g

811_3.dw

A) Planzeichnung M 1:1000

1. Art der baulichen Nutzung
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1.1 Der in der Planzeichnung mit GE gekennzeichnete Bereich wird als Gewerbegebiet im
Sinne des §8 BauNVO festgesetzt.

1.2 Zulassig sind:
a) Gewerbegebiete aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &éffentliche Betriebe

1.3 Nicht, auch nicht ausnahmsweise, zulassig sind:
a) Tankstellen
b) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
c) Vergnlgungsstatten

2. MaB der baulichen Nutzung

GRZ = 0.8

GFzZ =

I1

2.1 Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) nach §17 und §19 Abs.1 BauNVO wird
mit maximal 0.8 festgesetzt.

2.2 Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) nach §17 BauNVO wird mit maximal
1.6 festgesetzt.

2.3 Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird mit max. 2 Vollgeschossen festgesetzt.
2.4 Die maximale Gesamthdhe der Gebdude wird mit maximal 10m festgesetzt.

a) Unterer Bezugspunkt flr die Gesamthdhe der baulichen Anlagen ist die Oberkante
OK RohfuBboden (OK RFB) des Erdgeschosses (EG).

b) Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthohe ist die Firsthéhe (FH). Bei Flachdachern ist
fur die Gesamthohe die Hohe der Attika maBgebend.

c) Far technische Anlagen und technisch untergeordnete Aufbauten (z.B. Lifter,
Ablufteinheiten, Luftansaugstutzen, etc.? ist eine Uberschreitung der Gesamthdéhe
um bis zu 2.0m auf max. 20% der Dachflache je Baukoérper zulassig.

2.5 Die Oberkante FertigfuBbodenhdhe des Erdgeschoss (OK FFB EG) darf max. £15 cm
Uber dem natulrlichen Gelandeverlauf liegen. Bezugspunkt ist hierbei die hdchste Stelle, an
der das Gebaude platziert wird.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
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3.1 Fir alle Bauflachen im Geltungsbereich gilt die abweichende Bauweise von Absatz 1
nach §22 (2) BauNVO. Es gelten die Grundsatze der offenen Bauweise mit der MaBgabe,
dass Gebaude mit einer Gebaudelange von mehr als 50m zulassig sind.

II_’3.2 Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaB Art. 6 BayBO in der jeweiligen aktuellen
assung.

3.3 Baugrenze nach §23 BauNVO.
Hauptgebaude sowie Nebengebadude sind ausschlieBlich innerhalb der Baugrenze zulassig.

3.4 Stellplatze, Garagen, Carports i.S.d. §12 BauNVO und Nebenanlagen i.S.d. §14
BauNVO sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

3.5 Baumfallzone (30m)
Im Bereich der Baumfallzone sind Gebdude, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen
dienen, unzulassig. Lediglich Lagerhallen, Maschinenhallen etc., bei denen durch

abstiirzende Badume, abbrechende Kronen und Asten nur Sachschaden entstehen kann.

4. Baugestaltung, Werbeanlagen

4.1 Dachausbildung

a) Zulassig sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° - 5°, geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von 6° - 15° und Pult, Walm- und Zeltdacher mit einer Neigung
zwischen 3° - 28°.

b) Dachgauben sind nur auf Blrogebaude zulassig.

c) Die Hauptfirstrichtung muss parallel zu einer Parzellengrenze ausgerechnet sein.

d) Dacher mit Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und Grindacher sind auf Grund
ihrer positiven Auswirkungen auf die Energiebilanz ausdricklich erwinscht. Dennoch
sind die Anlagen zur Sonnenenergienutzung nur in Dach- oder Wandflache integriert
ohne Aufstanderung zustandig. Blendwirkungen auf die Verkehrsteilnehmer der St
2164 mussen ausgeschlossen werden.

e) Die Errichtung von Lager- und Maschinenhallen innerhalb der Baumfallzone ist nur
zulassig, wenn die Dachkonstruktion des Gebdudes so ausgebildet ist, dass der
Dachstuhl statisch gegen einen Baumfall gesichert ist. Entsprechende Unterlagen
sind bei der Antragsstellung beizulegen.

f) Sofern Dacher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung zum Einsatz kommen, sind diese
nur mit einer geringen Beschichtung zu verwenden, um eine Auswaschung von
Schwermetallen in das Niederschlagswasser zu vermeiden.

g) Es wird empfohlen eine PV-Anlage auf den Dachern anzubringen.

4.2 Fassaden

a) Grelle und leuchtende Farben wie z.B. RAL-Farben 1016, 1026, 2007, 4000 6038
etc. sind fur die Fassadengestaltung nicht zuldssig. Die Logo-Farben des Betriebes,
sowie die Fassadenfarbe, die zur der Corporate Identity des Betriebes gehdren,
werden zugelassen.

b) AuBenwande sind als verputzte Mauerflachen,
Fertigteilelemente (kein Waschbeton) zuldssig.

c) Fassadengestaltung, Putzfarbe und Putzart der Nebengebdude einer Parzelle haben
der des Hauptgebdaudes zu entsprechen.

d) Bei einer fensterlosen Fassadenflache von mehr als 30m2 st eine
Fassadenbegriinung zum Schutz der Fassade vor Verwitterung und zur
Unterstitzung der Begriinung des Baugebiets anzubringen.

als Verkleidungen oder als

4.3 Werbeanlagen
a) Oberhalb der Traufe sind Werbeanlagen unzulassig.
b) Blinkende Blitzeffekte wie bei Leuchtwerbeanlagen, sowie Werbeanlagen mit
bewegten Schriftbandern und Werbeanlagen, die bis in den StraBenraum
hineinragen sind unzulassig.
) Nachtliche Beleuchtung, sowie elektrisch Wechselwerbeanlagen sind nicht zulassig.
Die beabsichtigten Werbeanlagen mussen als Bestandteil des
Baugenehmigungsantrags erkennbar sein.
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5. Stellplatze sowie Nebenanlagen

5.1 Stellplatze durfen nur in versickerungsfahigen Beldagen erstellt werden (z.B.
Rasengitter, Natur- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen, wassergebundene Decke).
Nach Mdglichkeit ist auf eine Asphaltierung der Zufahrtsbereiche zu verzichten,
stattdessen soll die Verwendung von sickerfahigen Belagen bevorzugt werden.

5.2 Pro 3 Stellplatze muss ein autochthoner Strauch gepflanzt werden. Sorte und Qualitat
sind aus der Artenliste Punkt 8.3 zu entnehmen.

5.3 Stellplatze sind entsprechend der Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung in
ausreichender Zahl mit dem Bauantrag nachzuweisen.

5.4 Dachform und Fassadengestaltung sind dem Hauptgebdude anzupassen. Begrinte
Flachdacher sind immer zuldssig und winschenswert.
sowie

5.5 Gebdaudeunabhangige Solarenergieanlagen, Sonnenkollektoren

Kleinwindkraftanlagen sind nicht zulassig.

6. Beleuchtung von StraBenraum und AuBenanlagen

6.1 Verkehrsteilnehmer der StaatstraBe 2164 dlrfen durch die AuBenbeleuchtung der
Flachen nicht geblendet werden.

6.2 Flr die AuBen- und StraBenbeleuchtung ist ausschlieBlich insektenfreundliches Licht zu
verwenden. Die verwendeten Leuchten sind nach oben abzuschirmen. Als Leuchtmittel
sind z.B. LED-Lampen mit einem warm-weiBen Licht einzusetzen, die im Lichtspektrum
keinen oder nur einen sehr geringen Anteil an Wellenlangen unter 800 nm und eine
Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin aufweisen.

7. Energieversorgung, Leitungsverlegung, Schutzabstande
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8. Grunordnung
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9. Einfriedungen

7.1 Die Versorgungstrager werden
ErschlieBungsmaBnahme informiert, um eine
ermoglichen.

rechtzeitig  vor
koordinierte

Baubeginn  Uber die
Leitungsverlegung zu

7.2 Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten.
Baume und tiefwurzelnde Straucher diurfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920)
bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufthren.

7.3 Hinsichtlich der bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen sind Plane flr
Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art dem Versorgungstrager rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen. Dies gilt insbesondere flir StraBen- und WegebaumaBnahmen,
Ver- und Entsorgungsleitungen, Abgrabungen und Aufschittungen.

7.4 Doppelfreileitung (20kV) inkl. 15m Baubeschrankungszone. Im Zuge einer
Baugebietsausweisung wird die Freileitung durch eine Erdverkabelung ersetzt werden.

8.1 Je angefangener 500m2 Grundsticksflache ist mindestens 1 Baum It. Artenliste zu
pflanzen. Die Lage auf dem Grundstlick ist frei wahlbar. Die Grinfldchen sind naturnah zu
gestalten, eine Unterpflanzung mit Rasen ist nicht zuldssig.

8.2 "Schottergarten" und Kunstrasenflachen sind entsprechend Art. 7 BayBO nicht
zulassig.

8.3 Artenliste
GroBbaume (Baume 1. Ordnung):

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn  Quercus robur Stiel-Eiche
Acer platanoides Spitz-Ahorn  Tilia cordata Winter-Linde
Juglans regia Walnuss

MittelgroBe Baume (Baume 2. Ordnung):

Acer campestre Feld-Ahorn Prunus avium Vogelkirsche
Betula pendula Birke Pyrus communis Holzbirne

Carpinus betulus Hainbuche Eberesche

Malus sylvestris Holzapfel

Baume mit Pflanzverpflichtung sind mindestens in der Qualitdt Hochstamm, 3xv, m.B,.
16-18 cm Stammumfang zu pflanzen. Alternativ sind auch Obstbaume, alte bewahrte
Sorten als Hochstamm zuldssig, Stammumfang hier mind. 10-12 cm

Sorbus aucuparia

Straucher:

Hartriegel, Hundsrose, Hasel, Weinrose, Pfaffenhltchen (giftig), Kratzbeere, Liguster, Brombeere,
Heckenkirsche, Himbeere, Schlehe, Salweide, Kreuzdorn, Holunder, Wilde Stachelbeere, W. Schneeball,
Kriechende Rose, G. Schneeball

8.4 Erhalt Gehdlzpflanzung und Grunstreifen als Pufferstreifen

8.5 Pflege/Unterhaltung: Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen haben
fachgerecht gemaB DIN 18320 und DIN 18916 zu erfolgen und sind spatestens in der
nach Bezug der BaumaBnahme folgenden Pflanz- und Vegetationsperiode fertigzustellen.
DerII Erhalt der Anpflanzungen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicher zu
stellen.

8.6 Interne Ausgleichsflachen auf 6ffentlichem Grund:

Anlage einer naturnahen 4-reihigen Feldgehdlzhecke. Feldgehdlze im Abstand von 1.5m in
Gruppen von 3-5 Stuck pflanzen mit vereinzelten Baumen der 2. Wuchsordnung.
Pflanzqualitat der Baume: mind. H, 4xv, m. DB, StU 14-16cm
Standortgerechte Wildgehdlze als Unterpflanzung, Pflanzabstand
Pflanzqualitat mind. v.Str., 40-60cm

In dem 4m breiten Streifen zur Flurnummer 826 durfen nur Straucher gepflanzt werden,
die eine maximale Wuchshéhe von 2m erreichen (Lilafarbene gestrichelte Linie)

1.5m x 1.2m,

8.7 Externe Ausgleichsflachen:

Dem Bebauungs- und Grunordnungsplan werden externe Ausgleichsflachen auf den
Fldachen von FInr. 939 und 939/1 Gemarkung Bachetsfeld wie dargestellt zugeordnet.
Aufforstung der Flache mit Hilfe eines Buchenwaldes auf basenarmen Standorten
FldchengréBe: 4.895 m?2

9.1 Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2.0m zulassig.

9.2 Zaunsockel sind nicht zulassig. Zwischen Zaununterkante und Gelande ist ein
Mindestabstand von 10cm einzuhalten.

9.3 Im Bereich von notwendigen Sichtdreiecken muss die Hdéhe jedoch generell auf
maximal 80 cm begrenzt sein.

9.4 Mauern zur Einfriedung sind ebenso wie Drahtschotterkérbe (Gabionen) nicht zuladssig.

10. Gestaltung des Gelandes

10.1 Das natirliche Landschaftsrelief ist zu erhalten. Aufschittungen und Abgrabungen
sind bis zu einer H6he von maximal 1.00 m bezogen auf das Urgelande It. dargestellten
Hb6henschichtlinien zulassig.

10.2 Die entstehenden Bdschungen sind in das natlrliche Gelande einzufiigen. Der
Bdschungswinkel darf eine maximale Neigung von 1:2 aufweisen. Stutzmauern sind bis zu
einer Gesamthéhe von 1.00 m zulassig.

10.3 Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt mit Darstellung des natlrlichen und geplanten
gelénde\lllerlaufs beizugeben. Als Bezugspunkt ist die nachstgelegene StraBenoberkante
arzustellen.

11. Entwasserung

11.1 Das Niederschlagswasser von privaten Grunflachen ist moéglichst breitflachig tber die
belebte Bodenzone zu versickern (auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung sei
an dieser Stelle verwiesen).

11.2 Regenrickhaltebecken, welches im Rahmen des technisch Méglichen naturnah zu
gestalten ist.

11.3 Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser auf
Nachbargrundstlicke abgeleitet wird.

11.4 Es muss mit Hang- und Schichtenwasser gerechnet werden. Es wird deshalb
empfohlen, Keller und vergleichbare bauliche Anlagen wasserdicht auszufiihren. Alle

Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen sind wasserdicht oder anderweitig
geschitzt auszufthren.

12. Immissionsschutz

12.1 Immissionen aus angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Gewerbegebieten
Durch die sach- und fachgerechte Nutzung von landwirtschaftlichen Flachen im
unmittelbaren Anschluss an den Geltungsbereich sowie von dem direkt anschlieBenden
bestehenden Gewerbegebiet in der direkten Nachbarschaft kdénnen kurzzeitige und
wiederkehrende Beeinflussungen auf den Geltungsbereich nicht ausgeschlossen werden.
Diese Beeintrachtigungen sind ersatz- und entschadigungslos hinzunehmen.

12.2 Ein Entschadigungsanspruch gegen den Baulasttrager der StaatsstraBe St2164
wegen Larm und anderen von der StaatsstraBe ausgehenden Immissionen kann nicht
geltend gemacht werden.

12.3 Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zulassig, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lgx nach DIN45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung” weder
tags (6.00 h - 22.00 h) noch nachts (22.00h - 6.00h) Uberschreiten.

Emissionskontingent
Name I‘EK, tags I‘EK, nachts
TF1 60 dB(A) 45 dB(A)
TF2 65 dB(A) 50 dB(A)
TF3 64 dB(A) 49 dB(A)
TF4 64 dB(A) 49 dB(A)

12.4 FUr die kontingentierten Flachen erhdhen sich die Emissionskontingente Ly flr den
im Plan dargestellten Richtungssektor um folgende Zusatzkontingente:

Sektor mit Winkel Zusatzkontingent [in dB(A)]
X EFSFEE? Tﬁﬁﬁﬁm Tag (6-22 Ulhr) | Nacht (22-6 Uhr)
(im Uhizeigersinn, Norden = 0°)
A 3387 359,5 6 6
B 3595 67,1 2 2
g 67,1 101,7 5 5
D 101,7 236,0 0 0
E 236.0 2811 13 T
Planzeichnung mit
‘—m il IV T TTTT I TTITTTITTITITTIRITITITIITIT ElnzeIChnung der

Sektoren | M 1:2000

TF 2
Ly = 65/50 dB(A)
jem2T/N

Le = 64/49 dB(A)
jem2T/N

12.5 Die Prifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j
Ley; durch L + Ly 2us,j ZU ersetzen ist.

12.6 Die Relevanzgrenze der Regelung in Abschnitt 5 Abs. 5 der DIN 45691:2006-12 ist
anzuwenden; sie wird nicht ausgeschlossen.

12.7 Als Bezugsflache zur Ermittlung der zuldssigen Larmemissionen aus dem
Betriebsgrundstiick(en) ist das Grundstlick innerhalb der festgesetzten Kontingentflache
heranzuziehen.

12.8 Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens Uber mehrere Teilflachen, so ist
dieses Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht groBer
ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden

Immissionskontingente. Die Regelung zur Summation gemaB Abschnitt 5 DIN
45691:2006-12 findet Anwendung; sie wird nicht ausgeschlossen.
12.9 Mit dem Bauantrag ist - auch im Freistellungsverfahren - ein qualifiziertes

Sachverstandigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen gem. Nr. 12
des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Neudd V" vorzulegen.

12.10 Nutzungen nach §8, Absatz 3, Satz 1 BauNVO (Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonenen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter), sind nicht zuldssig.

13. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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C) Hinweise
Bestehende Grundsticksgrenzen mit Vermessungspunkten

Bestehende Gebdaude

Bestehende Flursticksnummer

Hoéhenlinien Bestandsgelande

Vorgeschlagene Grundstucksgrenze

Parzellennummer mit ca. GrundstlcksgroBe

Bestehende 6ffentliche Verkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinie

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gemaB Art. 7 Abs. 1 BayDschG notwendig, die in einem eigenstandigem Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Zu liegende Grundlagen:
Digitale Flurkarte, Stand: 2021
Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurblro Kottermair GmbH, vom 06.07.2022

D) Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.10.2021 gemaB §2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungs- und
Grunordnungsplans "Neudd V" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 30.03.2022 ortsltblich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B §3 Abs. 1 BauGB
mit offentlicher Darlegung und Anhérung flir den Vorentwurf des
Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom 16.03.2022
hat in der Zeit vom 07.04.2022 bis 09.05.2022 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaB §4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des
Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom 16.03.2022
hat mit Anschreiben vom 28.03.2022 unter Fristsetzung bis
09.05.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der
Fassung vom 20.07.2022 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaB §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
29.08.2022 bis 30.09.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der
Fassung vom 20.07.2022 wurde mit der Begrindung gemali §3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 29.08.2022 bis 30.09.2022 o&ffentlich
ausgelegt.

6. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der
Fassung vom 15.11.2022 wurden die betroffenen Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB §4a Abs. 3 BauGB
erneut in der Zeit vom 25.11.2022 bis 09.12.2022 beteiligt.

7. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
21.12.2022 den Bebauungs- und Grunordnungsplan gem. §10 Abs.
1 BauGB in der Fassung vom 21.12.2022 als Satzung beschlossen.

Illschwang, den .......ccovvviiiiiininnnn,

(Siegel)

1. Burgermeister, Dieter Dehling

8. Ausgefertigt:
Bestandteil des Bebauungs- und Grinordnungsplans ist der
vorliegende Planteil sowie die Begrindung mit 64 Seiten.

Illschwang, den .......ccoivvviiiiin e,

(Siegel)

1. Burgermeister Dieter Dehling

9. Der  Satzungsbeschluss  zu dem Bebauungs- und
Grdnordnungsplan wurde am ..........covviieeenn. gemaB §10 Abs. 2
Halbsatz 2 BauGB ortsiublich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und
Grunordnungsplan mit Begrindung 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 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Illschwang, den .......ccoivvviiiiininnnn,

(Siegel)

1. Bdrgermeister Dieter Dehling

Flr die Planung:

Sulzbach-Rosenberg, den ....................
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