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1 Allgemeines
Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB):

11 Anlass der Planung

Anlass fur die 13. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet" ist, die Wandhohe der FI.Nr. 935/8 von
7,0 m auf 7,65 m zu erhéhen, die Zahl der Zufahrten fur die Baurdume geéndert und die Festsetzung zur
Einfriedung in den Baurdumen 1 und 4 konkretisiert werden.

Ferner wird eine Flache zur Energie- und Wasserversorgung geringfiigig verschoben und es erfolgt eine Ge-
landemodellierung zwischen den Baurdumen 1 und 3.

1.2. Verfahren

Die hiesige Bebauungsplananderung soll im Verfahren nach § 13 BauGB umgesetzt werden. Die diesbezlg-
lichen Voraussetzungen sind gegeben. Die Festsetzungen der durch die hiesige Bebauungsplanénderung
erfasste 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, werden im Ubrigen beibehalten. Die Grundzuge der Pla-
nung werden hierdurch wegen der Beibehaltung des verfolgten Planungskonzepts nicht berthrt. Die Aus-
schlusstatbestande nach § 13 Abs. 1 Ziffern 1 bis 3 BauGB sind nicht einschlagig.

1.3 Lage im Gemeindegebiet

Der Geltungsbereich der 13. Anderung entspricht dem Geltungsbereich der 12. Anderung. Der Anderungs-
bereich umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern Teilbereich 935, 904, 941/7 und 935/8 der Gemar-
kung Sachsenkam.

1.3.1 Nutzungs- und Freiraumstruktur
Das Plangebiet schlieRt im Norden an ein bestehendes Baugebiet an. Im Osten, Westen und Suden grenzt
es an eine landwirtschaftlich genutzte Flache an.

1.3.2 Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild ist charakterisiert durch die bestehende Bebauung aus Gewerbebauten, der westlich
vorbeifuhrenden Bundesstrale und im Osten und Studen angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Grun-
flachen.

1.3.3 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturguter besitzen als Zeugnis menschlichen Handelns einen politisch-gesellschaftlichen Wert, denn sie
geben Aufschluss Uber das Leben friher, hier lebender Menschen. Innerhalb des Untersuchungsgebietes
befinden sich aller Voraussicht nach keine arch&ologischen Denkmaler oder andere archéologisch
bedeutenden Funde. Falls im Rahmen der Baudurchfuihrung kulturbedeutsame Funde bzw. Annahmen
dieser zu Tage treten sollten, sind diese gemaR Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) des Landes
Bayern unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen.

1.3.4 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten- oder Verdachtsflachen bekannt. Hinweise auf Altlasten aus der
fruheren landwirtschaftlichen Nutzung liegen nicht vor. Im Kataster geméaR Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz
(BayBodSchG), Stand 31.03.2002, sind keine derartigen Flachen aufgefihrt.

Sollten bei Baugrunduntersuchungen, ErschlieBungsarbeiten oder bei Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffalligkeiten festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Bad T6lz-Wolfratshausen zu benachrichtigen (Mitteilungspfiicht
gem. Art. 1 BayBodSchG).

2 Planerische Rahmenbedingungen
21 Raumordnung / Landesentwicklungsprogramm (LEP)
Ohne Relevanz in diesem Anderungsverfahren.

2.1.1 Regionalplan Oberland (Region 17)

Die Gemeinde Sachsenkam liegt an einer faktischen Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung.

Sie liegt im allgemeinen landlichen Raum und befindet sich als landlicher Teilraum im Umfeld der grofen
Verdichtungsraume.

Im Bebauungsplan werden die allgemeinen Ziele und Grundsatze beachtet.
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2.1.2 Flichennutzungsplan der Gemeinde Sachsenkam (FNP)
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Sachsenkam ist das Plangebiet als ,Gewerbegebiet" dargestellt.

2.2
Entfallt

2.3

Naturschutz

Wasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

3
3.1

Ziele dieses Bebauungsplanes
Siedlungsentwicklung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sollen ausschlieBlich freiraumbezogene Bautypologien
entwickelt werden. Vorrangig sollen die Arbeitsbedurfnisse der Bevélkerung gesichert und die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung erméglicht werden (8§ 1 Abs 6 BauGB).

3.1.41

ErschlieBung

Fur das Baugebiet sind Uber den Bestand hinausgehenden verkehrliche ErschlieBungen erforderlich.
Angestrebt wird eine flachensparende ErschlieBung des Baugebietes.

3.1.2 Ortsbild / Landschaftsbild
Ohne Relevanz in diesem Anderungsverfahren

3.2

Landschaftsplanung

Ohne Relevanz in diesem Anderungsverfahren

4.1

b)

Stadtebauliches Konzept

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Flurstiick 935/8 wird als Gewerbegebiet (GE, § 8 BauNVO) festgesetzt.
Tankstellen werden ausgeschlossen, da hierfur kein Bedarf besteht.

Das zulassige MaB der Nutzung wird durch Festlegung einer Grundfléchenzahl (GRZ) festgelegt.
Die festgelegte GRZ (ohne Nebenanlagen i.S.v. § 19 Abs 4 Satz 1 BauNVO) entspricht folgender
tatsachlicher Verhaltniszahlen geman § 19 BauNVO:

Bauraum1- 0,60 (0,80)
Bauraum2- 0,60 (0,80)
Bauraum3- 0,60 (0,80)
Bauraum4- 0,60 (0,80)

Die Angabe in Klammern gibt den Wert an, der unter Einbeziehung der Flachen fur Nebenanlagen
i.S. von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO erreicht wird, mit Ausnahme von Lagerflachen, die
Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs. 1 BauNVO darstellen, fur welche die
Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten GRZ von 0,6 nicht gelten soll.

Die Ermittlung der Verhaltniszahlen ist in einer eigenen, dem Bebauungsplan (12. Anderung)
zugrundeliegenden Berechnung einschl. Flachenplan ausgearbeitet.

Die Héhe der festgelegten Nutzung entspricht den Obergrenzen gemal § 17 BauNVO.

Die Festsetzung der Obergrenzen ist dem Grundsatz nach sparsamem Umgang mit Grund und
Boden geschuldet.

Uberbaubare Grundstucksflachen

Die Art der Planung einschl. der baugebietsbezogenen Festsetzungen soll eine hohe

Flexibilitat im Rahmen der Realisierung gewéhrleisten.

Um den kunftigen Nutzungen im Geltungsbereich Gestaltungs- und Entwicklungsméglichkeiten zu
gewahren, werden groRziigige zusammenhéngende Bauraume vorgesehen.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Es werden keine von der BayBO
abweichenden Regelungen getroffen.
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e)

)

4.2

4.3

431

4.4

4.5

5.
5.1

Die Wandhohe der FI.Nr. 935/8 wird von 7,0 m auf 7,65 m erhoht. Hierbei handelt es sich um die ur-
sprunglich festgesetzte Héhe der 7. Anderung.

Die maximal zulassigen Wandhéhen werden definiert als Abstand zwischen der festgesetzten Hohe
der fertigen FuRbodenoberkante im Erdgeschoss in miNN bis zum Schnittpunkt der Wand mit

der Dachhaut.

In Verbindung mit der gleichzeitigen Festlegung/Darstellung des umgebenden Geléndes wird eine
eindeutige Festsetzung getroffen, welche die notwendige Hoheneinfugung der Geb&ude unter Be-
riicksichtigung der modellierten Struktur des Geléndes berlicksichtigt.

Siehe hierzu verbindliches Hshenmodell (Beiplan 13. Anderung).

Die Flache fur Energieversorgung im Bereich der Wendeanlage wird auf Anregung des
Energieversorgers nach Suden verschoben.

Die Anzahl der Zufahrten fur die Baurdume 1 und 2 werden von zwei auf vier Stuck geéndert. Diese
Festsetzung gewahrleistet eine héhere Flexibilitat in der Einzelplanung.

Im Bauraum 3 wird aufgrund der GréRe des Grundsticks und deren Lage an der ErschlieBungs-
strasse nur eine Zufahrt zugelassen.

Im Bauraum 4 werden aufgrund der GréRe des Grundstticks und deren Lage an den ErschlieBungs-
strassen zwei Zufahrten zugelassen.

Die Festsetzung der Einfriedung (1.4.3) ist erforderlich, um die jederzeitige Zuganglichkeit der, in der
privaten Griinflache liegenden Versorgungsleitungen zu garantieren.

Bauweise
Entsprechend der Festsetzung im urspriinglichen BBP wird eine offene Bauweise festgelegt.
Zulassig sind nur Einzelhduser

Gestaltung
Um eine méglichst hohe Flexibilitat und gentugend Spielraume fr die gestalterische und funktionale
Vielfalt zu erméglichen, wurden nur wenige notwendige Festsetzungen getroffen.

Décher

Fur alle Dachflachen ist nur das Satteldach zuléssig. Dies entspricht der 6rtlichen Dachform.
Aus energetischen Grinden wird fur Stellplatziberdachungen das Pultdach zugelassen,
damit darauf PV-Module montiert werden kénnen.

Griin- und Freiflichen

Grunplanerische Mafinahmen sind MaBnahmen, die zur Gestaltung der Arbeitsqualitat, sowie zur
Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt beitragen.

Im Fall dieses Bebauungsplanes werden Festsetzungen zu Flachenentwicklungen und
Bepflanzungen getroffen. Es werden Festsetzungen zu Ortsrandeingrtinung und Bepflanzungen
getroffen.

Abstandsflachen :
Ohne Relevanz in diesem Anderungsverfahren

ErschlieBung
Anbindung an das iibergeordnete Verkehrsnetz

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die im Bestand vorhandenen Gemeindestralen
gegeben. Der Bau weiterer offentlicher Straen ist nicht erforderlich.

5.2

Planstraen

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt durch eine zu errichtende &ffentliche Strate mit
Wendehammer. Ansonsten ist der Zugang durch die im Bestand vorhandenen Gemeindestrassen
(Tegernseer Strasse und Wagleitenstrasse) maglich.
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6. Ver-und Entsorgung

6.1 Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt iber den im Bestand vorhandenen Abwasserkanal (Trennsystem)
der Gemeinde Sachsenkam. Die Gemeinde kann den Anschluss kurzfristig realisieren.

6.2 Niederschlagswasser

Zur Feststellung der Sickerfahigkeit des anstehenden Bodens wurden drei Schurfen mit entsprechenden
Sickertests durchgefihrt. Es wurde festgestellt, dass eine (gute) Versickerung grundsétzlich méglich ist, und
eine Entwasserung tber Versickerungseinrichtungen méglich ist. Der Gemeinde ist bewusst, dass
Uberlegungen zu einem nachhaltigen Umgang mit Regenwasser bei stadtebaulichen Planungen einfliellen
mussen und die Mdglichkeiten einer dezentralen und rckstandsfreien Ruckfuhrung des Regenwassers in
den Untergrund Uber flachige Versickerungssysteme zu nutzen sind.

Entsprechende Hinweise sind in den Bebauungsplan aufgenommen.

Erhebliche Auswirkungen von Starkregenereignissen auf das hiesige Plangebiet kdnnen bereits aus der to-
pografischen Situation heraus ausgeschlossen werden. So liegt der topografische Tiefpunkt der hier tber-
planten Flache sudlich des Baugebiets. Eine Gefahr ubermagig stark abflieenden Wassers aus angrenzen-
den unbebauten Bereichen auf das Plangebiet besteht daher nicht. Vielmehr wird das ggf. bei Starkregener-
eignissen anfallende Regenwasser in Richtung Stiden aus dem Plangebiet abflieBen. Ohne gravierende
Auswirkungen auf das Plangebiet stellt sich auch das aus Starkregenereignissen moglicherweise resultie-
rende Hangwasser dar. So sind das Baugebiet selbst und die umgebenden Freiflachen, von welchen der Ab-
fluss von Hangwasser in Richtung des Bebauungsplangebiets denkbar ware, nur sehr schwach hangig aus-
gebildet. Das Anfallen von UiberméRigem Hangwasser im Plangebiet im Falle von Starkregen kann damit
gleichermafen ausgeschlossen werden."

6.3  Offentliche Verkehrsflichen

Die Entwasserungseinrichtungen fur die ffentlichen Verkehrsflachen sind im Bestand vorhanden und
erfolgen im Bereich der straBenbegleitenden Griinstreifen. Das Wasser wird uber Bankette mit belebten
Oberbodenzonen, Schlammschéchten und Rohr-Rigolensystemen in den Untergrund eingeleitet.

6.4 Brandschutz
Die Léschwasserversorgung ist durch die vorhandene, in der ErschlieBungsstrale liegende Trinkwasser-
leitung gesichert.

6.5 Abfallbeseitigung
Die Abfall- und Wertstoffbeseitigung erfolgt durch das vom Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen
betriebene Entsorgungsunternehmen (WGV Quarzbichl).

6.6 Versorgungsanlagen

Die Versorgung der neuen Baugrundstiicke kann durch Erweiterung der in der Gemeinde Sachsenkam
vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt werden.

Fur die Versorgung sind folgende Unternehmen zusténdig:

Stromversorgung: Bayernwerk AG

Wasserversorgung: Gemeinde Sachsenkam

Fernmeldeversorgung: Deutsche Telekom

Die Anbindepunkte werden mit den Versorgungsunternehmen abgestimmt. Die Abstimmung erfolgt durch die
Gemeinde Sachsenkam.

6.7 Immissions-, Umwelt- und Klimaschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt und die ein-
wirkenden Larmimmissionen aus den &ffentlichen Verkehrsanlagen beurteilt sowie zum Schutz der Nachbar-
schaft ein Emissionskontingent Lek unter Berlcksichtigung der gewerblichen Vorbelastung gemaf

DIN 45961-2006 ,Gerauschkontingent* ermittelt.

Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet nach §8 BauNVO fest. Betriebswohnungen sollen ausnahms-
weise zugelassen werden kénnen.

Die Untersuchung zu den einwirkenden Larmimmissionen aus dem offentlichen Straenverkehr kam zu dem
Ergebnis, dass der im Bauleitplanverfahren anzustrebende Orientierungswert der DIN 18005 "Schallschutz
im Stadtebau" fur ein Gewerbegebiet (65 / 55 dB(A) Tag/Nacht) nahezu auf dem gesamten Plangebiet ein-
gehalten und lediglich im nordwestlichen Bereich der 12.A 3 und im stidwestlichen Bereich der 12.A 4 um bis
zu 2 dB(A) tags bzw. 4 dB(A) nachts Uberschritten wird.
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Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von SchallschutzmaRnahmen durch Verkehrsl&rmimmissionen kén-
nen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslérmschutzverord-
nung), welche streng genommen ausschlieRlich fur den Neubau und die wesentliche Anderung von Ver-
kehrswegen gelten, herangezogen werden. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir ein Gewerbege-
biet (69 / 59 dB(A) Tag/Nacht) kann innerhalb der Baugrenzen durchgehend eingehalten werden.

Da es sich im vorliegenden Fall um ein Gewebegebiet handelt und Betriebswohnungen nur ausnahmsweise
zulassig sind, wird auf die Uberschreitung mit Malnahmen an der Bebauung (ausreichende Schallddmmung
der AuRenbauteile, Grundrissorientierung und Schallschutzfenster inkl. fensterunabhéngige Liftungseinrich-
tung) reagiert. Mit diesen MaRnahmen sind aus schalltechnischer Sicht gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Inneren der Geb&ude gewahrleistet.

Die Festsetzung eines Gerauschkontingents bedeutet, dass jeder Betrieb geeignete technische und/oder
organisatorische MaRnahmen zu treffen hat, dass die alleine von seinen Anlagen (einschlieBlich Verkehr auf
dem Werksgelénde) in seinem Einwirkungsbereich auBerhalb des Gewerbegebiets verursachten Geréausche
keinen héheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter Schallausbreitung mit dem Geréuschkon-
tingent abgestrahlt wiurden. Der Nachweis muss mit dem Bauantrag eingereicht werden.

Fur die Festsetzung der Emissionskontingente wurde die Vorbelastung aus den Gewerbeflachen der 6., 7.
und 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Gewerbegebiet" berticksichtigt. Dartiber hinaus wurde eine Un-
terschreitung des zulassigen Immissionsrichtwerts angestrebt, so dass eine Erweiterung des Gewerbege-
biets méglich ist. Nachts sind alle GE-Flachen emissionsbeschrénkend kontingentiert.

Die DIN 4109 ist eine bauliche DIN-Norm, ,Stand der Baukunst und damit bei der Bauausfuhrung generell
eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zusténdigen Architekten

umzusetzen und zu beachten. Mit dem Ansatz, dass der IRWraLam flr ein Gewerbegebiet eingehalten, aber
ausgeschopft wird, resultiert in Bezug auf den Tagzeitraum ein mafgeblicher AuRRenlarmpegel von 68 dB(A)
bis 72 dB(A) und fur den Nachtzeitraum von 68 dB(A) bis 73 dB(A).

7. Umweltbericht

Die Gemeinde Sachsenkam beabsichtigt die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 - Gewerbegebiet,
Gemeinde Sachsenkam im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB durchzuftihren. Demzufolge unter-
liegt die Bebauungsplananderung keiner Pflicht zur Umweltprifung. § 1 a Abs. 2 und 3 BauGB (Boden-
schutzgrundsatze und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) sind anzuwenden.

8. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

8.1 Allgemeines

Die Gemeinde Sachsenkam beabsichtigt die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 - Gewerbegebiet, Ge-
meinde Sachsenkam im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB durchzufuihren. Demzufolge unterliegt
die Bebauungsplananderung keiner Pflicht zur Umweltpriifung. § 1 a Abs. 2 und 3 BauGB (Bodenschutzgrund-
satze und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) sind anzuwenden.

9. Flachen- und Kostenbilanz

9.1 Flichen

Bruttobauland (entspricht dem Gebiet des Geltungsbereiches) 23.043,00 m?
Brutto-Grundstiicksflache 17.634,00 m?
Netto-Grundsticksflache 15.358,50 m?
Private Grunflachen 2.275,50 m?
Offentliche Grundflachen u. Energieversorgung + Wasserversorgung 3.897,50 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.511,00 m?
9.2 Kosten

Keine Ausfuhrungen
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10. Anlagen / Sonstiges

keine

11. Verfahren

11.1 UNTERRICHTUNG DER OFFENTLICHKEIT
Die Unterrichtung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan in der Fassung vom 06.04.2023 wurde
gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB mit der Begriindung in der Zeit vom 20.04.2023 bis
22.05.2023 durchgefuhrt.

11.2 OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Die &ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und die Beteiligung der Behérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) in der Fassung vom 06.04.2023 wurde in der Zeit vom
20.04.2023 bis 22.05.2023 durchgefthrt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2und 3
BauGB).

11.3 ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (1)
Die erneute 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und die Beteiligung der Beh6rden und der
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) in der Fassung vom 08.09.2023 wurde in
der Zeit vom 09.10.2023 bis 10.11.2023 durchgefiihrt (§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB).

11.4 SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Sachsenkam hat mit Beschluss des Gemeinderates vom . o4. 2024 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 08.09.2023 gemaR § 10 Abs.1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Sachsenkam, den 06.04.2023 geandert am: 08.09.2023

Entwurf und Planung: Gemeinde

Sebastian Beham,  Andreas/Rammler
Stadtplaner, Architekt, M.Sc.Arch. Erster Bufgermeister
Beham Architekten
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