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ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

mm = Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Nutzungsschablone

Art der Nutzung

Anzahl der Vollgeschosse

——F— Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

L Bauweise

| max. Geb&audeoberkante

maximales Immissionskontingent (tags) in dB pro gm
maximales Immissionskontingent (nachts) in dB pro gm

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1Nr.1 BauGB-, § 1 bis 11 BauNVO)

GE | Gewerbegebiet, hier Teilflache |

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 ff BauNVO)

0,8 max. zulassige Grundflachenzahl, hier 0,8
2.4 max. zulassige Geschossflachenzahl, hier 2,4
GOK max: max. zulassige Gebaudeoberkante bezogen auf Meereshohe,

287,0 i.N.N hier 287,0 m Uber Normal Null

Bauweise, Baugrenzen ( § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §22f BauNVO)
a abweichende Bauweise

=—==—==_ Baugrenze

Verkehrsflaichen ( § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

StralRenverkehrsflache

StralRenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung,
hier: landwirtschaftlicher Weg

StraRenbegrenzungslinie

Griinordnung (§ 9 Abs.1 Nr.20 und Nr.25 BauGB)

offentliche Grinflache

\ %! Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
AXN

E Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
N
A

Sonstige Planzeichen

bevorzugt zu begrinender Bereich (Uberlagert Bauflache)

Abrenzung unterschiedlicher Nutzungen

ZEICHENERKLARUNG FUR HINWEISE

vorhandene Flurstlicksgrenzen
1511125 Flursticksnummer

s 1600 , MaRe in Metern

. 1,11 Boschung

Bauverbotszone, geman Art. 23 BayStrWG

Baubeschrankungszone, geman Art. 24 BayStrwWG

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gemal den Abgrenzungen in der Planzeichnung werden die Bauflachen als Gewerbegebiet gemal § 8 BauGB festgesetzt.
Tankstellen sowie der Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind im gesamten Plangebiet unzulassig. Anlagen
und Vorhaben nur dann zulassig, wenn sie die im Planteil festgesetzten Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder
tags (6.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr) nicht Gberschreiten.

1.3 Vergnugungsstatten aller Art (z.B. Diskotheken, Spielhallen, Kinos, Erotik-Shops etc.) sind auch ausnahmsweise nicht

zulassig. Ebenso unzulassig sind Freiflachenphotovoltaikanlagen oder die Nutzung als reine Lagerflache.

1.4 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter kénnen nur zugelassen

werden, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet und in
die betrieblichen Gebaude integriert sind.

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 Das hoéchstzulassige MaR der baulichen Nutzung ist durch die im Plan fur die einzelnen Teilgebiete festgesetzte Anzahl der

Vollgeschosse, Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl sowie die max. Hohe der Oberkante der Geb&ude und Objekte
bestimmt, soweit die zeichnerische Festsetzung dem nicht entgegensteht. Eine Uberschreitung der Objekthéhe mit
untergeordneten Anlagenteilen wie Schornsteinen, Antennen oder Luftungsanlagen kann ausnahmsweise zugelassen
werden.

3. Hohenlage

Die Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschol® muss uber der Oberkante der zugehdérigen 6ffentlichen
ErschlieRungsstralRe (Wendehammer) liegen. Die Mindesthdéhe der Oberkante des Fertigfullbodens im Erdgeschof} betragt
270 m U.N.N. Das Gelande ist, soweit erforderlich, entsprechend aufzufullen.

4. Bauweise / Abstandsfliachen
4.1 Fur alle Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die abweichende Bauweise geman § 22(4) BauNVO.

Geb&ude sind in uneingeschrankter Lange zulassig, soweit die festgesetzte Grundflachenzahl sowie die Baugrenzen nicht
Uberschritten werden.

4.2 Garagen und Nebenanlagen i.s.d § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig, jedoch

nur auBerhalb der dargestellten Grunflachen.

4.3 Es gelten die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 4 und Abs.5 BayBO. Fur den Nachweis der Abstandsflachen wird ein

Niveau von 270 m 0.N.N. als zukunftiges natirliches Gelénde festgesetzt.

5. Dachgestaltung

Dacheindeckungen aus reflektierenden Materialien sowie grelle, gegentuiber der Umgebung hervorstechende, Farben
unzulassig. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind aufgrund ihrer positiven Wirkung auf die Energiebilanz nicht nur
zulassig, sondern ausdrucklich erwiinscht. Dachbegrunungen sind aufgrund ihrer positiven Auswirkungen auf das Kleinklima
und den Wasserhaushalt ebenso ausdricklich erwiinscht.

6. Fassadengestaltung und Werbeanlagen
6.1 Zusammenhangende Fassaden sind einheitlich zu gestalten und zu gliedern. Werbeanlagen sind nur an der Statte der

Leistung zuléssig und in die Fassadengestaltung zu integrieren.

6.2 Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kdnnen und somit geeignet sind die Sicherheit und Leichtigkeit des

Verkehrs zu geféhrden, durfen nicht errichtet werden. Hierbei genugt bereits eine abstrakte Gefahrdung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs. Auf § 33 StVO wird verwiesen.

6.3. Beleuchtungsanlagen (z. B. Hofraumbeleuchtungen) sind so anzubringen, dass der Verkehrsteilnehmer auf den

umgebenden Stralle nicht geblendet wird.

7. Einfriedungen
Einfriedungen sind in allen Flachen nur bis zu einer Héhe von 2,00 m tber Oberkante des Erdgeschol} FertigfuRbodens, als
transparente Stabgitterzdune zulédssig. Um die stadtebaulich und landschaftlich gewlinschte Transparenz zu sichern, sind
Verblendungen nicht zulassig. Alle Zaune sind ohne Sockel anzulegen. Im Sinne des Natur- und Artenschutzes sind
zwischen Zaun und Boden mindestens 10 cm freizulassen, um Kleintieren Durchschlupfméglichkeiten zu geben.

8. ErschlieBung

8.1 Entwasserung
Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und sonstigen befestigten privaten Flachen darf nur bis 40 % des maximal méglichen
Regenwasserabflusses des Baugrundstucks in das 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet werden (Abflussbeiwert Phi = 40%). Das
daruber hinaus anfallende Regenwasser ist auf dem Baugrundstiick durch geeignete MalRnahmen (Regenrickhaltebecken
0.a.) zurtick zu halten und gedrosselt in das 6ffentliche Kanalnetz abzuleiten.

8.2 Stellplatze
Alle erforderlichen Stellplatze sind geman der Stellplatzsatzung der Stadt Baiersdorf auf dem Baugrundstiuck nachzuweisen.
Um den Versiegelungsgrad insgesamt zu senken sowie zur Férderung der Versickerung von Oberflachenwasser und aus
Grunden des Bodenschutzes sind Mitarbeiterstellplatze in versickerungsfahigem sowie wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen, soweit die &rtlichen Bodenbedingungen dies erlauben.

8.3 Versorgungsleitungen
Leitungen zur Versorgung des Baugebietes sind innerhalb des Geltungsbereiches unterirdisch zu verlegen.

8.4 vorbeugender Brandschutz
Ab einer Entfernung von mehr als 50 m vom nachsten éffentlichen Hydranten ist die ausreichende Versorgung mit
Léschwasser im Rahmen des Bauantrags in Abstimmung mit der értlichen Wasserversorgung nachzuweisen. Die
wesentlichen und besonderen brandschutztechnischen Risiken sind vom jeweiligen Vorhabenstrager mit dem Kreisbrandrat
abzustimmen.

9. Immissionsschutz
9.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausschliellich Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerdusche
die in nachfolgender Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags noch nachts

Uberschreiten.
Teilflache L EK tags L EK nachts
GEIl 14.459 m? 52 37
GEIl 17.588 m? 60 45

9.2 Die Prufung der planungsrechtlichen Zuléassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12,

Abschnitt 5. Hinweis: Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauauf-
sichtsbehorde die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises abzustimmen.

9.3 Aufgrund der Einwirkungen durch Stralenverkehrslarm sowie Schienenverkehrslarm ist der ausreichende Schallschutz fur
Betriebsleiterwohnungen und sonstigen gem. Pkt. 3.16 DIN 4109-1 schutzbedurftigen Nutzungen im Bauantrag
nachzuweisen. Es gelten die Anforderungen gem. DIN 4109-1:2016-07 fur Larmpegelbereich Ill. Fur Fassaden mit Abstand
von weniger als 25 m Abstand zum Fahrbahnrand der Kreisstralle ERH 5 gilt LArmpegelbereich V.

10. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 und Abs. 1a BauGB)

Offentliche Grunflachen

Die o6ffentlichen Grunflachen sind naturnah zu gestalten und extensiv zu pflegen.

10.2 Pflanzgebote fur Baume und Straucher
Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern sind mind. 2-reihige, tberwiegend geschlossene Hecken
mit einem Anteil von 10% Baumen (als Uberhalter) zu pflanzen und wuchsabhéngig zu pflegen (Details siehe Begrindung).
Im Bereich der Pflanzgebote ist ausschlieRlich die Verwendung standortheimischer Gehdlze It. Pflanzliste in der Begriindung
zulassig. Nicht bepflanzte Randbereiche innerhalb der Flachen mit Pflanzgebot sind als artenreiche Gras-Krautsdume mit
gelegentlicher Mahd zu entwickeln.

10.3 Begrunungsbindung innerhalb der Bauflachen
Die nicht Uberbaubaren oder durch Nebenanlagen und Wegeflachen Gberplanten Grundstucksflachen sind gartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Die konkrete Ausgestaltung der Begriinungsbindung soll sich nach der geplanten
Nutzung innerhalb der Bauflachen richten. Fur Geb&ude, die eine geringe optische Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
darstellen (Buro- und Ausstellungsgebéaude etc.) soll die Eingriinung tberwiegend in Form von hochstammigen
Laubgehdlzen (Mindestqualitadt Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB) erfolgen. Fur Geb&ude mit héherer optischer
Beeintrachtigung (Lager- und Werkshallen sowie Lagerflachen etc.) hat die Randeingriinung tberwiegend durch mind.
2-reihige, geschlossene Hecken mit einem Anteil von 10% B&umen zu erfolgen.
Schotterrasen mit einzelnen hochstdmmigen Laubbaumpflanzungen (Mindestqualitdt Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB)
zulassig.
Die Pflanzungen haben zu mind. 50 % mit standortheimischen Gehélzen zu erfolgen.

10.4 Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar sind wasserdurchlassige Belage zu wahlen (z.B. Schotter, versickerungsfahiges
Pflaster).

10.5 Festsetzung von Ausgleichsflachen nach § 1a BauGB innerhalb des Geltungsbereichs
Die innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzten Ausgleichsflachen mit insg. 2.611 m? sind entsprechend der Pflanzgebote
fur Baume und Straucher zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

10.6 Zuordnung von externen Ausgleichsflachen gem. § 1a BauGB
Dem Vorhaben werden aufRerhalb des Geltungsbereichs folgende Flurstucke als Ausgleichsflachen zugeordnet:
FI.Nr. 770, Gmkg. Baiersdorf, Teilflache von ca. 8.214 m2, Entwicklungsziel feuchte Hochstaudenflur und extensive
Feuchtwiese.
FI.Nr. 3220, Gmkg. Baiersdorf, Flache von ca. 2.200 m?, Entwicklungsziel artenreiche Extensivwiese.
FI.Nr. 3172/2, Gmgk. Baiersdorf, Teilflache von ca. 400 m?, Entwicklungsziel naturnahe Strauch-/Baumhecke.

10.7 Artenschutzmafinahmen
Zur Vermeidung von Verbotstatbestdande gem. §44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind die Wiesenbesténde innerhalb des
Geltungsbereiches vor der Baufeldberdumung zwischen Ende Juni und Anfang Juli zu méhen (Details siehe die spezielle
artenschutzrechtliche Prifung als Anhang der Begrundung).
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen bodenbritender Vogelarten ist die Baufeldberaumung und Rodung von Gehélzen in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September verboten (Vogelbrutzeit) und somit nur zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar zulassig.

10.8 Die Anlage der Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Straduchern und die Pflanzungen haben fachgerecht gemaf DIN

18320 und DIN 18916 zu erfolgen und sind spatestens in der nach Inbetriebnahme der BaumaRnahme folgenden

Vegetationsperiode fertigzustellen. Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.

10.

[N

11. Hinweise
11.1 Denkmalschutz

Baudenkmaler sind von der MaRnahme nicht betroffen. Nach derzeitigem Kenntnisstand finden sich im Plangebiet keine
Bodendenkmaler. Der Geltungsbereich ist jedoch als Vermutungsbereich im Sinne des Art. 7 BayDSchG eingestuft. Im
Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bedurfen geman Art. 7.1
BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist (siehe Begrindung zum
Bebauungsplan.

11.2 Leitungen

Bei der Ausfuhrungsplanung der Grundstiucksbebauung sind die bereits vorhandenen Gegebenheiten wie Strallen und
Wege, Baumbestand, Versorgungsleitungen aller Art sowie deren Verknlpfungs - u. Anschlusspunkte wie Schaltschranke,
Kabelverteilerkasten, Hydranten u. &. sowie die Standorte der StralRenbeleuchtung einschl. deren Steuerungen zwingend zu
beachten. Die Planung ist diesen Standorten anzupassen.

Standortadnderungen von Stralenbeleuchtung, Kabelverteilerschranken, Hydranten u. dgl. kénnen, soweit nach den Regeln
der Technik méglich und sinnvoll, sowie rechtlich zuléssig, auf Verlangen des Bauherrn verandert werden. Die hierbei
anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Veranlassers.

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von mind.
0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien und sonstigen Sparten vorgesehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Vor
dem Ziel einer kostengunstigen und zeitsparenden Erschlieffung ist auf eine koordinierte Leitungsverlegung hinzuwirken.
Hierzu sind die Versorgungstrager fruhzeitig von der Verwaltung tber den Beginn der BaumafRnahe zu unterrichten.”

11.3 Bei Baumpflanzungen ist zu unterirdischen Versorgungsleitungen entsprechend dem DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125
'‘Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen' ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Bei oberirdischen
Leitungen sind die Wuchsbeschrankungen zu beachten.

11.4 Verkehrslarm

Gegenuber dem Stralenbaulasttrager konnen keine Anspriche aus Larm- oder sonstigen Emissionen geltend gemacht
werden.

11.5 Kellergeschosse

Aufgrund z.T. hoher Grundwasserstédnde oder auftretendem Schichtwassers wird empfohlen, die Keller als wasserdichte
Wanne auszufiihren.

11.6 Bauwasserhaltung

Die vorubergehende Absenkung bzw. die Entnahme von Grundwasser (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten stellt
einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 BayWG.

11.7 Schutz des Mutterbodens

Oberboden ist sachgerecht zwischen zu lagern und wieder einzubauen. Zudem wird auf die Bestimmungen nach DIN 19731
und § 12 BBodSchV zum besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz von

Boden hingewiesen. Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine natirlichen Funktionen erfullen kénnen,
d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie naturlicherweise vorhanden waren.

11.7 Schutz des Mutterbodens
Oberboden ist sachgerecht zwischen zu lagern und wieder einzubauen. Zudem wird auf die Bestimmungen nach DIN 19731
und § 12 BBodSchV zum besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz von
Boden hingewiesen. Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine naturlichen Funktionen erfullen
konnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie naturlicherweise vorhanden waren.

11.8 Immissionen aus dem Bahnbetrieb

Durch die benachbarte Bahnlinie kann es zu Immissionen aus dem Bahnbetrieb wie Larm, Erschitterungen oder &hnliches,
einschlieRlich dem digitalen Zugbahnfunk — GSM-R kommen. Diese sind, einen ordnungsgemaéfien Betrieb vorausgesetzt,
entschadigungslos hinzunehmen.*

Ausgleichsflachen
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Flurnummer 770, Gemarkung Baierdsorf
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VERFAHRENSVERMERKE

A. Der Stadtrat von Baiersdorf hat in seiner Sitzung vom 24.02.2022 die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit
integriertem Griinordnungsplan "Gewerbegebiet Miinchswiesen-I1" beschlossen. Die Anderung erfolgt im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Der Aufstellungsgsbeschluss wurde am __..2022 ortslblich
bekannt gemacht. (§ 2 Abs. 1 BauGB)

B. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan in der Fassung vom 24.02.2022 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom . .2022
bis . .2022, mit Schreiben vom __. .2022 beteiligt.

E. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 24.02.2022 wurde
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im der Zeitvom __._.2022 bis __._.2022 nach Bekanntmachung vom __. .2022
offentlich ausgelegt.

F. Die Stadt Baiersdorf hat mit Beschluss vom . .2022 den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
in der Fassung vom __._.2022 als Satzung beschlossen.

Baiersdorfden ...................

G. Ausgefertigt

Baiersdorfden ...................

H. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am __ . .2022 gemal §10 Abs.3 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den tblichen
Dienststunden im Rathaus der Stadt Baiersdorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber 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 Abs. 2 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Baiersdorfden ...................

Flurnummer 3220, Gemarkung Baierdsorf

671

3171

3172/3 3170/2

Flurnummer 3172/2, Gemarkung Baierdsorf

Ubersichtsplan
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1. Anderung des Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Munchswiesen-|I"
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