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M 1:1.000i.0. Abweichungen zum Grundbuch sind moglich
Stadtebauliche Kennzahlen
Bauflache GE 98.410 m?
GE1 37.860 m?
GE 2 60.550 m?
Verkehrsflache 16.540 m?2
StraRenverkehrsflache 9.500 m?
Offentliche Stellplatzflache (P und B) 3.350 m?
Fullgangerbereich 2.730 m?
Landwirtschaftlicher Weg 960 m?
Flache fur Bahnanlagen 2.040 m?
Flache fur Wasserwirtschaft 19.180 m?
Grunflache 21.200 m?
Offentliche Grinflache 13.110 m?
Offentliche Griinflache: Waldmantel 2.890 m?
Private Griinflache 5.200 m?
Ausgleichsflache 10.760 m?
Geltungsbereich 168.130 m?
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beabsichtigte Entwasserung, M 1:5.000

Legende Schnitt, M 1:200
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Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle rechtsverbindlichen
Festsetzungen von bisher bestehenden Bebauungsplanen oder Bauvorschriften aulRer Kraft.

Das Planungsgebiet ist in Baugebietsteilflachen mit Ordnungszahlen unterteilt. Fir die einzelnen
Baugebietsteilflachen gelten Festsetzungen, die sich aus der Planzeichnung und dem Textteil
ergeben.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Fillschema der Nutzungsschablone fir die Baugebietsteilflachen:

Art der baulichen Nutzung

GH MAX. =Gebaudehohe max.

GRZ = Grundflachenzahl Dachform

Bauweise Dachneigung

Emissionskontingente Tag

Emissionskontingente Nacht

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

A g

g

»Extensive Ackerbewirtschaftung” 4,00 ha

- Verzicht auf Anbau von Mais, Zuckerriiben, Kartoffeln, Klee,
Kleegras, Luzerne, Ackergras und Klee-Luzerne-Gemisch

- Winterungen (Getreide) mindestens alle 3 Jahre

- Verzicht auf den Einsatz chemischer Pflanzenschutzmittel (nach
Zustimmung der UNB ist eine Einzelpflanzenbekdmpfung
mit chemischen Pflanzenschutzmitteln maéglich)

- Verzicht auf Untersaat

- Anbau von Kdrnerleguminosen sowie Brachlegung sind jew.
nur alle 5 Jahre zulassig

- im Brachejahr: Mulchen der Flache nach dem 31.08. erlaubt

- Bewirtschaftungsruhe nach der Saat im Frihjahr bis einschl.
30.06. eines Jahres (bei akuter Verunkrautungsgefahr ist mit
vorheriger Zustimmung der UNB eine Unkrautbekdmpfung
auch wahrend der Zeit der Bewirtschaftungsruhe méglich)

- nach Ende der Bewirtschaftungsruhe ist ein Mulchen der Flache
nach dem 31.08. erlaubt (Ausnahme bei akuter Verunkrautungs-
gefahr; s. 0.)

- hat sich kein erntefahiger Aufwuchs entwickelt, muss die
Flache mind. gemulcht werden

»Extensiv genutztes Griinland in Teilbereichen mit
Ackerfurchen bzw. Brachflachen (10% der Gesamtfl.)
und krautigen Altgrasstreifen (20% der Gesamtfl.)"

Ackerfurchen bzw. Brachfléchen: 2,57 ha
- jahrlicher Umbruch nach dem 31.10.

krautige Altgrasstreifen:
- Mahd in Abschnitten nach dem 31.08., alternierend im
2-jahrigen Turnus, inkl. Abtransport des Mahguts

extensives Grinland:
- jahrl. 1- bis 2-schirige Mahd, nach 15.06., inkl. Abtransport Mahgut
- keine Lagerhaltung und keine Einzdunung
- Verbot von Dingung, Pestizid- und Herbizideinsatz
- die Brachflachen und Altgrasstreifen stellen zusatzliche
Nahrungshabitate fir Offenlandarten, wie z.B. Feldlerchen, dar
und erganzen damit die Maflnahmen aus BA |

»Extensiv genutzte Wiese* 3,87 ha
Nutzung als Wiese oder Mahweide mit Altgrasstreifen bzw. -flachen
auf bis zu 20 % der Flache. Ein Mulchen der Flache ist beim ersten
Schnitt nicht zulassig.

Mahdregime

Ext. Wiese: 1. Schnitt ab 01.06. mit Abfuhr Mahgut, 2. Schnitt/
Nachbeweidung ab 01.08. im Wechsel mit einmaliger Mahd mit
Abfuhr Mahgut bis einschl. 14.06. (Bewirtschaftungsruhe ab 15.06.)
Altgras: Mahd in Abschnitten nach dem 31.08., alternierend im
2-jahrigen Turnus, inkl. Abtransport des Mahguts.

Bestand und Bewertung, M 1:5.000
Beschreibung des Bestands

A2 Ackerbrachen

A11 Intensiv bewirtschaftete Acker ohne / mit
stark verarmter Segetalvegetation

B112 Mesophile Geblsche / Hecken

B311 Gebusche / Hecken trockenwarmer Standorte

G11 Intensivgrinland

G214 Artenreiches Extensivgrunland

P433 Ruderalflachen im Siedlungsbereich mit

artenreichen Ruderal- und Staudenfluren
V51 Grunflachen und Gehdlzbestande junger bis
mittlerer Auspragung entlang von Verkehrsflachen

Bewertung des Bestands

A0 hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad,
Gebiet ohne Bedeutung

Al hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad,
Gebiet mit geringer Bedeutung

All hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad,
Gebiet mit mittlerer Bedeutung

Bewertung des Eingriffs
E_'_! Eingriffsflache A

i__'_| Ausgleichsflache DB
o c— c—

ZH M 1:5.000
j :' ----- 1, MinimierungsmalRnahmen
5 [ d4

Ausgleichsmalnahmen

3 Standorte der Biotopbdume zu Malinahme A1
(Lage der Baume nicht eingemessen)

,,Offentliches Griin am Siid-Westrand des Waldes*
0,27 ha
Kraut-Strauch-Saum:
- 10m breiter Streifen zw. Waldrand und GE
Krautzone:
- Wildblumenmischung mit einheim. Wildblumenarten
(autochthones Saatgut)
Pflanzenarten: typische Wiesenblumen und Stauden, wie z.B.
Herbstzeitlose, Klatschmohn, Kornblume, Hahnenful3, Kamille,
Kleearten, Glocken- und Schliisselblumen, Wiesensalbei
Strauchzone:
- Straucher einzeln bzw. truppweise gepflanzt, abwechslungsreiche
Bestockung; Liicken bleiben Pflanzen der Krautzone lberlassen
- Pflanzenarten: heimische, reichlich blihende Straucher, wie z.B.
- Sambucus nigra - Schwarzer Holunder, vStr., 2Tr., oB, 60-100
- Crataegus monogyna - Weildorn, vStr., 3Tr., oB, 60-100
- Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen, vStr., 3 Tr., oB, 60-100
- Rhamnus frangula, Faulbaum, vStr., 3 Tr., oB, 60-100
- Viburnum lantana - Wolliger Schneeball, vStr., 4Tr., oB, 60-100
- Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche, vStr., 4Tr., oB, 60-100
- Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne, vStr., 4 Tr., oB, 60-100
- Salix viminalis - Korb-Weide, vStr., 4 Tr., oB, 60- 100
- Salix purpurea - Purpur-Weide, vStr., 4 Tr., oB, 60- 100

@ "Retentionsbodenfilterbecken” und 192 ha
"Regenriickhaltebecken" ’

- sind als Erdbecken anzulegen

- Retentionsbodenfilterbecken: Bepflanzung mit vorkultivierten
Schilfpflanzen (Phragmites communis, 4-8 St./m?)

- Regenriickhaltebecken: Ansaat mit autochthonem Saatgut

- Béschungen und seitliches Grinland: Einsaat mit geeignetem
autochthonem Saatgut (z.B. Rieger-Hofmann Blihwiese)

Ausgleichsflache - Teilbereich aus
Neubaustrecke Nbg.-Ing. der DB
(blass dargestellt)

i‘ = = = = Ausgleichsflache - Teilbereiche aus
| BA I (blass dargestellt)

] Feldlerchenfenster
[ [ (Artenschutzmaflinahme aus
Bebauungsplanverfahren zu BA 1)

Flachenausgleich fir
Nachbilanzierung BA |
(FI.Nr. 454, TF, Gmkg. Gelbelsee)

—+—o—o—o 20 KV Freileitung mit
Bewuchsbeschrankungsbereich von
beidseitig 7m mit max. Wuchshéhe
von 4m

Irlahdll Tunnel

| [ .

»Waldrand, gestuft, Breite 30m*“ 1,75 ha

Krautzone:

- Wildblumenmischung mit einheimischen Wildblumenarten
(autochthones Saatgut)
Pflanzenarten: typische Wiesenblumen und Stauden, wie z.B.
Herbstzeitlose, Klatschmohn, Kornblume, Hahnenful3, Kamille,
Kleearten, Glocken- und Schlisselblumen, Wiesensalbei

Strauchzone:
- Straucher einzeln bzw. truppweise gepflanzt, abwechslungsreiche
Bestockung; Liicken bleiben Pflanzen der Krautzone lberlassen
- Pflanzenarten: heimische, reichlich bliihende Straucher, wie z.B.
- Sambucus nigra - Schwarzer Holunder, vStr., 2Tr., oB, 60-100
- Crataegus monogyna - Weildorn, vStr., 3Tr., oB, 60-100
- Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen, vStr., 3 Tr., oB, 60-100
- Rhamnus frangula - Faulbaum, vStr., 3 Tr., 0B, 60-100
- Viburnum lantana - Wolliger Schneeball, vStr., 4Tr., oB, 60-100
- Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche, vStr., 4Tr., oB, 60-100
- Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne, vStr., 4 Tr., oB, 60-100
- Salix viminalis - Korb-Weide, vStr., 4 Tr., oB, 60- 100
- Salix purpurea - Purpur-Weide, vStr., 4 Tr., oB, 60- 100

Baum- und Strauchzone:
- Straucher der Strauchzone und Bdume Il. Ordnung, z.B.
- Sorbus aucuparia - Vogelbeere, verschulter Samling, 1/2, 80-120
- Sorbus torminalis - Elsbeere, verschulter Samling, 1/2, 80-120
- Sorbus aria - Mehlbeere, Hei., verschulter Samling, 1/2, 80-120
- Salix caprea - Sal-Weide, vStr., bewurzeltes Steckholz, 0/1, 80-120
- Malus sylvestris - Holz-Apfel, verschulter Samling, 1/2, 80-120
In der Ubergangszone zum Wald auch Waldbdume (Laubb&ume der
Lichtbaumarten) z.B.
- Quercus robur - Stiel-Eiche, verschulter Samling, 1/2, 120-150

- Alnus glutinosa - Schwarz-Erle, H, verschulter Samling, 1/2, 120-150

- Fraxinus excelsior - Gewohnliche Esche, verschulter Samling, 1/2,
120-150

Habitatelemente fiir die Zauneidechse:

- der im Zuge der Kraut- und Strauchzone angelegte Saum stellt ein
geeignetes Nahrungshabitat flir Zauneidechsen dar

- zur Habitatoptimierung erfolgt innerhalb der Ausgleichsflache der
Einbau von Strukturelementen fir Zauneidechsen (Totholzstrukturen,
Stein- und Sandlinsen)

- ergadnzend zur Krautzone stellen die angrenzenden Extensivgrin-
flachen der MaRnahme A4 aufgrund des zu erwartenden Blltenreich-
tums und der damit verbundenen Insektenfauna Nahrungsflachen fir
Zauneidechsen und andere Arten dar.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriffsflache X Faktor = Bedarf
A0 0,76 ha X 0 = 0 ha
Al 6,27 ha X 0,35 = 2,19 ha
All* 5,04 ha X 2,50* = 12,60 ha
Ausgleichsflachenbedarf 14,79 ha

*Faktor erhoht, da es sich um eine Ausgleichsflache der
DB handelt.

= Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen innerhalb und angrenzend des rdumlichen Geltungsbereiches,

,Artenreiches Griinland“ 1,10 ha

- Flache zwei Mal frasen mit einem Abstand von 10 - 14 Tagen
zwischen den Arbeitsgangen

- anschlielRend (ab Mitte Marz - je nach Witterung) Einsaat mit
autochth. Saatgut Ursprungsgebiet 14 Frankische Alb bzw.
Produktionsraum 7 Sddt. Berg- und Hugelland) und Anwalzen

- im 10m Bereich des Waldsaumes natirliche Sukzession zulassen

Pflege im ersten Jahr nach der Ansaat:

- ca. 6 bis 8 Wochen nach der Ansaat erster Pflegeschnitt (sog.
Schrépfschnitt)

- bei erneutem Unkrautaufwuchs noch bis zu zweimal im ersten Jahr
nach der Ansaat wiederholen

- Mahgut wird abgeraumt

Pflege der voll entwickelten Wiese:

- 2-malige Mahd und Abfuhr des Mahgutes; erster Schnitt nicht vor
dem 15.06.

- zweiter Schnitt im Herbst (Ende Sept.) nach Bedarf

- Anderungen des Mahdregimes nur in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde zulassig

- Verzicht auf Mineraldiinger, org. Dingemittel und chemische
Pflanzenschutzmittel

1,50 ha

»Bereitstellung bzw. Erhalt von Biotopbdaumen*

Hoéhlen- und Altbdume werden zur Anreicherung 6kologisch wertvoller
Strukturen mit Nutzungsverzicht bereitgestellt. Jegliche Anderungen in
deren Reife- und Alterungsprozess sind zu unterlassen.

1 - Buche, BHD 40 cm, Astloch ohne Tiefe

2 - Linde, BHD 50 cm, mehr. Astlécher ohne Tiefe

3 - Bergahorn, BHD 35 cm, Griinspechthdhle, keine Mulmhohle

4 - Eiche, BHD 30 cm, Totholz ohne Hohlen

5 - Buche, BHD 60 cm, 2 Buntspecht-Initialen, eine frisch

6 - Eiche, BHD 45 cm, Totholz ohne Héhlen

7 - Linde, BHD 45 cm, Buntspechthdhle, keine Mulmhéhle

8 - Esche, BHD 50 cm, Buntspechthoéhle, keine Mulmhdhle

Die ausgewiesenen Baume werden aus Griinden der Erkennbarkeit
und Sicherung im Gelande dauerhaft markiert. Es wird ein Zeitraum

von mindestens 10 Jahren festgelegt.

Ausgleichsmalnahmen auf externer Ausgleichsflache Gemarkung Gelbelsee, M 1:5.000

,Baum-/ Strauchhecke* 0,27 ha

Anpflanzung einer 6-bis 8-reihigen Baum- / Strauchhecke, Hasel
dominant
- Pflanzabstand 1,5 m, auf Llicke
- Pflanzliste: AusschlieRlich autochthone Arten; die Verwendung von
Geholzen mit auffalligen Laubfarbungen, sowie hangenden, saulen-,
kugelférmigen od. pyramidalen Wuchsformen ist unzulassig. Bei
Einzelbaumpflanzungen ist der Pflanzabstand so zu wahlen, dass
sich jeder Baum entspr. seinem Habitus (Wuchs-/Kronenform)
optimal entwickeln kann
- Baume:
- Acer campestre - Feld-Ahorn, Hei, 2xv, oB, 100-125
- Sorbus torminalis - Elsbeere, Hei, 2xv, oB, 100-125
- Prunus avium - Vogel-Kirsche, Hei, 2xv, oB, 100-125
- Straucher:
- Cornus mas - Kornelkirsche, vStr., 3Tr., oB, 60-100
- Corylus avellana - Hasel, vStr., 4Tr., oB, 60-100
- Lonicera xylosteum - Heckenkirsche vStr., 4Tr., oB, 60-100
- Ligustrum vulgare - Liguster, vStr., 6Tr., oB, 60-100
- Sambucus nigra - Schwarzer Holunder, vStr., 2Tr., oB, 60-100
- Viburnum lantana - Wolliger Schneeball, vStr., 4Tr., oB, 60-100

Zeitliche Umsetzung der AusgleichsmafRnahmen

- Umsetzung der Ausgleichsmal3nahmen: Frihjahr 2020

- Maodifizierung der Pflanzmafinahmen durch
Bauleitung und 6kologische Baubegleitung wahrend Ausfiihrung

- Abnahme UNB

- Teilweise Nachpflanzung aufgrund von

Ausfall durch Trockenheit Herbst 2020
Bilanzierung
Ermittelter Ausgleichsbedarf 14,79 ha

Ausgleichsflachendargebot
- innerhalb/angrenzend rauml. Geltungsbereich BP BA Il 2,60 ha

- Okokontoflache Gmkg. Gelbelsee 12,46 ha
Summe 15,06 ha
Differenz 0.27 ha
abzgl. Flachenausgleich flir Nachbilanzierung

aus BP GE "Am Limes" BA | Nr. XLI-41 0.28 ha
Differenz -0,01 ha

Wie die Bilanzierung aufzeigt, ergibt sich durch den Abzug
"Flachenausgleich fiir Nachbilanzierung aus BP GE "Am Limes"

BA I Nr. XLI-41" ein geringes rechnerisches Defizit von 0,01 ha.
Aufgrund des erheblichen Umfanges der getroffenen Vermeidungs-
und Minimierungsmafnahmen und der Tatsache, dass durch die
Ausgleichsflache Gemarkung Gelbelsee ein hochwertiger Komplex
von MaBRnahmen entsteht, welcher eine hohe 6kologische Wertigkeit
aufweist, kann der Eingriff als ausgeglichen angesehen werden.

Teil B | Planzeichenerklarung und textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

Gewerbegebiet gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnhahmsweise zuldssig sind:

- Tankstellen,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Sie
missen auf dem Betriebsgrundstlick angeordnet sein und dirfen nicht
durch eine Grundstiicksaufteilung von diesem abgetrennt werden (GE 2,
siehe Punkt 13.1),

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnugungsstatten.

Nicht zuldssig sind:
- Einzelhandelsbetriebe

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

22

0,8

GH max

Grundflachenzahl

Maximale Gebaudehdhe (GH max) betragt

18 m in GE 1a und GE 2 bzw.

12 min GE 1b.

Die Gebaudehdhe wird gemessen von der festgelegten Gelandeoberflache
bis Schnittpunkt Auflenwand mit OK Dachhaut, traufseitig.

Als festgelegte Gelandeoberflache gilt die tatsachliche Fahrbahnoberkante
der ErschlieBungsstralte von der aus das Grundstiick erschlossen wird,
gemessen in der Mitte der stralenseitigen Grundstiicksgrenze.

3. Bauweise, Baugrenze, uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der
baulichen Anlagen

3.1

Abweichende offene Bauweise.
Es sind Gebaude tber 50 m Lange zulassig.

Baugrenze, Uberbaubare Grundstiicksflache
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Abstandsflachen-
regelungen des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung.

4. Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen und Garagen sind ausschlie3lich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

5. Flache fiir tiberortlichen Verkehr

5.1

5.2

5.3

Flache fiir Gberértliche Verkehrsziige
hier: Notausstieg

Flache fur Gberértliche Verkehrsziige
hier: unterirdischer ICE-Tunnel

Begrenzung der Baubeschréankungszone ab Mittelachse des ICE-Tunnels
beidseitig je 15 m

Innerhalb dieser Baubeschrankungszone gilt die statische Untersuchung,
"Uberbaubarkeit ICE-Tunnel - weiterfiihrende statische Untersuchungen"”
vom 23.03.2021 von dem Buro Ingenieure Patscheider & Partner GmbH-Srl,
gepruft durch einen anerkannten Priifstatiker des Eisenbahn Bundesamtes.
Diese kann bei Bedarf eingesehen werden.

Die Plananlage "Belastbarkeit Einsenbahntunnel_Index 3" (siehe Anlage 4)
ist zu beachten.

Bei Uberbauung des Tunnels oder der Baubeschrankungszone muss der DB
Netz AG der Bauantrag zur Prifung Ubermittelt werden.

Lagerungen, Aufschittungen und Vergleichbares auf dem vorhandenen
Gelandeniveau dirfen die von der zugelassenen Bebauung nach unten
ausgehende Belastung nicht Gberschreiten.

Die Lagerung von explosionsgefahrlicher und zum Zerknall neigender Stoffe
bedarf einer vorherigen schriftlichen Zustimmung der DB Netz AG.

6. Offentliche Verkehrsfliche

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

StralRenverkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinien

Die Darstellung der Einteilung der Verkehrsflachen innerhalb ihrer Begren-
zungslinien kann im Zuge des Ausbaus geandert werden.

Pro Grundstuick ist die Anzahl der zulassigen Zufahrten von der
ErschlieBungsstralle aus auf maximal zwei begrenzt.

Betriebsbedingte Ausnahmen kdnnen nach Absprache mit dem Bauamt
zugelassen werden.

StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
hier: Offentliche Stellplatzflache

Stralenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
hier: Bushaltestelle

Stralenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
hier: FuBgangerbereich

StralBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
hier: Landwirtschaftlicher Weg

7. Flache fur Versorgungsanlagen

7.1

w

Flache fur Versorgungsanlagen
hier: Elektrizitat

8. Hauptversorgungsleitung

8.1

8.2

8.3

8.4

00—
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9. Gruinordnung

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

-
©
©

OI0» 02102

bestehende unterirdische 20-kV-Leitung

bestehende unterirdische 20-kV-Leitung
bauzeitliche Verlegung

bestehende unterirdische Gasleitung (GM 180 PE-80)

bestehende unterirdische Gasleitung (GM 180 PE-80)
bauzeitliche Verlegung

Offentliche Griinflache

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung
hier: Entwicklung eines Waldmantels, siehe Minimierungsmafinahme M1

Private Grinflache

Anpflanzung von Solitarbdumen
Prunus avium “Plena’- Gefulltblihende Vogelkirsche, H., 4xv, mDb, StU 18-20

Anpflanzung von Solitarbdumen im Strallenraum
Liquidambar styraciflua - Amberbaum, H., 4xv, mDb, StU 20-25

Anpflanzung von Baum-/ Strauchhecken und Strauchhecken
Pflanzabstand 1m auf Liicke
- Baume: - Acer campestre - Feld-Ahorn, H., 2xv, mB, StU 16-18
- Sorbus torminalis - Elsbeere, H., 2xv, mB, StU 16-18
- Prunus avium - Vogel-Kirsche, H., 2xv, mB, StU 16-18
- Straucher:- Cornus mas - Kornelkirsche, vStr., 3Tr., oB, 100-150
- Corylus avellana - Hasel, vStr., 5Tr., 0B, 100-150
- Lonicera xylosteum - Heckenkirsche vStr., 5Tr., oB, 100-150
- Ligustrum vulgare - Liguster, vStr., 6Tr., oB, 100-150
- Rosa rugosa - Kartoffelrose, vStr., 3Tr., oB, 60-100
- Sambucus nigra - Schwarzer Holunder, vStr., 3Tr., oB, 100-150
- Viburnum lantana - Wolliger Schneeball, vStr., 5Tr., oB, 100-150

10. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

10.1

1 T T
L

T

T T T

Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
Ziel: artenreiches Griinland, siehe AusgleichsmalRhahme A1

11. Flache fiir Wasserwirtschaft

11.1

| &9 |

Flache fur Wasserwirtschaft mit Zweckbestimmung
hier: Retentionsbodenfilterbecken

Flache fir Wasserwirtschaft mit Zweckbestimmung
hier: Regenriickhaltebecken

12. Denkmalschutz

12.1 : Bodendenkmal mit Nummer
D-1-7034-0004 Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung

D-1-7034-0006 Teilstrecken des raetischen Limes
D-1-7034-0007 Wachtposten WP 15/11 des rémischen Limes
D-1-7034-0008 Teilstrecken des raetischen Limes

13. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

13.1 Immissionen/ Emissionen

Auf den Gewerbegebietsflachen sind nur solche Betriebe und Aktivitaten zulassig, deren immis-
sionswirksames, flachenhaftes Emissionsverhalten die nachfolgend aufgeflihrten Emissions-
kontingente, unterschieden nach dem Tagzeitraum Lg 1 (06.00Uhr bis 22.00Uhr) und dem
Nachtzeitraum Lgg \ (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr), nicht Gberschreitet:

Teilfldche | Lgg 7in dB(AYm? | Lgyg y in dB(A)Ym?
GE 1 54 39
GE 2 58 43

Es ist nur ein Anlagenbetrieb zulassig, dessen Gerauschemissionen an der umliegenden
Wohnnachbarschaft (Immissionsorte) die jeweils zutreffenden Immissionsrichtwertanteile nicht
Uberschreiten. Die Immissionsrichtwertanteile errechnen sich nach der DIN 45691:2006-12 aus
den Emissionskontingenten Lgi. Als Emissionsflachen sind die gewerblichen, tGberbaubaren
und nicht Uberbaubaren Nutzflachen ohne Griinflachen und ohne 6&ffentliche Verkehrsflachen
malfgebend.

Der schalltechnische Nachweis zur Einhaltung der Immissionskontingente auf der Grundlage
der Beurteilungsvorschrift ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*“ (TA Larm) vom
26.08.1998 ist unter Berucksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der
Genehmigung auf Veranlassung der Genehmigungsbehoérde hin zu fihren. Die Anwendung der
Summation und der Relevanzgrenze nach Abschnitt 5 der DIN 45691:2006-12 ist zulassig.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, dirfen in Ausnahmefallen errichtet werden, wenn mit dem Bauantrag nach-
gewiesen wird, dass die Schutzwiirdigkeit der Wohnungen zu keinen zuséatzlichen Einschran-
kungen der zulassigen Immissionen von benachbarten oder kiinftig hinzukommenden
Gewerbebetrieben fihrt.

GE 1 Aufgrund der Verkehrslarmimmissionen durch die Bundesautobahn BAB 9 und die
Staatsstralie St 2229 sind Wohnnutzungen auf der Flache GE 1 auch ausnahmsweise
| 90 m | nicht zulassig. Burordume muissen so geplant werden, dass sich Fenster zur Bellftung
B in einem Abstand von bis zu 90 m zur Mittelachse der Autobahn an der larmabge-
| 14Q_m| wandten, nordéstlichen Geb&udeseite und in einem Abstand von 90 m bis 140 m an
einer anderen als der larmzugewandten Stdwestseite befinden.

GE 2 Auf der Flache GE 2 sind bei der Planung oder Umplanung einer Wohnung der eines

Wohnhauses bis zu einem Abstand von 310 m zur Mittelachse der Autobahn Schall-
|31Q_m| schutzmalinahmen zu ergreifen. Zur sidwestlich verlaufenden Erschlielungsstralle hin

sind der Wohnnutzung Gerausch abschirmende Gewerbebauten vorzusetzen und/oder
mindestens ein Fenster eines jeden Raumes, der im Hinblick auf die Nachtzeit geman
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® vom November 1989 schutzbedrftig ist
(Schlafzimmer, Ruherdume, Kinderzimmer), ist auf die Autobahn abgewandten Ge-
baudeseiten, vorzugsweise zur Nordostseite oder hilfsweise zur Nordwest- oder Sud-
ostseite, zu orientieren. Ist eine entsprechende Grundrissgestaltung nicht in jedem Fall
moglich, ist fir jeden Schlafraum zur schallschutzvertraglichen Liiftung eine
mechanische Liftungseinrichtung vorzusehen.

Die Anforderungen der DIN 4109 an die Luftschallddmmung der Bauteile schutz-
bedurftiger RGume gegentiber Larmimmissionen durch Gewerbe und Stralenverkehr
sind einzuhalten.

Bei einem Bauantrag mit Wohnung ist ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen, das

die Einhaltung der in den einschlagigen Regelwerken zum Larmschutz festgesetzten
Immissionswerte sicherstellt.

14. Sonstige Darstellungen und Planzeichen

14.1 E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

14.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
14.3 // Biotop mit der Nr. 7034-0114-015
// Hecken und Feldgehdlze in der Gemeinde Denkendorf

14.4 40 m breite Bauverbotszone der Autobahn

Em— Gilt auch fir Abgrabungen und Aufschiittungen gréReren Umfangs.
14.5 VYN 100 m breite Baubeschrankungszone der Autobahn
14.6 i i i

PPN 100 m breite Schutzzone zu Bodendenkmal raetischer Limes
14.7 i

P 20 m breite Bauverbotszone zu StaatsstralRe St 2229
14.8 ; .

PPN 15 m breite Anbauverbotszone zu Keisstralte EI 19
14.9 Einfahrtsbereich Rettungspl

______ gsplatz

A\l 14

14.10 Landschaftsschutzgebiet LSG-00565.01
Schutzzone im Naturpark Altmahltal

14.11 Zaun

14.12 A@m Boschungsflachen

14.13 ‘ Grundwassermessstelle der DB Netz AG

Ruckbau beantragt
14.14 - Vorschlag Parzellierung

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1. /ég\ Bestehende Grundstlicksgrenzen

2. Flurstiicksnummer

50/13

3. Altlastenverdachtsmomente
Nach bisherigen Erkenntnissen besteht im Plangebiet kein Verdacht auf Altlasten. Falls bei
Erdarbeiten Altlastenverdachtsmomente auftreten sollten, ist das Landratsamt Eichstatt
umgehend zu verstandigen und das Wasserwirtschaftsamt einzubeziehen.

4. Baugrundgutachten
Ein objektbezogenes Baugrundgutachten wird empfohen.

5. Vorsorgender Bodenschutz
Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Anlagen auf der tberbaubaren
Grundstlcksflache der Humus abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss der
Baumalinahmen wieder einzubauen. Hierzu wird die DIN 19731 zur Anwendung empfohlen.
Die Bodenmieten sollten nicht befahren werden, um Qualitatsverlusten vorzubeugen, und
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 24 Wochen zu begriinen. Uberschiissiges
Bodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich
genutzten Flachen zu verwenden.

6. Geogefahren
Im Planungsgebiet sind keine konkreten Georisiken bekannt. Der Untergrund der sidlichen
Frankenalb besteht allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen des Malms, die von
unterschiedlich machtigen Deckschichten Uberlagert werden. Dies fiihrte zur Entstehung
zahlreicher Dolinen. Mit der weiteren Entstehung von Dolinen und dem Nachsacken von
Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume ist zu rechnen.

7. Rohstoffgeologie
Belange der Rohstoffgeologie sind nicht unmittelbar betroffen. Vor der Ausweisung externer
Ausgleichsflachen ist die Rohstoffgeologie erneut zu beteiligen, um potentielle Konflikte
frihzeitig zu vermeiden.

8. Wasserversorgung
Die o6ffentliche Wasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung
Denkendorf - Kipfenberg quantitativ sichergstellt.

0. Bodendenkmaler
Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf § 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

10. Landwirtschaftliche Nutzflachen
Die Erreichbarkeit der an das Bebauungsplangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen muss auch wahrend der Bauarbeiten sichergestellt werden und darf langfristig
nicht verschlechtert werden.
Fuhren ErschlieBungs- und Zufahrtsstrafien fir Wirtschaftswege durch das kiinftige
Gewerbegebiet, sind die landwirtschaftlichen Belastungen zu dulden und es ist daflir Sorge
zu tragen, dass der landwirtschaftliche Verkehr nicht behindert wird.
Zudem sind die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande zu den landwirtschaftlichen
Nutzflachen zu berickichtigen.

11. Immissionen
Es befinden sich aktive landwirtschaftliche Betriebe in der ndheren Umgebung. Durch die
notwendige und ordnungsgemafe Bewirtschaftung kann es zu Staub-, Ladrm- und
Geruchsemissionen und -immissionen kommen. Dies kann auch vor 6:00 Uhr morgens und
nach 22:00 Uhr - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeit - der Fall sein.
Ebenso wird auf die von der St 2229 ausgehenden Immissionen (Larm, Staub,
etc.) hingewiesen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass durch die Bahnanlagen Immissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, usw.) entstehen kénnen. Diese sind zu dulden.

12. Staatsstralie (St) 2229
Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstiicken zur St 2229 sind nicht zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

1. Dacher/Dachgestaltung
Zugelassen sind Flachdacher (FD) und Pultdacher (PD).
Die Dachneigung kann zwischen 0 - 10° (FD) bzw. 10 - 22° (PD) betragen.
Flachdacher sollen zu 50% extensiv begriint werden.

2. Gestaltung von Lagerplatzen und Nebenanlagen
Stellplatze flr Entsorgungscontainer, Lagerplatze und Nebengebdude missen aulderhalb der
privaten Grinflachen liegen und sind so zu gestalten, dass der Gesamteindruck des StralRen-,
Orts- und Landschaftsbildes nicht gestort wird.

3. Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedungen
Die unbebauten, sowie die aulderhalb der Betriebshdfe bzw. der Lagerflachen liegenden
Grundstucksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Einfriedungen:

Die Grundstiicke kénnen durch sockellose, hinterpflanzte Zaune abgegrenzt werden. Entlang
von Staatsstraflen und Autobahnen sind die Baugrundstiicke liickenlos (ohne Tir und Tor) mit
einer Mindesthohe von 2,0 m einzufrieden.

Parkierung:
Bei der Bereitstellung und Gestaltung der Parkierung auf den privaten Grundstiicken wird
auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Denkendorf verwiesen.

Sickerfahigkeit von Belagen:

Belage von FuBwegen, Stellplatzen und Garagenzufahrten sind sickerfahig auszubilden (z.B.
Drainpflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteine, usw.) soweit wasserwirtschaftliche Griinde nicht
dagegen sprechen. Ein Abflussbeiwert von mind. 0,7 ist nachzuweisen.

4. Freiflachengestaltungsplan
Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
Die erforderlichen Inhalte des Freiflachengestaltungsplans ergeben sich aus dem
Bebauungsplan.

Inhalte Freiflachengestaltungsplan:
- Erschlielung

- Stellplatzanordnung

- Entwasserungssystem

- Einfriedungen

. - Ausmal beabsichtigter Gelandeaufschittungen
Leitungen - Versiegelungsart befestigter Flachen
Stromleitungen, Telekommunikationsleitungergtblietdete pAneungsteRiiagegrona vergteich-
bare Leitungen sind unterirdisch zu verlegen. vorgesehenen Geholze

6. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind am Gebaude anzubringen. Das Anbringen oberhalb der Traufe bzw. der
Attika, sowie Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zulassig.
AuBerhalb der Baugrenzen ist pro Grundstiick nur eine Werbeanlage im unmittelbaren
Einfahrts- oder Zufahrtsbereich als Hinweiswerbung (Firmenname/Emblem) zulassig.
Werbeanlagen aulierhalb der Baugrenzen dirfen eine Hohe von 3,5 m und eine GroRRe von
3 m? nicht Uberschreiten.
Werbeanlagen und sonstige Hinweisschilder sind entlang der ST2229 aulRerhalb der
Baugrenzen unzulassig. Innerhalb der Baugrenze sind diese so anzubringen, dass die
Aufmerksamkeit der Kraftfahrer nicht gestort wird. Die Errichtung von Werbeanlagen unterliegt
der Genehmigung oder Zustimmung des Fernstralen-Bundesamts.

Verfahrensvermerke

1.  Der Gemeinderat der Gemeinde Denkendorf hat in seiner Sitzung vom 17.07.2016 die
Aufstellung des Bebauungsplans "Am Limes BA 1I" - Nr. XLI - 41 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.10.2017 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
05.10.2017 hat in der Zeit vom 22.11.2017 bis 20.12.2017 stattgefunden.

3.  Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
05.10.2017 hat in der Zeit vom 20.11.2017 bis 20.12.2017 stattgefunden.

4.  Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2019 wurde mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.11.2019 bis 06.12.2019
offentlich ausgelegt.

5.  Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2019 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 04.11.2019 um Stellungnahme gebeten.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hatten bis zum 06.12.2019
die Gelegenheit zur Stellungnahme.

6.  Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.06.2021 wurde mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis ............. erneut
offentlich ausgelegt.

7.  Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.06.2021 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom ................. erneut um Stellungnahme gebeten.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange hatten bis zum ..........
die Gelegenheit zur Stellungnahme.

8. Die Gemeinde Denkendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ...............
den Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .............. als Satzung
beschlossen.
Denkendorf, den

Forster,
1. Blrgermeisterin

9. Das Landratsamt Eichstatt hat den Bebauungsplan "Am Limes BA II" - Nr. XLI - 41 mit Bescheid
vom Nr. gemal § 6 BauGB genehmigt.
Eichstatt, den

Anetsberger, Landrat

10. Die Satzung wurde ausgefertigt am:
Denkendorf, den

Forster,
1. Blrgermeisterin

11.  Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans gemaR § 10 Abs. 3 BauGB wurde am
ortsuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wird seit diesem Tage
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Der Bebauungsplan tritt damit gemaf § 10 BauGB
in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
verwiesen.
Denkendorf, den

Forster,
1. Blrgermeisterin

Gemeinde Denkendorf

Bebauungsplan "Am Limes BA 11" - Nr. XLI - 41
Gewerbegebiet BA Il

Satzung

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans "Am Limes BA 11" - Nr. XLI - 41 sind samtliche
rechtsverbindliche Festsetzungen von bisher bestehenden Bebauungsplanen oder Bauvorschriften
innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches aufgehoben.

Der Bebauungsplan Nr. XIV Gewerbegebiet "An der Romersaule" BA Il Denkendorf aus dem Jahr
2006 verliert fur den Gberplanten Bereiche seine Rechtskraft.

§1 Fur den Geltungsbereich des Baugebietes gilt der von Becker + Haindl, G.-F.-Handel-Stralle 5,
86650 Wemding vom .................... ausgearbeiteten Bebauungsplan "Am Limes BA II" -
Nr. XLI - 41 in der Fassung vom .................. und die auf diesem vermerkten Festsetzungen.

§2 Der Bebauungsplan besteht aus der Bebauungsplanzeichnung, den daneben vermerkten
Festsetzungen, der Begriindung mit Umweltbericht sowie zugehdérigen Gutachten.

§3 Der Bebauungsplan "Am Limes BA II" - Nr. XLI - 41 wird mit der Bekanntmachung der
Genehmigung gemal §10 BauGB rechtsverbindlich.

Die Gemeinde Denkendorf erlasst den Bebauungsplan "Am Limes BA 11" - Nr. XLI - 41 als Satzung.

Die Rechtsgrundlagen hierflr sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) §2, Abs. 1, Satz 1 und §12 in der aktuell gultigen Fassung
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der aktuell glltigen Fassung

- Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der aktuell gliltigen Fassung

- Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der aktuell glltigen Fassung

- Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern in der aktuell gultigen Fassung

Ubersichtskarte 0. Mafistab

NR. Anderungen / Ergénzungen Datum Name |gepr.:
. . Projekt- NR.:
Gemeinde Denkendorf - Gewerbegebiet BA || 14 129
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11000 Bebauungsplan "Am Limes BA II" - Nr. XLI - 41

gez..mk,ds|  Vorentwurf 05.10.17, Entwurf 25.07.19, Entwurf 17.06.21, Satzung 20.01.2022

Bearbeitung: Norbert Haindl, Dipl.-Ing.
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