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Art, MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
@ Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl als Hochstmal
WH Wandhohe als Hochstmafd

meevewes  Baugrenze

BF1 Bezeichnung von Baufenstern fiir differenzierte Feétsetzungen durch Text

—®—&—& Apgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
oder Bauweisen

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
offentliche StralRenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: (")!Tentliche Parkflache

Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

. J
Offentliche Griinflache (Zweckbestimmung StrafLenl?egleitgn‘]n)

Private Griinflache (Straenbegleit- und Abstandsg i n)

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB)

|
|
@ Riickhaltebecken
]

Flachen und MaBnahmen der Landschaftspflege
(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

- Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege unii
- Entwicklung von Natur und Landschaft: Herstellung/und
Unterhalt gemaR textlichen Festsetzungen

- Darin zu pflanzende Baume (Schwarzerlen) geman textlichen Festsetzungen

Flachen zum Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne § 1a
Abs. 3 BauGB; Herstellung gemaR textlichen Festsetzungen
~ (zugeordneter Geltungsbereich 2)

' Darin zu pflanzende Baume 1. Wuchsordnung
) Darin zu pflanzende Baume 2. Wuchsordnung

Darin zu pflanzende Straucher mit festgesetzten Pflanzreihen

€= Anlage von ephemeren Timpeln und Talmulden gem. textlichen Festsetzungen

Bindungen fiir Bepflanzung (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BayGB)
. Zu pflanzende Baume 1. Wuchsordnung gemaf textlichen
Festsetzungen

| BemaRung

$§55-30 parzellenbezogener Hohenbezugspunkt, Hohenangabe in HNH
~ (hier 443 m (iber HNH)

Sonstige Planzeichen

= =  Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
74 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen
| bestehende Grundstiicksgrenze
55 Flurstiicksnummer
, 6,00 ,  Vermassung in Meter
Hauptversorgungsleitung Erdgas (67,5 bar Hochdrupkleitung) mit Schutzstreifen
[: vorhandene Gewerbegaude |

Bebauungsvorschlag

Wasserflachen (Graben Bestand)

offentliche Verkehrsflachen (ErschlieRungsstrafie und Flurweg Bestand)

Hohenlinien, Abstand 1m

in amtlicher Biotopkartierung erfasster Biotop mit Nr.

T1 Art, MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Bauliche Gestaltung

T1.1 Nutzungsarten:

T1.2 Grundflachenzahl,
Grundstlicksgrofen:

T1.3 Bauweise:

GE Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO.
Nicht zulassig sind die Ausnahmen des Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen).
Einzelhandelsbetriebe mit einer Flache tiber 150 m? sind nicht zulassig.

maximale GRZ: 0,8. Eine Uberschreitung durch Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4
bis zu einer maximalen GRZ von 0,9 zulassig.
Einzelhandelsbetriebe sind nur bis zu einer maximalen GRZ von 0,4 zulassig.

abweichende Bauweise gem. § 22 BauNVO Abs. 4:
offene Bauweise, aber Seitenlange grofier als 50 m.

T1.4 Wand- bzw. Gebaudehdhen:

Wandhohe GE 1:

Wandhohe GE 2:

T1.5 Abstandsflachen:

T1.6 Dachgestaltung :
(nur GE 2)

T1.7 Fassadengestaltung:
(nur GE 2)

T1.8 AuRenbeleuchtung:
(nur GE 2)

T1.9 Solarenergienutzung:
(nur GE 2)

Wandhéhen (Hauptgebaude)

Traufseitig ist eine Wandhdhe von maximal 14,0 m, zum mittleren
Strallenniveau gemessen, zulassig.

Definition: Die Wandhdhe ist von der durch Planzeichen festgesetzten,
baufensterbezogenen Bezugshohe bis Oberkante First bzw. Attika zu messen.
maximale Gebaudehohe Baufenster 1: 10,00 m

maximale Gebaudehohe Baufenster 2: 14,00 m

maximale Gebaudehohe Baufenster 3: 16,00 m

Ausnahmen: Uberschreitung der maximalen Hohen durch Betriebsanlagen
(z.B. Kamine, Luftungsanlagen), soweit konstruktiv und technisch erforderlich,
um maximal 3,50 m zulassig

gemal Art. 6 BayBO in der jeweils zum Zeitpunkt des Bauantrags giiltigen Fassung.

ausschlieflich zulassige Dachformen:
Flachdach, Satteldach, Pultdach

ausschlielich zulassige Materialien
» glatter Sichtbeton, Mauerwerk

* nichtspiegelnde Metalle

¢ Metall- und Glaskonstruktionen

* Putze aller Art

Grelle Farbanstriche sowie Signal- und Leuchtfarben sind nicht zulassig.

nur insektenschonenden Lampen (LED oder Natriumdampf) zulassig

Auf mindestens 80 v.H. der Dachflachen sind Anlagen zur Erzeugung von Strom zu
installieren und zu betreiben. Zulassig sind nur aufliegende oder in die Dachflache
integrierte Anlagen.

T1.10 Aufschittungen und Abgrabungen fiir private Baumanahmen (nur GE 2)

Nur zul3ssig zur Anpassung des Niveaus von ErschlieBungsflachen an die

OK FertigfuBboden der Gebaude angrenzender Baufenster.

Auffillungen und Abgrabungen im Bereich von privaten Griinflachen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sind
unzulassig. Im Bereich von Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses sind
ausschliefilich Abgrabungen gemal® den Festsetzungen unter T2.1 zulassig.
Hohenunterschiede zu privaten Verkehrsflachen sind durch Stitzwande abzufangen.

T1.11 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

T1.12 Einfriedungen:

T2 Wasserwirtschaft

T2.1 Niederschlagswasser
(nur GE 2)

Die Flachen dirfen ausschlieRlich wasserdurchlassig als Kies- oder Schotterflachen
befestigt werden.

Als Einfriedungen sind Stahlgitterzdune oder Maschendrahtzaun mit einer max.
Hohe von 1,80 m zu verwenden. Diese sind zu beranken. Hierfir sind heimische
Kletterpflanzen zu verwenden.

Das auf Dach- und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist fiir
Dachflachen und Hofflachen getrennt abzuleiten. Die Hofflachen sind nach den
Vorgaben des DWA Arbeitsblattes A102 einer Niederschlagswasserbehandlung
zuzufiihren und anschlieend in den durch Planzeichen festgesetzten
Ruckhaltebecken stidwestlich von GE 2 einzuleiten. Die Dachflachen kénnen ohne
Niederschlagswasserbehandlung direkt in das Riickhaltebecken eingeleitet werden.
Das Rickhaltebecken ist als Erdbecken mit ein Nutzvolumen von 1.000 m?, mit
Boschungsneigungen nicht steiler als 1:2 und einem Freibord von mindestens 30 cm
auszufthren und durch Ansaat mit autochthonem Saatgut zu begriinen.

Die Funktionalitat des Beckens ist durch angemessene Unterhaltsmaltnahmen
dauerhaft zu gewahrleisten.

T3 Festsetzungen Griinordnung

T3.1 Allgemeine
Pflanzfestsetzungen

T3.2 Private Griinflachen

Alle Geholze mussen den Qualitatsanforderungen des BDB entsprechen.

Die Pflanzung muss in der unmittelbar auf die Fertigstellung der Gebaude und
Erschlieungsanlagen folgenden Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehdlze sind
zZu ersetzen.

Die Pflanzungen sind durch angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Die nicht bebauten und befestigten Privatflachen sind gartnerisch zu gestalten.
Die Anlage von Kies- oder Schotterbeeten ist unzulassig.

Gemal Festsetzungen durch Planzeichen sind heimische, standortgerechte
Laubbaume 1. Wuchsordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Von der
festgesetzten Lage kann geringfligig abgewichen werden.
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, m.Db., 18-20

T3.3 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: G213 Artenarmes Extensivgrinland

Herstellung:

* Pfliigen, Eggen, Saatbettbereitung

* Ansaat von autochthonem Saatgut in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde

¢ Pflanzung von insgesamt 9 Schwarzerlen gemal hinweislicher Darstellung;
Pflanzqualitét: Hochstamm 16-18; nur gebietseigene Pflanzware;
Pflanzung in unmittelbarer Ufernéhe; Anbringen eines Stammschutz gegen Verbiss;

Pflege:

* jahrlich einmalige Herbstmahd mit Mahgutabfuhr ab 15.09.

* bei Bedarf zuséatzliche Schrépfmahd im ersten Jahr nach Ansaat

* kein Diingereinsatz (organisch und mineralisch) und Pestizideinsatz

T3.4 Flachen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft

Entwicklungsziel:

Herstellung:

Entwicklungspflege:

Rechtliche Sicherung:

Die Flachen sind als Ausgleichsflachen gemaR folgenden MaRgabe
herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten:

Artenarmes Extensivgriinland (G213 gem. BayKomPV) und
Mesophiles Geblisch (B112 gem. BayKomPV; Westerand)

* vorbereitend 1 Jahr Anbau einer stark zehrenden Zwischenfrucht
(z.B. Sonnenblumen) ohne Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden;
Ernte, Abfuhr Erntematerial
* Pflugen, Eggen, Saatbettbereitung
* Ubertragung von Mahgut aus artenreichen, regionalen Spenderflachen
oder Ansaat von autochthonem Heudrusch bzw. Saatgut in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde
* Pflanzung einer Hecke mit Strauchreihen und Baumen gemal} Festsetzungen
durch Planzeichen
Folgende Gehdlzarten sind in etwa gleichen Mengenanteilen zu verwenden:

Baume 1. Wuchsordnung: Quercus robur (Stieleiche)

Baume 2. Wuchsordnung: Acer campestre (Feldahorn); Prunus avium (Vogelkirsche)

Straucher:

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)
Crataegus laevigata (Zweigr. Weilldorn)  Rosa canina (Hundsrose)

Euonymus europaeus (Pfaffenhlitchen)  Rosa majalis (Zimtrose)

Ligustrum vulgare (Liguster) Salix caprea (Salweide)

Prunus spinosa (Schlehe) Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Mindestpflanzqualitat Baume: verpflanzter Heister, ohne Ballen, Hohe 125-150,
nur autochthone Gehdlze mit zertifiziertem Herkunftsnachweis
Mindestpflanzqualitat Straucher: verpflanzt, ohne Ballen, Héhe 100-150;
nur autochthone Gehdlze mit zertifiziertem Herkunftsnachweis!
Pflanzabstand: 2 m zwischen und innerhalb der Pflanzreihen
Wildschutz: Die Pflanzung ist in der Jungwuchsphase (ca. 5 Jahre) durch Zaunung
vor Wildverbiss zuschiitzen.

* Anlage von vier Amphibientimpeln gemaR Festsetzungen durch Planzeichen
mit einer Breite von ca. 2 bis 3 m und einer Tiefe von 0,5-1m

* Anlage von zwei Auenmulden gemal Festsetzungen durch Planzeichen
mit einer Breite von ca. 5 bis 6 m und einer Tiefe von 0,5 - 1 m; Bdschungneigungen
nicht steiler als 1: 3

* Die Ausgleichsflache ist mittels Einschlagpfosten aus Stahl ortsfest zu markieren.

* jahrlich 2-malige Mahd mit Mahgutabfuhr: 1. Mahd ab 01.07., 2. Mahd ab 15.09.

* bei jeder Mahd Aussparung von mindestens 5 m breiten Streifen/Saumen auf
ca.10 % der Gesamtflache auf wechselnden Standorten

* zusatzliche Schrépfmahd im ersten Jahr nach Ansaat

* kein Diingereinsatz (organisch und mineralisch) und Pestizideinsatz _

+ Alternativ konnen die Flachen extensiv durch Schafe beweidet werden. Eine Uber-
oder Unterbeweidung ist zu vermeiden. Die Nutzung als Standweide ist unzulassig.

* Hecke: Ausmahen der Jungpflanzen in den ersten zwei Entwicklungsjahren

+ Amphibientimpel : wiederkehrendes Entlanden nach starker Einschlammung oder
starkem (Gehdlz)Bewuchs bevorzugt in der zweiten Oktoberhalfte. Bei Manahmen
im Winter darf pro Durchgang nur die Halfte der Teiche entlandet werden.
Die Entlandung ist mindestens alle 5 Jahre durchzufiihren.

Alle Ausgleichsflachen sind an das Okoflachenkataster des Bayerisches Landesamts
fur Umweltschutz, AuBenstelle Nordbayern, zu melden.
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Systemschnitt
RHB/Verkehrsflache ,
M1 500 geplanter
Baukoérper
geplanter Baukorper Baufenster 2
Baufenster 1
e
e ___—
Plangelande
geplante Stutzwand
und Nutzungsgrenze
Artenschutz Die Fallung des alteren Baumes (Stieleiche) auf FI.Nr. 1906 ist ausschlieRlich zwischen
01. Oktober und 28. Februar zulassig.
Kurz vor Fallung ist der Baum von einem Sachverstandigen nochmals auf
Habitatstrukturen fiir und Vorkommen von Flederméausen und Vogeln zu kontrollieren, urr
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden. Ggfs. sind in Abstimmung mit de
Unteren Naturschutzbehdrde spezifische Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen
durchzufiihren.
Bodendenkmaler Die Bautrager und die ausfiihrenden Baufirmen haben die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes, insbesondere die Anzeigepflicht beim Auffinden von
Bodendenkmalern geméaf Art. 8 BayDSchG zu berticksichtigen.
Brandschutz Fur die Feuerwehr notwendige Zufahrten und Flachen sowie Umfahrten zu geplanten

Objekten sind nach den Richtlinien ,Flachen flir die Feuerwehr auszufiihren und
standig flr Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes frei zu halten.
Eine Befahrbarkeit fiir Fahrzeuge mit einem zul. Gesamtgewicht von 16 t und einer
Achslast von 10 tist zu gewahrleisten.

Die Wasserversorgung, sprich die Wasserleitung ist in Gewerbegebieten so
auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benutzung von nachstgelegenen Hydranten ein
Férdersystem von mindestens 1600 — 3200 | /min iiber 2 Stunden bei einer
Forderhdhe von 4 bar erreicht wird. (s. Arieeitsbiatt W 485 DVGW). Die-erste
Wasserentnahmestelle darf nicht weiter als 100 m von den Zugangen der geplanten
Objekte entfernt sein. Alle Loschwasserentnahmestellen missen aulerhalb des
Trimmerschattens liegen. Uberflurhydranten sind den Unterflurhydranten
vorzuziehen. Fir die weitere Loschwasserentnahme kénnen Wasserentnahmestellen
in einem Umkreis (Loschbereich) von 300 m berlicksichtigt werden. Wo die
geforderte Leistung der Wasserleitung nicht erreicht werden kann und in einem
Umkreis von 300 m keine ausreichende unabhangige Ldschwasserversorgung zur
Verflgung steht, sind Loschwasserbehalter nach DIN 14230 fiir die restliche
bendtigte Loschwassermenge zu erstellen. Als Alternative zu den
Loschwasserbehaltern konnen auch Loschwasserbrunnen nach DIN 14220 die mit
einem festen Ansaugrohr ausgestattet sind verwendet werden. Bei Sonderobjekten,
Sonderbauten kann fiir den Objektschutz die benétigte Loschwassermenge ggfs.
noch hoher angesetzt werden.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss 27.05.2025
Billigungsbeschluss Vorentwurf 27.05.5025
Bekanntmachung Aufstellungs- und Billigungsbeschluss 10.06.2025
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB  10.06.2025 - 18.07.2025

Fruhzeitige Beteiligung Behorden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB  06.06.2025 - 18.07.2025

Abwagungsbeschluss 14.10.2025
Billigungsbeschluss Entwurf 14.10.2025
Bekanntmachung Abwagungs-/Billigungsbeschluss 20.10.2025

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.2 BauGB 20.10.2025 - 26.11.2025

Beteiligung Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB 17.10.2025 - 26.11.2025

Abwagungsbeschluss 09.12.2025
Satzungsbeschluss 09.12.2025
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