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C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Furden gesamten Geltungsbereich wird als Nutzung ,Gewerbegebiet* nach § 8 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind nur Anlagen gem. § 8 Abs. 2, Ziff. 1 BauNVO.

1.2 Pkw-Stellplatze fur Mitarbeiter und Kunden sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen und auf
Dauer zu erhalten. Der Ermittlung des Stellplatzbedarfs sind die Richtzahlen der jeweils giltigen
Stellplatzsatzung der Gemeinde Waakirchen zugrunde zu legen.

1.3 Garagen bzw. Uiberdachte Stellplatze sind zuldssig, jedoch nur innerhalb der Baugrenzen.

1.4 Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.
Anlagen fur Tierhaltung sind allgemein nicht gestattet.

1.5 Zur Ver- und Entsorgung des Baugebiets notwendige Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
sind zuléssig, auch wenn hierfur keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

2. MalR3 der baulichen Nutzung

2.1 Fdr jedes Baufenster im Geltungsbereich ist eine Grundflache als Hchstwert angegeben.
Die Grundfléache ergibt sich aus der von Auenwanden umschlossenen und Uberdeckten Flache
aller baulichen Anlagen im Erdgeschoss.
Grundflachen von Stellplatzen, Lager- und Betriebsflachen, Verkehrsflachen und nicht
Uberbauten Kellergeschossen dirfen die zulassige Grundflache Uberschreiten. Insgesamt darf
die Summe aller Grundflachen jedoch nicht mehr als 80% der Gesamt-Grundstiicksflache betragen.

2.2 Die Hohe der Geb&ude wird mit Angabe einer max. Wandhohe im Plan festgesetzt.

Die Wandhohe wird definiert als das Maf3 von der Oberkante des tiefstliegenden
Gelandeanschnitts am Gebaude bis zum Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuRenkante der
traufseitigen Geb&audeauRenwand. MaRgebend ist die AuRenwand des Hauptbaukérpers, nicht
von untergeordnet vor- oder zuriickspringenden Gebaudeteilen.

Die max. zuldssige Firsthohe ergibt sich aus den Héchstwerten der Giebelbreite und
Dachneigung (s. Ziff. 3.4)

3. Bauweise, liberbaubare Flachen
3.1 Fur das Baugebiet ist offene und geschlossene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb einer Parzelle zusammengebaute Geb&aude sind profilgleich
(d. h. in gleicher Baukdrperbreite und mit gleicher Dachart, -neigung und -hohe) auszufihren.

3.2 Die uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen festgelegt.

Die Baugrenzen dirfen nur durch Vordacher und Laderampen um bis zu 1,5 m tberschritten
werden, nicht jedoch durch sonstige untergeordnete oder unterirdische Gebaudeteile.

3.3 Nicht Uberbaute Kellergeschosse (z. B. Tiefgaragen/Tiefgaragen-Abfahrtsrampen) sind auch auf3erhalb
der Baugrenzen zulassig.

3.4 Als Dachform wird Satteldach festgesetzt, mittig Uber dem Hauptbaukdrper angeordnet, mit
Firstverlauf parallel zur Gebaudelangsrichtung und einer Dachneigung zwischen 10° und 23°.
Ausnahmsweise darf in dem mit ,GR-540" bezeichneten Baufenster im dargestellten Bereich ein
Pultdach mit einer Neigung zwischen 10° und 15° errichtet werden.

Uber untergeordneten erdgeschossigen Gebauden oder Gebaudeteilen darf auch ein Flach- oder
Pultdach mit einer Neigung zwischen 18° und 30° ausgefihrt werden.

Untergeordnet ist ein Gebaude oder Gebaudeteil, wenn dessen Grundflache max. 1/10 der
zulassigen Grundflachen betragt.

3.5 Die Giebelbreite von Gebauden darf hdchstens 24,0 m betragen. Ein unmittelbares

Nebeneinandersetzen von Giebelflachen ohne Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO ist nicht
gestattet.
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4. Baugestaltung

4.1

4.2

4.3

Bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sind die landschaftstypischen Merkmale
aufzunehmen. Die Gebaude sollen sich in Stellung, Proportion und Gestaltung in die &rtliche
Situation einfligen. Dabei kdnnen durchaus auch zeitgemafRe Gestaltungselemente und
Bauformen in zurlickhaltender Weise verwendet werden.

Die baulichen Anlagen sollen innerhalb der Parzellen einheitlich gestaltet werden.

Als Dacheindeckung sind naturrote Tondachpfannen oder Betondachsteine in gleicher
Einfarbung einzusetzen. Gestattet ist auch die Deckung mit Blechtafeln in hellgrauem oder
kupferfarbenem Erscheinungsbild.

Dachaufbauten (soweit nicht aus betriebstechnischen Griinden notwendig), Dachgauben und
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Gebaudegestaltung, Baukonstruktionen und -materialien und die Farbgebung der AuR3enbauteile
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der Gemeinde und der
Genehmigungsbehdérde abzustimmen.

5. Verkehrs- und Betriebsflachen

51

5.2

53

Befestigte Flachen sind auf das notwendige MindestmaR zu beschranken.

Stellplatze, Verkehrswege, Lager- und Betriebsflachen sind wasserdurchlassig zu befestigen:
- Pflasterbelage mit offenen Fugen bei hdufig genutzten Flachen
- Pflasterbeldge mit Rasenfugen, wassergebundenes Mineralgemisch oder Schotterrasen
bei seltener oder weniger intensiv genutzten Flachen
Bitumintdse Belagsdecken sind nur im Bereich der 6ffentlichen Verkehrswege zugelassen.

Flachen fur Betriebstatigkeiten, durch die Boden- oder Grundwasserverunreinigungen verursacht
werden kdnnen, sind wasserundurchlassig auszubilden. Bei Einzelbauvorhaben sind GréRe und
Lage dieser Flachen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festzulegen.

Der Anteil der wasserdurchlassigen, befestigten und begrinten Flachen muss mind. 40% der
Gesamt-Grundstiicksflache betragen.

Das auf den privaten Flachen anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf éffentliche
Verkehrsflachen oder Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Verunreinigtes Wasser ist tiber geeignete Abscheider der 6ffentlichen Kanalisation zuzufiihren.

6. Grinordnung, Freiflachengestaltung

6.1

6.2

6.3

Nicht bebaute und betrieblich nicht genutzte Flachen sind zu begriinen. Dabei sind die Hinweise
zur Grinordnung im Merkblatt Nr. 5 ,Siedlung und Landschaft* des Landratsamtes Miesbach vom
Mérz 1993 zu beachten. Die Griinflachen sind standortgerecht zu gestalten und auf Dauer zu
unterhalten.

Insbesondere ist entlang der stidostlichen Grenze des Geltungsbereichs durch die Anpflanzung
unterschiedlicher Geholze eine Randeingriinung zu schaffen. Bei der Auswahl der Badume und
Straucher ist die Pflanzliste des vorgenannten Merkblatts bindend.

Lage und Art der Bepflanzung ist so zu wahlen, dass das Lichtraumprofil der Gleisanlagen nicht
beeintrachtigt wird. Die Endwuchshohe von Baumen muss geringer sein als deren Abstand zum
Regellichtraum des nachstgelegenen Gleises.

Die vorzunehmenden Pflanzungen sind spatestens in der auf die Bezugsfertigkeit folgenden
Pflanzperioden durchzufiuihren. Die Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten,
ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen. Bestehende Baume sind zu erhalten, soweit sie nicht im
unmittelbaren Bereich der Bebauung liegen.

Boschungen sind im natiirlichen Gefélle auszubilden und zu bepflanzen. Ausnahmsweise
erforderliche Befestigungen sind auf das notwendige Mindestmaf} zu beschranken, die
Verwendung von Beton-Bdschungselementen soll vermieden werden.

Zuléssige Einfriedungen:

An Sudwest-/Sudostgrenze

- max. 2 m hohe, sockellose Maschendraht- oder Metallgitterzaune, die mit heimischen
Strauchern dicht zu hinterpflanzen sind.

- max. 1,20 m hohe, sockellose Holzzaune

An Nord-/Nordwestgrenze

- max. 4,50 m Larmschutzwand aus Mauerwerk/Beton/Gabionen
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6.4 Den Bauantragen sind Freiflachenpléne beizulegen, mit Angaben tber die Nutzung, Gestaltung,
Bepflanzung und Entwésserung der Freianlagen, Art und Umfang der Einfriedungen,
Bdschungsausbildungen, Aufstellung von Abfallbehaltern und sonstiger Anlagen in Freiflachen.

7. Immissionsschutz

7.1 Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerauschemissionen je m2 Grundflache
innerhalb der Baugrenzen in Richtung Nordwesten folgende immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel nicht Giberschreiten.

Teilflache Sid: 64 dB(A)/m2 tagsiiber und 49 dB(A)/m2 nachts (22:00 — 06:00 Uhr).
Teilflache Nord: 65 dB(A)/m2 tagstiber und 50 dB(A)/m2 nachts

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den oben genannten Werten ergebenden zulassigen
Gerauschimmissionsanteilen der einzelnen Betriebe ist nur fir Immissionsorte in
Schallausbreitungsrichtung nach Nordwesten (allgemeines Wohngebiet nordwestlich der
Bahnlinie) zu fuhren.

Die Festsetzung der oben genannten Pegelwerte gilt nicht in Bezug auf Immissionsorte innerhalb
des Gewerbegebietes.

Innerhalb des Gewerbegebietes ist bei der Planung der Betriebsanlagen darauf zu achten, dass
auf den jeweiligen unmittelbaren Nachbargrundstiicken an den nachstgelegenen baulichen
Anlagen (Fenster von Aufenthaltsrdumen) bzw. wenn das Nachbargrundstiick nicht bebaut ist,
an den nachstgelegenen Baugrenzen die Immissionsrichtwerte fir Gewerbegebiete geméan 6.1.b
TA Larm eingehalten werden.

An allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich schutzbeddiirftige Rdume im Sinne von
Anmerkung 1 und 4.1 DIN 4109 (Nov. 1989) befinden, sind bei Errichtung und Anderung von
Gebauden technische Vorkehrungen zum Schutz vor Au3enlarm vorzusehen, die gewahrleisten,
dass die Anforderungen an die Luftschalld@mmung von Auf3enbauteilen nach Tab. 8 der DIN
4109 eingehalten werden.

Fir die Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen ist im gesamten
Gewerbegebiet Larmpegelbereich IV gemaf Tab. 8 der DIN 4109 zugrunde zu legen.

Vom Antragsteller ist im Zuge des Genehmigungsfreistellungs- oder
Baugenehmigungsverfahrens durch ein schalltechnisches Gutachten einer nach § 26 BImSchG
anerkannten Messstelle die Einhaltung der festgesetzten Pegelwerte nachzuweisen.

Der Nachweis muss im Rahmen einer Immissionsprognose nach Ziffer A2 des Anhangs zur
TA-Larm 98 unter Heranziehung der mit den flachenbezogenen Schallleistungspegeln an den
mafgeblichen Immissionsorten im nordwestlich gelegenen Allgemeinen Wohngebiet
korrelierenden Immissionsrichtwertanteilen erfolgen. Bei der Ermittlung dieser Anteile ist nur das
Abstandsmal nach Gleichung 4 der VDI-Richtlinie 2714 fur die Schallausbreitung im Vollraum
(Ko=0 dB) ohne Zusatzdampfung zu beriicksichtigen.

Hinweis:

Soweit erforderlich, sind im Gutachten bauliche, technische oder organisatorische MalRnahmen
festzulegen, die die Einhaltung der zuléassigen flachenbezogenen Schallleistungspegel
gewabhrleisten. Bei den Mal3nahmen ist insbesondere an die larmabgeschirmte Anordnung
larmintensiver Verladebereiche, ausreichende Bauschallddmmmafe der neuen Hallen und auch
die Verwendung von dem Stand der Larmschutztechnik entsprechenden Baggern, Radladern etc.
zu denken.

Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn es sich offensichtlich um einen nicht stérenden,
gerauscharmen Betrieb (z. B. nur Buronutzung) handelt.

7.2 Die bestehende Larmschutzwand an der Nordwestgrenze des Geltungsbereichs mit einer Hohe
von 4,5 m tber Gelande ist bis zum ndrdlichsten Punkt der Nordwestgrenze zu verlangern und im
fugendichten Zustand zu erhalten.

8. Denkmalschutz

8.1 Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege
unverziglich bekanntgemacht werden.

9. Bodenschutz

9.1 Vor der Realisierung genehmigungspflichtiger Vorhaben ist der mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastete Boden abzutragen bzw. auszutauschen. Das verunreinigte Aushubmaterial ist zu
beproben und nach Vorlage der Analytik einer vorschriftsgemafen Entsorgung oder
Wiederverwertung zuzufiihren.
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