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1. GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan
"GEWERBEGEBIET AN DER STRASSE AM BAHNHOF"

wird im Norden von einem Wohngrundstiick, im Westen von der Bahnlinie
Tutzing/Kochel, im Siiden von dem Bahnhofsgrundstiick und im Westen von
einer GemeindestraBe begrenzt.

Der Bebauungsplan umfaBt folgende Grundstiicke:

Flur-Nummern 1388/6, 1388/7 und Teilfldche 1388/10

Die Gesamtfldche betrdgt 0,814 ha.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Bebauungsplan wurde aus dem, zuletzt am 27.107.1994 gednderten Flachen-
nutzungsplan entwickelt.
Auf der Slidseite wurde das Gewerbegebiet jedoch erweitert.

Ein Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan ist als Seite 3 beigefiigt.
Im Zuge der ndchsten Fldchennutzungsplan-Anderung wird die dargestellte
Flache dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes angepasst.

Der Gemeinderat von Iffeldorf hat in seiner Sitzung vom 28.07.1999 den
Entwurf des PTanungsbiiros Kolaja behandelt und in der vorliegenden Form
zugestimmt.

Die Trdger offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom 21.08.1999 gemaB
§ 4 BauGB am Aufstellungsverfahren beteiligt.
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3. PLANERISCHE ERLAUTERUNGEN

.

Beschreibung der Grundsticksverhdltnisse

Das zu liberplanende Geldnde besteht aus 3 Flur-Nummern und befindet
sich im Privateigentum.

Ein GroBteil des Geldandes wird bereits als Gewerbeflédche fiir einen Bau-
stoffhandel, bzw. als Lagerfldche und Container-Abstellplatz genutzt.

Das Geldnde ist vollig eben und weist nur an den Randern vereinzelt
einen Bewuchs mit Strduchern und kleineren Bdumen auf.

Planungsbediirfnis, Zweck und Ziel der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll eine bestehende Grundstiicksnutzung abgesi-
chert und die weitere Entwicklung baurechtlich geordnet werden.

Mit der Ausweisung dieser Gewerbefldche westlich der Bahnlinie wird das
bereits vorhandene Gewerbegebiet ostlich der Bahnlinie sinnvoll erginzt
und der Sicherung und Schaffung von verkehrsglinstigen sowie wohnnahen
Arbeitspldatzen Rechnung getragen.

Die Absicht der Gemeinde, einen Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet auf-
zustellen, entspricht damit den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Bauliche Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wurde durch eine Grundflachenzahl und
eine Baumassenzahl definiert und entspricht den Bebauungsmoglichkeiten
im Gewerbegebiet an der Seeshaupter StraBe. Eine Ubersicht uber die
derzeitige Fldchennutzung und die Fldchenaufteilung gemaB dem Entwurf
des Bebauungsplanes ist auf Seite 5 tabellarisch zusammengestellt.

Eine Wohnnutzung gemdB § 8, Abs. 3, Nr. 1 BauNVO ist eingeschrankt
moglich.

Die Beschrankung der Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter auf Grundstiicke von mehr
als 1.500 m* soll verhindern, daB auf zu kleinen Grundstiicken zu viele
Wohnungen entstehen. Eine Durchsetzung des Gebietes mit zu vielen Woh-
nungen wiirde eine Umwandlung des Gebietscharakters "Gewerbegebiet" in
"Mischgebiet" bewirken.

Dies kdnnte zur Folge haben, daB z.B. andere Abstandsfldchen und gerin-
gere Richtwerte fir Larmeinwirkung gelten wiirden oder auch die Zulds-
sigkeit von Gewerbebetrieben eingeschréankt werden konnte.

Wegen der Nachbarschaft des Gewerbegebietes zum nahegelegenen Natur-
schutz- und Erholungsgebiet hdlt es die Gemeinde fiir notwendig, iiber alle
Werbeanlagen, die iiber die Befreiungen der BayBO Art. 63.11 a bis f
hinausgehen, einzeln zu entscheiden.
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3.4 Immissionsschutz

Fur das Gewerbegebiet ist ein fldchenbezogener Schalleistungspegel zu-
ldssig von:

55 dB(A)/m® tagsiiber und
40 dB(A)/m? nachts

Da die Bahnlinie Tutzing/Kochel die Hauptimmissionsquelle darstellt,
wurde - entsprechend dem Schallgutachten fiir das Gewerbegebiet an der
Seeshaupter StraBe - die Wohnnutzung erst ab einer Entfernung von 26 m
von den Bahngleisen erlaubt.

Die durch den Bahnbetrtieb bedingten Erschiitterungen fiirhren dazu, daB in
einem Bereich bis 50 m parallel zur nédchstgelegenen Schiene fiir Gebiude
ein Erschiitterungsschutz notwendig werden kann.

.5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist bereits durch eine, an der gesamten Westgrenze verlau-
fenden, GemeindestraBe verkehrstechnisch erschlossen.

Die Wasserversorgung sowie die Abwasserbeseitigung sind durch bereits
vorhandene, gemeindliche Anlagen gesichert.
Auch eine Stromversorgung durch die IAW ist bereits vorhanden.

Abfallstoffe werden durch ein gemeindlich beauftragtes Miillabfuhrunter-
nehmen beseitigt.

.6 Griinordnung

Der Griinordnungsplan, integriert in den Bebauungsplan, ordnet die Griin-
struktur des Bebauungsgebietes in Text und Planzeichen.

Ziel der Grinordnung ist es, das Gewerbegebiet gegen die Nachbarflichen
- mit Ausnahme der Bahnlinie - durch einen 5 m breiten Gehdlzstreifen

abzuschirmen und durch Pflanzgebote innerhalb der Gewerbeflichen sowie
bei Grundstiicksteilungen eine Auflockerung, bzw. Gliederung zu erreichen.
Die Auswahl standortgerechter und -typischer Gehdlze erfolgt in Anlehnung
an die potenzielle natiirliche Vegetation.
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