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BEBAUUNGSPLAN »GEWERBEGEBIET TEGERNHEIM NORD" MIT
INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan besteht aus dem Plan vom 21.12.2000, den textlichen Festsetzungen vom
21.12.2000 und der Begriindung vom 23.11.2000.

Festsetzung Seite 2



BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET TEGERNHEIM NORD" MIT
INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2. STADTEBAULICHE PLANUNG
GEWERBEGEBIET 1, 2, 5 und 8
( GE 1/ GE 2/ GE 5/ GE 8)

2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist ein ,Gewerbegebiet - GE" im Sinne des § 8 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Es bestehen Einschrankungen in der Art der baulichen
Nutzung gem. § 1 Abs. 5 BauNVO dahingehend, dass Tankstellen, Speditionen und
verkehrsintensive Betriebe nicht zulassig sind.

Zudem werden fir das Gewerbegebiet immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel festgesetzt (siehe 2.7 Immissionsschutz)

2.2 MaR der baulichen Nutzung

2.2.1 Grundflachenzahl

Im GE 1/ GE 2/ GE 5 und GE 8 wird eine Grundflachenzahl von maximal 0,8 festge-
setzt. |

Soweit sich aus der Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen nicht geringere Werte
ergeben, werden die im Plan ausgewiesenen Grundflichenzahlen-festgesetzt.

2.2.2 Wandhohen

Im GE 1/ GE 2/ GE 5 und GE 8 wird eine Wandhdhe von maximal 7,00 m festge-
setzt.

Die Wandhoéhe wird als mittlere Wandhdhe, gemessen von der festgesetzten Ober-
kante des Fertigfussbodsens 331,80 i NN bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut an der Traufseite definiert. Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 der
Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten.

Die maximalen Wandhohen sind im Plan festgesetzt.

2.2.3 Baumassenzahl BMZ

Im GE 1/ GE 2/ GE 5 und GE 8 wird eine Baumasse von maximal 5,0 festgesetzt.
Soweit sich aus der Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen nicht geringere Werte
ergeben, werden die im Plan ausgewiesenen Baumassen festgesetzt.
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2.2.4 Baulinien und Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Die Baugrenzen sind im Plan festgesetzt.

2.2.5 Bauweise

Im GE 1/ GE 2/ GE 5 und GE 8 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt:
Hier konnen Gebaude unter und (ber 50 m Lange errichtet werden. Die Abstands-
flachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. .

2.2.6 Zulassige Vollgeschosse

Im GE 1/ GE 2/ GE 5 und GE 8 sind 2 Vollgeschosse zuldssig. Die zuldssige Anzahl
von Geschossen ist im Plan angegeben

2.2.7 Nebenanlagen

Im GE 5 sind auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen, ins-
besondere Einrichtungen zur Betreibung von Freilagerflachen im Sinne des § 23
Abs. 5 BauNVO i. V. mit § 14 BauNVO zulassig.

2.3 Bauliche Gestaltung

2.3.1 Dacher

Im GE 1/ GE 2/ GE 5 und GE 8 sind begriinte Flachdacher, symmetrische Sattelda-
cher und Pultdacher zuldssig.

Bei Pult- und Satteldachern ist eine Neigung von 15 ° £ 2 ° zulassig.

Als Dachdeckungsmaterialien sind Ziegel (Flachdachpfannen), Zementfaserplatten
und Profilblechelemente zulassig. Als Farben sind rot und rotbraun, sowie graue
Farben madglich. '

* Dachiibersténde sind traufseitig bis 0,80 m und giebelseitig bis 0,40 m zulassig.

Firstreiter und Dachverglasungen sind zul&ssig.

2.3.2 Fassaden

Die Fassaden kdnnen in Putz, Holz, HoI'zwerkstofpratten, Faserzementplatten, Gas-
beton-, Profilblechelemente und sonstigen fiir Industriebau geeigneten Materialien
ausgefuhrt werden. Als Farben sind gedeckte, matte Tone zulassig.
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2.3.3 Gebaudeproportionen und Abmessungen

In den Gewerbegebieten GE 1/ GE 2/ GE 5 und GE 8 werden bei Verwendung von
geneigten Dachern folgende Einschrankungen gemacht:

Giebel von Geb&uden mit Satteldachern diirfen eine Breite von 35 m nicht Uber-
schreiten.

Giebel von Gebauden mit Pultdachern diirfen eine Breite von 15 m nicht tGber-
schreiten.

Gebauden mit Satteldachern diirfen das Verhaltnis Langsseite zu Giebelseite von 5
/ 4 nicht unterschreiten.

Bei Gebauden mit Pultddchern muB die Traufe auf der Iangeren Gebaudeseite lie-
gen.

Die Reihung von Einzelbaukorpern ist zulassig.

2.3.4 Anbauten / Verbindungsbauten

Anbauten und Verbindungsbauten sind generell zulassig.

Die Anbauten und Verbindungsbauten dirfen maximal 1/3 der Grundflache des
Baukorpers einnehmen an den sie angeschlossen werden.

Sie missen sich in der Hohe den Hauptgebauden deutlich unterordnen und missen
im Anschlussbereich an die Hauptgebaude 1,00 m unter der Traufhéhe bleiben.

Als Dachformen fur An- und Verbindungsbauten sind Flachdachermund Pultdacher
von 3° Dachneigunng bis zu der Dachneigung des Baukdrpers, an den sie ange-
schlossen werden, zuldssig.

Ebenso zulassig sind eingeschiftete Satteldacher mit gleicher Neigung, wie der Bau-
korper an den sie angeschlossen sind.

2.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen, die den folgenden Festsetzungen entsprechen, sind allgemein zu-
l&ssig und gemal Art. 63 Abs.2 Nr. 6 genehmigungsfrei:

An der Statte der Leistung, d. h. auf dem Grundstiick des Gewerbetreibenden, smd
sowohl freistehende, als auch mit Gebauden fest verbundene Werbeanlagen zulas-
sig.

Werbeanlagen dirfen an der Statte der Leistung eine Werbeflache von 5 m? nicht
Uiberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen diirfen eine Hohe von 2,00 m uber den First des
Hauptgebaudes nicht tGberschreiten.

Mit einem Geb&ude fest verbundene Werbeanlagen miissen unterhalb der Firstlinie
liegen, bzw. angebracht sein.

Leuchtreklamen mit Wechsellicht und grellen Farben sind unzulassig.

Werbeanlagen, die auf 6ffentlichen Grund errichtet werden sollen, unterliegen der
allgemeinen Genehmigungspflicht entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften, der rechtskréaftigen gemeindlichen Satzung, sowie sonstigen gesetzlichen
Bestimmungen.
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2.5 Einfriedungen

Es sind Einfriedungen mit korrosionsgeschitzten Maschendraht, Metall- und Gitter-
z&une zuldssig. Dabei diirfen als Abgrenzung Sockelmauern oder Leistensteine ein-
gebaut werden. Pfosten sind verzinkt oder in dunkelgriiner Farbe zu wahlen.
Ebenso zul&ssig sind einfache Holzzdune '

Die Einfriedungen sind zu hinterpflanzen.

Nicht zulassig sind Einfriedungen in Natursteinmauerwerk, sonstige geschlossene
Wande und Rohrmatten.

Die Hohe der Einfriedungen einschl. Sockel ist im Kreuzungs- und Einmindungsbe-
reich offentlicher Verkehrsflachen auf eine Hohe von 1,00 m beschrankt, im brigen
ist eine Hohe bis 2,20 m zuldssig. Die Vorschriften der Freihaltung von Sichtdreiek-
ken im Bereich von Einmindungen sind zu berlicksichtigen.

Sockelhdhen von Einfriedungen sind auf 0,20 m zu beschranken.

2.6 Gelande Abgrabungen und Aufschiittungen

In den Gewerbegebieten GE 1/ GE 2/ GE 5 und GE 8 sind die Baugrundstiicke an
die Hohen des StralRenniveaus anzupassen, soweit betriebliche Belange dies erfor-
dern. ‘
Aufschittungen sind zu vermeiden.

Stutzmauern die aus betrieblichen Griinden resultieren (z. B. Rampen ) sind ent-
sprechend der Abstandsflachenregelung der BayBO Art. 6 und 7 zu gestalten.

Die Verkehrssicherheit dieser Anlagen gem. Art. 17 BayBO und deren Standsicher-
heit liegt im Verantwortungsbereich des Betreibers.

2.7 Immissionsschutz

Fir die in § 8, Abs. 3, Punkt 1 BauNVO genannten Nutzungen ist ein Mindestab-
stand von 25 m zum Fahrbahnrand der StaatsstralRe St 2125 einzuhalten.

Die in § 8, Abs. 3, Punkt 1 BauNVO genannten Nutzungen dtrfen in den Gewerbe-
gebietsflachen in begriindeten Ausnahmeféllen nur errichtet werden, wenn mit dem
Bauantrag nachgewiesen wird, dass die Schutzwiirdigkeit der Wohnungen zu keiner
Einschrankung der zuldssigen Immissionen von benachbarten oder zukinftig mogli-
chen hinzukommenden Gewerbebetrieben flihrt. Es ist deshalb mit dem Bauantrag
ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen, das die Einhaltung der, in den ein-
schlagigen Regelwerken zum Larmschutz (TA-Larm) genannten Immissionsricht-
werte am Wohnhaus im Gewerbegebiet nachweist.

In den nachfolgend aufgefiihrten Flachen sind nur solche Betriebe zuléssig, deren
immissionswirksames, flachenhaftes Emissionsverhalten, die in der nachfolgenden
Tabelle angegebenen, immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspe-
gel LWA" nicht Giberschreiten:
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Immissionswirksame, flachenbezogene Schallschutzpegel der Teilgebiete
alle Pegel in dB(A)

Bezeichnung LWA ,Tag LWA ,Nacht
[dB(A)m?] [dB(A)m3]
GE 1 65 50
GE 2 65 50
GE 5 65 50
GE 8 65 50

Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Genehmigungsantrag von jedem an-
zusiedelnden Betrieb bzw. bei Anderungsgenehmigungsantrdge von bestehenden
Betrieben bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren unter Anwendung der TA-
Larm (Sechste AVwV v. 26.08.98 zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm)) nachzuweisen, dass die, aus den
festgesetzten immissionswirksamen, flaichenbezogenen Schallleistungspegeln sich
ergebenden Immissionsrichtwertanteile nicht Gberschritten sind. Die Gutachten sind
zusammen mit dem Bauantrag vorzulegen. '

Fur die Ermittlung von Immissionsrichtwertanteilen einzelner Teilflachen an den rele-
vanten Immissionsorten ist das Verfahren nach TA-Larm (Sechste AVwV v. 26.08.98
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techniche Anleitung zum Schutz gegen Larm
— TA Larm)) in Verbindung mit dem vereinfachten Verfahren aus Punkt 7.3.2 der DIN
ISO 9613-2 (Entwurf), ,Dampfung des Schalls bei Ausbreitung im Freien, Teil 2: All-
gemeines Berechnungsverfahren vom September 1997“ zugrundezulegen.

Der erforderliche Schallschutz flir Wohn- und Aufenthaltsrdume-ist seitens des je-
weiligen Betreibers auf dessen Kosten vorzusehen.

2.8 Stellplatze

Auf den Betriebsgelénde sind die nach dem Zeitpunkt der Antragstellung geltenden
Richtzahlen fiir KFZ — Stellplatze - entsprechend Art und MaRk der Nutzung flr die
zu erwartende Besucher, Beschéftigte, Lieferanten etc. erforderlichen Stellplatze zu
errichten und entsprechend grinordnerischer Festsetzung auszufihren.

Es ist im Rahmen der Bauvorlage durch ausreichende zeichnerische Unterlagen und

eine prufbare Stellplatzberechnung nachzuweisen, daB die erforderlichen Stellplatze
angelegt werden bzw. vorhanden sind.
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2.9 Abwasserentsorgung

Die Grundstticke sind an die Schmutzwasserkanalisation und Niederschlagwasser-
kanalisation der Gemeinde Tegernheim angeschlossen. Niederschlagwasser wird
Uber Rigolen im Strassenraum versickert.

Sollten flr den Gewerbebetrieb im Rahmen des Genehmigungsverfahrens aus was-
serrechtlicher und wasserwirtschaftlicher Sicht dartiberhinausgehende Klarungsein-
richtungen notwendig werden, sind diese seitens des Bauwerbers auf dessen Ko-
sten zu errichten.

2.10 Abstandsflachen

Generell gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO Atrt. 6.
Garagengebaude sind als Grenzbebauung gem. Art. 7 Abs 4 BayBO zulassig.
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BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET TEGERNHEIM NORD" MIT
INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3. STADTEBAULICHE PLANUNG
GEWERBEGEBIET 4 (GE 4)

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist ein ,Gewerbegebiet - GE" im Sinne des § 8 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Es bestehen Einschrankungen in der Art der baulichen
Nutzung gem. § 1 Abs. 5 BauNVO dahingehend, dass Tankstellen, Speditionen und
verkehrsintensive Betriebe nicht zulassig sind.

Zudem werden fir das Gewerbegebiet immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel festgesetzt (siehe 3.7 Immissionsschutz)

3.2 MahB der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl

Im GE 4 wird eine Grundflachenzahl von maximal 0,8 festgesetzt.

Soweit sich aus der Ausnutzung der iberbaubaren Flachen nicht geringere Werte
ergeben, werden die im Plan ausgewiesenen Grundflachenzahlen'festgesetzt.

322 Wandhéhen

Im GE 4 wird eine Wandhdhe von maximal 9,00 m festgesetzt.

Die Wandhohe wird als mittlere Wandhohe, gemessen von der festgesetzten Ober-
kante des Fertigfussbodsens 331,80 G NN bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut an der Traufseite definiert. Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 der
Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten.

Die maximalen Wandhéhen sind im Plan festgesetzt.

3.2.3 Baumassenzahl BMZ

Im GE 2 wird eine Baumasse von maximal 6,0 festgesetzt.

Soweit sich aus der Ausnutzung der Gberbaubaren Flachen nicht geringere Werte
ergeben, werden die im Plan ausgewiesenen Baumassen festgesetzt.
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3.2.4 Baulinien und Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Die Baugrenzen sind im Plan festgesetzt.

3.2.5 Bauweise

Im GE 4 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt:
Hier kdnnen Gebaude unter und tiber 50 m Lange errichtet werden. Die Abstands—
flachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

3.2.6 Zulassige Vollgeschosse

Im GE 4 sind 3 Vollgeschosse zuléssig. Die zuldssige Anzahl von Geschossen ist im
Plan angegeben

3.3 Bauliche Gestaltung

3.3.1 Dacher

In dem Gewerbegebiet GE 2 sind begriinte Flachdacher und symmetrische Sattelda-
cher zulassig.

Bei Satteldachern ist eine Neigung von 15 ° t2° zulassig.

Als Dachdeckungsmaterialien sind Ziegel (Flachdachpfannen), Zementfaserplatten
und Profilblechelemente zuldssig. Als Farben sind rot und rotbraun, sowie graue
Farben mdglich.

Dachuberstande sind traufseitig bis 0,80 m und giebelseitig bis 0,40 m zul&ssig.

Firstreiter und Dachverglasungen sind zulassig.

3.3.2 Fassaden

Die Fassaden kdonnen in Putz, Holz, Holzwerkstoffplatten, Faserzementplatten, Gas-
beton-, Profilblechelemente und sonstigen fiir Industriebau geeigneten Materialien
ausgefihrt werden. Als Farben sind gedeckte, matte Téne zulassig.

3.3.3 Gebaudeproportionen und Abmessungen

In dem Gewerbegebiet GE 4 werden bei Verwendung von geneigten Dachern fol-
gende Einschrankungen gemacht:

Giebel von Gebauden mit Satteldachern dirfen eine Breite von 35 m nicht tber-
schreiten. ‘

Gebauden mit Satteldachern durfen das Verhéltnis Langsseite zu Giebelseite von 5
/ 4 nicht unterschreiten.

Die Reihung von Einzelbauk&rpern ist zulassig.
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3.3.4 Anbauten / Verbindungsbauten

Anbauten und Verbindungsbauten sind generell zulassig.

Die Anbauten und Verbindungsbauten diirfen maximal 1/3 der Grundflache des
Baukorpers einnehmen an den sie angeschlossen werden.

Sie mussen sich in der Hohe den Hauptgebauden deutlich unterordnen und missen
im Anschlussbereich an die Hauptgeb&ude 1,00 m unter der Traufhéhe bleiben.

Als Dachformen fir An- und Verbindungsbauten sind Flachdachermund Pultdacher
von 3° Dachneigunng bis zu der Dachneigung des Baukdrpers, an den sie ange-
schlossen werden, zulassig.

Ebenso zulassig sind eingeschiftete Satteldacher mit gleicher Neigung, wie der Bau-
korper an den sie angeschlossen sind.

3.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen, die den folgenden Festsetzungen entsprechen, sind allgemein zu-
lassig und gemal Art. 63 Abs.2 Nr. 6 genehmigungsfrei:

An der Statte der Leistung, d. h. auf dem Grundstiick des Gewerbetreibenden, sind
sowohl freistehende, als auch mit Gebauden fest verbundene Werbeanlagen zulas-
sig.

Werbeanlagen dirfen an der Statte der Leistung eine Werbeflache von 5 m? nicht
Uberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen diirfen eine Hohe von 2,00 m Gber den First des
Hauptgebaudes nicht Gberschreiten.

Mit einem Gebaude fest verbundene Werbeanlagen missen unterhalb der Firstlinie
liegen, bzw. angebracht sein.

Leuchtreklamen mit Wechsellicht und grellen Farben sind unzuléssig.

Werbeanlagen, die auf 6ffentlichen Grund errichtet werden sollen, unterliegen der
allgemeinen Genehmigungspflicht entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften, der rechtskraftigen gemeindlichen Satzung, sowie sonstigen gesetzlichen
Bestimmungen.

3.5 Einfriedungen

Es sind Einfriedungen mit korrosionsgeschitzten Maschendraht, Metall- und Gitter-
zaune zulassig. Dabei dlrfen als Abgrenzung Sockelmauern oder Leistensteine ein-
gebaut werden. Pfosten sind verzinkt oder in dunkelgriiner Farbe zu wahlen.
Ebenso zulassig sind einfache Holzzaune

Die Einfriedungen sind zu hinterpflanzen.
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Nicht zulassig sind Einfriedungen in Natursteinmauerwerk, sonstige geschlossene
Wande und Rohrmatten.

Die Hohe der Einfriedungen einschl. Sockel ist im Kreuzungs- und Einmiindungsbe-
reich offentlicher Verkehrsflachen auf eine Hohe von 1,00 m beschrankt, im Gbrigen
ist eine Hohe bis 2,20 m zuldssig. Die Vorschriften der Freihaltung von Sichtdreiek-
ken im Bereich von Einmiindungen sind zu berticksichtigen.

Sockelhéhen sind auf 0,20 m zu beschréanken.

3.6 Gelande Abgrabungen und Aufschiittungen

In dem Gewerbegebiet GE 4 sind die Baugrundstiicke an die Héhen des Strallenni-
veaus anzupassen, soweit betriebliche Belange dies erfordern.
Aufschittungen sind zu vermeiden.

Stitzmauern die aus betrieblichen Griinden resultieren (z. B. Rampen ) sind ent-
sprechend der Abstandsflachenregelung der BayBO Art. 6 und 7 zu gestalten.

Die Verkehrssicherheit dieser Anlagen gem. Art. 17 BayBO und deren Standsicher-
heit liegt im Verantwortungsbereich des Betreibers.

3.7 Immissionsschutz

Fur die in § 8, Abs. 3, Punkt 1 BauNVO genannten Nutzungen ist ein Mindestab-
stand von 25 m zum Fahrbahnrand der Staatsstralle St 2125 einzuhalten.

Die in § 8, Abs. 3, Punkt 1 BauNVO genannten Nutzungen dirfen in den Gewerbe-
gebietsflachen in begriindeten Ausnahmefallen nur errichtet werden;wenn-mit-dem
Bauantrag nachgewiesen wird, dass die Schutzwiirdigkeit der Wohnungen zu keiner
Einschrankung der zulédssigen Immissionen von benachbarten oder zukiinftig mdgli-
chen hinzukommenden Gewerbebetrieben fiihrt. Es ist deshalb mit dem Bauantrag
ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen, das die Einhaltung der, in den ein-
schlagigen Regelwerken zum Larmschutz (TA-Larm) genannten Immissionsricht-
werte am Wohnhaus im Gewerbegebiet nachweist.

In den nachfolgend aufgefiihrten Flachen sind nur solche Betriebe zulassig, deren
immissionswirksames, flachenhaftes Emissionsverhalten, die in der nachfolgenden
Tabelle angegebenen, immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspe-
gel LWA*" nicht Uberschreiten: '

Immissionswirksame, flachenbezogene Schallschutzpegel der Teilgebiete
alle Pegel in dB(A)

Bezeichnung LWA ,Tag LWA ,Nacht

[dB(A)/m?] [dB(A)/m?]
GE 4 65 50
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Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Genehmigungsantrag von jedem an-
zusiedelnden Betrieb bzw. bei Anderungsgenehmigungsantrédge von bestehenden
Betrieben bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren unter Anwendung der TA-
Larm (Sechste AVwWV v. 26.08.98 zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA L&rm)) nachzuweisen, dass die, aus den
festgesetzten immissionswirksamen, flaichenbezogenen Schallleistungspegeln sich
ergebenden Immissionsrichtwertanteile nicht Gberschritten sind. Die Gutachten sind
zusammen mit dem Bauantrag vorzulegen.

Fur die Ermittlung von Immissionsrichtwertanteilen einzelner Teilflachen an den rele-
vanten Immissionsorten ist das Verfahren nach TA-Larm (Sechste AVwV v. 26.08.98
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techniche Anleitung zum Schutz gegen Larm
— TA Larm)) in Verbindung mit dem vereinfachten Verfahren aus Punkt 7.3.2 der DIN
ISO 9613-2 (Entwurf), ,Dampfung des Schalls bei Ausbreitung im Freien, Teil 2: All-
gemeines Berechnungsverfahren vom September 1997 zugrundezulegen.

Der erforderliche Schallschutz fir Wohn- und Aufenthaltsrdume ist seitens des je-
weiligen Betreibers auf dessen Kosten vorzusehen.

3.8 Stellplatze

Auf den Betriebsgelédnde sind die nach dem Zeitpunkt der Antragstellung geltenden
Richtzahlen fiir KFZ — Stellplatze - entsprechend Art und MaB der Nutzung fiir die
zu erwartende Besucher, Beschéftigte, Lieferanten etc. erforderlichen Stellplatze zu
errichten und entsprechend griinordnerischer Festsetzung auszufihren.

Es ist im Rahmen der Bauvorlage durch ausreichende zeichnerische Unterlagen und
eine prifbare Stellplatzberechnung nachzuweisen, daR die erforderlichen Stellplatze
angelegt werden bzw. vorhanden sind.

3.9 Abwasserentsorgung

Die Grundstlicke sind an die Schmutzwasserkanalisation und Niederschlagwasser-
kanalisation der Gemeinde Tegernheim angeschlossen. Niederschlagwasser wird
Uber Rigolen im Strassenraum versickert.

Sollten fur den Gewerbebetrieb im Rahmen des Genehmigungsverfahrens aus was-
serrechtlicher und wasserwirtschaftlicher Sicht dartiberhinausgehende Klarungsein-
richtungen notwendig werden, sind diese seitens des Bauwerbers zu errichten.

3.10 Abstandsflachen

Generell gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO Art. 6.
Garagengebaude sind als Grenzbebauung gem. Art. 7 Abs. 4 BayBO zulassig.
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BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET TEGERNHEIM NORD" MIT
INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

4. STADTEBAULICHE PLANUNG
GEWERBEGEBIET 3, 6 und 7 (GE 3/ GE 6/ GE 7)

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist ein ,Gewerbegebiet - GE" im Sinne des § 8 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Es bestehen Einschrankungen in der Art der baulichen
Nutzung gem. § 1 Abs. 5 BauNVO dahingehend, dass Tankstellen, Speditionen und
verkehrsintensive Betriebe nicht zulassig sind.

Zudem werden fir das Gewerbegebiet immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel festgesetzt (siehe 4.7 Immissionsschutz)

4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Grundflachenzahl

Im GE 3, GE 6 und GE 7 wird eine Grundflachenzahl von maximal 0,7 festgesetzt.

Soweit sich aus der Ausnutzung der iberbaubaren Flachen nicht geringere Werte
ergeben, werden die im Plan ausgewiesenen Grundfldchenzahlen festgesetzt.

. 4.2.2 Wandhohen

Im GE 3, GE 6 und GE 7 wird eine Wandhdhe von maximal 5,50 m festgesetzt.

Die Wandhohe wird als mittlere Wandhdhe, gemessen von der durch die Strasse
definierte, neuen Geldndeoberfliche, bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dach-
haut definiert. Die Abstandsflédchen nach Art. 6 Abs. 4 der Bayerischen Bauordnung
sind einzuhalten.

Die maximalen Wandhdhen sind im Plan festgesetzt.

4.2.3 Baumassenzahl BMZ
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Im GE 3, GE 6 und GE 7 wird eine Baumasse von maximal 3,5 festgesetzt.

Soweit sich aus der Ausnutzung der (iberbaubaren Flachen nicht geringere Werte
ergeben, werden die im Plan ausgewiesenen Baumassen festgesetzt.

4.2.4 Baulinien und Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Die Baugrenzen sind im Plan festgesetzt.

4.2.5 Bauweise

Im GE 3, GE 6 und GE 7 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt:
Hier kdnnen Gebiude unter und {iber 50 m Lange errichtet werden. Die Abstands-
flachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

4.2.6 Zulassige Vollgeschosse

Im GE 3/ GE 6 und GE 7 sind 2 Vollgeschosse zulassig. Die zuldssige Anzahl von
Geschossen ist im Plan angegeben

4.3 Bauliche Gestaltung

4.3.1 Dacher

In dem Gewerbegebiet GE 3, GE 6 und GE 7 sind begriinte Flachd&cher, symmetri-
sche Satteldacher und Pultdacher zulassig.

Bei Pult- und Satteldédchern ist eine Neigung von 15 ° t2° zulassig.

Als Dachdeckungsmaterialien sind Ziegel (Flachdachpfannen), Zementfaserplatten
und Profilblechelemente zulassig. Als Farben sind rot und rotbraun, sowie graue
Farben mdglich.

Dachiiberstande sind traufseitig bis 0,80 m und giebelseitig bis 0,40 m zulassig.

Firstreiter und Dachverglasungen sind zulassig.

4.3.2 Fassaden

Die Fassaden kénnen in Putz, Holz, Holzwerkstoffplatten, Faserzementplatten, Gas-
beton-, Profilblechelemente und sonstigen fiir Industriebau geeigneten Materialien
ausgefiihrt werden. Als Farben sind gedeckte, matte Tone zulassig.
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4.3.3 Gebaudeproportionen und Abmessungen

In dem Gewerbegebiet GE 3, GE 6 und GE 7 werden bei Verwendung von geneig-
ten Dachern folgende Einschrankungen gemacht:

Giebel von Gebauden mit Sattelddchern dirfen eine Breite von 25 m nicht Gber-
schreiten.

Giebel von Gebauden mit Pultddchern dirfen eine Breite von 9 m nicht tiberschrei-
ten.

Gebauden mit Sattelddchern diirfen das Verhéaltnis Langsseite zu Giebelseite von 5
/ 4 nicht unterschreiten.

Bei Gebauden mit Pultddchern muB die Traufe auf der l&ngeren Gebaudeseite lie-
gen.

Die Reihung von Einzelbaukorpern ist zuldssig.

4.3.4 Anbauten / Verbindungsbauten

Anbauten und Verbindungsbauten sind generell zulassig.

Die Anbauten und'Verbindungsbauten dirfen maximal 1/3 der Grundflache des
Baukorpers einnehmen an den sie angeschlossen werden.

Sie mussen sich in der Hohe den Hauptgebauden deutlich unterordnen und missen
im Anschlussbereich an die Hauptgebdude 1,00 m unter der Traufhéhe bleiben.

Als Dachformen fiir An- und Verbindungsbauten sind Flachddchermund Pultdacher
von 3° Dachneigunng bis zu der Dachneigung des Baukorpers, an den sie ange-
schlossen werden, zuldssig. _

Ebenso zuldssig sind eingeschiftete Sattelddcher mit gleicher Neigung, wie der Bau-
korper an den sie angeschlossen sind.

4.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen, die den folgenden Festsetzungen entsprechen, sind allgemein zu-
Iassig und gemal Art. 63 Abs.2 Nr. 6 genehmigungsfrei: :

An der Statte der Leistung, d. h. auf dem Grundstilick des Gewerbetreibenden, sind
sowohl freistehende, als auch mit Gebauden fest verbundene Werbeanlagen zulds-
sig.

Werbeanlagen dirfen an der Statte der Leistung eine Werbeflache von 5 m? nicht
Uberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Hohe von 2,00 m Uber den First des
Hauptgebaudes nicht (iberschreiten.

Mit einem Gebaude fest verbundene Werbeanlagen miissen unterhalb der Firstlinie
liegen, bzw. angebracht sein.

Leuchtreklamen mit Wechsellicht und grellen Farben sind unzulassig.

Werbeanlagen, die auf 6ffentlichen Grund errichtet werden sollen, unterliegen der
allgemeinen Genehmigungspflicht entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften, der rechtskraftigen gemeindlichen Satzung, sowie sonstigen gesetzlichen
Bestimmungen.
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4.5 Einfriedungen

Es sind Einfriedungen mit korrosionsgeschiitzten Maschendraht, Metall- und Gitter-
zaune zulassig. Dabei dirfen als Abgrenzung Sockelmauern oder Leistensteine ein-
gebaut werden. Pfosten sind verzinkt oder in dunkelgriiner Farbe zu wahlen.
Ebenso zulassig sind einfache Holzz&une

Die Einfriedungen sind zu hinterpflanzen.

Nicht zuléssig sind Einfriedungen in Natursteinmauerwerk, sonstige geschlossene
Wande und Rohrmatten.

Die Hohe der Einfriedungen einschl. Sockel ist im Kreuzungs- und Einmundungsbe-
reich offentlicher Verkehrsflachen auf eine Hohe von 1,00 m beschrankt, im Ubrigen
ist eine Hohe bis 2,20 m zulassig. Die Vorschriften der Freihaltung von Sichtdreiek-
ken im Bereich von Einmiindungen sind zu bericksichtigen.

Sockelhéhen sind auf 0,20 m zu beschranken.

4.6 Gelande Abgrabungen und Aufschiittungen

In den Gewerbegebieten GE 3/ GE 6 und GE 7 sind die Baugrundsticke an die Ho-
hen des Strallenniveaus anzupassen, soweit betriebliche Belange dies erfordern.
Aufschuttungen sind zu vermeiden.

Stitzmauern die aus betrieblichen Griinden resultieren (z. B. Rampen ) sind ent-
sprechend der Abstandsflachenregelung der BayBO Art. 6 und 7 zu gestalten.

Die Verkehrssicherheit dieser Anlagen gem. Art. 17 BayBO und deren Standsicher-
heit liegt im Verantwortungsbereich des Betreibers.

4.7 Immissionsschutz

Fir die in § 8, Abs. 3, Punkt 1 BauNVO genannten Nutzungen ist ein Mindestab-
stand von 25 m zum Fahrbahnrand der Staatsstrafte St 2125 einzuhalten.

Die in § 8, Abs. 3, Punkt 1 BauNVO genannten Nutzungen dirfen in den Gewerbe-
gebietsflachen in begriindeten Ausnahmefallen nur errichtet werden, wenn mit dem
Bauantrag nachgewiesen wird, dass die Schutzwirdigkeit der Wohnungen zu keiner
Einschrankung der zulassigen Immissionen von benachbarten oder zukinftig mogli-
chen hinzukommenden Gewerbebetrieben flhrt. Es ist deshalb mit dem Bauantrag
ein schalltechnisches Gutachten vorzulegen, das die Einhaltung der, in den ein-
schlagigen Regelwerken zum Larmschutz (TA-L&rm) genannten Immissionsricht-
werte am Wohnhaus im Gewerbegebiet nachweist.

In den nachfolgend aufgefiihrten Flachen sind nur solche Betriebe zuléssig, deren
immissionswirksames, flachenhaftes Emissionsverhalten, die in der nachfolgenden
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Tabelle angegebenen, immissionswirksamen, flaichenbezogenen Schallleistungspe-
gel LWA" nicht Gberschreiten:

Immissionswirksame, flachenbezogene Schallschutzpegel der Teilgebiete

alle Pegel in dB(A)

LWA ,Nacht

Bezeichnung LWA ,Tag
[dB(A)m?] [dB(A)/m?]
GE 3 67 53
GE 6 65 50
GE 7 59 44

Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Genehmigungsantrag von jedem an-
zusiedelnden Betrieb bzw. bei Anderungsgenehmigungsantrage von bestehenden
Betrieben bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren unter Anwendung der TA-
Larm (Sechste AVwV v. 26.08.98 zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm)) nachzuweisen, dass die, aus den
festgesetzten immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegeln sich
ergebenden Immissionsrichtwertanteile nicht tberschritten sind. Die Gutachten sind
zusammen mit dem Bauantrag vorzulegen.

Fir die Ermittlung von Immissionsrichtwertanteilen einzelner Teilflachen an den rele-
vanten Immissionsorten ist das Verfahren nach TA-Larm (Sechste AVwV v. 26.08.98
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techniche Anleitung zum Schutz gegen Larm
— TA Larm)) in Verbindung mit dem vereinfachten Verfahren aus Punkt 7.3.2 der DIN
ISO 9613-2 (Entwurf), ,Dampfung des Schalls bei Ausbreitung im Freien, Teil 2: All-
gemeines Berechnungsverfahren vom September 1997“ zugrundezulegen.

Der erforderliche Schallschutz fiur Wohn- und Aufenthaltsréﬁme ist seitens des je-
weiligen Betreibers auf dessen Kosten vorzusehen.

4.8 Stellplitze

Auf den Betriebsgelande sind die nach dem Zeitpunkt der Antragstellung geltenden
Richtzahlen fir KFZ — Stellplatze - entsprechend Art und Maf der Nutzung flr die
zu erwartende Besucher, Beschaftigte, Lieferanten etc. erforderlichen Stellplatze zu
errichten und entsprechend griinordnerischer Festsetzung auszufiihren.

Es ist im Rahmen der Bauvorlage durch ausreichende zeichnerische Unterlagen und

eine prifbare Stellplatzberechnung nachzuweisen, dalt die erforderlichen Steliplatze
angelegt werden bzw. vorhanden sind.
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4.9 Abwasserentsorgung

Die Grundstticke sind an die Schmutzwasserkanalisation und Niederschlagwasser-
kanalisation der Gemeinde Tegernheim angeschlossen. Niederschlagwasser wird
Uber Rigolen im Strassenraum versickert.

Sollten flr den Gewerbebetrieb im Rahmen des Genehmigungsverfahrens aus was-
serrechtlicher und wasserwirtschaftlicher Sicht dariiberhinausgehende Klarungsein-
richtungen notwendig werden, sind diese seitens des Bauwerbers zu errichten.

4.10 Abstandsflachen

Generell gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO Art. 6.
Garagengebaude sind als Grenzbebauung gem. Art. 7 Abs 4 BayBO zulassig.
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BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET TEGERNHEIM NORD" MIT
INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

5. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

5.1 Hinzuziehung Gewerbeaufsichtsamt

Das Gewerbeaufsichtsamt ist bei gewerblichen Bauvorhaben nach Art. 69 Abs. 1
BayBO zu beteiligen.

5.2 Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Entsprechend den Aussagen des Bodengutachtens wird im gesammten Gewerbe-
gebiet flr die Grindung von baulichen Anlagen die Hinzuziehung eines Statikers
empfohlen.

Bei komplexen und setzungsempfindlichen Gebauden (hohe Lasten, grosse Achs-
abstande, Kranbahnen usw.) ist eine Bebauung nur mit wesentlichen zusétzlichen
statischen Massnahmen im Bereich der Grindung und nur im Zusammenhang mit
einem speziellem Bodengutachten mdglich.

5.3 Griindungen / Baugrube Drainage

FUr das Baugebiet wurde ein Bodengutachten erstellt. Fiir die Auslegung von Grin-
dungen, Baugruben und Drainage wird die Einsichtnahme in dieses Gutachten
empfohlen.

5.4 Versickerung und Ableitung von Regenwasser / Abwasser

Gem. Art. 42 BayBO ist der Bauherr fiir die schadlose Beseitigung des Regenwas-
sers verantwortlich.

Seitens der Gemeinde wird die Entsorgung der Abwasser iber ein Gemeindliches
Abwassersystem und der Niederschlagswasser Uber ein gemeindliches System mit
Auffanggraben und Rigolenversickerung zugesichert. Seitens des Bauwerbers ist die
Reduzierung und Versickerung von Niederschlagwasser auf dem Grundsttick anzu-
streben. Es wird empfohlen zur Verringerung des Niederschlagswassers flach ge-
neigten Dachern und Flachd&chern als begriinte Dacher auszubilden.

Ebenso wird die Verwendung von Zisternen zur Regenwassernutzung empfohlen.
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5.5 Wassergefdahrdende Stoffe

Auf die Anzeigepflicht beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wird hinge-
wiesen.

5.6 Brandschutz

Das Gewerbegebiet ist fir Gewerbebetriebe mit kleiner und mittlerer Gefahr der
Brandausbreitung ausgelegt. Fir diese Betriebe ist somit eine ausreichende Lésch-
wasserversorgung sichergestelit.

Soll ein Betrieb angesiedelt werden, welcher den Einsatz einer groReren Anzahl an
Atemschutzgeraten, Sonderléschmittel oder Chemikalienschutzkleidung erfordern,
wird Rucksprache mit dem zustandigen Kreisbrandrat empfohlen, um notwendige
Beschaffungen fir die Feuerwehr bzgl. des Einzelobjektschutzes koordinieren zu
kénnen.

Gewerbebetriebe mit hoher Brandgefahr sind verpflichtet, den nétigen Objektschutz
durch Léschwasservorhaltung auf eigenem Grund und eigene Kosten entsprechend
den bauordnungsrechtlichen Vorschriften und den sonstigen gesetzlichen Verpflich-
tungen zu gewabhrleisten.

Zudem sind bei Betrieben mit Gefahrglitern auch entsprechende Schutzmassnah-
men zum Gewasserschutz (Loschwasserriickhaltung) auf eigene Kosten zu realisie-
ren. Bei Ansiedlung solcher Betriebe wird im Rahmen der Genehmigung eine Ab-
stimmung mit dem Kreisbrandrat empfohlen.

Ebenso wird auf die Verpflichtung hingewiesen, dass von Betrieben mit Gefahrglitern
(chemische Mittel usw.) Feuerwehreinsatzpléne und Gefahrgutdatenblatter gefordert
werden kdnnen

Bei Gewerbebauten iber 5000 m? Grundflache kann eine Umfahrt gefordert werden.

5.7 Hochwasserschutz

Das Gewerbegebiet liegt am Rande eines Hochwasserbereiches der vom 100 jahri-
gen Hochwasser betroffen ist. Das Hochwasser entsteht bei Uberflutung des derzeit
zu niedrigen Hachwasserdammes in dem Ortsteil Schwabelweis der Stadt Regens-
burg und fliesst nach Osten ab. Teile des Gewerbegebietes im Nordwesten, Norden
- und Osten sind hiervon betroffen. Aus diesem Grund werden die Fertigoberkanten
von Fussbdden im Erdgeschoss auf 331,80 {0 NN festgelegt. Aufgrund der Hochwas-
sersituation kann es zum ansteigen des Grundwassers kommen. Es wird dement-
sprechend zum Schutz vor steigenden Grundwasser der Einbau von weissen Wan-
nen oder anderen komplexen Abdichtungen im Kellerbereich empfohlen.
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5.8 Zulassige Wohnungen

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 8 BauNVO Abs. 3 Nr.1 Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter zuldssig sind, sofern die Wohnungen dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

5.9 Erdgefiihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Festlegungen des Merkblatts (ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen. Das
Merkblatt ist den textlichen Festsetzungen in Anlage beigefiigt.

5.10 Zulassige Wohnungen

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 6 BauNVO Abs. 3 Nr 1 Wohnun-
gen fur Aufsichtsund Bereitschaftspersonal, sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter zul&ssig sind, soferndie Wohnungendem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sein.

5.11 Umwelteinfliisse

~Das Planungsgebiet unterliegt verkehrsbedingten Larmimmissionen, die von der
Donaustauferstrasse, St 2125 ausgehen. Diese Immissionen sind im Rahmen der
baulichen Nutzung als Gewerbegebiet hinnehmbar.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiiblich bewirtschaftet.
Mit durch die Bewirtschaftung entstehende Immissionen (Traktorverkehr, Geruche)
ist zu rechnen.
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BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET TEGERNHEIM NORD" MIT
INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

6. GRUNORDNUNG

6.1 Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

6.1.1

Bodenschutz — Schutz des Oberbodens

6.1.2

Oberboden, der bei allen baulichen Malnahmen oder sonstigen Verinderun-
gen der Oberfldche auf privaten und offentlichen Flachen anfallt, ist in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens wie Bodenverdichtungen und
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden. '

Der gewachsene Bodenaufbau ist iberall dort zu erhalten, wo keine baulichen
Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpréagung oder
Veranderung der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist. Im Baugebiet gilt
dies insbesondere

- fur die randlichen Griinflachen im Norden, Westen und Siiden des Bauge-
biets

- fUr die groRere, fiir Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen vorgesehene Griinflaiche
an der Ostseite des B-Plan-Geltungsbereichs

Dariiber hinaus ist die Bodenversiegelung im Sinne von § 1a(1) BauGB auf

das unbedingt notwendige Mal zu begrenzen.
Die Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes sind zu beachten.

Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festset-
zungen gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,50 m zu un-
terirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei Strauchern betrdgt der Mindestab-
stand 1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstén-
den an Anpflanzungen vorbeizufiihren.

Die Empfehlungen zu ggf. erforderlichen SchutzmalBnahmen gemal dem
Merkblatt Giber Baumstandorte der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrsflachen sind zu beachten. '

Bei Pflanzungen im Trassen- und Schutzbereich von Freileitungen (6stlicher
Teil des Geltungsbereichs) sind die Bestimmungen der VDE 100 zu beachten.
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6.1.3

Der unmittelbare Trassenbereich ist nach Mdglichkeit in einer Breite von beid-
seits 3,0 m von jeglichen Pflanzungen freizuhalten.

Pflanzabstande von Fahrbahnen im Planungsgebiet / Vorschriften der Frei-

6.1.4

haltung von Sichtdreiecken zur Gewahrleistung der Uberschaubarkeit

Baume missen einen seitlichen Abstand vom Fahrbahnrand von mindestens

1,50 m haben. Bei Strduchern betrigt der seitliche Mindestabstand 1,0 m.
Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Badume und Straucher im Bereich
der 6ffentlichen Verkehrsgriinflichen an den ErschlieBungsstralien.

Die Vorschriften der Freihaltung von Sichtdreiecken im Bereich von Einmun-

dungen sind auch bei allen nicht planlich festgesetzten PflanzmaRnahmen zu
berdcksichtigen.

Baume mit einem Kronenansatz von mehr als 2,8 m sind im 6ffentlichen Stra-
Renraum ausnahmsweise auch innerhalb der Sichtfelder zulassig.

Grenzabsténde von Gehdlzpflanzungen

6.1.5

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strduchern und Hecken sind die gelten-
den Regelungen des Bay. Ausflihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetz-
buch, Art. 47-50, zu beachten.

Verringerung der Flachenversiegelung / Gewédsserschutz

6.1.6

Verkehrsflachen und sonstige Flachen sind mit Ausnahme der StralRen, Geh-
wege und aller Bereiche, von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr
ausgeht, nach Moglichkeit mit maximal un- oder teilversiegelnden Belagen zu
befestigen; empfohlen werden Rasengittersteine, Pflasterbeldge mit minde-
stens 2 cm breiten Fugen, wassergebundene Decken, Schotterrasen sowie
darliber hinaus durchldssige sog. Oko-Pflaster (wie z.B. Eskoo-Vanoton, Uni-
Okostein, Tegula Drain, Geo Ston u.a.) mit geringem Abflussbeiwert und ho-
her Luft- und Wasserdurchlassigkeit.

Generell sollte fiir das nicht verunreinigte Oberflachenwasser eine Rickhal-

temdglichkeit (z.B. Zisternen) auf den privaten Parzellen geschaffen werden.
Zufahrten und Zugénge sind so auszufiihren, dass Oberflachenwasser den
offentlichen Stral’en nicht zugefiihrt wird.

Vorgesehene PKW-Stellplatze sind ausschlieRlich mit Rasengittersteinen oder
Pflaster mit Rasenfuge zu befestigen.

Grinflachenanteil / Baumanteil

Auf den privaten Grundstlicksflachen ist je 400 m? mindestens ein Baum der
1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.
Zur Gehdlzauswahl siehe Geholzauswabhlliste unter Pkt. 2.3.4.
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6.1.7 Freiflachengestaltungspléne

Zur Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen auf privaten Flachen
sowie generell einer qualitativen Durchgriinung, Eingrinung und Gestaltung
des Baugebiets sind generell Freiflaichengestaltungspléne als Bestandteil des
Bauantrags vorzulegen.

Erforderlich sind Angaben Uber die geplanten Pflanzungen, Pflanzenarten,

PflanzgroRen und —qualitdten, Belagsarten, Stellplatze und sonstige Nutzun-

gen der Freiflaichen sowie MaRnahmen zur Verringerung der Flachenversie-

gelung und Riickhaltung bzw. Versickerung des Oberflachenwassers. Nach-
zuweisen ist auch das Gebot der Pflanzung eines Baums pro 400 m? Grund-

stucksflache.

6.2 Besondere griinordnerische Festsetzungen

6.2.1

Begriinung und Befestigung von Stellplatzen

6.2.2

Stellplatzbereiche sind in Gruppen von maximal 15 Stellplatzen pro Reihe an-
zulegen und mit einem Grinstreifen zu trennen. Doppelreihen sind ebenfalls
mit einem Grlinstreifen von mindestens 1,5 m zu trennen.

Je 10 PKW-Stellplatze ist mindestens ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung
zu pflanzen. Diese kdénnen bei dem Pflanzgebot eines Baums pro 250 m?
nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache angerechnet werden.

Ansaaten in den Randbereichen und der naturnah zu entwickelnden offentli-

6.2.3

chen und privaten Grinflachen (Fldchen fir Malnahmen.zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft)

In den Randbereichen des Baugebiets sowie der der Kompensation dienen-
den, naturnah zu entwickelnden offentlichen Griinflache sind auf den Natur-
raum sowie die Standortverhaltnisse abgestimmte Extensivrasenmischungen
mit einem mdglichst hohen Anteil krautiger Arten zu verwenden. Der Oberbo-
den ist méglichst mager zu halten. Die Flachen sind extensiv zu pflegen oder
der freien, ungelenkten Sukzession zu uUberlassen.

Begriinungsmafnahmen, landschaftspflegerische Entwicklungsmafnahmen

und Kompensationsmafnahmen

6.2.3.1 Pflanzung einer Baumreihe im Bereich der Verkehrsgrinfldchen an den Er-

schlieBungsstralten (6ffentliche Griinflachen)
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Auf den offentlichen Griinstreifen entlang der ErschlieBungsstrafien in einer
Breite von 2,75 m sind Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung heimischer und
standortgerechter Arten gemaf der Plandarstellung zu pflanzen.

Zur flachigen Begriinung dieser verkehrsbegleitenden Griinflachen sollte auf
die Verwendung monoton wirkender Bodendecker verzichtet werden.

6.2.3.2 Gestaltung der 6ffentlichen Griinflaiche im Osten des Baugebiets (= Flache
far Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft)

Um die Flache landschafts6kologisch aufzuwerten und dieser die Qualitét ei-
ner Kompensationsfliche zu verleihen, sind naturfordernde Manahmen ge-
mal der Plandarstellung durchzufiihren:

- im Norden, Westen und Stiden der Flache sind Hecken aus heimischen und
standortgerechten Gehdlzarten der Gehdlzauswabhlliste zu pflanzen

- in den Randbereichen sind auRerdem Bdume der 1. und 2. Wuchsordnung
heimischer und standortgerechter Arten gemal der Plandarstellung zu
pflanzen

- im zentralen Bereich dieser 6ffentlichen Griinflache sind Obstbaume be-
wahrter, robuster Sorten (Empfehlungen siehe Gehdlzauswahlliste) als
Hochstamme zu pflanzen (Streuobstwiese)

- die Flache ist mit einer standortangepasster Extensivrasenmischung einzu-
sden und extensiv zu pflegen

6.2.3.3 Bepflanzung und Gestaltung der privaten Grinflachen in den Randbereichen
des Baugebiets

Die privaten Grinflachen im nordlichen, westlichen und sudlichen Randbe-
reich des Baugebiets sind gemal der Plandarstellung mit Hecken, z.T. mit
Anteil baumférmiger Gehdlze, heimischer und standortgerechter Arten zu be-
pflanzen.

Die Heckenrander sind mit einer standortangepassten Extensivrasenmi-
schung einzusden und ohne Einsaat der Sukzession zu Uberlassen oder ex-’
tensiv zu pflegen.

6.2.3.4 Pflanzgebotsliste und von der Pflanzung auszuschliefende Pflanzarten,
Mindestpflanzqualitaten

Abgesehen von den zugelassenen Obstbdumen als Halb- oder Hochstdmme
sind bei den planlich dargestellten Geholzpﬂanzungen ausschlieBlich die fol-
genden heimischen Arten zuldssig:
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Bdume:
1. Wuchsordnung

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

2. Wuchsordnung

Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula
Pyrus communis
Sorbus aucuparia
Ulmus carpinifolia

Straucher:

Coryllus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Frangula alnus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus
Rhmanus catharticus

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rot-Buche
Esche
Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Sand-Birke
Hainbuche
Zitter-Pappel
Wild-Birne
Vogelbeere
Feld-Uime

Haselnul3

Eingriffl. Weilldorn
Zweigriffl. Weilldorn

Pfaffenhttchen
Rote Heckenkirsche
Schlehe
Hecken-Rose
Faulbaum
Schwarzer Holunder

Trauben-Holundeer

Wasser-Schneeball
Kreuzdorn

Empfohlene Apfel- und Birnensorten sind (Beispiele):

Baumanns Renette, Berlepsch, Rheinischer Bohnapfel, Berner Rosenapfel,
Schoéner von Wiltshire, Goldrenette von Blenheim, Boikenapfel, Boskoop,
Croncels, Danziger Kantapfel, Roter Eisenapfel, Wintergoldparmane, Ge-
wirzluikenapfel, Gravensteiner, Jakob Lebel, Jacob Fischer, Kaiser Wilhelm,
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Klarapfel, Landsberger Renette, Geheimrat Dr. Oldenburg, Ontarioapfel, Prin-
zenapfel '

Birne:

Alexander Lukas, Bosc's Flaschenbirne, Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne,
Gute Graue, Gute Luise, Schone von Pleystein (Regionalsorte), Kostliche
von Charneu, Nordhduser Winterforellenbirne, Vereins Dechantsbirne, Confe-
rence

Abweichungen von der obigen Geholzauswabhlliste sind bei allen nicht planlich
dargestellten PflanzmalRnahmen auf offentlichen und privaten Griinflaichen
zuldssig bei der Fassadenbegriinung, bei bodendeckenden Gehdlzen sowie
generell bis zu einem Anteil von 30 %.

Generell nicht verwendet werden dtirfen
- alle fremdlandischen und zichterisch veranderten Nadelgehdize
- Geholze mit roten, gelben und zweifarbigen Laubténen

Heimische Nadelgeholze wie Wald-Kiefer, Fichte und Tanne werden nicht zur
Verwendung empfohlen. '

Insbesondere innerhalb von Sichtdreiecken werden empfohlen:

Lonicera xylosteum “Clavey’s Dwarf” - Niedrige Heckenkirsche
Hypericum calycinum - Johanniskraut
Potentilla spec. - Fingerstrauch
Bodendeckerrosen

GroRere Fassaden ohne Offnungen sollten mit Klettergeholzen begriint wer-
den.
Geeignet sind:

Hedera helix - Efeu

Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii® - Selbstkletternder Wilder
Wein

Polygonum aubertii - Schlingknéterich

Clematis vitalba - Waldrebe

Rosa spec. - Kletterrosen

Clematis montana "Rubens’ - Berg-Waldrebe
Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie
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Mindestpflanzqualitaten:

Baume:

- als Baumreihen im 6ffentlichen Bereich H3 xv. m.B. 14 - 16

- in geschlossenen Geholzpflanzungen der textlich festgesetzten Begrii-
nungsmafBnahmen lei Hei 1 x v. 0.B. 80 — 100

Straucher:

- generell Str. 2 x v. 0.B. 60 — 100

- in geschlossenen Gehdlzpflanzungen der textlich festgesetzten Begri-.
nungsmafnahmen lei Str. 1 x v. 0.B. 60 — 80 bzw. 70 — 90

6.2.3.5 Zeitpunkt der Pflanzung
Die Durchfihrung der planlich und textlich festgesetzten Begriinungsmaf-

nahmen auf privaten Flachen hat in der dem Beginn der Geb&udenutzung fol-
genden Pflanzperiode zu erfolgen.

6.2.3.6 Dachbegriinung

Eine fachgerechte Dachbegriinung wird insbesondere bei allen grofieren Ge-
bauden sehr empfohlen.
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ANLAGEN

1.Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Versorgungsanlagen

2. Zeichnerische Darstellung der festgesetzten Gestaltung (Regelquerschnitte)
als Hinweis

Gewerbegebiet 1,2,5 und 8 (GE 1/ GE2/ GE 5/ GE 8)
Gewerbegebiet 4 (GE 4)

Gewerbegebiet 3,6 und 7 (GE 3/ GE6/ GE 7)
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