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Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Marienstein-West* Gemeinde Waakirchen

Ausgangslage

Seit jeher war der Ortsteil Marienstein stark gewerblich gepragt. Zunachst wurde bis zum
Jahr 1962 Kohlebergbau betrieben, spater hat das dortige Kalk- und Zementwerk den Ort
bis ins Jahr 1998 gepragt. Nach Aufgabe des vorgenannten Betriebs bestand die
Herausforderung darin, die vorhandenen Werksflachen einer kiinftigen Nutzung zuganglich
zu machen.

Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr 1999 erstmals fur einen Teilbereich der ehemaligen
Betriebsflache der Bebauungsplan ,Marienstein-West" aufgestellt.

Dieser Bebauungsplan wurde in der Folge insgesamt im Rahmen von 6. Anderungen
erweitert, Uberarbeitet und angepasst. Dabei wurde im Westen des Planbereichs ein
Mischgebiet (M) festgesetzt. Ostlich davon sind Gewerbe- und Industriegebietsflachen
ausgewiesen worden. Insbesondere in diesem Bereich verfolgte die Gemeinde Waakirchen
das Ziel, die ohnehin entsprechend vorgepragten Flachen, fir eine dauerhafte gewerbliche
Nutzung zu sichern, sodass sich Betriebe ansiedeln konnten und neue Arbeitsplatze vor Ort
geschaffen wurden.

Im Mischgebiet wurden neben (vorhandenen) Gewerbeflachen auch Grundstucke fur eine
Wohnbebauung vorgesehen, sodass einerseits der vorhandenen Nachfrage nach
Wohnraum Rechnung getragen werden konnte und andererseits ein bauplanungsrechtlich
gebotener Ubergang zu den bestehenden, von (Werks-) Wohnungen gepragten
Grundstlicken geschaffen wurde.

Erfordernis und Anlass fiir die gegenstandliche Neuaufstellung des
Bebauungsplanes

Nahezu samtliche Grundstlicke im Plangebiet sind bereits bebaut. Dabei hat sich jedoch
immer wieder die Problemstellung ergeben, dass der betreffende Bebauungsplan auf der
Grundlage der Strukturen der ehem. Kalk- und Zementwerksnutzung aufgestellt wurde.
Zwar ist versucht worden, den Plan im Rahmen der Anderungen an die jeweiligen
Anforderungen anzupassen, jedoch hat sich gezeigt, dass sich die baulichen
Entwicklungen immer mehr von den urspringlich vorhandenen Gegebenheiten entfernt
haben. So werden im bisherigen Plan Gebaude und Grundsticke dargestellt, welche
zwischenzeitlich in der betreffenden Form nicht mehr existieren. Ferner sind auch
Gliederungen im Hinblick auf das Mal} der baulichen Nutzung vorgenommen worden,
welche nicht mit der tatsachlichen baulichen Struktur Gbereinstimmt. Auch die urspriinglich
in einem Teilbereich vorgesehene Industriegebietsnutzung wurde nie realisiert. Aufgrund
der vorhandenen Umgebung erscheint auch die Beibehaltung dieser Gebietsfestsetzung
problematisch.

Ferner sind zwischenzeitlich weitere Bauwiinsche an die Gemeinde herangetragen worden,
welche sich u.a. auf das Mal der baulichen Nutzung (Gr63e und Lage von einzelnen
Baufenstern) beziehen. Ferner soll der Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Sudwesten auch um eine ehedem schon gewerblich genutzte Flache erweitert werden,
sodass die auf dem dortigen Plateau vorhandene Halle im Rahmen eines zuséatzlichen
Baufensters erweitert werden kann.

Diese Erweiterung soll der Unterbringung eines Kraftwerks zur Biomassenutzung dienen,
sodass dort regenerative Energiequellen genutzt werden konnen.
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Vor dem Hintergrund, dass ohnehin eine grundsatzliche Uberarbeitung des Bestandsplans
erforderlich ware und gleichzeitig eine Erweiterung des Geltungsbereiches verfolgt wird, hat
sich ein stadtebauliches Erfordernis fir die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 16
Waakirchen ,Marienstein-West“ ergeben (§ 1 Abs. 3 und 8 BauGB).

Ziel der Planung und Verfahren

Ziel der Neuplanung ist einerseits die Beibehaltung der stadtebaulichen Strukturen
(Nebeneinander von Gewerbe- und Wohnnutzung) des Mischgebiets im westlichen Bereich
des Bebauungsplanes.

Andererseits sollen die vorhandenen Gewerbegebietsflachen an die tatsachlichen
Gegebenheiten angepasst und um hinreichende Nachverdichtungsmaoglichkeiten erganzt
werden, sodass eine dauerhafte Sicherung der dortigen Standorte auch durch zielfiihrende
Moglichkeiten der Flachennutzung erreicht werden kann. Diesbezuglich soll auch das
bisherige eingeschrankte Industriegebiet aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur als
Gewerbegebietsflache festgesetzt werden.

Gleichzeitig soll im Rahmen der Planung ein sidwestlich an das Plangebiet anschlielRender
Grundstuicksteil in den Geltungsbereich einbezogen werden, sodass auf der dortigen
plateauartigen Flache eine Erweiterung der bestehenden Halle mdglich ist.

Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird im Regelverfahren geman § 2
BauGB durchgeflhrt. Die teilweise erforderliche Anpassung des Flachennutzungsplanes
erfolgt im sog. Parallelverfahren.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der rechtsglltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Waakirchen stellt das
jeweilige Gebiet im Planbereich als MI-Mischgebiet, GE-Gewerbegebiet und Gl-
Industriegebebiet dar. Die stidwestliche vorgelagerte Teilflache wird als Flache fir die
Landwirtschaft/Aufl3enbereich ausgewiesen.

Die vorliegend vorgenommene Gebietsfestsetzung als GE (im bisherigen Bereich des Gl)
sowie die Einbeziehung der sudwestlichen Grundstucksflache in das Gewerbegebiet
entsprechen daher nicht den derzeitigen Darstellungen im Flachennutzungsplan.

Wie oben bereits ausgefuhrt, wird der Flachennutzungsplan daher im sog. Parallelverfahren
entsprechend angepasst.

Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 Waakirchen ,Marienstein-West,
umfasst die westlichen Gewerbegebietsflache in Marienstein sowie das westlich
anschlielende Mischgebiet auf dem ehem. Betriebsgeldnde des Kalk- und Zementwerks.
Im Rahmen der gegenstandlichen Neuaufstellung des vorgenannten Plans, wird der bisher
vorhandene Satzungsumgriff im Suden und Sudwesten erweitert. Wobei sich die
tatsachlich baulich nutzbare Flache um ca. 5700m? erhoht.

Im westlichen Bereich des ehem. Betriebsgelandes des Kalk- und Zementwerks in
Marienstein befinden sich zwischenzeitlich Bauflachen, welche sowohl gewerblich, als auch
zu Wohnzwecken genutzt werden.

Daran schliel®en Grundstlicke an, welche ausschlieldlich mit Gewerbegebauden bebaut
sind.
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Im sldlichsten Abschnitt befindet sich, auf einem plateauartigen Gelandebereich, eine
weitere Gewerbehalle mitsamt dstlichem Zufahrtsbereich. Die Gelandekante zwischen dem
Gewerbegebiet in Tallage und dem vorgelagerten Plateau ist z.T. bewaldet.

Insgesamt erstreckt sich das Plangebiet nun Uber eine Flache von ca. 67.352m>.

Nordlich und sudlich des Planbereiches befinden sich bewaldete Berghdnge. Im Nordosten
schliel3t das Gewerbegebiet Marienstein an. Westlich des Planbereiches befindet sich
Wohnbebauung welche z.T. auch noch aus ehem. Gebauden mit sog. Werkswohnungen
besteht.

Topographie

Beim Satzungsgebiet stdlich der Hauptstralte handelt es sich, bis zur oben beschriebenen
Gelandekannte hin, um ein annahernd ebenes Gelande, welches im Bereich der
HauptstraRe auf ca. 799,00m U. NN liegt. Das Gelande steigt auch nach Norden hin relativ
steil an, sodass die die dortigen Grundstiicke eine Hohenlage von bis zu ca. 810,00m G.
NN aufweisen.

Das sudlich vorgelagerte Plateau befindet sich auf einem Niveau von ca. 820,00m bis
825m 0. NN.

Boden und Grundwasserstand

Weitergehende Erkenntnisse zur Bodenzusammensetzung im betreffenden Bereich liegen
bisher nicht vor. Aufgrund der ehemaligen Nutzungen ist jedoch davon auszugehen, dass
es sich zumindest in Teilbereichen auch um aufgeflllte Gelandestrukturen handeln kann.
Bei zurtickliegenden Bebauungen hat sich ferner gezeigt, dass der Boden in weiten
Bereichen des Plangebietes eine nur geringe Versickerungsfahigkeit aufweist.

Planungskonzept

Die VerkehrserschlieBung des Satzungsgebiets bleibt im Rahmen der vorliegenden
Bebauungsplanneuaufstellung dem Grunde nach unverandert. Sie erfolgt, wie bisher, tber
die durch Marienstein verlaufende HauptstralRe. Der siidlichste Bereich des Plangebietes
grenzt ebenfalls an die HauptstralRe an. Der fir eine Bebauung vorgesehene
Grundstlcksbereich wird tber einen Privatweg, welcher am 6stlichen Beginn des
Satzungsbereichs von der Hauptstral’e abzweigt, erschlossen. Der entsprechende Ausbau
sowie der bauliche Unterhalt dieses Privatweges obliegt ausschlief3lich dem jeweiligen
Eigentimer. Die Gemeinde Waakirchen ist insoweit nicht erschlieBungspflichtig.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die gemeindliche Wasserversorgungsanlage. Die
Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Netz des
Stromversorgungsunternehmens.

Telekommunikationsanschlussmadglichkeiten werden durch die Netzbetreiber vorgehalten.
Die Schmutzwasserentsorgung ist durch Anschlussmdglichkeiten an das gemeindliche
Kanalnetz sichergestellt.

Im Hinblick auf das anfallende Oberflachenwasser stellt sich die Situation so dar, dass das
gesamte Niederschlagswasser grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken, Uber die
belebte Oberbodenzone, zu versickern ist.

Jedoch hat sich gezeigt, dass im Plangebiet, aufgrund der diesbezuglich ungiinstigen
Bodenverhaltnisse, die uneingeschrankte Umsetzung dieser Vorgabe oftmals nicht mdglich
ist. Daher wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanneuaufstellung insbesondere
auf die rechtlichen Regelungen zur Versickerung von Niederschlagswasser bzw. um
Einleiten von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser verwiesen.
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Den jeweiligen Bauwerbern wird im Einzelfall eine Abstimmung mit der zustandigen
Fachstelle fir Wasserwirtschaft am Landratsamt Miesbach bzw. erganzend dem
Wasserwirtschaftsamt in Rosenheim empfohlen.

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zwei Gebiete mit unterschiedlich zuldssigen
Nutzungsarten vorgegeben.

Die Flachen im Westen sind schon bisher mit differierenden Nutzungsformen ausgefiillt.
Auch kiinftig soll dort ein Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen erhalten bleiben.
Daher wird der betreffende Bereich vorliegend erneut als Mischgebiet (M) gemaf § 6
BauNVO festgesetzt.

Die weiteren, 6stlich bzw. sudlich gelegenen Grundstiicke im Geltungsbereich sollen auch
kinftig ausschliel3lich gewerblich genutzt werden kénnen. Dieser Bereich wird
dementsprechend als Gewerbegebiet (GE) gemall § 8 BauNVO festgesetzt.

Im Rahmen dieser Gewerbestruktur kbnnen Wohnungen flr Aufsichts- oder
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter im Rahmen von
Ausnahmen zugelassen werden.

Da das Gebiet aufgrund seiner Lage und Vorbelastung explizit auch Betrieben dienen soll,
welche aufgrund ihrer Betriebsform (kein produzierendes Gewerbe, Larmentwicklung etc.)
in anderen dem Gewerbe vorbehaltenen Bereichen im Gemeindegebiet nicht angesiedelt
werden kénnen, werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke, auch im Ausnahmefall, vorliegend nicht zugelassen.

Aufgrund der dezentralen Lage des Bebauungsplangebietes, in einem relativ kleinen
Ortsteil ist davon auszugehen, dass die betreffenden Flachen fiir Betriebe der
kommerziellen Freizeitgestaltung bzw. Amusierbetriebe ungeeignet sind und die etwaige
Zulassung von Vergnlgungsstatten daher im Satzungsbereich regelmaRig zu
stadtebaulich-funktionalen Unvertraglichkeiten fuhren wirde.

Derartige Betriebe sind daher im gesamten Geltungsbereich, auch im Ausnahmefall,
unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Der Bereich des Mischgebiets nérdlich der HauptstralRe ist durch Wohngebaude gepragt.
Die zulassige Grundflache der dortigen Gebaude wird, auch aufgrund der Topographie,
durch entsprechende Vorgaben in der Planzeichnung festgesetzt. Durch die MalRgaben zur
maximal zuldssigen Wandhohe sowie zur Zahl der maximal zuldssigen Geschol3e, soll
gewahrleistet werden, dass sich betreffenden Baukdrper, insbesondere vor dem
Hintergrund der Gelandestruktur, in das Orts- und Landschaftsbild einfligen.

Aufgrund der einzeiligen Bebauung entlang der Hauptstral3e, sind die dortigen Baukdrper in
offener Bauweise zu errichten.

Der Teil des Mischgebiets sidlich der Hauptstrale beheimatet sowohl groRere
Gewerbeeinheiten als auch vereinzelte Wohngebaude. Auch (z.T.) unbebaute Grundstlicke
sind in diesem Bereich vorhanden. Dieser Gebietsabschnitt bildet den klassischen
Ubergangsbereich zum benachbarten Gewerbegebiet.
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Um dort eine maoglichst flexible Grundsticksnutzung zu ermdglichen, werden die zuldssigen
Grund- und Geschol¥flachenzahlen im Rahmen der gesetzlichen Orientierungswerte
festgesetzt.

Durch die von West nach Ost differierenden Vorgaben zur zuldssigen Wandhohe, wird ein
harmonischer Ubergang von den zentralen Gewerbeflachen und den benachbarten
Wohnbauflachen erreicht.

Da im dstlichen Mischgebietsbereich bereits eine geschlossene Bebauung in Richtung des
Gewerbegebiets vorhanden ist, wohingegen im Westen freistehende Gebaude dominieren,
wird im Mischgebiet sudlich der Hauptstralle sowohl eine offene als auch eine
geschlossene Bauweise zugelassen.

Der Abschnitt des Gewerbegebiets nordlich der HauptstralRe ist gepragt, durch das
ehemalige Verwaltungsgebaude des Kalk- und Zementwerks. Westlich davon befindet sich
ein noch unbebautes Grundstick.

Die kiinftig zulassige Grundflache der dortigen Gebaude wird, auch aufgrund der
Topographie, durch entsprechende Vorgaben in der Planzeichnung festgesetzt. Durch die
Malgaben zur maximal zulassigen Wandhdhe sowie zur Zahl der maximal zulassigen
Geschole, soll gewahrleistet werden, dass sich betreffenden Baukérper, insbesondere vor
dem Hintergrund der Gelandestruktur, in das Orts- und Landschaftsbild einfigen. Um
diesbezlglich einen einheitlichen Gelandebezug herstellen zu kdnnen, wird flr diese
Gebaude ein konkreter Systemschnitt vorgegeben.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der vorgenannten Bestandsgebaude auf dem
Grundstlck FINr. 1480/7, Gem. Waakirchen darzulegen wird ferner ein entsprechender
Bestandsschutz im Rahmen der Festsetzungen dokumentiert.

Aufgrund der einzeiligen Bebauung entlang der Hauptstral3e, sind die dortigen Baukoérper in
offener Bauweise zu errichten.

Die zentralen Gewerbegebietsflachen sudlich der Hauptstral’e und nérdl. des
Grundstuckes FINr. 1475, Gem. Waakirchen, werden seit jeher, flachig massivst, baulich
genutzt.

Vor diesem Hintergrund und um dort auch in Zukunft ggf. im Rahmen von weiteren
NachverdichtungsmafRnahmen eine mdglichst flexible und weitgehende
Grundstiicksnutzung zu ermdglichen, werden die zuldassigen Grund- und
Geschol¥flachenzahlen im Rahmen der gesetzlichen Orientierungswerte festgesetzt.
Durch die von Nord nach Sud ansteigenden Vorgaben zur zuldssigen Wandhoéhe, wird eine
Einbindung der zentralen Gewerbeflachen in die bestehende Gelandestruktur erreicht. So
ist entlang der HauptstralRe eine mafig hohe, aber im Vergleich zu den gegenuber am
Hang befindlichen Gebauden, vertragliche Bebauung mdglich.

Nach Siden hin, vor dem dort stark ansteigenden Hang, ist dann eine Wandhdhe von bis
zu 14m moglich.

In diesem zentralen Bereich des Gewerbegebietes, auf welchem schon immer grof3e,
zusammenhangende Baukdrper vorhanden waren, wird auch eine geschlossene Bauweise
zugelassen.

Der sudlichste Bereich des Gewerbegebietes ist durch eine Maschinen- und Lagerhalle auf
dem dortigen Plateau gepragt. Dieses Gebaude soll vorliegend nach Westen hin erweitert
werden. Aufgrund der beschriebenen Lage (Plateau mit Hang im Stden und abfallender
Gelandekante im Norden) wird die zulassige Grundflache, durch entsprechende Vorgaben
in der Planzeichnung festgesetzt. Durch die MalRgaben zur maximal zulassigen Wandhdhe,
soll gewahrleistet werden, dass sich betreffenden Baukorper, insbesondere vor dem
Hintergrund der Gelandestruktur, in das Orts- und Landschaftsbild einfiigen. Vor diesem
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Hintergrund wurde auch bereits flir das dortige Bestandsgebaude ein Héhenbezugspunkt
vorgegeben. Dieser wir im Rahmen der gegenstandlichen Neuaufstellung des Plans nun
auch verbindlich festgesetzt.

Die dortigen Baukorper sind in offener Bauweise zu errichten.

Da im Satzungsbereich die Vorgaben von § 19 Abs. 4 BauNVO auch im Hinblick auf die
mégliche Uberschreitung der zuléssigen Grundflache durch gewisse bauliche Anlagen
Anwendung finden, wird fur das Grundstuck FINr. 1475, Gem. Waakirchen, der fur die
Ermittlung der zulassigen Grundflache mafigebende Grundstiicksteil im Hinblick auf seine
Grole festgesetzt. Denn das vorgenannte Grundstlick erstreckt sich in seiner Gesamtheit
weit Uber den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes hinaus.

8. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauraume im Planungsgebiet werden durch Baufenster definiert. Dabei wird u.a. durch
die Festsetzung von einzelnen Baufenstern auf bestimmten Parzellen, der bestehenden
Topographie in diesen Plangebieten Rechnung getragen. Andererseits wird durch das
weitgefasste, grundsticksubergreifende Baufenster im zentralen, ebenen Bereich des
Bebauungsplanes, eine Grundlage flr eine weitreichende und auch im Rahmen der
Nachverdichtung nutzbare Bauflache geschaffen.

Das Satzungsgebiet war zu Zeiten des Kalk- und Zementwerks nahezu vollstandig
versiegelt. Durch die entsprechenden Vorgaben zum Mal} der baulichen Nutzung kann
dieser ehem. Versiegelungsgrad, nicht unerheblich reduziert werden.

Dennoch entspricht es der stadtebaulichen Zielsetzung die Grundstlicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mdglichst weitreichend bzw. umfassend baulich
nutzen zu kdnnen. Daher wird angestrebt, dass die definierten Baurdume vornehmlich der
Errichtung von nutzbaren Hauptbaukoérpern dienen. Als Konsequenz daraus, werden
Garagen, Carports und offene Stellplatze im gesamten Satzungsbereich auch aulerhalb
der Baufester zugelassen.

Aus den genannten Griinden wird auch eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Vordacher, Zugangsiuberdachungen und Laderampen bis zu einer Tiefe von 1,5m
zugelassen.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Bau- und Nutzungsstruktur des Satzungsgebietes
werden auch untergeordnete Nebenanlagen auch aufierhalb der Baugrenzen zugelassen.
Allerdings widerspricht die Errichtung von Anlagen zur Tierhaltung dem fir den
Bebauungsplanbereich dargelegten Planungsziel der Gemeinde Waakirchen. Diese
Anlagen sind daher im gesamten Satzungsgebiet unzulassig.

9. Baugestaltung

Um weiterhin eine, zumindest bei den Wohngebauden, an die regionalen und oértlichen
Gegebenheiten angepasste Bauweise gewahrleisten zu kdnnen, sind die entsprechend
genutzten Gebaude mit einem Satteldach zu versehen welches mit einer vorgegebenen
Dacheindeckung zu versehen ist.

Im Gewerbegebiet bzw. bei den gewerblich genutzten Gebauden im Satzungsbereich ist
schon bisher ein sehr heterogenes Bild gegeben. Daher ist dort auch eine Eindeckung mit
Blech zulassig. Vorgaben zur Farbgebund der betreffenden Dacher werden nicht getroffen.

Insgesamt ist der Baustil auch im Ortsteil Marienstein seit jeher von Gebauden mit
Satteldachern gepragt. Allerdings sind auch an einigen speziellen Gebauden sog.
Quergiebel vorhanden, welche oftmals aus der expliziten Gebaudenutzung resultieren. Das
ehem. Verwaltungsgebaude des Kalk- und Zementwerks stellt eines dieser ,besonderen
Gebaude* dar.
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Daher ist auf diesem Grundstlck, sowie der angrenzenden Flache auch die (Wieder- bzw.
Neu-) Errichtung eines Quergiebels in einem vorgegebenen Rahmen maglich.

Um eine gewisse Flexibilisierung bei der Gebaudestruktur zur ermdglichen, werden bei
untergeordneten Gebauden- oder Gebdudeteilen auch Flach- oder Pultdacher zugelassen.

Freiflachen

Grundsatzlich stellen Einfriedungen eine ortsiibliche Moglichkeit zur Abgrenzung der
jeweiligen Grundstilicke dar.

Im Gewerbegebietsbereich werden diese oftmals unter dem zusatzlichen Aspekt der
Erhéhung der Sicherheit errichtet, da dadurch der Zugang zum Werksgelande beschrankt
und gesteuert werden kann.

Aus den genannten Grinden werden im Bereich des Mischgebietes, Zaune bis zu einer
Hohe von 1,5m zugelassen. An der Grenze des Mischgebiest zum Gewerbegebiet, sowie
im Bereich des Gewerbegebietes durfen die Einfriedungen eine Héhe von bis zu 2m
erreichen. Dadurch kann u.a. ein Schutz vor unerlaubtem Betreten der z.T. viel befahrenen
Werksgelande erreicht werden.

Um dennoch eine gewisse Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten, sind die
Einfriedungen ohne Sockel und mit einem Bodenabstand von 0,15m auszufihren.

11. Umgang mit Oberflachenwasser

12

Beim betreffenden Gebiet handelt es sich seit jeher um eine der am starksten versiegelten
Flachen im gesamten Gemeindegebiet. Dennoch soll die Niederschlagswasserbeseitigung
so weit als moglich direkt auf den jeweiligen Grundstiicken erfolgen.

Daher ist primar eine Versickerung tber die belebte Oberbodenzone vorgegeben.

Nur wenn dies dezidiert nicht mdglich ist, kann im gesetzlich zulassigen Rahmen, auch eine
gezielte Versickerung oder ggf. Einleitung in oberirdische Gewasser erfolgen.

Es wird diesbezuglich jedoch dringend eine Abstimmung mit dem Fachbereich fur
Wasserwirtschaft am Landratsamt Miesbach bzw. dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
angeraten.

Abwagung mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Wie bereits unter Nr. 11 ausgefihrt, war das Satzungsgebiet seit jeher extrem stark
versiegelt. Zu Zeiten des Kalk- und Zementwerks wurde sogar ein Versiegelungsgrad von
anndhernd 100 Prozent erreicht.

Mit Aufstellung der ersten Bebauungsplane konnte eine Reduzierung dieser
Flachenversiegelung erreicht werden, sodass auch in Abstimmung mit den Fachbehdrden
auf weitergehende Ausgleichsmalinahmen verzichtet wurde, da bereits vor Ort eine
Verbesserung im Vergleich zur Ausgangsbebauung erreicht werden konnte.

Lediglich im Zusammenhang mit der stdlichsten Gewerbehalle auf dem Grundstick FINr.
1475, Gem. Waakirchen, wurden umfangreiche artenschutzrechtliche Prifungen und
konkrete AusgleichsmalRnahmen ergriffen. Diese sind im Festsetzungsteil nochmals explizit
dargelegt, sodass die betreffenden Ma3nahmen auch im Rahmen des vorliegenden Plans
umfassend umzusetzen sind.

Ferner wird der im Nordwesten des vorstehenden Grundsticks vorhandene Waldbestand in
den Bebauungsplan aufgenommen und festgesetzt. Dadurch soll sein dauernder
Fortbestand gesichert werden.
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Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Marienstein-West* Gemeinde Waakirchen

Im Zusammenhang mit der Ausweisung eines weiteren Baufensters auf dem genannten
Grundstulick (FINr. 1475) erfolgt eine weitere Flacheninanspruchnahme, wenngleich auch
dieser Grundstucksteil in friheren Zeiten bereits baulich genutzt wurde.

Daher ist vorgesehen, flr diesen Bereich einen neuerlichen Umweltbericht mit zugehoriger
Ermittlung des Ausgleichsbedarf erstellen zu lassen.

Die betreffenden Fachstellen werden im Rahmen der vorzeitigen Beteiligung um
entsprechende Mitteilung zum erforderlichen Umfang und dem Detailierungsgrad der
Umweltprifung gebeten.

13. Auswirkungen der Planung

Die ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung im Plangebiet sind unverandert gesichert. Die
Neuplanung der Gewerbe- und Mischgebietsflachen dient neben der Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum insbesondere dem Erhalt bzw. der Ansiedelung von
Gewerbebetrieben und damit der Sicherung von Arbeitsplatzen. Sie tragt somit dem
Grunde nach zur Sicherstellung der fortdauernden Leistungsfahigkeit der Gemeinde
Waakirchen bei.

Schadliche Auswirkungen auf die Umwelt sowie auf das Orts- und Landschaftsbild sind im
Rahmen der 2. Anderung des vorliegenden Bebauungsplans nicht zu befirchten.

14. Flachenbilanz

Flachenbilanz:

Mischgebiet 10.775 m?
Gewerbegebiet 56.577 m?
Gesamt 67352 m?

Gemeinde Waakirchen, den

Norbert Kerkel

1. Blrgermeister
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