1.2

BEBAUUNGSPLAN

GEWERBEGEBIET WAGENHOFEN — ANDERUNG

FESTSETZUNG DURCH TEXT
Arl der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist nach § 8 der Baunutzungsverordnung als Gewerbegebiet m. B. (mit
Beschrnkung: = Emissionsbegrenzung) auf tags 60 dB (A), nachts 45 dB (A) / gm)
festgeseizt.

Es dUrfen keine abwasserintensiven Gewerbebetriebe angesiedelt werden.

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fOr
Befriebsinnaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden.
Diese Wohnungen dirfen erst erstelll werden, wenn der dazugehdrige
Gewerbebeirieb errichtet worden ist, oder gleichzeitig errichtet wird.
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MaB der baulichen Nutzung

2.1

2.2

2.3

Bauw

Grundfléchenzahl

GRZ = 0.8

GeschoBflachenzahl

GFZ = 1.6

Baumassenzahl

BMZ = 5.6
eise

Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

Gestaltung der Gebdude

4.1

42

4.3

4.4

4.5

Dacher

FUr Betriebsgebdude und Wohngebdude sind Sattel-, Walm- und
Krippelwdlmddacher zuldssig.

Die Dachneigungen werden wie folgt festgeseizt:
- Betriebs- und Nebengebdude 18° - 35°
- Wohngebdude 18° - 45°

- Die Dacher von selbststGndigen Gebduden sind mit beidseitig gleicher
Neigung und mittigem First zu emichten.
Dé&cher von Anbauten kdnnen einseitig geneigt sein. Die Dachflachen sind in
Ziegelrotem oder rotbraunem Material in matter Oberfidche auszufUhren.

Alle Gebdude sind mit AuBenputz zu versehen. Auffallend gemusterter oder
grobkdriger Putz ist nicht zugelassen. Die Verkleidung von Fassaden mit
Wandplatten, sowie nicht glanzenden Metallverkleidungen sind
ausnahmsweise zuldssig, jedoch sind vorgesehene Verkleidungen von
Gemeinde und Kreisbauamt vorher genehmigen zu lassen. Grelle Farbgebung
ist unzuldssig.

Gebdude mit einer Fassadentéinge von mehr als 15 m mUssen durch vertikale
Elemente, wie z. B. Pfeiler, durchgehende lichtbdnde oder Gebdudeversdtze
(Vor- oder Rickspringe) gegliedert werden.

Giebelbreiten Uber 20 m sind unzuldssig; werden mehrere Giebel
zusammengebaut, so ist die Fassade jeweils am Schnittpunkt der Giebel in der
gesamten Wandhohe zu gliedem (z. B. Versatz)

Gelandeaufschittungen Uber Niveau der ErschlieBungsstraBe sind unzul&ssig.
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9.1

9.2

Einfriedungen

Die Hbhe der Einfiedungen darf 1,60 m nicht Ubersteigen. Bezugspunkt ist OK
ErschlieBungssiraBe. Als Einfriedungen sind nur Maschendrahtz&iune, grin beschichtet
zugelassen.

Es sind nur Einzelfundament fir die Zaunpfosten zugelassen, keine sichtbaren Sockel.
Einfiedungen an den Grenzen zur ErschlieBungsstraBe missen hinter die privaten
Grinstreifen  zurGckgenommen  werden. Zwischen Einfahristor und  éffentlicher
Verkehrsfldche ist ein Mindestabstand von 5.0 m einzuhalten.

Anlagen der AuBenwerbung )
Am Anfang der ZufahrtsstraBe zum Gewerbegebiet ist als Hinweis eine Ubersichtstafel
mit den im Gewerbegebiet ansdssigen Firmen aufzustellen. Am Gewerbestandort selbst

_ ist lediglich noch ein Firmenschild zugelassen. Werbeanlagen in Form von grellen

Leuchtreklamen sind nicht erlaubt.

Belange des Immissionsschutzes

Im Geltungsbereich des Gewerbegebietes sind nur solche Vorhaben zuldssig, deren
Emissionen im gegenUberliegenden Wohnbaugebiet nicht zu Uberschreitungen der
dort gemdaB TA-Larm zuld@ssigen Immissionsrichtwerte fihren.

Es sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren immissionswirksames,
ficchenhaftes  Emissionsverhalten einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von
tagsiber 60 dB (A) pro Quadratmeter und 45 dB (A) pro Quadratmeter nachts nicht
Uberschreiten.

Im Zweifelsfall kann von der Gemeinde in Abstimmung mit der ‘Unteren
Immissionsschuizbehdrde” der Nachweis Uber die Einhaltung der o. g. Schallpegel
durch ein nach § 26 Bundesimmissionsschutzgesetz anerkanntes Biro gefordert werden.

Das Gewerbegebiet liegt in der Zone B des militarischen Flugplatzes Neuburg-Zell.
Zum Schutz vor Flugldrm missen die Bauteile, die Aufenthaltsrtume nach auBen
abschlieBen, ein bewertetes SchallddmmmaB von mindestens 45 dB (A) aufweisen.

Fenster mUssen mindestens den Anforderungen der Schallschutzklasse 5 entsprechen.

Grinordnung

Offentliche Grinflachen sind als Wiesenstreifen mit extensivem Pflegeanspruch zu
gestalten.

For die durch Planzeichen festgelegte alleeartige Bepflanzung sind B&ume
folgender Art und Qualitét zu verwenden.

- Fraxinus excelsior, Esche 3xv, $StU 16— 18 mB

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Str&Guchern

- FOr die durch Plansignatur festgesetzien Flachen sind nur Gehdlze der Pflanzliste |
zulassig.

- Bume der Wuchsklasse | gemdaB Planzeichen

- Stréucher und Heister, Pflanzabstand 1,5 m
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2.3

9.4

Flachen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Flache A

- In die Flache A ist eine durchgehende muldenartige Vertiefung fUr das Einleiten von
Dachwdassern einzubauen.
Einzelne AufstautUmpel sind als Versickerungsflichen dazwischenzuschalten. Bei
extrem — Regenfdllen muss durch die Ausbildung der Mulde ein konftrolliertes AbflieBen
bis zum Neidfeldgrabe gewdhrleistet sein.

- Die ErschlieBungsstraBe ist im Bereich der Mulde als Bricke auszubilden. Hierbei muss
mindestens eine 5 m breife und 1 m tiefe Offnung verbleiben.

- FUr die Bepflanzung gelten folgende Festsetzungen:

e FUr die durch Signatur festgesetzten Baumstandorte sind nur B&ume der
Wuchsklasse | entsprechend der Pflanzliste zuldssig.

e SirGucher sind in Gruppen von mindestens 3 Stick und hdchstens 35 Stiick zu
pflanzen.
- Der Pflanzabstand betrdgt 1.5 m. Insgesamt soll durch die Strauchschicht ein
- Deckungsgrad von 25 % erreicht werden.
- Die Pilanzauswahl richtet sich nach Pflanzliste 1 Stréiucher.

» Die Restflachen (insbesondere der Muldenbereich) sind durch extensive Pflege
freizuhalten, (als Wiesen, Schilf- oder Hochstaudenfluren).

Flache B

- Anlegen einer Mulde und Bepflanzung wie bei Fitiche A, hier jedoch Deckungsgrad
der Stauchschicht 40 %.

- Bei Neupflanzungen im Bereich des Neidfeldgrabens ist ein Abstand von mindestens
5,0 m zur Bé&schungsoberkante einzuhalten.

Flache C
- Anlegen einer Mulde und Bepflanzung wie bei Fiéiche A, hier jedoch Deckungsgrad
der Strauchschicht 60 %.

RestfiGchen zwischen gruppenartiger Bepflanzung sind der natirlichen Sukzession zu
Uberlassen. FOr die Fidche A und B ist ein Pflegekonzept zu entwickeln.

Flache D

- Okologische Ausgleichfldche
Erhalt und Sicherung eines extensiv genutzien Wiesenstreifens entlang des Grabens
(Verbindungsfunktion zu Ersatzbiotop Feldgehdlz), Ausbildung flacher Mulden.
Pflege: Mahd 1 xjahrlich im Spé&tsommer bis Herbst.

Festsetzungen zu privaten Grinflachen

- Mindestens 10 % der privaten GrundstUcksfldche sind neben den ausgewiesenen,
umgebenden Pflanzstreifen als Grinfldche (Vegetationsfliche) zu gestalten.
Auf dieser Fiache sind Nutzungen jeglicher Art (Lagernutzung, Stellplatze u. &)
untersagt.

- Enflang der ErschlieBungsstraBe ist ein mind. 3 m breiter Pflanzstreifen anzulegen.
Pflanzauswahl nach Pflanzliste 2.
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9.5

9.6

9.7

9.8

- Entlang der sonstigen GrundstUcksgrenzen sind Pflanzsireifen ausgewiesen. Sie sind
entsprechend der angrenzenden Biotopflachen (vgl. 9.3 Flidche A, B und C) zu
gestalten.

- Unter Anrechnung der bei 9.5 festgesetzten Anzahl von Baumen ist je 40 gm ange-
fangener GrundstUckfl&iche mindestens ein Baum der Wuchsklasse | und ein Baum
der Wuchsklasse Il aus der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

- Dem Bauantrag ist ein qudlifizierter Freifldchengestaltungsplan beizufigen, in dem u.
a. die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes umzusetzen sind.

Stellplatze und Lagerfldchen
Stellplatze und Lagerfldchen sind in wasserdurchléssiger Bauweise auszufUhren
(Ausnahme Lagerung wassergefdhrdender Stoffe), zuldssig sind:

- Schotter

- Schotterrasen

- Kies

- Rasengittersteine

- Pflaster mit Rasenfuge

Stellplaize sind durch B&ume zu untergliedemn. Dabei ist nach je 4 Stellplatzen
mindestens 1 Baum (Wuchsklasse | aus Pflanzliste 2) auf einem mindestens 1,5 m
breiten Grunstreifen zu pflanzen.

Zufahrten

Die Zufahrten und die damit verbunden Unterbrechungen der Gehdlzpflanzung
dirfen an der StraBenbegrenzungslinie eine Breite von 6,0 m nicht Uberschreiten.
Liegen zwei Einfahrten nebeneinander, so sind sie im Bereich der StraBe durch einen
mindestens 2 m breiten und mehr als 10 gm groBen Pflanzstreifen zu trennen.

Fassadenbegrindung

Mindestens 20 % der Fassaden sind zu begrinen. FUr die Begrinung sollten die am
wenigsten gegliederten Fassaden ausgewdhlt werden. Die Begrinung kann mit
Selbstklimmern oder mit UnterstUtzung durch Kletterhilfen erfolgen. Die Pflanzauswahl
hat nach Pflanzliste 3 zu erfolgen. Es ist mindestens 1 Pflanze je 5 laufende Meter zu
pflanzen.

Pflanzliste 1 6ffentliche Griunflachen

Bdume Wuchsklasse |

Art Pflanzqualitat ca. Anteil
Alnus glutinosa, Roterle SiBu 3xvmB 14-16 25%
Ulmus laevis, Flatterulme H xvmB 14-16 5%
Fraxinus excelsior, Esche H 3xvmB 14-16 25%
Quercus robur, Stieleiche H 3xvD.B. 14-16 25%
Sdlix alba, Silberweide H/Stb 3xvmB 14-16 20%

Straucher (Pflanzqualitat: 2xv oB 40 - 100)
Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
Frangula alnus, Faulbaum

Prunus padus, Traubenkirsche

Ribes nigrum, Schwarze Johannisbeere
Rubus idaeus, Himbeere
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9.9

Sambucus nigra, Holunder
Viburnum opulus, Schneeball
Salix triandra, Mandel-Weide
Salix cinerea, Grau-Weide
Salix aurita, Ohrchen-Weide

Pflanzliste 2 private GrinflGéchen

Baume Wuchsklasse | (Pflanzqualitat: H 3 xv mB 16 - 18)

Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Acer platanoides, Spitzahom
Alnus glutinosa, Roterle

Fraxinus excelsior, Esche

Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Bdume Wuchsklasse Il (Pflanzqualitét: Hei 2 xv mB 150 - 200)
Acer campestre, Feldahorn

Carpinus betulus, Hainbuche

Sorbus aucuparia, Eberesche

Straucher (Pflanzqualitat: 2 xv oB 60 - 100)
Cornus sanguinea, Hartriegel

Corylus avellana, Hasel

Euonymus europaeaq, Pfaffenhitchen
Frangula alnus, Faulbaum

Ligustrum vulgare, Liguster

Prunus padus, Traubenkirsche

Prunus spinosa, Schlehdorn

Sambucus nigra, Holunder

Sambucus, racemosa, Traubenholunder
Viburnum opulus, Schneeball

Pflanzliste 3 Fassadenbegrinung

- ohne Kletterhilfe

Hedera helix, Efeu
Parthenocissus quinguifolia "Engelmannii’, Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata “Veitchii’, Wilder Wein

- mit Kletterhilfe

Clematis vitalba, Waldrebe
Lonicera caprifolium, Jelangerjelieber
Humulus lupulus, Hopfen

Texiliche Hinweise und Empfehlungen:
Befestigte Fldchen sollen durch geeignetes Gefdlle in Vegetationsfitichen entwdéssert
werden, um auch hier einen Beitrag zur Entlastung der Abwasserbeseitigung zu leisten.
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10.

11.

12.

Belange des StraBenbauamtes

10.1

10.2

Die Anbauverbotszone von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand der St 2035 ist
von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Unmittelbare Zugénge und Zufahrten zu den beiden StaatsstraBen sind nicht
zul@ssig.

Belange der Wasserwirtschaft

1.1

1.2

11.3

11.4

11.5

Alle Bauvorhaben mUssen an die 6ffentliche Wasserversorgungs- und
Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen werden.

Keller sind wasserdicht auszufohren und Heizdlbehalter gegen Auftrieb zu
sicher.

Bei der Errichtung einer Hausdrénage ist darauf zu achten, dass am
Abwasserkanal nicht angeschlossen werden darfl

Ein 5 m breiter Uferstreifen entlang des Neidfeldgrabens ist freizuhalten.

Niederschlagswasser soll als Brauchwasser genutzt werden.

Das Regenwasser ist auf den Grundsticken groBfléichig zu versickern. Mit dem
Einzelbauantrag ist ein Nachweis Uber die Sickerféhigkeit vorzulegen und ein
wasserrechtliches Verfahren einzuleiten.

Uberschissige, unverschmutzte Anteile werden in die dffentlichen Grinfldchen
geleitet. Diese werden so angelegt, dass sie als Regenriickhaltefldchen auch
for die Entwasserung der 6ffentlichen ErschlieBungsfiédichen geeignet sind.

Abfallbeseitigung

- Nach der Abfaliwirtschaftssatzung des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen sind
wieder verwertbare Reststoffe per Satzung von Restmillentsorgung ausgeschlossen.

- Im einzelnen Bauantrag missen deshalb Standorte fUr Tonnen bzw. Container fir
Wertstoffe und RestmUll in ausreichender GréBe vorgesehen werden.

- Der Standort und die GréBe sind vorher im Einvernehmen mit dem zusténdigen
Abfallberater des Landratsamtes abzukléren
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5.

HINWEISE DURCH TEXT:
GesamtgroBe ca. 5,1 ha
Tore und TUren dUrfen nicht auf dffentlichen Fiadchen aufschlagen

Leichnerische Darstellung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet. Abweichungen
bei der Vermessung im Geldnde sind mdglich

Auf die von der StaatsstraBe 2035 und 2046 ausgehenden Emissionen wird
hingewiesen

Die geplanten Gebdude werden Uber Erdkabel und Ver’rellerschrcmke an das Ver-
sorgungsnetz angeschlossen

Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen an der StraBenseite zugewandten
HausauBenwand unter BerUcksichtigung der baulichen Gegebenheiten

Die Verteilerschréinke werden zur Gewdahrleistung der Verkehrssicherheit in die Z&une
bzw. Mauern integriert, d. h. auf Privaigrund gestellt.

Das Gewerbegebiet liegt innerhalb von archéologischen Vorbehaltsfiichen. Auf die
Meldepflicht bei Auffinden von Bodendenkmdlern nach Art. 8 des Denkmal-
schutzgesetzes wird hingewiesen.

Es dUrfen auf keinen Fall wassergeféhrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies
ist besonders im Bauzustand zu beachten

Betriebe die wassergefdhrdende Stoffe lagern, herstellen oder verwenden, miissen
dies in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren beantragen

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bei BaumaBnahmen bedUrfen der wasser-
rechtlichen Eraubnis

Eventfuell vorhandene Drénagen sind bei Bedarf wieder vorfluttauglich zu machen

In die KlGranlage darf nur Schmutzwasser eingeleitet werden
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Verfahrensvermerke:

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Rohrenfels hat in der &ffentlichen Sitzung am 09(,0‘1-51003

die Anderung des Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Wagenhofen” beschlossen.

Der Beschluss wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Bei der
Anderung des Bebauungsplanes handelt es sich um ein vereinfachies Anderungs-
verfahren im Sinne von § 13 BauGB

Rohrenfels, den ....cocveveeenrivnneeeeennananes SRS SO =~ i, S0 o 4 S0 3,
1. BUrgermeisterin, Frau Karin Schéfer,

2. Billigungsbeschluss ‘
Der Gemeinderat Rohrenfels hat in seiner Sitzung am Q}](Q&Qi) den Entwurf der
Anderung des Bebauungsplanes i. d. F. vom ‘07. A{ . 2006 gebiligt.

s

1. Burgermeisterin, Frau Kcmn Schafer/Gemeinde Rohrenfels

Rohrenfels, den ......... e

3.  Offentliche Auslegung
Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes i. d. F. vom O:}' AN, 2006 wurde mit
der Begrindung gemaB § 13 Nr. 2 BauGB vom o33 A.2006. bis .3 A.0L, e
offentlich ausgelegt.

Die Beteiligung der Behdrden un%’s?ns’r er Troger offentlicher Belange fand gemdB §
13 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom .B57.:4%. {00 el bis s3h ok, 2007 statt.

4. Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Rohrenfels hat mit Beschluss vom QJO-]’QG)‘} die
Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung i. d. F. vom 7. November 2006 gemdi
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Der Beschluss Uber die Anderung des Bebauungsplanes wurde am 3303&:@}
ortsUblich bekannt gemacht.
Die Anderung des Bebauungsplanes *Gewerbegebiet Wagenhofen” ist damit in Kraft
getreten.

Rohrenfels, den \ I A %é’é’ .........................

I.BU[germelsTenn Frau Karin Schafer, Gefneinde Rohrenfels



