags (6:00 bis 22:00 Uhr) 60 dB und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) 45 dB nicht
{iberschreiten.

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 : 2006-12, Abschnitt 5.

An den nachstgelegenen schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen innerhalb des Gewerbegebiets und zu
benachbarten Gewerbeflichen muss nachgewiesen werden, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm in der Summe aller Betriebe eingehalten werden, bzw. dass der Betrieb irrelevant im Sinne der
TA Larm ist.

§ 12 Hinweise und Empfehlungen

1. Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen miissen hingenommen werden. Sie sind
unvermeidlich und missen deshalb einschliellich dem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen
Verkehr gemé&f § 906 BGB geduldet werden. Insbesondere Giilleausbringung, Pflanzen-
schutz, Dlingung, Errichtung u. Betreiben eines Fahrsilos in ndherer Umgebung des Bauge-
bietes und den damit entstehenden Emissionen miissen weiterhin méglich sein.

2. Denkmalpflege / archaologische Bodenfunde

im Zuge der Bauarbeiten aufgefundene Bodendenkmaler sind gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde beim Land-
ratsamt Weilheim-Schongau oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Postfach
10 20 03, 80076 Miinchen, anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind die Eigentimer und Be-
sitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
geflhrt haben.

3. Oberboden

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksam-
keit zu schenken. GemaR § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

4. Bodenschutz

Der Anteil der Bodenversiegelung soll auf das Notwendige begrenzt werden. Die nicht Uber-
bauten Flachen sollen begriint werden. Der Oberboden muss geman § 202 BauGB in nutzba-
rem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschiitzt werden, siehe auch
DIN 18915 ,Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke", DIN 18320 ,Grundséatze des
Landschaftsbaues" und DIN 18300 ,Erdarbeiten®. Die Geldndeoberflache ist weitestgehend zu
erhalten.

5. Baugrund / Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes sowie die Sicherung gegen evil. auftretendes Grundwasser
obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn.

Seite 7 von 26



Gemeinde Schwabsoien Landkreis Weilheim-Schongau
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet siidlich der Schongauer Strafie Il

§ 13 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet siidlich der Schongauer Stralle Il tritt mit seiner ortsiiblichen Be-
kanntmachung in Kraft.

NGM Erster Biirgermeister (Siegel)

Anlage 1: Beiblatt zum Brandschutz
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