Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Markt Reichertshofen erldsst aufgrund § 2 Abs. 1 und § 9 und § 11

des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI. I. S. 2414 u. BGBI. | S. 3316), Art. 23 der Gemeindeordnung flr den

Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bek. v. 26.07.1997 (GVBI S. 344, BayRS 2020-1-1-1),
Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d. F. der Bek. vom. 14.08.2007 (GVBI. | S. 588),

der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO)
i.d.F.v.23.01.1990 (BGBI. | S. 132) und der Verordnung uber die Ausarbeitung

der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV 90) vom

18.12.1990 (BGBI. 1 91 S. 58), jeweils in der neuesten Fassung, folgende Satzung:

A. Festsetzungen

1. Grenzen

E 1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Bebauungsplananderung

1.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

2.  Art der baulichen Nutzung

, é’/E,g',j/ 2.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Zulassig sind nicht stérende Gewerbebetriebe und Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
mit Ausnahme von

a) Vergnligungsstatten

b) Sex-Shops

c¢) Gewerbebetriebe, die ganz oder teilweise dem Geschlechtsverkehr gegen Entgelt dienen

SO 2.2 Sonstiges Sondergebiet §11 Abs. 3 BauNvO 1990

mit den Zweckbestimmung grossflachiger Einzelhandel.
Zulassige maximale Verkaufsflache fir Lebensmittelvollsortimenter 1630m? innerhalb
des Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung

3. Mal der baulichen Nutzung

GFz 3.2
FH 3.3

Grundflachenzahl (GRZ) BauNvO 1990
Geschossflachenzahl (GFZ) Baunvo 1990

Firsthohe bei Il maximal 9 m zulassig
Firsthohe bei | maximal 6,50 m zulassig

4. Bauliche Ordnung

4.1

4.2

Baugrenze

Es gelten die Abstandflachenregelungen gemaR BayBO flir Gewerbe- und Industrie-
gebiete nach Art. 6 Abs. 5 BayBO; 0,25 H, mind. 3m
Bauweise

abweichende Bauweise wie offene Bauweise,
jedoch Gebaudelangen > 50 m sind zulassig
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Kartengrundlage / Geobasisdaten:
© Bayerische Vermessungsverwaltung (wwwi n.bayern.de)

2. Anderung Bebauungsplan und Griinordnungsplan

"Industriegebiet Ost",
Gemarkung Reichertshofen

5. Dacher

DN 5.1 Dachneigung 0° - 25°

Als Dachformen sind Flachdacher, Satteldacher und Pultdacher zuléssig

6. Fassaden und Werbeanlagen

6.1 Werbeanlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu unterhalten und zu gestalten,
daB sie sich nach Form, Mal3stab, Material und Gliederung dem Erscheinungsbild
der umgebenden baulichen Anlagen unterordnen.

Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind unzul&ssig.
Grelle oder kontrastreiche Farbgebung ist unzulassig.
Die Beleuchtung der Werbeanlagen muss blendfrei sein

6.2 Werbeanlagen an Geb&uden:
Werbeanlagen auf Dachern sind unzulassig.
Sie durfen in lIhrer GroRRe max. 10% der jeweiligen Fassade tiberdecken.

X 6.3 Freistehende Werbeanlage, wie z. B. Pylon ist nur an der mit X
gekennzeichneten Stelle zulassig.
Maximale Héhe 10m. Maximale Werbeflache auf dem Pylon 12m2

7. Grunordnung

7.1 private Grunflache

7.2 Grunordnerische Festsetzungen zur Bebauung: (nach § 9, Absatz 1, Nr. 15, Nr. 20 u. Nr. 25 BauGB)

Die vorgesehene Freiflachenentwicklung mit Anlage der festgesetzten Grunflachen und den damit
verbundenen Anpflanzungen sind, anhand qualifizierter Freiflachengestaltungsplane mit Pflanzschema
und genauer Pflanzlisten, im Bauantrag nachzuweisen. Die Plane sind von einer i.d. Sparte fachlich
qualifizierten Person, z.B. Landschaftsarchitekt, zu erstellen.

Die Anlage der Grunflachen hat spatestens in der Vegetationsperiode nach Baufertigstellung zu erfolgen.
Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

7.2.1 Private Grunflachen

Der Schutz des Oberbodens (§ 9Abs. 1 Nr. 20 und § 202 BauGB) ist zu beachten.

Die privaten Grunflachen, die das Baugebiet umranden, werden, sofern sie nicht zum Erhalt bzw. zur
Pflanzung von Gehdlzen dienen, durch Ansaat einer Wildblumenwiese begrint, wahrend bei der Anlage von
Rasenflachen innerhalb des Anderungsbereichs die Verwendung von Gebrauchsrasenmischung zuldssig ist.
Im Norden des Anderungsbereiches errichtete Gebaude sind nach Norden hin durch eine Hecke aus
Strauchern gem. Pflanzenliste 7.2.3 einzugrinen.

Pro 5 Stellplatzen ist jeweils 1 Laubbaum nach Ziff. 7.2.3 als Hochstamm (StU mindestens 14-16 cm)

zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Bestehende Laubbdume und Kiefern, die am West- und Nordrand des Anderungsbereichs dauerhaft
erhalten werden, werden auf das zuletzt genannten Pflanzgebote angerechnet.

Die zu pflanzenden Baume sind zu 75% auf den Parkplatzflachen verteilt zu pflanzen.

7.2.2 Fassadenbegrinung

Fensterlose Wandflachen sind mit einer Anpflanzung mit kletternden, rankenden oder klimmenden Pflanzen
zu begriinen. Gegebenenfalls sind Wuchshilfen (Drahte, Rankgerlste) zu verwenden.

7.2.3 Artenauswahlliste

Groflbaume (1. Wuchsklasse, H 3xv, StU 16 - 18 cm)

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Fraxinus excelsior - Esche
Tilia cordata - Winter-Linde

Kleinkronige Baume (2. Wuchsklasse, H 3xv, StU 14 - 16 cm, in Art und Sorte,
ausgenommen sind buntlaubige Sorten)

Acer campestre - Feldahorn Prunus avium - Vogelkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Sorbus aria - Mehlbeere Sorbus torminalis - Elsbeere

Fraxinus ornus - Blumen-Esche

Straucher (Str. 2xv, 60 - 100 h)

Cornus mas - Kornelkirsche Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Ribes alpinum - Alpenjohannisbeere
Rosa glauca - Hechtrose Rosa rubiginosa. - Weinrose
Sambucus nigra - Schw. Holunder Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

7.2.4 Einzuhaltende Abstande bei PflanzmaRRnahmen

Bei der Pflanzung von Hecken und Baumen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande
zu Nachbargrundsticken einzuhalten.

7.3 Einfriedungen

Zugelassen werden ausschlieBlich Maschendrahtzaune mit einer max. Hohe
von 1,80 m hinter der Bepflanzung.

8. Erschlielungs- und Versorgungsflachen

8.1 Offentliche StraRenverkehrsflache mit Begrenzungslinie

8.2 Private Parkflache

PKW-Stellplatze mit geschlossenem, nicht versickerungsfahigem Belag.

8.3 Flache fur Pumpstation
onno 8.4 Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu belastende Flachen
PN 8.5 Unterirdische Versorgungsleitung, Kanal

Abwasserkanal entlang der Minchner Strasse:
B&ume drfen erst mit einem 5m-Abstand zur Kanalachse gepflanzt werden.

8.6 Sichtdreieck

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen aufier
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune,
Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstlick
nicht fest verbundene Gegenstande diirfen nicht angelegt werden,wenn sie sich mehr
als 1,0 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig dlrfen dort
genehmigungs- und anzeigefrei Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande
gelagert oder hingestellt werden, die diese Héhe Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die
Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
Strallenbauverwaltung abzustimmen.

N 4 8.7 Einfahrtbereich

9. Sonstiges

9.1 Genehmigungsfreistellung

Gem. Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO werden alle handwerklichen und gewerblichen Bauvorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes von der Anwendung dieser Vorschrift ausgeschlossen.
Fir entsprechende Vorhaben ist ein Genehmigungsverfahren durchzufiihren.

10. Schallschutz

10.1 Wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) ist im Bereich des SO- und GEe-Gebietes
Betriebsruhe einzuhalten mit Ausnahme des Betriebs der haustechnischen Anlagen.

10.2 Innerhalb des GEe-Gebietes sind fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume mit Fassadenorientierung
nach Westen zur Miinchner Strale und/oder nach Siiden zu den Stellplatzflachen

folgende Gesamtschalldamm-Male R'w,res der AuRRenbauteile gemaf DIN 4109,

Tabelle 8 einzuhalten:

Biroraume 0.4.: R'w,res > 35 dB
R&ume mit hohem Ruheanspruch
(z.B. Arztpraxisraume): R'w,res > 40 dB

B. Hinweise:

1. Denkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, das eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

2. Sonstige Planzeichen

N 2.1 Geltungsbereich angrenzender Bebauungsplan

466 2.2 Flurnummer

3. Wasserwirtschaft

Das Vorhaben ist an die offentliche Wasserversorgung anzuschliessen.

3.1 Abwasser

Die Gebaude missen an das offentliche Kanalnetz angeschlossen werden.
Hausdrainagen dirfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.

3.2 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist mit geeigneten Vorrichtungen zu versickern.

3. 3 Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der hohen Grundwasserstande diirfte eine unterirdische Versickerung tber
Sickerschachte und Rigolen nicht zum Tragen kommen. Das anfallende Niederschlagswasser
kann daher nur flaichenhaft auf dem jeweiligen Grundstiick versickert werden, wobei darauf
hingewiesen wird, dass moglicherweise aufgrund der Grundwassersténde eine Versickerung
uberhaupt nicht moglich ist.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der "Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung-NWFreiV), die hierzu
eingefuhrten technischen Regeln (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser, TRENGW) und das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung,
Bau u. Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser), in der jeweils aktuellen
Version zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist so
rechtzeitig beim Landratsamt zu beantragen, dass vor Einleitungsbeginn das wasserrechtliche
Verfahren durchgeflhrt werden kann. Bei der Planung sind das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und das DWA-A 138 zu beriicksichtigen.

Zuséatzlicher Hinweis:

Im Internetangebot des Bay. Landesamtes fur Umwelt steht die Anwendungssoftware TREN zur
Prifung der Erlaubnisfreiheit bei der Einleitung und Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser zur Verfligung (www.bayern.de/Ifu). Damit kann jeder Fachplaner oder
Interessierte auf einfachem Wege priifen, ob eine Einleitung in ein Gewasser erlaubnisfrei ist
und welche technischen Vorgaben im Einzelfall einzuhalten sind. Die entsprechenden Ausziige
aus der Anwendersoftware TREN sind dem Landratsamt noch vorzulegen, wenn

es sich um eine erlaubnisfreie Einleitung in das Grundwasser handeln soll.

4.  Allgemein

Der Bauwerber hat frihzeitig bei der Marktgemeinde nachzufragen, inwieweit im Bereich seines
Bauvorhabens etwaige Leitungen etc. vorhanden oder geplant sind.

Um negative Auswirkungen der kinstlichen Gebdude- und Parkplatzbeleuchtung auf d@mmerungs-
und nachtaktive Insekten zu vermeiden, sollten u. a. folgende Anforderungen an die Lichtquellen
umgesetzt werden:
- optimal sind Lampen mit einem engen Spektralbereich (590nm) wie Natriumdampf-
Niederdrucklampen (NA) = monochromatische ,Gelblichtlampen®
- Aufstellhdhe: maoglichst niedrige Anbringung der Lichtquelle vorsehen, eine grolere Anzahl
niedrig angebrachter Leuchten mit energieschwacheren Lampen ist besser als wenige
lichtstarke Lampen auf hohen Masten
- Generell Verwendung geschlossener Leuchten mit einer Lichtabschirmung (Abblendung) nach
oben und zur Seite. Nur die tatsachlich benétigte Flache soll beleuchtet werden.
- Reduzierung der Beleuchtung auf das notwendige Mal}
- Verzicht auf hell erleuchtete (Reklame-)Wande

Forderungsmalinahmen zugunsten von Fledermausen und Vogeln:

An und in den entstehenden Gebauden sind durch geeignete MalRinahmen (z.B. Spalten im Dach,
Fledermauseinbausteine, ,Fledermausbretter u.a.) Fledermausquartiere zu fordern.

Zugunsten von gehodlzbewohnenden Fledermausarten sind an geeigneten Stellen

(in mind. 5m Hohe, nicht an Nordseite) in benachbarten Gehdlzbereichen mindestens

5 Fledermauskasten aufzuhangen.

An Baumen und Gebauden sind zudem Nistgelegenheiten fur Vogel (u.a. durch Einbau von
Nistbausteinen fur Halbhohlenbrdter) zu schaffen.

Grasdacher / begrunte Flachdacher werden empfohlen.

Hinweise zum Schallschutz

In der schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 210103 / 2 vom 12.08.2010 des Ingenieurblro
Greiner wurde die Vertraglichkeit des geplanten SO-Gebietes und GEe-Gebietes mit der
angrenzenden bestehenden Wohnbebauung sowie einer moglichen Bebauung im Bereich

der angrenzenden unbebauten Grundstiicke entsprechend den Anforderungen

der TA Larm nachgewiesen.

Des Weiteren wurden die Verkehrsgerauschbelastung innerhalb des Bebauungsplangebietes
aufgrund der Miinchner StraRe ermittelt und die entsprechenden passiven
Schallschutzmallnahmen gemal der DIN 4109 ausgearbeitet.

Hinweise zur Nutzung regenerativer Energiequellen:
Die Versorgung der Gebaude mit Warme bzw. Elektrizitat sollte zumindest teilweise aus
regenerativen Energiequellen erfolgen

Der Marktgemeinderat Reichertshofen hat in seiner Sitzung am 04.08.2010
den Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 01 "Industriegebiet Ost" gefasst.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 "Industriegebiet Ost"
einschliesslich Begriundung wurde gemal} § 3 Abs. 2 BauGB letztmals vom
23.08.2010 bis 24.09.2010 im Rathaus des Marktes Reichertshofen

offentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher

Belange wurden mit Schreiben vom 18.08.2010 am Bauleitplanverfahren beteiligt.

Der Markt Reichertshofen hat mit Beschlul® des Marktgemeinderates vom 12.10.2010
die 2. Anderungs des Bebauungsplanes Nr. 01 "Industriegebiet Ost" gemaf
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 "Industriegebiet Ost",
einschlief3lich Begrindung in der Fassung vom 12.10.2010 wird hiermit ausgefertigt.
Reichertshofen, 18.10.2010

Michael Franken
1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist am 22.10.2010 ortsiblich
bekannt gemacht worden, mit dem Hinweis darauf, dass der Bebauungsplan mit

Begrindung zu jedermanns Einsicht im Rathaus in Reichertshofen wahrend der allgemeinen
Dienststunden bereitgehalten wird.

Weiter wurde darauf hingewiesen, dass Uber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben wird.
Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten (10 Abs. 3 Satz 4 BauGB)
Reichertshofen, 22.10.2010

Michael Franken
1. Burgermeister

MARKT REICHERTSHOFEN

2. Anderung
Bebauungsplan und
Grunordnungsplan Nr. 01

"Industriegebiet Ost"
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Hans Mayr Bau GmbH
Nordliche Grunauer Str 21
86633 Neuburg / Donau
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1. Burgermeister




