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BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Zulassig erklart werden folgende Nutzungen des § 8 BauNVO:

O Gewerbebetriebe aller Ar,

O Lagerhauser und Lagerplatzein Verbindung mit betrieblicher Nutzung,

O Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

O Anlagen far sportliche Zwecke.
Nicht zuldssig sind gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen des § 8 BauNVO:
Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung flir Lebensmittel und Getranke,
Logistikbetriebe,
Lagerplatze als selbststédndige Anlagen,
Anlagen zur Erzeugung sowie Speicherung von Strom oder Warme aus solarer Energie,
Tankstellen,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnligungsstatten,
Boardinghduser,
Wohnungen fur Aufsichts- / Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber-/
Betriebsleiter.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Zulassige Grund-/ Geschossflache

Oooooooogdg

Nutzun Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
- §17i.V.m. § 19 BauNVO § 17i.V.m. § 20 BauNVO
GE max. 0,8 max. 1,2

Héhe baulicher Anlagen

Wandhahe (WH)

Betriebsgebdude und sonstige bauliche Anlagen:
Definition:

Die Wandhdhe bzw. Bauhdhe ist zu messen ab bestehender Gelédndeoberflaiche bis zum Schnittpunkt der

AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. des
Baukérpers.

max. 12,50 m

2.2.2 Bezugspunkt der Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage des untersten Geschosses (FFOK-Erdgeschoss)
orientiert sich jeweils an den Grundstlicksgrenzen zur VerkehrserschlieBung geman Planeintrag am
Niveau der ErschlieBungsstraB3e. Eine Héhendifferenz von max. 0,50 m ist zul&ssig.

FIRSTRICHTUNG (§9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Eine detaillierte Firstrichtung wird nicht festgesetzt. Die Firstrichtung hat jedoch parallel zur langeren
Gebaudeseite (Traufseite) zu erfolgen. Gebdude und bauliche Anlagen sind dabei parallel zur
VerkehrserschlieBung oder den Grundstiicksgrenzen zu errichten.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Die lberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen geman § 23
Abs. 3 BauNVO geregelt. Geb&ude und bauliche Anlagen sind dabei nur innerhalb dieser Flachen
zuldssig. Auf die Festsetzung durch Planzeichen zu Baugrenzen wird Bezug genommen.

Hinweis:

Eine Uberschreitung ist nur in geringfiigigem AusmaB zuldssig, soweit keine Verletzung der erforderlichen
Abstandsfldchen hervorgerufen wird.

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB)

Offentliche Verkehrsflachen

Die StraBenflachen innerhalb der StraBenbegrenzungslinie werden als &ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Hohenlage orientiert sich dabei am bestehenden Gelédnde. Abweichungen der
Hbéhenlage sind dabei in dem Umfang zulassig, wie es die technischen Anforderungen der
ErschlieBung erfordermn.

Private Verkehrsflachen

5.2.1 Zufahrten

Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich Uber die im Bebauungsplan ausgewiesenen Ein-
und Ausfahrten zu erfolgen. Die Lage der jeweiligen Grundstiickszufahrten kann dabei variieren.

Die Hoéhenlage orientiert sich dabei an der o&ffentlichen Verkehrsflache sowie am bestehenden
Geléande. Abweichungen der Hbhenlage sind in dem Umfang zulassig, wie es die technischen
Anforderungen der ErschlieBung erfordern.

5.2.2 Stellplatze

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuléssig.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich dabei an die Stellplatzsatzung der Gemeinde
Heldenstein in der jeweils giiltigen Fassung.

Hinweis:

Der Stellplatznachweis ist abh&ngig von der tatsdchlichen Nutzung und im Zuge der Einzelgenehmigung
nachzuweisen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform: Satteldach (SD) / Pultdach (PD) / Flachdach (FD)

Dachneigung: Satteldach bis max. 25°

Pultdach bis max. 10°

alle harten Deckungen sowie Foliendach und Griindach;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut zuléssig;

Bei FD auch aufgestanderte Modulkonstruktionen statthaft; zuldssige H6he der
Module max. 2,50 m (ber fertiger Dachhaut.

Dacheindeckung:

Dachaufbauten: unzuléssig.

zuldssig nur in Form von technischen Anlagen;

Eine H6he dieser Anlagen ist bis max. 2,50 m an OK-Decke zulassig.
Hinweis:

Wird bei Verwendung von Zink-, Blei- oder Kupferdeckungen die Gesamtflache von 50 m?2 Uberschritten, sind
ggf. zusétzliche ReinigungsmaBnahmen erforderlich. Bei beschichteten Metalldachern ist die DIN 55634 bzw.
die Korrosivitatskategorie C3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende
Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist mit dem Bauantrag vorzulegen.

Abstandsflachen
Die Tiefe der Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemisst sich ausschlieBlich geman
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO in der jeweils giiltigen Fassung.

Einfriedungen
Art und Ausfuhrung: Metallzaun, Industriegitterzaun, Maschendrahtzaun sowie lebende
Zaune;

max. 2,00 m ab OK-fertiges Geldnde; um die Durchlassigkeit fur
Kleinsduger zu gewahrleisten, ist ein Bodenabstand von mindestens 15
cm einzuhalten.

Sockel: unzuléssig.

Bei der Errichtung von Mauern in Form von Gabionen oder Naturstein ist auf ausreichend groBBe
Durchlasse fiir Kleinsauger zu achten.

Héhe der Einfriedung:

Gestaltung des Gelandes

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches darf nur in der Form verandert werden, wie es
hinsichtlich der festgesetzten Nutzung erforderlich ist. Das Gelandeniveau hat sich dabei am Niveau
der jeweiligen ErschlieBungsstra3e zu orientieren.

Abgrabungen und Aufschittungen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abgrabungen und Aufschiittungen bis max. 1,00 m zul&ssig.
Das Geléandeniveau des Gewerbegrundstiicks hat sich am StraBenniveau der VerkehrserschlieBung
zu orientieren. Aufflllungen Uber dieses Niveau sind nur bis max. 0,50 m zulassig.

6.4.2 Stlitzmauern

Stutzmauern (auch in Form von Trockenmauern) im Bereich von Gebauden und baulichen Anlagen
(AuBentreppen/ Anlieferung etc.), sind bis zu einer H6he von max. 1,00 m Uber fertigem Gelande
zuldssig. Weitere Gelédndeunterschiede sind als natirliche Béschungen auszubilden. Stitzmauern

sind in Sichtbeton, Naturstein oder Gabionen zu errichten. Stitzmauern unmittelbar an
Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.

Hinweis:

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.

GeméaB § 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschittungen so auszufiihren, dass die Veranderungen beziglich
wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines Dritten erfolgen. In den Bauvorlagen sind sowohl die
bestehenden als auch die geplanten Geldndehéhen darzustellen. MaBgebend fir die Ermittlung der
Wandhohen ist die FOK - Erdgeschoss.

Nutzung erneuerbarer Energien

Bei der Errichtung von Geb&uden und baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches sind
MaBnahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung erneuerbarer Energien zu treffen. Dabei
werden Anlagen fiir Solarthermie oder Photovoltaik auf den Dachflachen der Gebaude und
baulichen Anlagen entsprechend der maximalen Grundflache fir zulassig erklart. Zudem sind
bauliche und sonstige technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zu treffen.

Bei geneigten D&chern sind diese Anlagen entsprechend dem Verlauf der Dachneigung zu errichten.
Aufgesténderte Konstruktionen sind nur bei Flachdachausfiihrungen zuléssig.
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6.6 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an Gebauden und baulichen Anlagen zuldssig und diirfen nicht lber die
Fassadenoberkante hinausragen.
Freistehende Werbeanlagen als Werbepylonen, Werbestelen und Fahnenmasten sind mit einer
Hbéhe bis max. 12,00 m ab fertigem Gelénde zuldssig.
Bei Lichtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht unzulassig. Die
Werbeanlagen dirfen nicht in den AuBenbereich hinauswirken.
Zudem sind die Werbeanlagen so zu errichten, dass durch diese die Verkehrsteilnehmer auf den
offentlichen VerkehrserschlieBungsstraBen sowie der Bundesautobahn A94 nicht geblendet bzw.
irritiert werden.

7 DEZENTRALE NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG (§ 9 ABS. 1 NR.14 BAUGB)
Auf den privaten Grundstlicksflichen sind ausreichend dimensionierte Rickhalte- bzw.
Versickerungsanlagen  zur  Sammlung sowie zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers zu errichten (dezentrale Ruickhaltung sowie Versickerung von
Niederschlagswasser).

Die Ruckhalte-/ Versickerungseinrichtungen sind in Form von oberirdischen Becken oder Mulden
bzw. als unterirdische Zisternen oder Rigolensysteme auszubilden. Verschmutztes Regenwasser
ist vor der Einleitung auf den einzelnen Baugrundstiicken entsprechend zu behandeln (Merkblatt
DWA-M 153, Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser).

Hinweis:

Ein Nachweis der Dimensionierung hat in den nachgeordneten Verfahren auf Ebene der
Entwésserungsplanung zu erfolgen.

B) GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

8 VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE
Auf eine geringstmdgliche Befestigung ist zu achten: untergeordnete bzw. gering belastete Ver-
kehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen — mit
Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte
Verschmutzungsgefahr ausgeht — sind mit unversiegelten und/oder teilversiegelten Beldgen zu be-
festigen.

Eine Versiegelung ist nur in dem Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Ver-
kehrsflachen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im Sinne
des Bodenschutzes wasserdurchlassige Deckschichten der Vorrang einzurdumen ist. Die Stellpléatze
im Freibereich sind als unbefestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung auszuflhren, wobei
der Durchlassigkeitsgrad der Belagsdecke der Durch-lassigkeit des anstehenden Bodens anzupas-
sen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugenpflaster, Sandfugenpflaster, Rasengitterpflaster,
Schotterrasen und vergleichbare Belage.

9 NICHTUBERBAUBARE UND BETRIEBLICHE GRUNDSTUCKSFLACHEN
Die privaten, nicht tGberbaubaren Grundstlicksflachen und nicht anderweitig fir betriebliche Zwecke
genutzten Freiflachen innerhalb des Planungsbereiches sind gemaB Art. 7 Abs. 1 BayBO was-
seraufnahmeféhig herzustellen und angemessen zu begriinen oder als Pflanzflachen auszubilden.
Sie sind entweder als Rasen- oder Wiesenflaichen zu gestalten oder flachig mit Bodendeckern
und/oder Stauden zu versehen und gegebenenfalls mit Gehdlzen zu Gberstellen.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugénge, Zufahrten, Aufenthaltsbereiche und
Einfriedungen zulassig. Eine Versiegelung ist auf das unbedingt erforderliche Maf zu beschranken.

10 ENTWICKLUNGSMASSNAHMEN/ PFLEGEMASSNAHMEN
Die in der Plandarstellung definierten Baum- und Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an
Pflanzungen dar. Die Anzahl und die Lage der Gehdlzpflanzungen (Baum-/Strauchpflanzungen) sind
mit Ausnahme der straBenraumpragenden Geholze variabel, wobei das planerische Konzept im
Grundsatz einzuhalten ist.

Bei der Mahd sind tierschonende, schneidende Werkzeuge zu verwenden. Die Schnitthdhe betragt
10-15 cm. Anfallendes Méahgut ist am darauffolgenden Tag abzufahren und ordnungsgeman zu ver-
werten. Der Einsatz von Diingung, Pflanzenschutzmitteln und Kalkung ist nicht gestattet. Bei der
Mahd sind jeweils 10% Brachestreifen zu belassen.

Die nachstehenden GestaltungsmaBnahmen sind dauerhaft zu unterhalten und entsprechend u.g.
Vorgaben zu pflegen und spéatestens in der erstfolgenden Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme
umzusetzen.

Ausfallende Baume und Straucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den
festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen Pflanzperiode
zu pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind.

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeignete
MaBnahmen zu schitzen.

10.1 StraBenbegleitgrin

EntwicklungsmaBnahmen:

O Fir die Ansaat ist eine salzvertragliche Saatgutmischung zu verwenden
PflegemaBnahmen:

O Eine Mahd ist jederzeit nach Bedarf méglich.

10.2 Offentliche Griinflache zur Entwicklung eines artenreichen Griinlandes

EntwicklungsmaBnahmen:

O Fir die Ansaat ist eine Saatgutmischung mit vor allem salzvertraglichen Arten aus dem Her-
kunftsgebiet 16 Unterbayerische Higel- und Plattenregion zu verwenden. Ansaatstarke 4g/m2;
der Krauteranteil betragt 50 % und der Grasanteil 50%.

PflegemaBnahmen:

O In den ersten drei Jahren ist eine ein- bis zweischlrige Mahd, evtl. auch dreischirige Mahd —
Haufigkeit in Abhangigkeit der Aufwuchsmenge — durchzufiihren: erster Schnitt Anfang Juni,
zweiter Schnitt Anfang August, dritter Schnitt Ende September.

O Im Weiteren ein- bis zweischiirige Mahd, je nach Aufwuchsmenge: erster Schnitt im Juni, zwei-
ter Schnitt im September.

O Alle drei Jahre einschiirige Mahd im September.

10.3 Mulde zur Versickerung und Ableitung des Niederschlagswassers

Die Flache zur Regenrlickhaltung / Versickerung und Ableitung ist als naturnah gestaltete Mulden

auszubilden. Die Mulde ist mit flachen Béschungen anzulegen und dauerhaft zu begrtinen. Hierfar

sind standortgerechte, vorzugsweise gebietsheimische Graser- und Krautermischungen zu

verwenden.

EntwicklungsmaBnahmen:

O Fir die Ansaat ist eine Saatgutmischung mit vor allem salzverirdglichen Arten aus dem
Herkunftsgebiet 16 Unterbayerische Higel- und Plattenregion zu verwenden. Ansaatstarke
5g/m?; der Krauteranteil betragt 30 % und der Grasanteil 70%.

PflegemaBnahmen:
Ein- bis zweischirige Mahd je nach Aufwuchsmenge:

O erster Schnitt Anfang Juni,
O zweiter Schnitt Anfang August.

10.4 Private, nicht Gberbaubare Grundsticksflachen zur Randeingriinung

Auf der Flache sind gemal 10.5 und Festsetzungen durch Planzeichen Pflanzgebote umzusetzen.
Diese  sind  als Einzelgehdlzpflanzungen im  Siden oder als geschlossene Baum-/
Strauchpflanzungen im Westen und Norden zu entwickeln.

Die Bereiche zwischen den Baum-/ Strauchpflanzungen bleiben der natiirlichen Sukzession
Uberlassen. Die Bereiche unter den Einzelgehdlzpflanzungen sind als extensive Grinflachen (s.
Ziffer 10.2) anzuséen

Gehdlze sind in der jeweils nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

10.5 Pflanzgebote und Pflanzbindungen
Einzelbdume:

Auf den dargestellten Standorten sind Badume der Artenlisten 11.1. oder optional 11.2 zu pflanzen,
zu unterhalten und bei Abgang in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Der Standort kann durch
Verschieben von bis zu 5,00 m vom Planeintrag angepasst werden.

Pro 200 m? nicht Uberbauter Flache sind zwei Bd&ume der Artenliste 11.1 und/oder 11.2 zu pflanzen.
Stellplatze sind mit Baumen der Artenliste 11.1 und/oder 11.2 zu Uberstellen. Fir jeden finften
Stellplatz ist hierbei ein Baum zu pflanzen.

Die durch die Pflanzbindung geschitzten Baume sind zu unterhalten und bei Abgang artgleich zu
ersetzen.

Baum-/Strauchbepflanzung:

Beabsichtigt ist die Anlage einer mesophilen Hecken mit einzelnen Uberhéltern. Die Pflanzung hat
im Verhaltnis von 80 % Strauchern und 20 % Baumen zu erfolgen.

O Die Strauchpflanzungen sind mindestens dreireihig vorzunehmen. Es gelten ein Pflanzabstand
in der Reihe von 1,5 m und ein Reihenabstand von 1,0 m, wobei die Reihen auf Licke zu
setzen sind. Die Pflanzung hat in Gruppen von 5-8 Stlick einer Art (gem. Artenliste 11.3) zu
erfolgen.

O Auf die Flache verteilt sind Baume der Artenliste 11.1 oder 11.2 zu pflanzen. Die Pflanzarbeiten
sind in der nach Fertigstellung der BaumaBnahmen folgenden Pflanzperiode fachkundig
auszufihren.

O Die Bereiche zwischen den Baum-/Strauchpflanzungen bleiben der natlirlichen Sukzession
Uberlassen.
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PflegemaBnahmen:
O Die nicht bepflanzten Bereiche und Raume zwischen den Gehdlzen sind zu mé&hen. Die
Gehélze sind in ihrer Entwicklung zu férdermn.
O Mahd je nach Bedarf

Schutz und Erhalt bestehender Geholze

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand, insbesondere die am &stlichen Rand des
Planungsgebietes befindliche Baumhecke sind ggf. vor Beginn der Bauarbeiten durch geeignete
MaBnahmen zu schitzen. Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen® (neueste Fassung) durchzufihren. Die Bestimmungen der
RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.

ARTENLISTEN
Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial aus dem Bereich 6.1 ,Alpenvorland” zu
achten. Die Verwendung von Nadelgehdlzen und Scheinzypressen ist nicht zulassig.

Geholze 1. Ordnung

Einzelgeholz: Hochstamm, 3 x v., mit Drahtballen, Stammumfang 12-14, StraBenraumprofil,
falls erforderlich;

Pflanzung in der Flache: verpflanzte Heister, ohne Ballen, H6he 125-150 cm:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Sand-Birke

Quercus petrea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

und andere vergleichbare, standortheimische Arten.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: Hochstamm, 3 x v., mit Drahtballen, Stammumfang 12-14, StraBenraumprofil,
falls erforderlich;

Pflanzung in der Flache: verpflanzte Heister, ohne Ballen, H6he 125-150 cm:

Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdlz)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvestris Holz-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus pyraster Holz-Birne

Salix caprea Salweide

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus torminalis Elsbeere

sowie Obst-/ und Nussgehdlze standorttypischer Regionalsorten und andere vergleichbare,
standortheimische Arten.

Straucher

Mindestqualitat: Strauch., mind. 4 Triebe, Ho6he 60-100 cm:

0 Berberis vulgaris Berberitze, Ligustrum vulgare Liguster,

o Cornus mas Kornelkirsche Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche,
o Cornus sanguinea Roter Hartriegel, Prunus spinosa Schlehe,

0 Corylus avellana Haselnuss, Rosa spec. Wildrosen,

0 Crataegus monogyna Wei3dorn, Sambucus nigra Schw. Holunder,

0 Euonymus europaeus Pfaffenhitchen, Viburnum lantana Wolliger Schneeball

und andere vergleichbare, standortheimische Arten.

ARTENSCHUTZMASSNAHMEN

Derzeit finden Kartierungen vor Ort statt. Das Gutachten zur speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung (saP) liegt zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht vor. Darin enthaltene Ergeb-
nisse und Aussagen werden im weiteren Verfahren bericksichtigt. Das Gutachten wird
dann entsprechend als Bestandteil der Verfahrensunterlagen als Anhang zur Begriindung
zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan aufgefihrt.

Sonstige ArtenschutzmaBnahmen
Leuchtmittel

Bei den AuBen-, Parkplatz- und StraRenbeleuchtungen sind ausschlieBlich insektenun-
schadliche Leuchtmittel (Natriumdampf-Lampen oder LED ,warmweif3* mit max. 2700 K) zu
verwenden.

Es ist darauf zu achten, dass die Abstrahlung nach oben verhindert und das Licht gezielt
auf die zu beleuchtenden Flachen d. h. nach unten gerichtetem Licht, gelenkt wird. Strahler
und Bodenleuchten sind daher nicht zulassig. Die Parkplatz- und Werbebeleuchtung ist au-
Berhalb der Offnungszeiten oder spéatestens ab 23:00 bis 06:00 Uhr abzuschalten.

Schutz vor Vogelschlag
Zur Vermeidung von Vogelschlag und damit der Tétung von Tierarten ist fur Glasflachen
und Fassaden mit einer GréBe von mehr als 5 m? ausschlieBlich der Verwendung von Vo-
gelschutzglas zulassig.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

Im weiteren Verfahren werden die Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und bewertet. Auf
Grundlage der naturschutzfachlichen Bilanzierung werden die erforderlichen Flachen und MaB-
nahmen zum Ausgleich sowie gegebenenfalls ErsatzmaBnahmen festgelegt und erganzt.

SCHALLSCHUTZ

Die schalltechnische Vertraglichkeit wird im weiteren Verfahren auf Grundlage eines
schalltechnischen Gutachtens geprift und bewertet. Die Ergebnisse des Gutachtens werden im
Entwurf des Bebauungsplans beriicksichtigt. Erforderliche Festsetzungen und Hinweise zum
Schallschutz werden nach Vorliegen der Untersuchung erganzt.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

-' Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit

N Grinordnungsplan

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

@ Gewerbegebiet (gemaB Festsetzungen durch Text Ziffer 1.1)

Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

i I Baugrenze:

——

Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Baugrenze fur Stellplatze, Nebengebaude

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbaubaren

Offentliche StraBenverkehrsflache (Fahrbahn)

Offentliche StraBenverkehrsflache (Fahrbahn Kr MU 40)

l Sichtdreieck bei 70 km/h (Schenkellange = 110 m)

StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache: Wirtschaftsweg / Griinweg

VA Einfahrt/ Ausfahrt (Lage variabel)

Versorgungsflachen und Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

@ Flachen zur Niederschlagswasserbeseitigung/ Regenriickhaltebecken (RR)

Ausfiihrung als naturnahe Versickerungsmulde; Lage und Dimensionierung entsprechend dem Nachweis
der Entwésserungsplanung

D Flache fir Trafo-Station, Planung

Flachen fir den Hochwasserschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Hochwassergefahrenfliche HQexem — Grenze
(Datenquelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www.lfu.bayern.de)

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache — StraBenbegleitgriin

Offentliche Griinfliche — Gewasserrandstreifen / Griin- und Pflegeflache

10

11

12

13

14

15

HINWEISE DURCH TEXT

PLANUNGSGRUNDLAGE
Die Planzeichnung ist zur genauen MaBentnahme nur bedingt und als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet, da keine Gewahr fir MaBhaltigkeit und Richtigkeit ibernommen werden kann.

BAUGRUND

Zur endgiltigen Klarung der Untergrundverhélinisse hinsichtlich Grindung der Gebaude und
ErschlieBungsanlagen sowie der Versickerungsverhaltnisse, wird den Bauwerbern die Erstellung von
Boden- und Baugrundgutachten empfohlen.

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Verdnderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann.
Er ist in seiner gesamten Stéarke anzuheben und in Mieten (maximal 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kro-
nenbreite, 1,50 m Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei
einer Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden
Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindiingung anzusaen. Eine Befahrung
mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

NACHBARSCHAFTSRECHT

Bei Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB Art. 47 bis
50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Abstande einzuhalten:

O 0,50 mfir Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,

O 2,00 m fur Gehélze héher als 2,00 m Wuchshéhe,

0 bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fir Baume héher als 2,00 m.

DENKMALSCHUTZ - BODENDENKMALPFLEGE

Bodendenkmaler sind im Bereich der geplanten Gebietsausweisung nicht bekannt.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich auch oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher
unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden, wird auf die entsprechenden Bestimmungen des
Art. 8 Abs. 1 bis 2 BayDSchG verwiesen.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Bodendenkméler (z.B. Keramik-, Metall- oder Knochenfunde)
sind unverziglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege zu melden. Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

FURHUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen und gestalteri-
schen Griinden im Einvernehmen mit den Leitungstragern unterirdisch erfolgen.

Bei Anpflanzungen von B&dumen und GroBstréucher ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Stréduchern ist ein Mindestabstand
von 1,50 ausreichend.

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zuge einer ord-
nungsgemanen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen missen die An-
lieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Gille, Mist, Pflanzenschutzmittel), Staubimmissi-
onen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) rechnen.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Die Freilegung von Grundwasser ist beim zustédndigen Landratsamt umgehend anzuzeigen. Fir eine
ggf. erforderliche Bauwasserhaltung ist beim zustandigen Landratsamt (Wasserrecht) rechtzeitige eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Sollte der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen geplant sein, sind die entsprechenden Vorkeh-
rungen zu deren Umgang zu beachten und die Fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des zustandigen
Landratsamtes zu beteiligen. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw.
die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstlicksentwasserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN
12056 zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Geltungsbereich ist dabei auf ein unbedingt erforderliches MafR
zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natiirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und
PKW-Stellplatze soweit als méglich versickerungsfahig zu gestalten.

Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser von den
Dachflachen und den Grundstlickszufahrten dezentral mittels breitflachiger Versickerung Gber die be-
lebte Bodenzone dem Untergrund zuzuflhren oder Uber geeignete Rickhalteeinrichtungen (z. B.
Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahigkeit
des Untergrundes nachzuweisen.

Flr eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist die
Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFrei) maf3gebend. Weiterhin sind die ,Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser* (TRENGW)
zu beachten.

Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieBendem Wasser kommen sollte,
darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Geeignete SchutzmaBnahmen ge-
gen wild abflieBendes Wasser und Schichtenwasser sind vorzusehen.

ALTLASTEN

Altlast- bzw. Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht bekannt. Diese
Feststellung betatigt jedoch nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder schadlichen Bo-
denverunreinigungen sind. Bodenverunreinigungen sind dem zustandigen Landratsamt, Sachgebiet
Wasserrecht, staatliches Abfallrecht, Bodenschutzrecht zu melden.

ABFALLRECHT

GroBe, Zahl und Art der Abfallbehéltinisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen gelten-
den Satzung. Kann der anfallende MUll nicht direkt durch die Millfahrzeuge abgeholt werden, muss
von den Abfallbesitzern dieser zu dem nachsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden. Auf § 16
Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften Millbeseitigung (DGVU-Vorschrift 43) wird verwiesen.

SCHUTZ VON BESTEHENDEN GEHOLZEN

Die zu erhaltenden Gehdlzbestédnde sind wahrend der Bauphase durch geeignete MaBnahmen zu
schiitzen. Die Regelungen der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei BaumaBnahmen) sind bei der Bauausfiihrung zu beachten.

GEHOLZPFLANZUNGEN IM STRASSENRAUM
Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist darauf zu achten, dass diese nicht in das Lichtraumprofil hin-
einragen dirfen und die StraBBe eine lichte Durchfahrtshéhe von 4,0 m gewéahrleisten muss.

DIN-NORMEN

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke
kénnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der Gblichen Offnungszeiten in der Gemein-
de eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften usw. sind auch archivmaBig hinterlegt beim
Deutschen Patentamt.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die vermesse-

nen Grundstlcksflachen der Flurnummern 405 (TF), 406/1, 407 (TF), 408 (TF), 610 (TF), 611 (TF)
und 613 (TF), alle Gemarkung Heldenstein, mit einer Flache von ca. 27.449 mz2.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache zur Entwicklung eines artenreichen Griinlandes

Private, nicht Uberbaubare Grundsticksflache zur Randeingrinung

Einzelbaum — Pflanzgebot

StraBenraumbezogen innerhalb privater Flachen
(s. Ziffer 10.4 und 10.5 der Festsetzungen durch Text)

‘ Gehdlzgruppe Baum-/Strauchpflanzung — Pflanzgebot
(s. Ziffer 10.4 und 10.5 der Festsetzungen durch Text)

Sonstige Planzeichen

Bezugspunkt Hohenlage baulicher Anlagen
$ (s. Ziffer 2.2.2 der Festsetzungen durch Text)

Nutzungsschablone

1 1. Art der baulichen Nutzung
513 2. Grundflache (GRZ)
3. Geschossflache (GFZ)
413 4. Dachform (DF)/ Dachneigung (DN)
5. Wandhdéhe (WH)

«——  Abbiegerichtung / Fahrtrichtung

+—-%" v BemaBung (Beispiel)

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1557 Flurnummer (Beispiel)
—8— Flurstlicksgrenze mit Grenzstein

~  Baubeschrankungszone zur KreisstraBe (15-30 m vom Fahrbahnrand)
(Art. 24 BayStrWG)
Bauliche Anlagen bedirfen der Zustimmung der zustandigen StraBenbaubehdrde)

Bauverbotszone zur KreisstraBBe (0-15 m vom bestehenden Fahrbahnrand)
(Art. 23 BayStrWG)
Die Bauverbotszone ist von Bebauung jeder Art freizuhalten.

s0776  Hdhenkote in Meter U. NN gemaR Geodaten Bayern, Gelande bestehend
v (Nachrichtliche Ubernahme gemaB Geodaten Bayern, gerundet auf zwei Nachkommastellen; zur
genauen MaBBentnahme nicht geeignet)

N Geholzbestand — entfallt

reoeeoe - Biotopflache gemal Biotopkartierung Flachland
@ (Nachrichtliche Ubernahme geman Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www.Ifu.bayern.de)
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan “Gewerbegebiet Sonnwend“ erfolgt
geman § 10 BauGB und wird im Regelverfahren durchgefiihrt.

1 Aufstellungsbeschluss
Die Gemeinde Heldenstein hat in der Sitzung vom __. . gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan “Gewerbegebiet Sonnwend” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am __ . . ortsliblich bekannt gemacht.

2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
. hatinderZeitvom_._ . bis__ . . stattgefunden.

3 Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméan
§ 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung
vom__. . hatinderZeitvom__. .  bis__. .  stattgefunden.

4 Beteiligung der Offentlichkeit
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom __ . . wurde
mit Begriindung und Umweltbericht gemans § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom__. .  bis
— w . im Internet veréffentlicht. Zuséatzlich zur Verdéffentlichung im Internet wurden andere
leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeiten vorgehalten im Rathaus, Anschrift: SchulstraBe 5a,
84431 Heldenstein, zu den tblichen Offnungszeiten bereitgestellt. Die Unterlagen wurden iber das
Zentrale Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

5 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom __ . .
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der

Zeitvom . . bis . . beteiligt.
6 Satzungsbeschluss
Die Gemeinde Heldenstein hat mit Beschluss des Gemeinderats vom _ . . den

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __.
als Satzung beschlossen.

Gemeinde Heldenstein,den .

(Siegel)
Erste Burgermeisterin Antonia Hansmeier
7. Ausgefertigt
Gemeinde Heldenstein,den __ . .
(Siegel)

Erste Burgermeisterin Antonia Hansmeier

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am _ . . geman
§ 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Gemeinde Heldenstein,den __ .

(Siegel)
Erste Burgermeisterin Antonia Hansmeier

BEBAUUNGSPLAN MIT
GRUNORDNUNGSPLAN

GEWERBEGEBIET SONNWEND

GEMEINDE HELDENSTEIN
LANDKREIS MUHLDORF
REGIERUNGSBEZIRK OBERBAYERN

Praambel:

Die Gemeinde Heldenstein erlasst im Regelverfahren gem. §§ 2 Abs. 1,
9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des
Erlasses glltigen Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung
(BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) diesen
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gewerbegebiet Sonnwend” als
Satzung.

§ 1 - Rdumlicher Geltungsbereich

Als raumlicher Geltungsbereich gilt der
Grunordnungsplan i. d. F. vom __. .

Festsetzungen durch Text und Planzeichen.

Bebauungsplan = mit
einschlieBlich der

§ 2 - Bestandteil der Satzung

Als Bestanditeil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
mit  Grunordnungsplan m it Plandarstellung im MaBstab 1:1.000 und
Festsetzungen durch Planzeichen und Text sowie Begrindung und
Umweltbericht.

§ 3 - Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
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Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis und zur MaBentnahme nicht geeignet.




