TEIL A: Planzeichnung, Mal3stab 1:1.000
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Der Markt Wellheim erlasst aufgrund §§ 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)
und Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), jeweils in der am Tage
des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung, diesen Bebauungs- und Griinordnungsplan

B 2: Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 GE, Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO
Ausnahmen gemal} § 8 Abs. 3 Nr. 1 sind zulassig.
Unzulassig sind die gemall § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen.

als Satzung.

TEIL B: Festsetzungen durch Planzeichen und textliche Festsetzungen

B 1: Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO
2. MaB der baulichen Nutzung

21 GRZ Maximale Grundflachenzahl

22 GFz Maximale Geschossflachenzahl

23 Maximale Anzahl der Vollgeschosse
24  WH max. Maximale Wandhohe in Metern

25 FHmax. Maximale Firsthohe in Metern

3. Bauweise, Baugrenzen

3.1

o) offene Bauweise

[|:| _______ } Baugrenze

4. Gestaltung

41

4.2

GE 1.

Dachform: geneigte sowie gewolbte Dacher; begrunte Flachdacher fur
untergeordnete Bauteile

Dachneigung: 6° - 25°

GE 2:
Dachform: FD (Flachdach), PD (Pultdach), SD (Satteldach)
Dachneigung: FD 0° - 5°

PD 5°-15°

SD 5°-15°

5. Verkehrsflachen

5.1

5.2

5.3

54

5.5

S StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: private Zufahrt

[N

StralRenbegrenzungslinie

// ~~—  Sichtdreieck (Haltesicht)

6 Griinflachen

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Offentliche Griinflache
Private Grunflache
Regenruckhaltebecken

Baume zu pflanzen

il

Straucher zu pflanzen

7. Sonstige Planzeichen

71

7.2

7.3

7.4

7.5

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

maximaler flachenbezogener Schallleistungspegel in dB(A)/m?
tags/nachts

anbaufreie Zone an der ST 2047 (Bauverbotszone)

IN

Hohenbezugspunkt

2.2

2.3

3.2

4.2

4.3

4.4

6.2

6.3

9.2

9.3

MaR der baulichen Nutzung
Die  festgesetzten @ Werte fur die  Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) gelten als Hochstgrenze.

Fur die Ermittlung der zuladssigen Grundflache ist die Flache des
Baugrundstuckes inklusive der ,Privaten Grunflache” mallgebend, die auf den
Baugrundsticken und  hinter der im  Bebauungsplan festgesetzten
StralRenbegrenzungslinie liegt.

Abstandsflachen entsprechend Art. 6 BayBO.

Abgrabungen, Aufschittungen und Hohenentwicklung

Maximal zulassige Wandhohe (WH)

Die Wandhdhe ist das Mal} von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Der untere
Bezugspunkt der festgesetzten maximal zulassigen Wandhohe bezieht sich auf die
Oberkante der ausgebauten Verkehrsflache. Der Hohenbezugspunkt liegt auf der
privaten Zufahrt zum GE 2.

Bei Abgrabungen / Aufflllungen uber 1,50 m sind anstelle von Boschungen auch
begrinte Mauern zulassig.

Dachform und Dachaufbauten
GE 1: Im Gewerbegebiet GE 1 sind Dachneigungen von 6° - 25° zulassig.

GE 2: Im Gewerbegebiet GE 2 sind folgende Dachneigungen zulassig:
Flachdacher mit einer Neigung bis zu 5 Grad
Pult- und Satteldacher mit einer Dachneigung von 5 bis 15 Grad.

Im Planungsgebiet sind Dachaufbauten auf Flachdachern bis zu einer Hohe von
3 m zulassig. Die Dachaufbauten missen um das MalR ihrer Hohe von der
Gebaudeaulenkante zurucktreten. Mit Ausnahme der Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie sind Dachaufbauten zusammenzufassen und durch einen Sichtschutz
zu verkleiden.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind nicht-reflektierend auszufuhren.

Bauausfiihrung

Keller und Untergeschosse mussen als wasserdichte Konstruktionen
ausgefuhrt werden, die gegen druckendes Wasser resistent ausgebildet sind
(weilBe/schwarze Wanne).

Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Bauraume zulassig.
Ausgenommen hiervon sind:

- planungsrechtlich zulassige Zu- und Ausfahrten

- Feuerwehrumfahrten

- Werbe- und Hinweisanlagen

- Einfriedungen

- Stellplatze

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen gem. §14 Abs.2
BauNVO durfen ausnahmsweise errichtet werden.

Stellflachen fur Mdulltonnen bzw. Miuillboxen sind in Gebaude, Mauern oder
ahnlichem einzubauen.

Verkehrsflachen
Die Verkehrsflache innerhalb des GE wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

Stellplatze

PKW-Stellplatze sind gem. der bayerischen Garagen- und Stellplatzverordnung
(GaStellV) und nach Art. 47 BayBO im Gewerbegebiet GE auf dem jeweiligen
Baugrundstuck unterzubringen.

Werbeanlagen
An den Grundstuckszufahrten ist max. je 1 Werbeanlage / Hinweisschild mit
einer max. Hohe von 3,50 m zulassig.

Werbeanlagen durfen hochstens ein Viertel der Breite der zugehorigen
Gebaudeseite einnehmen. Blinkende und laufende Schriften, sich bewegende
Werbeanlagen sowie Werbeanlagen uber der Dachkante oder spiegelnde bzw.
reflektierende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder innerhalb der Anbauverbotszone
sind unzulassig.

10. Versickerung

10.1 Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist
moglichst zu versickern oder im Trennsystem einem im Zuge der Erschlielung zu
erstellenden Regenruckhaltebecken auf der Nordseite der St 2047 bzw. dem
vorhandenen Gie3graben zuzuleiten. Die Versickerung und die Einleitung von
Niederschlagswasser sind genehmigungspflichtig. Genehmigungen sind Uber das
Landratsamt Eichstatt einzuholen.

10.2 Das Sammeln von Niederschlagswasser fur Brauchwasserzwecke (z.B. fur den
Brandschutz) ist mdglich. Bauwasserhaltungen bzw. Bauwerksdranagen zur
dauerhaften Absenkung von Grundwasser sind unzulassig.

10.3 FuBwegverbindungen, Feuerwehr-Umfahrungen und PKW-Stellplatze auf privaten
und offentlichen Flachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen (Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen etc.) zu versehen, soweit
wasserwirtschaftliche und funktionale Grunde nicht dagegen sprechen. Ist mit einer
starkeren Verschmutzung zu rechnen (z.B. LKW-Stellplatze, Lagerflachen) sind die
Flachen mit wasserundurchlassigen Belagen zu befestigen und das darauf
anfallende Niederschlagswasser ist ordnungsgemal zu beseitigen.

11.  Einfriedungen

11.1 Als Einfriedungen sind nur offene Zaune mit einer HOhe von max. 1,80 m zulassig.
Die Einfriedungen sind zu begrunen oder mit einer locker strukturierten
Baum-/Strauchhecke unter besonderer Berucksichtigung der Artenlisten zu
hinterpflanzen.

12. Immissionswirksamer, flachenbezogener Larmschutz

12.1 Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen, deren je gm Grundflache
abgestrahlte Schallleistung den in der Planzeichnung festgesetzten Wert fur den
flachenbezogenen Schallschutzpegel (Lw") Uberschreitet, unzulassig.

12.2 Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw.
Nutzungsanderungsantrag von jedem anzusiedelnden Betrieb nachzuweisen, dass
die festgelegten flachenbezogenen Schalleistungspegel nicht Gberschritten werden
(ausgenommen hiervon sind Buroraume und Raume mit ahnlicher Nutzung). Die
Gutachten sind zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

12.3 Ausnahmen von Festsetzung 12.2 sind im Einzelfall mit Zustimmung der
Immissionsschutzbehdrde beim Landratsamt maoglich (z.B. bei larmarmen
Nutzungen).

13.  Grinordnung, Freiflachen

13.1 Allgemeine grunordnerische Festsetzungen

13.1.1 Die Bepflanzung der Freiflachen der Baugrundsticke sowie der Grun- und
Verkehrsflachen ist entsprechend den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen herzustellen und zu erhalten.

13.1.2 Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben
den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen.

13.1.3 Grolle Baume mussen eine Mindestpflanzgrofie von 18/20 cm Stammumfang,
mittelgroRe Baume einen Mindeststammumfang von 14/16 cm haben
(ausgenommen Obstbaume).

13.1.4 Es sind heimische, autochthone Pflanzen zu verwenden.

13.1.5Von den grunordnerischen Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen
werden, sofern die Grundzuge der Planung nicht berthrt werden und die in
Anspruch genommene Flache auf dem entsprechenden Baugrundstick an anderer
Stelle in gleicher Qualitat nachgewiesen wird.

13.1.6 Die Grunflachen, welche innerhalb der Bauverbotszone liegen, durfen
grundsatzlich nicht mit Baumen bepflanzt werden. Sie sind als blutenreiche Wiese
aus regionalem, autochthonem Saatgut herzustellen.

Ab einer Entfernung von mindestens 10 m vom &uleren Fahrbahnrand der
Staatsstralle durfen Straucher gepflanzt werden.

13.2 Stutzmauern, die bei groBeren Gelandeveranderungen zulassig sind, sind mit
heimischen Gehdlzen zu begrunen.

13.3 Bepflanzung der Baugrundsticke
13.3.1Die nicht bebauten Flachen der Baugrundsticke sind grundsatzlich als
Grunflachen herzustellen, zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Mindestpflanzdichte fur die privaten Grunflachen:
Baum |. Wuchsordnung (grof3e Baume) 1 St. /100 gm
Baum Il. Wuchsordnung (mittelgrol’e Baume) 1 St. / 50 gm

Strauch 1St./1gm
Pflanzqualitat:

Baum |. Wuchsordnung 3xv, 18/20

Baum Il. Wuchsordnung 3xv, 14/16

Strauch 2xv, 60/150

13.3.2Fur Baume in Belagsflachen sind offene Baumscheiben mit einer spartenfreien,
durchwurzelbaren Mindestflache von 24 m? vorzusehen.

13.3.3 Zugange und Zufahrten, Werbeanlagen und Beleuchtungselemente sind von den
Begrunungsfestsetzungen ausgenommen.

13.3.4 Gehodlzpflanzungen
Fur die Bepflanzung im Planungsgebiet gelten die nachfolgenden Artenlisten.
Davon abweichende Baum- und Straucharten konnen in Rucksprache mit der
Unteren Naturschutzbehorde verwendet werden.

Artenliste 1: Baume |. Wuchsordnung, Hochstamm, Stammumfang mind. 18/20 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Artenliste 2: Baume Il. Wuchsordnung, Stammumfang mind. 14/16 cm

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus torminalis Elsbeere

Obst in Sorten (z.B. Apfel, Birne, Zwetschge)

Artenliste 3: Straucher, Hohe mind. 60-150 cm, Pflanzdichte: flachendeckend 1 Stk./m?
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Rosa spec. Wildrosen
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix spec. Weiden

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
13.4 Freiflachengestaltungsplan
Den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen.

13.5 Der Abstand von Baumpflanzungen zum Fahrbahnrand der Staatsstralle 2047
muss mindestens 13,50 m betragen.

14. Sichtflachen

14.1 Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen auller
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune,
Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstuck
nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig durfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und
Gegenstande gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies
gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der
Sichtflachen sind mit der Strallenbauverwaltung abzustimmen.

15 In-Kraft-Treten

15.1 Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

TEIL C: Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

L. | L] Bestehende Grundstiicksgrenzen

2. Flurstiicksnummer

3. Bestandsgebaude

4. Bemaliung in Metern

5. Hohenlinie

6. [ G | Bodendenkmal

7. E Versorgungsleitung unterirdisch (Bestand)

8. S Versorgungsleitung unterirdisch (geplant)

9. @ Telekommunikationsanlage (Bestand)

10. % Wirtschaftsweg mit Entwésserungsgraben

11. E 20 kV-Freileitung inkl. Baubeschrankungsbereich
(Bestand)

12. E Versorgungsleitung (Bestand)

13. bestehende Bepflanzung

14. Klassifizierte StraRen
Entlang der Staatsstralle 2047 besteht eine Anbauverbotszone. Sie gilt 13,5 m
vom auleren Fahrbahnrand aus.

15. Bodendenkmaler

15.1 Bodendenkmal It. Bayerischem Landesamt fur Denkmalpflege
BD 1 Freilandstation des Mesolithikums Nr. 726540
BD 2 Siedlung der fruhen oder mittleren Bronzezeit Nr. 726402

15.2 Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
vermuten sind, bedurfen gemal Art. 7 Abs. 1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehodrde zu beantragen ist.

15.3 Wer Bodendenkmaler auffindet ist gemal Art 8 Abs. 1-2 DSchG verpflichtet, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und
der Besitzer des Grundstucks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben.

16. Wasserwirtschaft
16.1 Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen werden.

16.2 Die Entwasserungsanlage fur die Betriebsgebaude, Betriebsanlagen und
Betriebsflachen sind jeweils in einem baurechtlichen Verfahren zu beurteilen und
zu genehmigen. Die Entwasserungsplane sind dabei vorzulegen.

16.3 Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen. Zwischenlésungen werden nicht
zugelassen.

Die Grundstucksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

16.4 Hausdranagen durfen nicht an die Abwasser- und Regenwasserkanalisation
angeschlossen werden.

16.5 Die Bauvorhaben sind gegen Schicht- und Hangwasser abzusichern.

16.6 Grundwasserabsenkungen, die sich im Zuge von Baumalinahmen als notwendig
erweisen, und die Errichtung des geplanten Regenrickhaltebeckens sind in
wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

16.7 Es wird empfohlen die Entwasserungsplanung bzw. die erforderlichen
Antragsunterlagen vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abzustimmen.

16.8 Wassergefahrdende Stoffe durfen keinesfalls in den Untergrund gelangen. Dies ist
besonders im Bauzustand zu beachten.

16.9 Folgende Verordnungen, Regeln, Arbeits- und Merkblatter sind bei der
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser grundsatzlich zu
berucksichtigen:

-Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
-Technische Regeln zum  schadlosen  Einleiten von
Niederschlagswasser (TRENGW)

-Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser (DWA-Arbeitsblatt A 138)

-Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser (DWA-Merkblatt 153).

gesammeltem

17. Vorsorgender Bodenschutz
Der Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schutzen. Fur alle anfallenden Erdarbeiten wird
auf die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche den sachgemalen
Umgang mit dem Bodenmaterial regelt, verwiesen.

18. Altlastenverdachtsflachen
Bei Bekanntsein bzw. —werden von Altlastenverdachtsflachen oder sonstigen
Untergrundverunreinigungen sind diese im Einvernehmen mit dem WWA Ingolstadt
zu erkunden, abzugrenzen und gegebenenfalls sanieren zu lassen.

19. Landwirtschaft
Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist zeitweise mit Larm-
und Geruchsbelastigungen zu rechnen.

20. Schutzzonen und Baubeschrankungsbereich um Leitungstrassen
Innerhalb der Schutzzonen / des Baubeschrankungsbereiches von Leitungstrassen
der Versorgungsleitungen sind zum Schutz der Versorgungsanlagen jeweils
geltende technische Regelwerke der Versorger einzuhalten. Dies betrifft die
Bebaubarkeit, Veranderungen des Gelandeniveaus und Anpflanzungen in diesem
Bereich. Die Breite der Schutzzonen und Baubeschrankungsbereiche variiert.

21. Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen
Bei geplanten Baumpflanzungen ist das ,Regelwerk Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der FGSV in Zusammenarbeit mit
dem DVGW zu beachten.

22. Leitungstrassen
In Verkehrswegen sind fur Sparten und Versorger geeignete und ausreichende
Trassen vorzusehen.

Verfahrensvermerke:

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 25.02.2016 die 1. Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplans "Gewerbegebiet an der Neuburger Strale"
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 26.02.2016 ortsublich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemank § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 18.03.2016 hat in der Zeit vom 30.03.2016 bis 02.05.2016 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemald § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 18.03.2016 hat in der Zeit vom 30.03.2016 bis 02.05.2016 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.06.2016 wurden die
Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 01.07.2016 bis 01.08.2016 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.06.2016 wurde mit der
Begriundung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.07.2016 bis 01.08.2016
offentlich ausgelegt.

6. Der Markt Wellheim hat mit dem Beschluss des Marktgemeinderats vom
28.09.2016 die 1. Anderung des Bebauungsplans gemal® § 10 Abs. 1 BauGB in
der Fassung vom 28.09.2016 als Satzung beschlossen.

Wellheim, den 28.09.2016
..... RHusterer
(1. Burgermeister) (Siegel)

7. Ausgefertigt
Wellheim, den 30.09.2016
..... RHusterer
(1. Burgermeister) (Siegel)

8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplans wurde am 30.09.2016 gemald § 10

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplans ist
damit in Kraft getreten.

Wellheim, den 04.10.2016

R. Husterer

(1. Burgermeister) (Siegel)

Simpfenloh

Markt Wellheim, Lkr. Eichstatt

Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der
Neuburger Stral3e"
1. Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans vom 27. Dezember 2000
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Donauworth, den 28.09.2016 Wellheim, den .................
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