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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 34
,Burogebaude an der Berchtesgadener Stral3e“, Gemeinde Bayerisch Gmain N ?T

Teil C - textliche Festsetzungen und Hinweise von Teil A — E, Vorentwurf

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaf Baugesetzbuch (BauBG)

1.1 Art der baulichen Nutzung

(1) Als Art der baulichen Nutzung wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) geman
§ 8 BauNVO i.V. mit 8 1 Abs.9 BauNVO festgesetzt.

(2) Zulassig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

(3) Nicht zulassig sind:
. Tankstellen
. Vergnugungsstatten

1.2 Mal der baulichen Nutzung

(1) max. zulassige Grundflachen (GR):

Die maximal zulassigen Grundflachen werden in den jeweiligen Nutzungsschablonen
fur die einzelnen Baugebiete festgesetzt.

(2) max. zulassige Zahl der Vollgeschosse:

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird in den jeweiligen Nutzungsschab-
lonen fur die einzelnen Baugebiete festgesetzt.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

(1) Die uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch Baugrenzen gem. § 23 Abs.1
BauNVO festgesetzt. Untergeordnete Bauteile wie Dachiberstande dirfen bis max.
1,50 m Uber die Baugrenze hinaus errichtet werden.

(2) Gebaude, auch Nebengebaude und Garagen, sind nur innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen zulassig.

(3) Nicht Uberdachte Stellplatze, Carports und Tiefgaragen sind auch aufRerhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.
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(4) Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO wie z.B. Trafostationen konnen ausnahms-
weise und an geeigneter Stelle auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen werden.

1.4 Abstandsflachenrecht

(1) Fur die Abstandsflachen ist die Satzung der Gemeinde Bayerische Gmain Uber ortliche
Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO einzuhalten.

1.5 Aufschittungen und Abgrabungen, Stiitzwande

(1) Die Tiefe der Abgrabungen darf 5,00 m nicht Gberschreiten.
(2) Die Hohe der Aufschittungen darf 5,00 m nicht tberschreiten.
(3) Stutzwéande bis zu einer Ansichtshéhe von 2,00 m sind zuléssig.

(4) An den Grenzen des Geltungsbereichs ist das Gelande an das bestehe Gelande der
angrenzenden Flurstiicke anzupassen.

1.6 Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -lei-
tungen

(1) Alle Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich sind unterirdisch zu verlegen.

1.7 Grunordnung

1.7.1 Allgemein und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

(1) Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke sind mit Laubbaumen und Strauchern
(Pflanzenvorschlage siehe unter Hinweise Pkt. 3.10) zu bepflanzen, durch Ansaat zu
begriinen und gartnerisch zu gestalten, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen, Stell-
platze oder Lagerflachen dienen.

(2) Je angefangener 400 m2? unbebauter Grundstucksflache ist ein standortgerechter
Laubbaum (Pflanzenvorschlage siehe unter Hinweise Pkt. 3.10) zu pflanzen. Im Plan
festgesetzte Baume kdnnen hierbei angerechnet werden.

(3) Die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kénnen in ihrem Standort um
je max. 2,00 m in jede Richtung variieren.
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(4) Bei Reihen-, Allee- und Rasterpflanzungen ist jeweils einheitlich eine Baumart zu ver-
wenden.

(5) Fur Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte Arten und Sorten nachfol-
gender Pflanzqualitat zu verwenden:

Mindestpflanzqualitat fur Einzelbaumpflanzungen entlang von StraRen und im Park-
platzbereich:

Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 15 — 20 cm

Mindestpflanzqualitat fir Geholzpflanzungen in den Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Heister, 3x verpflanzt., mit Ballen, 150 — 200 cm,

Verpflanzter Strauch, Héhe 60 — 100 cm

(6) Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsflachen (auch im StraRenbereich) ist pro
Baum ein spartenfreier, durchwurzelbarer Pflanzraum von 12 Kubikmeter vorzusehen.
Ausnahmsweise sind auch Uberdeckte Pflanzflachen zulassig (z.B. mit Baumrosten)
wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich ist.

(7) Baumpflanzungen entlang von befestigten Flachen sind entsprechend des Regelwer-
kes ,FLL- Empfehlung fir Baumpflanzungen Teil 2: Standortvorbereitungen fur
Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Sub-
strate” auszufuhren.

Bei den festgesetzten Baumpflanzungen ist der Boden bis in eine Tiefe von mindestens
1,00 m zu lockern, Leitungen im Umkreis von 1,00 m zum Baumstandort sind mindes-
tens 1,20 m tief in einem Schutzrohr zu flhren.

(8) Die Pflanzungen sind zu pflegen und zu erhalten. Bei Verlust oder Ausfall von Baumen
und Strauchern sind diese nachzupflanzen. Die Mindestpflanzqualitat fir Baum- und
Strauchpflanzungen ist dem Punkt 1.7.1 (5) zu entnehmen.

(9) Alle Pflanzungen und Ansaaten haben nach Herstellung der Bezugsfertigkeit, spates-
tens innerhalb der darauffolgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

1.7.2 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft — Ausgleichsflachen

(1) Im sonstigen Geltungsbereich des Bauungsplans wird die nachfolgende Flache zuge-
ordnet:

- Al Teilbereich von Flurstiick Nr. 380/3, Gemarkung Bayerisch Gmain
- wird im weiteren Verfahren noch ausgearbeitet -

(2) Die Umnutzung der Ausgleichsflache hat unmittelbar nach Herstellung der Bezugsfer-
tigkeit zu erfolgen.
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1.7.3 Artenschutzmalnahmen zur Vermeidung

(1) Insektenfreundliche Beleuchtung
Im gesamten Aul3enbereich des Geltungsbereiches sind insektenfreundliche nach
oben abgeschirmte Leuchtmittel (z.B. LED-Lampen) einzubauen.

(2) Vermeidung von Vogelschlag
Die geplante Fassade ist so zu gestalten, dass fur Vogel nicht der Eindruck einer ein-
heitlichen, spiegelnden bzw. durchsichtigen Glasflache erweckt wird, die durchflogen
werden konnte. Alternativ kann Vogelschutzglas verwendet werden.

2 Ortliche Bauvorschriften gemafR Bayerischer Bauordnung (BayBO) (§8 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 und 2 BayBO)

2.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Fur die Gestaltung baulicher Anlagen gilt die Satzung der Gemeinde Bayerisch Gmain Uber
ortliche Bauvorschriften nach Art 81 BayBO. Wo die Satzung nicht eingehalten wird, wird
nachfolgend eine abweichende Festsetzung getroffen.

(1) Dachformen,
Es sind Satteldacher zulassig. Alle Satteldacher sind als geneigte Dacher auszufiih-
ren.

(2) Einfriedung
Durchlaufende Zaunsockel sind nicht zulassig.

(3) Dachterrassen
Dachterrassen sind auch in Form von Dacheinschnitten zulassig

3 Hinweise

3.1 Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gilt die Satzung der Gemeinde
Bayerisch Gmain Uber 6rtliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO.

3.2 Stellplatzsatzung

Fur die Zahl und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge gilt die Stellplatzsatzung
der Gemeinde Bayerisch Gmain nach Art. 81 Abs.1 Nr. 4 BayBO.
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3.3 Denkmalpflege als Hinweis

(1) Bodeneingriffe jeglicher Art sind dann gem. Art.7 Abs.1 BayDSchG erlaubnispflichtig,
wenn man weild oder vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich am
Ort der Bodeneingriffe Bodendenkmaler befinden.

(2) Archéaologische Funde oder Bodendenkmaler unterliegen grundsatzlich der Melde-
pflicht beim Landesamt fur Denkmalpflege gemaf? Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Sollten im Rahmen von Erdarbeiten arch&ologische Funde auftreten, sind diese
unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehtérde am Landratsamt Berchtesgadener Land
anzuzeigen und die Fundstelle zu sichern.

(3) Bodeneingriffe sind auf das unabweisbar notwendige Mindestmalf3 zu beschréanken.

3.4 Auftreten von Altlastenverdacht

Sollten bei Bau- und Erdbewegungsmafnahmen optische oder geruchliche Aufféalligkeiten
ersichtlich werden, ist dies unverziiglich dem Landratsamt Berchtesgadener Land sowie
dem zustandigen Wasserwirtschaftsamt mitzuteilen.

3.5 Oberboden als Hinweis

Bei allen Baumal3nahmen ist der vorhandene Oberboden fachgerecht zu sichern, zu lagern
und so zu schitzen, dass er jederzeit wieder verwendbar ist. Oberbodenlager sollen ober-
flachig mit einer Deckansaat versehen werden. Auf den Schutz des Mutterbodens nach §
202 BauGB wird hingewiesen.

3.6 Sichtfelder / Sichtdreiecke
(1) Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtdreiecke dirfen aul3er Zaune,
keine neuen Hochbauten errichtet werden.

(2) Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung
abzustimmen.

3.7 Artenschutz

- wird im weiteren Verfahren noch ausgearbeitet -

3.8 Griunordnung als Hinweis

(1) Freiflachengestaltungsplan

Als Bestandteil des Bauantrages ist im Freistellungs- und Baugenehmigungsverfahren ein
Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

(2) Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fur Pflanzungen nach Art. 47 -
Art. 53 des Gesetzes zur Ausfihrung des Blrgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze
(AGBGB) wird hingewiesen.
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(3) Auf die Einhaltung der Mindestabstande von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Versorgungsleitungen gemanR dem "Merkblatt Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013" (FGSV Verlag) wird hingewiesen.

3.9 Pflanzlisten als Hinweis

Fur die durch Planzeichen bzw. Text festgesetzten Baumpflanzungen sowie Gehdlzpflan-
zungen werden folgende Arten und Sorten empfohlen:

Baume fur Parkplatze und entlang der Berchtesgadener Stral3e

Baume und Straucher fur nicht tiberbaute Grundstiicksflachen

Acer spec. (Ahorn in Arten und Sorten)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Crataegus lavallei ‘Carrierei’(Apfel-Dorn)
Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

Prunus avium ‘Plena’ (Gefillte Vogelkirsche)
Tilia spec. (Linde in Arten und Sorten)

Baume

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Corylus colurna (Baum-Hasel)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Tilia cordata (Winter-Linde)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Straucher

Amelanchier ovalis (Echte Felsenbirne)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Corylus avellana (Gewohnliche Hasel)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)
Deutzia spec. (Deutzie in Arten und Sorten)
Euonymus europaeus (Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Rosa spec. (Rosen in Arten und Sorten)

Salix purpurea (Purpur-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Spiraea spec. (Spiere in Arten und Sorten)
Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)
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