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1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 16
"Gewerbegebiet Pessenbach", Gemeinde Kochel am See

Praambel

Aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) erlasst die Gemeinde Kochel am See folgende
Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 "Gewerbegebiet Pessenbach"

als Satzung.

Geltungsbereich:

Die vorliegende Fassung des Bebauungsplans Nr. 16 "Gewerbegbiet Pessenbach" ersetzt den gesamten bisher festgesetzten
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 16 "Gewerbegebiet Pessenbach" in der Fassung vom 01.12.2010
(Satzungsbeschluss). Die neue Abgrenzung des Geltungsbereich ist der Planzeichnung im M 1:1000 zu ennehmen. Der bisher
rechtskraftige Bebauungsplan wird durch die nachfolgenden Festsetzungen durch Planzeichen und Text vollstandig ersetzt.
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Geltungsbereich

E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung

Art der baulichen Nutzung

@ Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO:
Zulassig sind die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO. Ausnahmsweise kénnen Betriebsleiterwohnungen

gemal § 8 Abs. 3 Ziffer 1 sowie die Einrichtungen gemaf § 8 Abs. 3 Ziffer 2 zugelassen werden. Die
Ausnahmen gemal § 8 Abs. 3 Ziffer 3 (Vergniigungsstatten) sind dagegen unzulassig.

Flachen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Griingutsammelstelle":
Zulassig sind Hallen und Freiflachen zur Sammlung und Weiterverarbeitung von Griingut / Kompost

Sonstiges Sondergebiet SO ,Grofflachiger Einzelhandel" gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO:

s Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Gro¥flachiger Einzelhandel" dient vorwiegend der
Unterbringung von groRflachigem Einzelhandel zum Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs.
Zulassig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe mit
(i) den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Getranken im Kernsortiment, den
Sortimenten des Innenstadtbedarfs und den Sortimenten des sonstigen Bedarfs als Randsortiment
bei einer Begrenzung des Randsortiments auf maximal 30 Prozent der Verkaufsflache und
(i) mit einer Verkaufsflache von maximal 1.200 m?.
Dabei bestimmt sich die Einordnung der Sortimente in die ,Sortimente des Innenstadtbedarfs” und die
LSortimente des Sonstigen Bedarfs“ nach den Klassifizierungen gemafl Anlage 2 zur Begriindung des
LEP Bayern ,Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen®, die Anlage der textlichen Festsetzungen
ist.
2. Nebenanlagen einschlieBlich Einkaufswagenboxen, Lager-, Biro-, Sozial- und Sanitarréume sowie die
erforderlichen Stellplatze

MaB der baulichen Nutzung Parkplatz mit Nebenanlagen

Grund- und Geschossflachenzahl: erganzen
Zulassige Grundflachenzahl (GRZ): 0,5
Zulassige Geschol¥flachenzahl (GFZ): 0,8

Wand- und Firsthéhe / H6henlage der Hauptgebdude im Gelande / Aufschittungen und Abgrabungen

m E Bereiche (I und 1) mit unterschiedlicher Wand- und Firsthohe:
Die Wandhohe, gemessen von Oberkante festgesetztes Gelande, bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut darf im Bereich | max. 8,00 m und im Bereich Il max. 10,50 m betragen.

Die Firsth6he, gemessen von Oberkante festgesetztes Gelande bis Oberkante Dachhaut am First darf im
Bereich | max. 10,50 m und im Bereich Il max. 13,50 m betragen.

Unzulassig sind Kniestdcke uber einem zweiten Vollgeschoss; Zulassig ist maximal eine Fusspfette von
0,40 m Hohe, gemessen von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren an der AulRenseite der
AuRenwand.

Silos und sonstige Lagerbehalter durfen eine max. H6he vom 20,00 m, gemessen vom hochsten Punkt bis
zur Oberkante des festgesetzten Gelandes betragen.

Situierung der Oberkante Fertigfuboden:
Die OK Fertigfullboden des Hauptgebaudes ist maximal xx m tber der gemittelten Gelandehdhe der Oberkante der an
das Grundstiick angrenzenden ErschlieBungsstralle zu situieren. ==> nach Bestandsaufnahme wird der konkrete Wert eingesetzt

Baugrenzen, Garagen und Nebenanlagen

Baugrenze

|r - ;V_V_ _i Flachen fiir Nebenanlagen, hier Zweckbestimmung Abfall- und Wertstoffsammlung
| S

" st | Flachen fiir Steliplatze

— e — —

Garagen und Nebenanlagen sind innerhalb der Baugrenzen zulassig sowie der festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen.
In der in Ziffer 4.3 festgesetzten Flache fur Stellplatze sind zudem Nebenanlagen in funktionalem Zusammenhang zum
Einzelhandelsbetrieb zulédssig (z.B. Einkaufswagenboxen)

Mindestgrundstiicksgrofe
Die Mindestgrundstiicksgrofie eines Baugrundstiickes betragt 1.000 m>.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

/ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes, z.B. zwischen Bereichen mit unterschiedlicher Wand- und Firsthhe

Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflachen (Hinweis: Verkehrsflachen mit StraRenbegleitgrin)

Strallenbegrenzungslinie

E & Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung: Geh- und Radweg

Sichtdreiecke: Die Sichtdreiecke sind von jeglicher Sichtbehinderung iber 0,80m Hoéhe, bezogen auf die
Fahrbahnebene, freizuhalten.

Abstandflachen

Es gelten die Abstandflachenvorschriften der Satzung tiber abweichende Malle der Abstandsflachen (Abstandsflachen-
satzung - AFS) der Gemeinde Kochel am See vom 01.02.2021.

Immissionsschutz

}V ¥ ¥ Flachen fir MaRnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkung:
A A A Grundrissorientierung und Schallschutzfenster

Betriebswohnungen sind auf die abgewandte Seite zur B11 und zur Bahnlinie zu errichten.

Bei Betriebswohnungen sind, bis zu einem Abstand von 40 m von der Mitte der Bundesstrale und bis zu

30 m von der Mitte der Bahnlinie entfernt, die Fenster von Aufenthaltsraumen an der stral’en- bzw.

schienenzugewandten Seite und die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern als Schallschutzfenster der

Klasse 3 mit einem bewerteten Bauschalldammmal von mindestens 35 dB auszufiihren. Alle anderen

Fenster von Aufenthaltsraumen sind als Schallschutzfenster der Klasse 2 mit einem bewerteten

Bauschalldammmalf von mindestens 30 dB auszufiihren.

Flachen fiir Versorgungseinrichtungen

0 Elektrizitét / Trafostation

@ Abwasser / Pumpenhaus

Unterirdische Abwasserleitung, Bestand: Es gelten Sicherheitsvorschriften im Hinblick auf bau-, anlagen-
C C und betriebsbedingte Eingriffe sowie bezlglich der Bepflanzungen innerhalb der Schutzzonen. Eingriffe im
Nahbereich sind vorab mit dem Betreiber abzustimmen.

Festsetzungen zur Gestaltung

Gestaltung der Dacher

Es sind nur Satteldacher mit Dachneigungen von 12 - 27° zulassig. Gebaude mit Pultdacher durfen an eine hdhere
Auflenwand angebaut oder gegeneinander versetzt zusammengebaut werden.

Die Dacheindeckung ist mit Dachsteinen oder Dachziegel in naturroten Farbténen und mit Blech mit nicht reflektierenden
Oberflachen zulassig. Extensive Dachbegriinungen sind ebenfalls zuldssig.

Dachaufbauten sind nur fiir untergeordnete Bauteile wie Kamine, Antennen etc. zulassig.

Dachgauben und Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sind unzulassig. Dachflachenfenster sind in einer Reihe
anzuordnen.

Unzulassig sind Lauf- und Blinklichtreklamen sowie Werbeanlagen auf den Dachflachen.

Gestaltung der Fassaden
Verspiegelte Glaser an den Fassaden und Verkleidungen mit reflektierenden Bauelementen sind nicht zugelassen.

Stutzmauern

Stutzmauern sind nur fur Tiefgaragenrampen sowie zum Abfangen von Gelandespriingen zwischen den Bauparzellen
(nicht zum o&ffentlichen Raum hin) zulassig. Mauern sind durch Strauchpflanzungen oder mittels Kletterpflanzen zu
begriinen. Abgrabungen zur Freilegung von Kellerrdumen sind unzulassig.

Einfriedungen:
Zulassig sind Maschendrahtzaune bis zu einer maximalen H6he von 1,80 m iber dem Gelande. Einfriedungen aus Holz

sind bis zu einer Héhe von maximal 2,00m ausschlieBlich in folgender Bauweise zugelassen:
»  Einfriedungen zwischen Grundstiicksgrenzen sind beidseitig mit Strauchern mit einer Breite von mind. 1,50m zu
begriinen.
+  Einfriedungen entlang von o6ffentlichen Verkehrsflachen sind mit einem Abstand von mind. 1,50m zur Stralenkante
vorzusehen. Die Abstandsflache ist mit Strauchern zu begriinen.
. Die Holzelemente sind mit Kletterpflanzen zu begriinden, dazu ist mind. alle 4m eine Kletterpflanze zu setzen.
+  Samtliche Bepflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen.
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Flachen zur Gewahrleistung eines natiirlichen Klimaschutzes

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird in Zisternen zurtickgehalten und schlielich iber Mulden- Rigolen- Sytsteme versickert.
Soweit vom Gelandeverlauf her mdéglich, sind die befestigten und versiegelten Flachen ulber die Bankette zu
entwassern und das Wasser uber randliche Sickergraben dem Untergrund zuzufihren. Die Aufteilung der Flachen

ist so vorzunehmen, dass ein gebundelter Wasserlauf vermieden wird.

Hochwasserschutz
Im Bereich der Ausgleichsflachen Ziffer A, C und E ist eine Flutmulde mit mindestens 12 m? Ablaufquerschnitt zu
modellieren.

Freihalten von Flachen fiir natirlichen Regenwasserabfluss / Verbesserung des Kleinklimas

Die Freiflachen betragen gemal GRZ (0,5) mind. 25 % der Grundstlcksflachen. Mindestens 10 % der nicht
Uberbauten Flachen sind als unversiegelte Flachen auszubilden in Form von Pflanz- und Rasenflachen,
Kiesdecken, Schotterrasen.

Fir Stellplatze und Lagerflachen sind wasserdurchlassig auszubilden.

Eine Vollversiegelung ist auf Hauptfahrwege, Waschplatze u.a. zu beschrénken, soweit sicherheitsrelevante
Belange oder Griinde des Bodenschutzes dem nicht entgegen stehen, .

Die Versiegelung ist auf Hauptfahrwege, Waschplatze u.a. zu beschranken.

Griinordnung

Pflanzgebote
. Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Uferbegleitgehdlze: Auf der Flache sind truppartig Gehdlze

der Pflanzlisten in Ziffer 17.3 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Baume zu pflanzen. Zu verwenden sind Arten und Mindestqualitaten der Listen Ziffern 17.4f.

Mauern und fensterlose Wandflachen von jeweils mehr als 50 m? sind mit Rankgewachsen zu begrinen.

Eingangsbereiche und Garten dirfen zusatzlich zu den unter Ziffer 13.2 genannten Arten mit Ziergehdlzen begriint
werden, allerdings missen die heimischen Arten tGberwiegen.

Zwischen den Parzellen ist entlang der Grundstiicksgrenze beidseits ein Pflanzstreifen von mind. 1,00 m vorzusehen
und mit einer freiwachsenden oder geschnittenen Hecken gemal Artenliste Ziffer 13.2 zu bepflanzen.

Je 500 m? Freiflache ist ein Baum |. Wuchsordnung oder je 250 m? ein Baum II. und Ill. Wuchsordnung gemaf
Artenliste Ziffer 13.2 zu pflanzen, jedoch pro Grundstiick mindestens 3 Baume.

Pflanzenliste
Je nach Standort und sind diese Baumarten zu verwenden.

- Acer platanoides, Spitzahorn

- Acer pseudoplatanus, Bergahorn
- Quercus robur, Stieleiche

- Salix alba, Silberweide

- Tilia cordata, Winterlinde

- Acer campestre, Feldahorn

- Almus glutinosa, Schwarzerle

- Carpinus betulus, Hainbuche

- Malus silvestris, Holzapfelbaum
- Popolus tremula, Zitterpappel

- Prunus avium, Vogelkirsche

- Pyrus pyraster, Holzbirne

- Salix fragilis, Knackweide

- Sorbus aria, Mehlbeere

- Sorbus aucuparia, Vogelbeere

Straucher:

- Corylus avellana, Waldhasel

- Cornus mas, Kornelkirsche

- Cornus sanguinea, gemeiner Hartriegel
- Euonymus europaeus, Pfaffenhitchen
- Ligustrum vulgare, gemeiner Liguster

- Lonicera xylosteum, gemeine Heckenkirsche
- Rosa canina, Hundsrose

- Salix caprea, Salweide

- Salix daphnoides, Reifweide

- Salix fragilis, Knackweide

- Salix viminalis, Flechtweide

- Sambucus nigra, schwarzer Holunder

- Viburnum opulus, Wasserschneeball

Geschnittene Hecken:

Zusatzlich kann aus folgenden Arten ausgewahlt werden,
- Acer camprestre, Feldahorn

- Carpinus betulus, Hainbuche

- Ligustrum vulgare "Atrovirens", schwarzgriiner Liguster
- Taxus baccata, gemeine Eibe

PflanzgréRen:
Je nach Wuchsordnung sind folgende Mindestqualitaten zu verwenden:

Baume |. Wuchsordnung:
Hochstamme und Stammbdsche, i.d.R. 4 x verpflanzt, StU mind. 18-20 cm

Baume Il. Wuchsordnung:
Hochstamme und Stammbische, i.d.R. 3 x verpflanzt, StU mind. 14 -16 cm

B&aume Ill. Wuchsordnung:
Hochstamme und Stammbische, i.d.R. 3 x verpflanzt, StU mind. 10 -12 cm

Straucher:

Straucher Hohe 100/150 cm, i.d.R. 2 x verpflanzt

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans:

Bachlauf

Flachen fur MaRnahmen zur Entwicklung von Natur- und Landschaft. Die Bach begleitenden Gehdlze
sowie die Gehdlze in der Nahe der Bahnlinie dirfen im Turnus von 10-15 Jahren auf den Stock gesetzt
werden.

Renaturierung des Baches; Aufweitungen; Pufferstreifen mit Hochstaudenfluren; bachtypische
Bepflanzung

Rodung der Fichten; Anpflanzung von heimischen Baumen und Strauchern, - Laubgehdlze - als
Feldgehdlz.

oo M|

Ortsrandeingriinung; Anpflanzung von Laubbdumen

Ausgleichsflachenzuordnungsfestsetzung:

Der Ausgleichsbedarf fir den Bebauungsplan belauft sich gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan vom 01.12.2010
auf 1,39ha. Die im bisher rechtkraftigen Bebauungsplan innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzten Ausgleichsflachen
B und D, die durch die Genehmigung des Radwegs im Jahr 2018 entfallen sind, werden auf3erhalb des Bebauungsplans
auf einer Flache von 5.207m? ersetzt und diesem Bebauungsplan zugeordnet. Die GroRRe und Lage dieser zugeordneten
Ausgleichsflachen ist dem Genehmigungsbescheid zum Bau des Radwegs Akt. Zeichen 31.103-647.Ko_Wg vom
29.05.2018 zu entnehmen.

Sonstige Planzeichen

% Mafzahlen in Meter

9. Bodenbelastungen: Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustéandige
Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG).

10. Abwasser: Die Abwasserbeseitigung hat den allgemeinen Regeln der gliltigen Entwasserungssatzung der
Gemeinde und den anerkannten Regeln der Abwassertechnik zu entsprechen. Kénnen diese Regeln nicht
eingehalten werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

11.  Versorgungsleitungen: In allen Verkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung von
Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Telekommunikation, etc.) vorzusehen. Diese sind unterirdisch zu
verlegen. Die Lage bestehender Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn durch den Bauherrn selbststandig zu
erkunden. Die Versorger sind vorab zu informieren.

12. Bahnanlagen: An das Planungsgebiet grenzen die Bahnanlagen der DB. Die Anlagen sind seitens der
anliegenden Grundbesitzer vor Betreten zu schitzen. Es sind entsprechende Einfriedungen vorzusehen. Bei
geplanten BaumaRnahmen im Nahbereich der Bahnanlagen ist die DB AG vorab zu informieren. Es gelten
Sicherheitsvorschriften in Bezug auf die Baustelleneinrichtung sowie den Betrieb. Fiir Bepflanzungen im
Nahbereich der Bahnanlagen gilt die Bahn-Richtlinie 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und
Vegetationskontrolle® zu planen und herzustellen®. Emissionen aus dem ordnungsgemafen Bahnbetrieb (Licht,
Larm, Magnetische Strahlung) sind zu dulden.

13.  Immissionen: Von der Landwirtschaft ausgehende Emissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschitterungen, auch soweit sie Uiber das Ubliche Ausmal hinausgehen, sind zu dulden. Insbesondere auch
dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der
Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Arbeiten erforderlich macht.

14.  Sichtdreiecke: Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auRer Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden: Walle Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel,
Haufen u.a. mit dem Grundstuck nicht fest verbunden Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie
Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die dies Hohe lberschreiten.
Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
StraBenbauverwaltung abzustimmen.

15.  StralRenbeleuchtung: StraRenleuchten sind auf den privaten Grundstiicken zu dulden.

16.  Gefahrdung durch hoch anstehendes Grundwasser / abflieRendes Oberflachenwasser bei Starkregen: Es wird
empfohlen, Untergeschosse einschlielich Lichtschachte und KellerauRentreppen bis mind. 25cm oberhalb der
Gelandeoberflache wasserdicht auszubilden.

B) Hinweise durch Planzeichen und Text

1.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Gewerbegebiet "Pessenbach” i.d. Fassung vom 23.11.2004,
geandert am 01.12.2010

Gebaude, Bestand (Darstellung entsprechend der aktuellen Digitalen Flurkarte (DFK))

/0— Bestehende Flurstiicksgrenzen

599 Flurstiicksnummer

Anbauverbotszone entlang der Bundesstral3e: 20m ab Fahrbahnrand zur B11

Bodenschutz: Der Oberboden ist vorschriftsmafig abzutragen, geordnet in Mieten zu lagern und einer

zweckentsprechenden Nutzung zuzufiihren. Die DIN 18915 Blatt 3 ist zu beachten.

Bodendenkmaler: Sollten wahrend der Bauphase bisher unbekannte Bodendenkmaler zutage treten, unterliegen

diese der Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

C) Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom ............... die 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
Gewerbegebiet ,Pessenbach" im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am ...................... ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB sowie

die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde in der Zeit vom ...................... bis
......................... durchgefiihrt.
3. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom ....................... Uber die vorgebrachten Bedenken und Anregungen

gemal § 1 Abs. 7 BauGB abgewogen.

4. Die Gemeinde Kochel am See hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ....................... die
Bebauungsplananderung gemaf § 10 Abs 1 BauGB in der Fassungvom ...................... als Satzung beschlossen.

Gemeinde Kochel am See, den ............ccccvvvevneeee..

Jens Miiller, 1. Birgermeister Siegel

5. Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde am ......................... gemal § 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB, § 1 Abs. 2 Nr. 3 BekV ortsiiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt die 1. Anderung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes Gewerbegebiet ,Pessenbach" in Kraft.

Gemeinde Kochel am See, den ............ccccuvvenneeee...

Jens Miiller, 1. Birgermeister Siegel

Gemeinde Kochel am See
Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen

1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes

Nr. 16 Gewerbegebiet ,,Pessenbach"
Verfahren nach § 13 a BauGB

ENTWURF

erstellt: 16.11.2020
geandert: 17.03.2025

Bearbeiter/in: Bad Kohlgrub, den 17.03.2025

Prof. Dr. U. Prébstl-Haider 7 & ;o
Dipl.-Ing. B. Reiser 7. // //////‘/;721, //;/Ww

Dr. Ulrike Probstl-Haider
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