Al Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

A2 MaB der baulichen Nutzung

B3 Hohenlage, Wandhdohe, Firsthohe

GE 4

Baugebiet mit Gebietskategorie und Ordnungszahl (zB 4):

Gewerbegebiet, gem. § 8 BauNV0.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber
und Betriebsleiter die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber

in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind, sind ausnahmsweise zuldssig
soweit die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen unter Ziff. C.
berilicksichtigt werden.

Nicht zulédssig sind Lagerfldchen flr Schrott, Abfdlle sowie Auto-
wrackplatze und dhnlich wirkende Lagerflichen.

A3 MaB der baulichen Nutzung

~ 402,_50

T
M

WH 7,50

a) Héhenlage

Die geplante Gelandehdhe ist durch Planzeichen (HGhenlinie Uber NN) festgesetzt.
Abgrabungen und Aufschiittungen in Bezug zur festgesetzten geplanten Geldndeh&he sind
unzuldssig, ausgenommen geringflgige Abweichungen, die die planméBige Hdhen-
staffelung der Baugebiete nicht storen.

b) Wandhdhe

Die Wandhdhe in Metern ist in den Baugebieten ist durch Planzeichen WH festgesetzt.
Die Bezugshidhe ist die Oberkante des RohfuBbodens im ErdgeschoB.

Die Ermittlung der Wandh&he WH erfolgt entsprechend Art. 6 Abs.(3) Satz 2 BayBO.

¢) Firsthéhe
Die maximal zuldssige Firstoberkante ist unabhéngig von der festgesetzten
Dachneigung und Wandhdhe beschrénkt auf 417,00 m NN.

B4 Grinordnung, Aussenanlagen, Niederschlagswasser

II

GRZ 0,5

GFZ 0,8

A4 Uberbaubare

a) Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze,
Zz.B. 2 VollgeschoBe

b) zuldssige Grundflachenzahl bezogen auf das Baugrundstiick,

z.B. 0,5; die Uberschreitung der zuldssigen Grundflichen durch die in

§ 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen um mehr als 50 von Hundert ist
allgemein zuldssig, hdochstens jedoch nur bis zu einer Grundflichenzahl von 0,75.

¢) zuldssige GeschoBflachenzahl bezogen auf das Baugrundstiick,
z.B. 0,8; als Hdochstgrenze,

bei zwei angegebenen Werten GRZ und GFZ sind beide Werte nicht zu
iiberschreiten.

Grundsticksflachen, Bauweise

a) Baugrenze;

untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNV0 sind
allgemein zuldssig, jedoch nur innerhalb der als iiberbaubar festgesetzten
Grundstiicksfldchen.

b) offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNV0

A5 Verkehrsfldchen

A6 Grinordnung

a) StraBenbegrenzungslinie einschl. Begleitgriin

b) Offentliche StraBenverkehrsflichen

c) Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

d) Radius der Ausrundung z.B. 15 m

A7 Sonstiges

a) vorgeschlagene Standorte von Baumen

b) &ffentliche Griinfliche;
StraBenbegleitgrin bzw. Ortsrandeingriinung

¢) private Grinfliche als Rahmengriin, Bepflanzung gemdB Ziff. B4 b);
der Schutzabstand von 3 m zwischen Gebdude und Eingriinung zur
ausreichenden Beliiftung und Belichtung von Aufenthaltsrdumen und
zur Sicherung der Wuchs- und Entwicklungsméglichkeiten der Pflanzung
ist einzuhalten.

12,0

a) Verbindliches MaB; MaBzahl in Metern z.B. 12,0 Meter

Bl Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflichenregelungen des Art. 6 Abs. (4) und (5) BayBO.
Der Artikel 7 Abs. (1) BayBO findet keine Anwendung.

B2 Bauliche Gestaltung, Werbeanlagen

DN 8-15°

a) Gebdudeformen

Es sind nur einfache, rechteckige Baukdrper zuldssig, bei
welchen die Gebdudeldnge in Firstrichtung die Gebdudebreite
deutlich (mindestens 20%) Uberwiegt.

b) Dachformen:

Bei den Gebduden innerhalb der festgesetzten Baurdume sind
nur geneigte Dacher mit der Firstrichtung parallel zur
Gebdudeldngsseite zuldssig.

c) Dachneigungen:
Die zulassige Dachneigung DN ist beschrdnkt auf 8 bis 15°.

d) Dachdeckung:

Als Deckungsmaterial fiir Dachflachen sind ausschlieBlich Materialien
im Farbton hellgrau oder silberfarben zugelassen. Diese Materialien
diirfen nicht glanzen.

e) Aussenwandflachen:
Aussenwidnde sind nur als weiB gestrichene Putzfassaden zulidssig.
Wandverkleidungen aus Holz oder silberfarbenem Profilblech sind zuldssig.

f) Werbeanlagen sind zuldssig, jedoch nur an Gebduden in Hohe des Erdgeschosses,
bei Hallen jedoch nur bis max. 5,0 m lber Oberkante FFB des Erdgeschosses.
Werbeanlagen diirfen insgesamt je Gebdudeseite nur 10% der Fassadenfldche
einnehmen.

g) Werbeanlagen sind auch als Fahnen zuldssig, jedoch max. 1 Fahne je 20 m
StraBenfrontldnge. Diese dirfen auch in Gruppen zusammengefaBt werden.

a) Begriinung:
Alle nicht bebauten bzw befestigten Flachen der Grundstiicke
sind zu begriinen.

b) Bepflanzung:

Die mit Planzeichen festgesetzten Rahmengriinfldchen sind zu 100 % mit B&umen und
Striuchern zu bepflanzen. Pflanzweise fiir Striucher 1 St / m2, Pflanzweise fiir Biume
1 St / 600 m2 Grundstiicksfliche. Fiir die Bepflanzung der Grundstlcksfldchen sind nur
heimische Laubgehdlze aus der folgenden Auswahlliste zu verwenden.

Die Mindestpflanzqualifikation betragt fiir
Baume straBenbegleitend 4 x v, STU 12-14 cm, m.B.

Baume 4 x v, 350 - 400 cm, m.B.
Straucher 2 %xv, 60-100cm.
Baume: Striucher und Hecken®:
Acer platanoides ~-Spitzahorn Acer campestre® -Feldahorn
Acer pseudoplatanus -Bergahorn Carpinus betulus® -Hainbuche
Tilia cordata -Winterlinde Cornus mas -Kornelkirsche
Fagus sylvatica -Rotbuche Cornus sanguinea -Hartriegel
Quercus robur -Stieleiche Corylus avellana -HaselnuB
Acer campestre -Feldahorn Euonymus europaeus -Pfaffenhiitchen
Carpinus betulus -Hainbuche Ligustrum vulgare® -Liguster
Prunus avium -Vogelkirsche  Lonicera xylosteum -Heckenkirsche
Sorbus aucuparia -Eberesche Prunus spinosa -Schlehe
Rhamnus frangula -Faulbaum
Rosa canina -Hundsrose
Sambucus racemosa -Traubenholunder

c) Befestigte Flichen:

Wasserundurchlidssige Flichenbefestigungen sind im Bereich der ErschlieBung und
auch innerhalb der Grundstlcke nur in Fahrbahnbereichen zuldssig.

Auf den Gewerbegrundstiicken ergibt sich die Zuldssigkeit von wasserdurchlds-
sigen oder versickerungsfahigen Fliachenbefestigungen nach dem Vorsorgegrundsatz
aufgrund der Flachenverschmutzung. Gewerbefldchen, auf denen mit wassergefdhr-
denden Stoffen umgegangen wird, sind an den &ffentlichen Schmutzwasserkanal
anzuschlieBen. Die fachkundige Stelle beim Landratsamt Pfaffenhofen ist hierbei
einzuschalten.

d) Niederschlagswasser:

Die Versickerung von nicht schddlich verunreinigtem
Oberflachenwasser soll, soweit entsprechend den
einschldgigen Regelwerken: (Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung-NWFeiwV, Arbeitsblatt DWA-A138
Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlags- wasser und Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser-TRENGW) zuldssig,
ausgefihrt werden. Zuvor ist die Versickerungsfdhigkeit des Bodens wegen
natiirlicher Schwankungen im Baugrundgeflige mittels Durchlissigkeitsbewert zu
prufen.

I0 4

e) AusgleichsmaBnahmen:

Flir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan Nr. 28 "Gewerbepark
Hohenwart” 2. Anderung werden Fldchen aus dem Okokonto des Marktes Hohenwart fir
den Ausgleich zur Verflgung gestellt. Aus Flurnummer 777, Gemarkung Hohenwart
wird eine Flache von 5.010 m2 als Ausgleichsfldache festgesetzt und diesem
Bebauungsplan gem. § 9 Abs. la BauGB zugeordnet. Die MaBnahmen auf der
Okokontofldche sind bereits hergestellt.

C Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

65dB{A)/m2

50dB(A)/m2

65 dB(a)

50 dB(a)

a) Auf den Gewerbegebietsfldchen GE 1 bis GE 4 sind nur solche Betriebe und
Aktivitdten zuldssig, durch deren immissionswirksames, fldchenhaftes
Emissionsverhalten die in der Nutzungsschablone angegebenen flidchenbezogenen
Schalleistungspegel Lwa" nicht lberschritten werden:

z.B. Tags: 65 dB(A) / Nachts: 50 dB(A) (Angabe in dB(A)/m2).
Die Nachtzeit beginnt um 22:0@ Uhr und endet um 7:00 Uhr.

b) Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Genehmigungsantrag

von jedem anzusiedelnden Betrieb bzw. bei Anderungsgenehmigungs-
antrdgen von bestehenden Betrieben unter Anwendung der

VDI - Richtlinie 2714 "Schallausbreitung im Freien" (Jan 1998)

und der VDI - Richtlinie 2720 "Schallschutz durch Abschirmung im Freien”
(Marz 1997) nachzuweisen, daB die festgesetzten immissionswirksamen
Schalleistungspegel nicht ilberschritten sind. Das Gutachten ist
zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

c) UWohnungen von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter dirfen im Gewerbegebiet in

begriindeten Ausnahmefdllen nur errichtet werden, wenn mit dem

Bauantrag nachgewiesen wird, daB die Schutzwiirdigkeit der

Wohnung zu keiner Einschrankung der zuldssigen Immissionen von benachbarten
oder zukiinftig mdglichen hinzukommenden Gewerbebetrieben fiihrt.

d) Auf den Gewerbeflachen GE 1 und GE 2 entlang der
BundesstraBe B 300 ist die Errichtung von Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter nur zuldssig, wenn diese eine Mindest-
entfernung von 60 m von der Mittelachse der BundesstraBe B 300
haben oder durch passive LarmschutzmaBnahmen geschitzt werden.

e) Auf den Gewerbegebietsfldchen GE 5 und GE 6 sind durch gewerbliche Nutzungen nur
solche Anlagen zulédssig, deren immissionswirksames, fldchenhaftes Emissionsverhalten
das nachfolgend aufgefiihrte Emissionskontingente, unterschieden nach dem Tagzeitraum
Lex,7 (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und dem Nachtzeitraum Lex,n (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
nicht Uberschreitet:

Bezeichnung Fliche Emissionskontingent Lex [dB(A)/m2]
Teilflache [m2] 'Tag (06-22 Uhr)  Nacht (22-06 Uhr)
GE 5 6'280 65 50
GE © 6'438 65 50

f) Auf den Gewerbegebietsflédchen sind nur Anlagen zulédssig, deren Beurteilungspegel
der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche an den maBgeblichen Immissionsorten I0 1 bis
10 4 die jeweils zutreffenden Orientierungswertanteile einhalten. Die maximal
zuldssigen sog. Immissionskontingente errechnen sich nach der DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5 aus den Emissionskontingenten Lex der jeweiligen Teilfléchen. Die
Relevanzgrenze der DIN 45691:2006-12 ist zu beachten.

g) Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren
ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Vorlage eines Larmgutachtens auf Basis der
Ermdachtigung der BauVor1V abzustimmen. Auch im Freistellungsverfahren ist die
schalltechnische Untersuchung des Vorhabens im Hinblick auf die Einhaltung der o.g.
Emissionskontingente erforderlich.

h) Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren.

i) Erstreckt sich die Betriebsfldche eines Vorhabens lber mehrere Teilfldchen, so
ist dieses Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht
groBer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenen
Immissionskontingente.

J) Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie filir Betriebsleiter und
Betriebsinhaber diirfen nicht naher als bis zur 59 dB(A)-Nachtisophone an die B 300
heranriicken. Auf Grund der Verkehrslarmimmissionen durch die BundesstraBe B 300 und
der bestehenden- bzw. geplanten Gewerbenutzungen sind alle Fenster von
schiitzenswerten Riumen wie Wohn-/Schlaf-/Kinderzimmer der Betriebsleiterwohnungen
mit Schallschutzfenstern und kontrollierter Wohnraumliftung auszustatten.

Sind die Schallschutzfenster &ffenbar, so sind weitere SchallschutzmaBnahmen, wie
z. B. Loggienverglasungen, Schiebeldden, kalte Wintergdrten, Prallscheiben cder
vergleichbare Konstruktionen erforderlich.

k) Im Zuge des konkreten Freistellungs- bzw. Baugenehmigungsverfahrens ist

unaufgefordert ein entsprechender Nachweis nach VDI 2719 vorzulegen. Die genannten
Normen k&nnen beim Beuth-Verlag, Berlin bezogen werden.
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D3 Hinweise durch Planzeichen

107

916

a) amtliche Grundstiicksgrenze

b) aufzuhebende Grundstiicksgrenze

¢) Flurstiicknummer z.B. 916

d) bestehende Gebiude

e) Sichtdreieck mit Angabe der Schenkelldngen in Metern,

z.B. 200/10, verkleinert dargestellt:

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtfléchen dirfen, auBer Ziunen, neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Wdlle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen
aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u.d. mit dem Grundstiick nicht
fest verbunden diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m
liber die Fahrbahnfldche erheben. Ebensowenig diirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet und Gegenstdnde gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Hohe lberschreiten. Dies gilt auch flir die
Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtfldchen sind
mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

e) Oberirdische Hauptversorgungsleitung

mit Angabe des Schutzbereiches (z.B. 2 x 7,5 m).

Gem. Art. 76 Abs. 1 Satz 2 BayBO ist der Versorgungstriger
bei allen Bauvorhaben zu hdren, die im Bereich des
Schutzstreifens der Leitung errichtet oder verindert
werden sollen.

f) GrundwassermeBstelle mit Nr., z.B. 1,
entsprechend Baugrundgutachten

g) Bezugsimmissionsort mit Nr. z.B. 4,
gemdB Gutachten der UTP-GmbH Nr. 1056/98 - PB vom 13.08.1998 und
gemdB Gutachten IB Andreas Kottermair Nr. 5141.0/2014 - FB vom 01.12.2014

h) Anbauverbotszone

gemdB § 9 Abs. 6 FStrG und Art. 23 BayStrWG,

werbende oder sonstige Hinweisschilder sind innerhalb der
Anbauverbotszone unzuldssig, in einem Mindestabstand von 10,0 m
vom Fahrbahnrand der B 300 besteht ein Pflanzverbot vom Baumen
und Stréuchern.
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Hinweise durch Text

a) Baugrund:

Der Baugrund besteht gem@B dem Baugrundgutachten Nr. 109801 des Blro fir Ingenieurgeologie S.
Gamper1, Schrobenhausen, v. 27.10.1998 aus Tertidrsanden mit geringen Anteilen aus Kies und
ortlich begrenzten Einlagerungen von Tertidrtonen und -schluffen. Das Grundwasser wurde,
(bereichsweise in gespanntem Zustand), im Oktober 1998 bei GWM 3 auf ca. 403,30 m NN und bei GWM 2
auf ca. 402,15 m NN angetroffen. Die FlieBrichtung wurde mit NW festgestellt, das FlieBgefdlle
betrug 1,3 %. Die Schwankungen des Grundwasserspiegels betragen nach den bisherigen Beobachtungen
ca. 0,25 bis 0,50 m. Fur konkrete Bauvorhaben wird aufgrund der nicht einheitlichen
Baugrundverhdltnisse empfohlen, ndhere Untersuchungen durchzufihren.

b)

Sollten bei den BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen erforderlich werden, sind diese im wasser-
rechtlichen Verfahren beim Landratsamt Pfaffenhofen zu beantragen. Bei der Einbindung der
Baukdrper ins Grundwasser, wird empfohlen, die Keller wasserdicht auszufiihren und Oltanks gegen
Auftrieb zu sichern. Fir Lagerung und Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist die fachkundige
Stelle beim Landratsamt Pfaffenhofen zu beteiligen. Es dirfen auf keinen Fall wassergefahrdende
Soffe in den Untergrund gelangen.

¢) Ver-und Entsorgungsleitungen
Die Einzelheiten der technischen ErschlieBung sind vor Beginn der
ErschlieBungsplanung mit den zustandigen Versorgungstragern abzustimmen.

d) Bodendenkmaler:

Wenn bei der Verwirklichung der Bauvorhaben Bodendenkmdler zutage kommen, sind diese gem.
Art. 8 Denkmalschutzgesetz DSchG unverziglich dem Bayerischem landsramt flir Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehdirde beim Landratsamt Pfaffenhofen, anzuzeigen.
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e) Elektrische Verteilerschrinke, Trafostationen:

Die Aufstellung der zur Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie
erforderlichen Verteilerschrinke auf den Baugrundsticken ist zur Gewihr-
leistung der Verkehrssicherheit zu dulden. Bei Betrieben mit einem hohen
Energiebedarf kann die Errichtung einer eigenen Trafostation erforderlich
werden. Die Aufstellung auf den jeweiligen Grundstiicken ist zu dulden.

f) Altlasten, Bodenverunreinigungen:

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige
Bodenverunreinigungen bekannt werden, ist das Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt unverziiglich zu informieren

g) Niederschlagswasser

Sofern die Versickerung von Niederschlagswasser nach den Festsetzungen in
Ziffer B 4 ¢) nicht méglich ist, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist so rechtzeitig beim Landratsamt zu beantragen, dass
vor Einleitungsbeginn das wasserrechtliche Verfahren durchgefiihrt werden
kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine erlaubnisfreie Versickerung primar
eine flichenhafte Versickerung voraussetzt. Die in Ziffer B 4 c¢) genannten
technischen Regelwerke sind zu beriicksichtigen.

G Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 02.03.2013 gemdB § 2 Abs. 1 BauGB
die Erweiterung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.05.2015 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf
des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.04.2015 hat in der Zeit vom 08.05.2015
bis zum 08.06.2015 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Trdger &ffentlicher
Belange gemdB § 4 Abs.l BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
25.04.2015 hat in der Zeit vom 08.05.2015 bis 08.06.2015 stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.07.2015 wurden die Behdrden
und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdB § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 27.07.2015
bis zum 28.08.2015 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.07.2015 wurde mit der Begriindung
gemdB § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 27.07.2015 bis zum 28.08.2015 &ffentlich ausgelegt.

6. Der Markt Hohenwart hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 14.09.2015 den
Bebauungsp15n’i}ch § 10 BauGB in der Fassung vom 14.09.2015 als Satzung beschlossen.

Hohenwar;{/dem ..........

7. Ausgefertigt
Hohenwart ,” de

y

Russery,

1.Birgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde amAL.4©.2015 gemiB
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan

ist dami;/jp;iraft getreten.
Hohenwarlyfq: ..........
/’ /

Planbezeichnung:

Markt Hohenwart, Gemarkung Seibersdorf
Landkreis Pfaffenhofen an der ITm

Bebauungsplan Nr. 28
"Gewerbepark Hohenwart"
2 .Anderung und Erweiterung

PLANFASSUNG

Verfahren nach § 10 Abs.1 BauGB

Der Markt Hohenwart erlasst aufgrund

der §§ 2 Abs.1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB),

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNV0),
der Planzeichenverordnung (PlanzV).

in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gililtigen Fassung
diesen Bebauungsplan als

Satzung

Bestandteile der Satzung sind:

Diese Planzeichnung mit textlichen und planlichen Festsetzungen
die Begrindung zum Ursprungsplan vom 10.05.1999,

die Begrindung zur 1. Anderung in der Fassung vom 15.12.2014

und

die Begrindung zur 2. Anderung in der Fassung vom 14.09.2015 und
der Umweltbericht zur 2. Anderung in der Fassung vom 10.07.2015.

Planfertiger:
B+B Architekten e
Gerhard Breu
Unterer Markt 18,
telefon 08443 8488

86558/Hohenwart

Datum:

Vorentwurf  25.04.2015
Entwurf 10.07.2015
Planfassung 14.09.2015




