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ZEICHENERKLARUNG

BA I, BAII

360/3

)7/

-¢- +422 mUNN

431,394mUNN
OKD SCHACHT

Grenze des rumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Nut-
zung

Bauabschnitte I und i

(Abgrenzung siehe Ubersicht Verkleinerung)
Flurstickgrenze Bestand

Flurstickgrenze aufzuheben
vorgeschlagene Grundstucksgrenze

FlurstGcknummer

Hbhenschichtlinien des bestehenden Geldndes
mit Angabe der Hohe Uber NN
(eingetragene Hohenstaffelung 1,00 m)

Bestandshdhen StraBenverlauf
Hbhenbezugspunkt in MUNN

Hohenfixpunkt mit Angabe der NN-H6he
(Bezugspunkt fur Festsetzung der neuen
Geldndehdhen der Parzelle P 1)

Best. Abwasserleitung Gemeinde Pleiskirchen
(mit Angabe der Freihaltezone in m)

best. Wasserleitung Gemeinde Pleiskirchen

best. Bachlauf
mit Umgriff zu erhaltender Gehdlzbestand

Umgriff Biotopfldchen mit Angabe der Nr.

StraBenverkehrsfliche mit Angabe der Ausbaubreite

StraBenbegleitgran mit Stellpldtzen und
Baumpflanzung mit Angabe der Ausbaubreite

Baum I. Ordnung (Hochstamm) nach Artenliste in den
textlichen Festsetzungen, Punkt 3.8
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Griinordnerische MaBnahmen

E1

E2

E3

E4

[—]

AusgleichsmaBnahmen

Al

A2

A3

A4

AS

Obstbaum (Hochstamm) nach Artenliste in den textli-
chen Festsetzungen, Punkt 3.8

offentliche Grunflchen mit Anpflanzung von
Bdumen, Str&iuchern und sonstigen Bepflanzungen
mit Angabe Ausbaubreite und Nr. (E 1 -E 4)

= Randbegrinungen

Aufbau eines 10,0 m breiten Grunstreifens, Pflanzung
einer 5-reihigen freiwachsenden Hecke aus Strdu-
chern und Heistern oder hoch- bzw. halbstdmmige
Obstb&ume (20 %) (Pflanzenauswanhl siehe Pflanzliste
Punkt 3.8) auf 80 % der gesamten L&nge. Die Ubrigen
20 % werden als Magerwiese angesat,

Aufbau eines 10,0 m breiten Gehdlzstreifens mit Uber-
gang in einen naturnahen Regenruckhaltebereich mit
wechselfeuchter Bepflanzung. Pflanzung einer 5-
reihigen freiwachsenden Hecke aus Stréuchern und
Heistern oder hoch- bzw. halbstdmmige Obstb&dume
(20 %) (Pflanzenauswahl siehe Pflanzliste Punkt 3.8) auf
80 % der gesamten Ldange. Die Ubrigen 20 % werden
als Magerwiese angesat.

Aufbau eines 10,0 m breiten Grunstreifens, Pflanzung
einer 5-reihigen freiwachsenden Hecke aus Strdu-
chern und Heistern oder hoch- bzw. halbstdmmigen
Obstbdumen (20 %) (Pflanzenauswanhl siehe Pflanzliste
Punkt 3.8).

Aufbau eines 10,0 bis 16,0 m breiten Grunstreifens,
Pflanzung einer 5-9-reihigen freiwachsenden Hecke
aus Struchern und Bdumen |. und Il. Ordnung und
hoch- bzw. halbstdmmige Obstbdume (Pflanzenaus-
wahl siehe Pflanzliste Punkt 3.8).

offentliche Grunfléche mit Anpflanzung von

B&umen und Stréuchern

Private Grunfldchen mit Anpflanzungen von
B&umen und Strduchern

Umgrenzung von Flédchen und MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit Angabe der Nr. A1-AS5 = Ausgleichs-
fldchen

Anlage einer Magerwiese mit Obstbaumpflanzung
Anlage einer Magerwiese mit Obstbaumpflanzung
Anlage eines Schwarz-Erlenauwalds

Anlage von naturnahen Regenrlickhaltebecken mit
Rohricht

Anlage einer extensiven, wechselfeuchten Wiese/
Feuchtwiese
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2.1

2.1.1

Parzellennummer

RUckhaltemulden fur Oberfldchenentwdsserung
(Lage variabel)

Vorgeschlagene Gebdude (Parzelle P 1)

infensive Dachbegrinung (Parzelle P 1)

Symbol fUr Fassadenbegrinung
(straBenbegleitend bei Parzelle P 1)

Hbéhenfestsetzung fUr die neue Geldndeoberfldche
der Parzelle P 1, Angabe der Ho6he in mUNN

Festgesetzte ErschlieBungszufahrt fur Liefer- und Trans-
portverkehr fur Parzellen 1, 2 und Kidranlage

Trafostation)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

)

Gewerbegebiet, § 8 BauNVO
fur Parzelle P 1

VergnUgungsstatten im Sinne des § 8, Abs. 3, Nr. 3 der
BauNVO sind unzuldssig.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
sowie fur Betriebsinhaber und Beftriebsleiter durfen nur
innerhalb der Betriebsgebdude integriert werden (Al-
leinige Wohnungen als freistehende Einzelgebdude
sind nicht zuldssiQ).

Gewerbegebiet, § 8 BauNVO
fur Parzelle P 3 bis P 6

Vergnlgungsstatten im Sinne des § 8, Abs. 3, Nr. 3 der
BauNVO sind unzuldssig.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
sowie fur Betriebsinhaber und Beftriebsleiter durfen nur
innerhalb der Betriebsgebdude integriert werden (Al-
leinige Wohnungen als freistehende Einzelgebdude
sind nicht zul&ssig).



2.1.2.1

FlGdche fur Gemeinbedarf
(Wertstoffhof, Bauhof, Feuerwehr)

FLACHE FUR
GEMEINBEDARF

MaB der baulichen Nutzung

im Gewerbegebiet GE1 und GE2 GRZ=04,GFZ=10

fur die Herstellung von Stellplatzen, Zufahrten, Lagerplaizen usw. darf die Grundfla-
chenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zur Grenze von 0,80 in Anspruch ge-
nommen werden.

Festsetzungen zum Immissionsschutz:

Grundlage:
Schalltechnischer Bericht Nr. S1910083, IB GeoPlan, Osterhofen vom 27.01.2020

Zuléssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerdusche die in den
nachfolgenden Tabellen angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten.

Zulédssig Emissionskontingente Lex [dB(A)/m?]
Richtung Sektor Sektor Sektor Sektor
A B c D
Teilfliche: | Tag | Nacht| Tag Nacht | Tag | Nacht | Tag | Nacht
Parzelle 1 63 51 65 56 65 59 65 53
Parzelle 2 65 58 65 50 65 55 65 55
Parzelle 3 65 49 65 50 65 50 65 45
Parzelle 4 65 45 65 50 65 50 65 45
Parzelle 5 65 45 65 45 65 50 60 45
Parzelle 6 63 40 65 40 65 45 65 40
Zuldssig Emissionskontingente Lex [dB(A)/m?]
Richtung Sektor Sektor Sektor Sektor
E F G H
Teilfliche: | Tag | Nacht| Tag Nacht | Tag | Nacht | Tag | Nacht
Parzelle 1 65 45 65 50 65 55 65 53
Parzelle 2 65 60 65 55 65 60 65 55
Parzelle 3 60 50 65 50 65 55 65 45
Parzelle 4 60 50 65 50 65 50 65 45
Parzelle 5 60 45 65 50 65 50 65 45
Parzelle 6 60 45 65 48 65 50 65 45
Dabei gilt:

Bezugspunkt Richtungssektoren:
x: 767091,00 y: 5356236,70 (UTM-Koordinaten)

Die Festsetzung der immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleistungspegel gilt
nicht in Bezug auf Immissionsorte innerhalb des Gewerbegebietes.

Innerhalb der Gewerbegebiete ist darauf zu achten, dass an den Immissionsorten
(Fenster von schutzbedUrftigen Réumen, bzw. Baugrenze) der Nachbargrundstucke
die Immissionsrichtwerte zur Tag- und Nachtzeit (zur Nachtzeit nur, sofern Wohnungen
nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO auf der Parzelle zugelassen sind) eingehalten werden.
Dabei sind auch Emissionen anderer Gewerbenutzungen zu berlcksichtigen, da
durch die Gerduschkontingentierung nicht die schalltechnische Vertrdglichkeit mit
anderen FlGchen im gleichen Bebauungsplan geregelt werden kann.



Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Ein Emissions-
kontingent im Sinne der DIN 45691 besitzt dabei lediglich die im BP als
LEmissionsbezugsfldche™ dargestellte Flche.

FUr das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung, im Einzelbauge-
nehmigungsverfahren oder bei Nuftzungsdnderungen ein Nachweis Uberdie Einhal-
tung der festgesetzten Emissionskontingente auf Grundlage der DIN 45691 zu fUhren
und der Genehmigungsbehdrde auf Wunsch vorzulegen.

Die Einhaltung der Anforderungen der TA-LArm sind ebenfalls nachzuweisen.
Insbesondere auf die BerlUcksichtigung von Tagesszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit
(gem. 6.5 TA-L&rm) sowie die ,lauteste Nachtstunde™ (gem. 6.4 TA-L&rm) und die
BerUcksichtigung von Verkehrsgerduschen (gem. 7.4 TA-L&rm) wird hingewiesen.

Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den
maBgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

2.1.4 Schema der Nutzungsschablone
Art der Baulichen Bauweise GE o}
Nutzung
Grundflchenzahl | Geschossfldchenzahl 0.4 1.0
GRZ GFZ
maximale maximale 9.0 13.0
Wandhéhe WH Firsthdhe FH

2.1.5 O Offene Bauweise

Gultig fur GE2 und Fidche fur Gemeinbedarf
(Parzellen P 2 bis P 6)

Far GE1 (Parzelle P 1) werden nach §22 Abs.4
BauNVO fur das Baufeld 1 auch Gebd&ude mit einer
Ladnge von max. 250 m zugelassen.
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Baugrenze

Baufeld mit Angabe der Nr.

Baufeld 1 (P 1):

Grenzanbau auf der gesamten Lange zur StraBe hin
zuléssig. Offene Bauweise mit Uberschreitung der
Gebdudeldnge bis max. 250 m.

Baufeld 2 (P 1):
Nérdlicher Kopfbau:
Dachfldchen sind extensiv zu begrunen.

Baufeld 3 (P 1):
Sudlicher Kopfbau:
Dachfléchen sind extensiv zu begrinen.

Baugrenzen innerhalb des Gewerbegebiets sind im
Plan nur an den Grenzen zur ErschlieBungsstraBe und
zum umlaufenden GrUnstreifen festgesetzt.

Nur gultig far GE2 und Fidche far Gemeinbedarf:
(Parzellen P 2 bis P 6)

Da eine Unterteilung der Parzellen P 2 bis P 6 nicht
vorab festgelegt werden kann, wird bezlglich der
Baugrenzen zwischen den Bauparzellen folgendes
festgesetzt:

Beidseitig der vermessenen Grundstucksgrenze zwi-
schen den Parzellen gelten die Baugrenzen mit je 3,0
m ab GrundstUcksgrenze.

Gleichzeitig gilt dieser, jeweils 3,0 m breiter Streifen
beidseitig der Grundsttucksgrenze als private Grunfla-
che.

Dieser 3,0 m breite Randgrinbereich darf weder be-
baut, noch mit Lager-, Zufahrts- oder Stellfldchen be-
festigt werden und ist als privater Granstreifen mit ent-
sprechender Bepflanzung auszufUhren. Bdschungen
oder StUtzmauern zum Geldndeausgleich kénnen in
diesem Bereich ausgefuhrt werden.

Die Grenzabstdnde nach Art. 6, Abs. 5 Satz 2 sind bei

GE1 und GE2 (Parzellen P 1 bis P 6) einzuhalten. Die
Festsetzungen durch Baugrenzen entbinden nicht von
diesen Vorschriften.

Abweichend von der Einhaltung der Abstandsflichen
wird bei Parzelle 1 festgesetzt, daB nur die an der
Westseite der Parzelle vorgesehene Bebauung mit
max. 250 m Lange entlang der ErschlieBungsstraBe als
Grenzbebauung zuldssig ist.

Sichtdreieck gemdB RASt 06

mit Angabe der Schenkelldngen

Im Bereich von Sichtdreiecken sind Strauchpflanzun-
gen mit einer Hohe von mehr als 80 cm untfersagt.
Hochstammbdume mit einer beginnenden Krone bei
2,70 m sind zugelassen. Zugleich ist der Lichtraum (=
StraBenraum) im Bereich des Sichtdreiecks ab Stra-
Benniveau bis zu einer Hohe von 4,50 m von jeglichem
Bewuchs freizuhalten.



3.1

3.2

3.3

3.3.1

3.3.2

3.4

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Allgemeines

Die privaten und o&ffentlichen Grunfl&dchen sind entsprechend der planlichen und
textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten.

Sie sind spdtestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der éffentlichen und privaten
ErschlieBungsflichen des jeweiligen Bauabschnittes fertigzustellen. Nachpflanzungen
haben den Pflanzqualitdten des Granordnungsplanes zu entsprechen. Die Pflanzquali-
tat muss den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entspre-
chen. FUr festgesetzte Bepflanzungen sind nur standortheimische (wenn vorhanden
autochthone) Gehdlze zuldssig (Pflanzenauswahl siehe Pflanzliste Punkt 3.8)

Pflanzflichen nach Planzeichen bzw. textlicher Festsetzung, bei Hecken 10-20 % Heis-
teranteil.
Fur freiwachsende Hecken und Geholzgruppen: Pflanzdichte 1 Stuck / 1,60 m2,

Pflanzbindung und Anpflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB

Offentliche Grunfléichen
Offentliche Grunstreifen und Ausgleichsfléchen innerhalb des Geltungsbereiches

Die &ffentlichen GrUnstreifen (E 1 - E 4) und Ausgleichsfldchen (A 1 - A 5) sind entspre-
chend den planlichen und textlichen Festsetzungen zu bepflanzen.

Begrinung entlang der ErschlieBung

Entlang der ErschlieBungsstraBe ist auf einer Seite ein 3 m breiter Grunstreifen mit einer
Baumreihe (Hochstamm gem. Artenliste) mit Wiesenflche anzulegen. Auf der
gegenuberliegenden Seite ein 1,60 m breiter Grunstreifen als Blumenwiese oder mit
Bodendeckern ohne Baumpflanzungen.

Die straBenbegleitende Baumreihe kann fur die Zufahrten und Stellpldtze entspre-
chend der Darstellung im Plan unterbrochen werden. Die Anzahl und Artenwahl erfol-
gen gem. Planeintrag und Pflanzenliste siehe Punkt 3.8). Die Einzelbdume sind in wie-
derkehrendem moéglichst regelmdaBigem Abstand zu pflanzen. Die nicht bepflanzten
Fldchen werden als Wiesenfl&iche angelegt.

Private Grunflchen / Grundstucksdurchgrinung

Innerhalb des Planungsgebietes entstehen auf den privaten Fidchen Anlagen zur ge-
werblichen Nufzung. Um den hohen Versiegelungsgrad zu kompensieren, wird durch
Festsetzungen des Bebauungsplans ein ausreichend hoher Anteil an privaten Granfla-
chen auf den Grundstiicken gewdhrleistet. Mindestens 20 % des Baugrundstticks (=
Parzelle) muUssen Vegetationsflichen mit Erdanschiuss sein, davon mindestens 50 %
sind mit Hilfe von Gehdlzen zu bepflanzen.

FlGdchen, welche nicht der Zuwegung dienen, sind gartnerisch und naturnah zu gestal-
ten. Eine Flchenversiegelung ist auf ein Minimum zu reduzieren. FliGchendeckendes
loses Steinmaterial sowie Schuftungen (sogenannte Kiesgdrten), welche keine Vege-
tationsschicht besitzen, sind unzuldssig.

GE1 —=Parzelle P 1:

Die Fassade des geplanten Gebdudes entlang der ErschlieBungsstraBe ist in regel- und
gleichmdBigen Absténden mit Spalierobst zu bepflanzen. Auf den beiden Kopfge-
bduden wird eine intensive Dachbegrinung festgesetzt.

Die B6schung an der Ostseite ist im Wechsel als Stein- und Grinbdschung mit Mager-
wiese auszufUhren.



3.5

3.6

3.7

3.8

Die privaten Grunfldchen am BbschungsfuB sind als extensive Feuchtwiesen mit natur-
nahen Regenruckhaltebecken zu bepflanzen.

GE2 und FIdche fur Gemeinbedarf — Parzelle P 2 bis P 6:

Auf den privaten Grundsticken sind die Baufelder umlaufend mit einer 2-
reihigenheckenartigen Eingrinung mit heimischen Geholzpflanzungen zu umpflanzen.
Entlang der innerbetrieblichen Grundsticksgrenzen, die im Bebauungsplan noch nicht
dargestellt sind, ist beiderseits ein 3,0 m breiter Grunstreifen mit einer 2-reihigen Hecke
aus Strduchern und B&umen . und Il. Ordnung anzulegen.

PflegemaBnahmen

Der Erhalt der Pflanzen ist durch regelmdBige und fachliche Pflege zu sichern. Kapp-
schnitte sind dabei untersagt. Bei Verlust einer Pflanzung ist gleichwertiger Ersatz in der
nachstfolgenden Pflanzperiode zu leisten.

Bodenbearbeitung / Schutz des Oberbodens
Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern.

Pflanzqualitdten:
Bdume |. Ordnung:

B&ume in offentlichen Granfl&chen: mind. Hochstamm, 3xv., StU 18 - 20 cm
oder v. Heister, 200 - 250 cm

Baume in privaten Granfladchen: mind. Hochstamm, 3xv., StU 16 - 18 cm
oder v. Heister, 200 - 250 cm

Bdume Il. Ordnung: mind. Hochstamm, 3xv., StU 12 - 14 cm
oder v. Heister, 150 - 200 cm

Bei Hecken: Bdume v. Heister, 100 - 150 cm
Stréucher v. Str., mind. 3 - 5 Triebe, 60 - 100 cm

Pflanzliste / zu verwendende Gehodlze
Es sind ausschlieBlich heimische Obstgehodlze (als Halb- oder Hochstamm), Laubbdu-
me und Hecken gemdB Artenliste, abgestimmt mit der Unteren Naturschutzibehdrde,

ZU verwenden.

Gehblzarten:
A) Bdume I. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche

Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber- Weide *

Tilia cordata Winter-Linde



3.9

3.10

3.11

B) Bdume Il. Ordnung
Botanischer Name

Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Malus domestica
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Obstbdume

C) StrGucher
Botanischer Name

Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix purpurea

Salix caprea

Salix aurita

Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Deutscher Name

Feld-Ahorn

Schwarz-Erle *

Hainbuche

Wild-Apfel

Vogel-Kirsche

Trauben-Kirsche *

Eberesche

(auf die Verwendung regionaltypischer und
robuster Sorten ist Wert zu legen)

Deutscher Name

Blutroter Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuss

Eingriffliger WeiBdorn
Gemeines Pfaffenhltchen
Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum *
Hundsrose
Purpur-Weide *
Sal-Weide *
Ohrchen-Weide *
Korb-Weide *
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

Die mit * markierten Gehdlze sind nur im Bereich der RiUckhaltemulde, des Absetzibe-
ckens bzw. im Graben und Bachbereich zu pflanzen.

In den privaten Granfldchen ohne Pflanzauflagen und um das Gebdude sich ergdn-
zend sind strauchartige und bodenbedeckende Bepflanzung mit Zierstruchern zuge-
lassen.

Unzuldssige Pflanzarten

Landschaftsfremde hochwuchsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffdilli-
ger Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen und -fichten, Zypressen, Thujen usw. so-
wie Trauer- oder Hangeformen durfen nicht gepflanzt werden.

Stellpldtze und Verkehrsflichen

Die versiegelten ErschlieBungsflchen sind auf ein MindestmaB zu reduzieren. Fur alle
PKW-Stellplatzfldchen, Lagerfldéchen und sonstigen Stellplatzfldchen sind sickerfdhige
Beldige wie Pflaster, Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene Decken oder Schotter-
bauweisen zuldssig.

Wiesenfl&ichen

Die nicht versiegelten Fldchen auBerhalb der Gehdlzpflanzungen sind als Rasen- bzw.
Wiesenflchen anzulegen.
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3.13

3.14

3.15

Dachbegrianung
Dachbegrinung ist zuldssig.

Fur die Parzelle P T wird fur die Baufelder 2 und 3 eine extensive Dachbegrinung auf
den Kopfgebduden verbindlich festgesetzt.

Fur Flachddcher (0° - 7°) wird eine extensive Dachbegrinung verbindlich festgesetzt.

Freifldchengestaltungspldne

Im Rahmen der einzelnen Bauantrdge sind fachlich fundierte Freifldchengestaltungs-
pldne vorzulegen. Es sind Aussagen zur detaillierten Gestaltung des Geldndes, der Be-
l&ge und Begrinung sowie der Einfriedung und Oberflchenentwdsserung zu treffen
und darzustellen.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist im zugehdrigen Umweltbericht als Bestandteil der Begrundung
detailliert beschrieben.

Ausgleichsfldchen

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird zum Teil innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes (A1-A5) gemdB planlichen und textlichen Fest-
setzungen und zum Teil auBerhalb des Geltungsbereiches auf den Fl.-Nr. 122 und 127
der Gemarkung Oberpleiskirchen, Fl.-Nr. 24 der Gemarkung Wald bei Winhdring sowie
FI.-Nr. 814, 15657 (TF) und 1557/2 (TF) der Gemarkung Unterpleiskirchen, Gemeinde Plei-
skirchen sowie der Fl.-Nr. 513 und 515 der Gemarkung Neukirchen a.d. Alz, Gemeinde
Burgkirchen a.d. Alz (siehe Anlage Tabelle: Ubersicht externer Ausgleichsflachen,
Stand 03.06.2020 und Anlage Externe Ausgleichsfldchen — MaBnahmenplan 1-5, Stand
03.06.2020) erbracht.

BA I

Innerhalb des Geltungsbereiches:

Der zu erbringende Ausgleich wird in Teilen innerhallbb des Geltungsbereichs gemdaB
den Festsetzungen Al — A4 des Bebauungsplans folgendermaBen festgesetzt:

Al und A2 Entwicklungsziel: Magerwiese mit Obstbaumpflanzung

Es sind insgesamt 70 autochthone, regional typische Obstgehdlze im
Pflanzabstand von mind. 10 m zu pflanzen. In der ersten Vegetationspe-
riode ist auf der Ackerfl&iche eine stickstoffzenrende Frucht (z.B. Sonnen-
blumen, Hafer ...) ohne Dungereinsatz, anzubauen. Der Aufwuchs ist ab-
zufahren. Im zweiten Jahr ist die Fliche mit einer autochthonen Saat-
gutmischung (Herkunftsregion 16, Grundmischung) einzusden. Eine
Mulchung der FlGche ist unzuldssig. Dies Wiesenfldche ist zur Aushage-
rung in den ersten 5 Jahren 3-mal jahrlich zu mdhen. AnschlieBend 2- mal
j@hrlich. Das Mahgut ist abzufahren. Die erste Mahd soll nicht vor dem
156.6. erfolgen. DUnge- und Pflanzenschutzmittel dtrfen auf der gesamten
FlGdche nicht ausgebracht werden.

A3 Entwicklungsziel: Aufforstung eines Schwarzerlenauwaldes

Fur die Zielerreichung sind in diesem Bereich Schwarz-Erlen (Alnus glutino-
sa) 80 %. Silberweiden (Salix alba) 10 % und Trauben-Kirschen (Prunus
padus) 10 %, zu pflanzen. Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) als Heister, 100-
200 cm, aus phytophthora-freien Besténden. Pflanzqualitét jeweils Heister
80-120 cm. Diese sind im Abstand von 2 x 2 m, versetzt, zu pflanzen und
mit einem Verbissschutz (Einzelstamnmschutz) zu versehen. Es sind aus-
schlieBlich als autochthon zertifizierte Gehdlze zu verwenden. Um die
Geholze ist nach Anpflanzung in den ersten drei Jahren auszumdhen.
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A4 Entwicklungsziel: Anlage von naturnahen RegenrUckhaltebecken mit
R&hricht
Die Regenruckhaltebecken sollen naturnah ausgeformt und der naturli-
chen Sukzession Ubergeben werden. Eventuell ist ein steuerndes Eingrei-
fen bei unerwlinschtem Aufwuchs erforderlich.

BAII
Der zu erbringende Ausgleich wird in Teilen innerhalb des Geltungsbereichs gemdaB
den Festsetzungen A5 des Bebauungsplans folgendermaBen festgesetzt:

Ab5 Entwicklungsziel: Anlage einer extensiven, wechselfeuchten Wiese /
Feuchtwiese
In der ersten Vegetationsperiode ist auf der Ackerfldche eine sfickstoff-
zehrende Frucht (z.B. Sonnenblumen, Hafer ...) ohne Dungeeinsatz, an-
zubauen. Der Aufwuchs ist abzufahren. Im zweiten Jahr ist die FliGche mit
einer autochthonen Saatgutmischung (Herkunftsregion 16, Feuchtwiese)
einzus@en. Eine Mulchung der Fldche ist unzuldssig. Die Wiesenflche ist
zur Aushagerung in den ersten 5 Jahren 3-mal jahrlich zu mdhen. An-
schlieBend 2-mall jahrlich. Das Mahgut ist abzufahren. Die erste Mahd soll
nicht vor dem 15.6. erfolgen. Dunge- und Pflanzenschutzmittel durfen auf
der gesamten Fl&iche nicht ausgebracht werden.

AuBerhalb des Geltungsbereiches:

Der weitere Ausgleich wird auBerhalb des Geltungsbereiches auf den Fl.-Nr. 122 und
127 der Gemarkung Oberpleiskirchen, Fl.-Nr. 24 der Gemarkung Wald bei Winhoring
sowie Fl.-Nr. 814, 1557 (TF) und 1557/2 (TF) der Gemarkung Unterpleiskirchen, Gemein-
de Pleiskirchen sowie der FI.-Nr. 513 und 515 der Gemarkung Neukirchen a.d. Alz, Ge-
meinde Burgkirchen a.d. Alz (siche Anlage Tabelle: Ubersicht externer Ausgleichsfld-
chen, Stand 03.06.2020 und Anlage Externe Ausgleichsfldchen — MaBnahmenplan 1-5,
Stand 03.06.2020) erbracht.

Schutz der heimischen Insekten

Bei AuBenbeleuchtungen sollen ausschlieBlich insektenfreundliche warmweiBe LEDs
verwendet werden,
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Gebdudefestsetzungen

Gestaltung und Proportionen: Die Gebdude sind so zu gestalten, dass sie in Einklang
mit Art. 8 BayBO nicht verunstaltend wirken.
Ortsubliche Bauweise und Anpassung an das vorhan-
dene StraBen-, Orts- und Landschaftsbild sind zu be-
racksichtigen.

Fur das Gewerbegebiet (GE) werden Sattelddcher (SD), Pultdédcher mit einer Dach-
neigung von 7° - 30°, oder Flachd&cher 0° - 7° vorgeschrieben.
Flachd&cher sind extensiv zu begrunen.

Bei AusfUhrung von Satftelddchern und Pultddchern muss der First in Langsrichtung des
Gebdudes zum Liegen kommen, bei Sattelddchern muss der First in Gebdudemitte
liegen und beide Dachhdlften sind in gleicher Neigung auszufihren (keine asymmetri-
schen Dachfldchen bei Sattelddchern zuldssig).

Dachdeckung:

Bei allen geneigten D&chern sind als Dacheindeckung nur Dachziegel, Dachpfannen
oder Blecheindeckungen in ziegelroten, rotbraunen, graubraunen oder grauen Farb-
ténen zuldssig. Glanzende Oberflichen sind unzuldssig.

Bei Metalldeckungen durfen nur beschichtete Materialien verwendet werden, deren
Oberfldchenwasser ohne Einschrénkungen versickert werden kann.

Solaranlagen:

Auf Gebduden mit geneigten Ddchern sind Solaranlagen (Photovoltaikanlagen und
Sonnenkollektoren) nur zuldssig, wenn sie in der Dachfléche integriert oder parallel zu
dieser in einem Abstand von max. 20 cm — gemessen von Oberkante Dachfléche bis
Oberkante Solaranlage — angeordnet werden.

Bei Flachdd&chern sind Solaranlagen mind. 1,50 m von der GebdudeauBenkante ab-
zurlcken, die Hohe der Aufst@nderung von Solaranlagen wird bei Flachddchern auf
max. 0,80 m (OK Dachhaut bis OK Solaranlage) begrenzt.

Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

GroBenbeschrankung der Gebdude:

Gultig fur GE2 + Fi&iche fUr Gemeinbedarf: (Parzellen P 2 bis P 6)

Die GroBe der Gebdude wird auf eine maximal zuldssige Grundfldche von 20/40 m
begrenzt. In Ostwestrichtung kann es im Bereich des ,steilsten™ Geldndes durch die
Festsetzung der zuléssigen Wandhodhen evt. zu geringeren Gebdudeldngen kommen.

Gultig fur GE1: (Parzelle P 1)

Die vorgesehene Bebauung der Parzelle P 1 grenzt im Westen auf eine Ldnge von
max. 250 m direkt an der Grundstlcksgrenze an die ErschlieBungsstraBe an. Der sehr
lange Baukdrper ist, abgestimmt auf den geplanten neuen Hohenverlauf des Geldn-
des, entsprechend mindestens alle 50 m durch einen Hohenversatz zu untergliedern.
Im Weiteren ist die Fassadenflche zur StraBenseite hin abwechselnd mit Putzflchen/
Holzschalungsfldichen (Wechsel der Oberfldchengestaltung mindestens alle 15 m)
auszufuhren. Die Fassadenbereiche sind gemdaB Festsetzung Ziffer 3.4 mit Spalierobst zu
bepflanzen.
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Zuldssige Wandhdhe/ Firsthdhe:

Bei allen Gebduden und auch Uberdachten Lagerfldchen wird eine 2-geschossige
Nutzung der Uberbauten Gebdudegrundfliche ausdricklich gewUlnscht (z.B. Buro-
nutzung im OG, Lagernutzung/ StellplatzfiGchen im UG).

Alle Betriebe werden angehalten, die Uberbauten Grundstlcksfldchen soweit wie
maoglich zu reduzieren, um den UbermdBigen FiGdchenverbrauch zu begrenzen.

Zuldssige Wandhodhe/ Firsthéhe:
Gultig fur GE2 + Fl&che fur Gemeinbedarf: (Parzellen P 2 bis P 6)

Die zulGssige maximale Wandhdhe (WH) der einzelnen Gebdudeteile betrédgt 9,00 m.
Die Wandhdéhe WH bezeichnet den Abstand zwischen dem Schnittpunkt der verlén-
gerten AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut (bei Sattel- und Pultddchern) an
der Traufe und dem natlrlichen Geldnde. Bei Flachddchern ist die Oberkante der
Schnittpunkt der verlingerten AuBenwand mit der Dachhaut oder falls vorhanden mit
der Oberkante der Attikaaufkantung maBgebend.

Die zulassige maximale Firsthbhe (FH) der einzelnen Gebdudeteile betréagt 13,00 m.

Die Firsthéhe FH bezeichnet den Abstand zwischen dem Schnittpunkt der verléngerten
AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut am hdchsten Firstpunkt und dem natar-
lichen Geldnde.

Als Bezugspunkt far die natlrliche Geldndeoberflche gilt das eingetragene Hohenli-
nienaufmaB in der Plandarstellung.

Zuldssige Wandhodhe/ Firsthéhe:
Gultig far GE1: (Parzelle P 1)

Die zuldssige maximale Wandhdhe (WH) der einzelnen Gebdudeteile betrdgt 9,00 m.
Die Wandhdéhe WH bezeichnet den Abstand zwischen dem Schnittpunkt der verldn-
gerten AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut (bei Sattel- und Pultddchern) an
der Traufe und der festgesetzten Geldndeoberfliche. Bei Flachddchern ist die Ober-
kante der Schnittpunkt der verlingerten AuBenwand mit der Dachhaut oder falls vor-
handen mit der Oberkante der Attikaaufkantung maBgebend.

Die zulassige maximale Firsthbhe (FH) der einzelnen Gebdudeteile betréagt 13,00 m.

Die Firsthéhe FH bezeichnet den Abstand zwischen dem Schnittpunkt der verléngerten
AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut am hédchsten Firstpunkt und der festge-
setzten Geldndeoberfldche.

Als GeldndeoberflGche gilt das im Plan eingetragene und mittels Hohenpunkten fest-
gesetzte neue Geldndeniveau der Parzelle P 1.

Als Bezugspunkt fur die Geldndeoberflche gilt die im Plan angegebene Ho&henkote
Schachtdeckel in der best. StraBe auf Hohe der EinmUndung zum best. Gewerbege-
biet.

Ausnahmen bezuglich der Wandhdhe WH bzw. Firsthéhe FH sind nur fur betrieblich er-
forderliche Einzelbauwerke (z.B. Silos, Speicherbauten, Schornsteine usw.) zuldssig. Fur
solche Einzelbauwerke einschlieBlich aller Aufbauten sind bei Parzellen P 2 bis P 6 ab
OK naturliches Geldnde, bzw. bei Parzelle P 1 ab festgesetztem neuen Geldndeni-
veau bis Abschluss der Aufoauten maximal 15,0 m zuléssig. Die Grundfldche solcher
Einzelbauwerke ist auf maximal 20 m? begrenzt.

Zuldssige Geldndeverdnderungen (Abgrabungen/ Ausschuttungen):

Zuléssige Geldndeverdnderungen (Abgrabungen/ Ausschuttungen):
Gultig fur GE2 + Fi&iche fur Gemeinbedarf: (Parzellen P 2 bis P 6)

Zur Erzielung von ebenen Hof-, Lager-, Fahr- und Rangierfldchen ist es notwendig, die
Geldndeoberflche entsprechend abzugraben oder aufzuschutten.



4.8.2

4.9

4.9.1

Abgrabungen und AufschUttungen aller Art, sowie Anbdschungen an Gebduden sind
bis maximal 2,00 m gegenuber der natlrlichen Geldndeoberfliche zuldssig. Als Be-
zugspunkt fur die natdrliche Geldndeoberfldche gelten die eingetragenen Hbhenli-
nien in der Plandarstellung.

Die Hbhendifferenz der durchgefuhrten Abgrabungen/ Aufschuttungen ist auszuglei-
chen mit:

bei allen Anschllssen innerhalb des Gewerbegebiets und bei

allen Anschlussen zur ErschlieBungsstraBe:

- mit natUrlich ausgebildeten bepflanzten B&schungen mit einer Neigung von

- maximal 1: 1 (45°).
oder

- mit Stutzmauern mit einer freien sichtbaren Hohe von maximal 1,00 m und ergdn-
zender bepflanzten B&schung mit einer Neigung von maximal 1: 1 (45°).

bei Parzelle P 2 und P 6/ Bereich Ostseite zum Bachlauf:
- StUtzmauern sind in diesen Bereichen nicht zuldssig.

Bei der Festlegung der Geldndehbhe von Hof- und Fahrfldchen ist das notwendige
Gefdlle fur die Flichenentwdsserung entsprechend zu berlcksichtigen.

Zuléssige Geldndeverdnderungen (Abgrabungen/ Ausschuttungen):
Gultig far GE1: (Parzelle P 1)

Bei Parzelle 1 wird die neue Geldndeoberfldche anhand der vorliegenden Grund-
stucksplanung mittels neuer Geldndehdhenpunkte festgesetzt. Diese Hohenpunkte
sind bei der AusfUhrung des Vorhabens mit einem maximalen Spielraum von +30 cm
einzuhalten.

Die relativ groBe Hohendifferenz von bis zu 6,50 m an der Westseite des GrundstlUckes,
unmitteloar an der Grenze zur ErschlieBungsstraBe, wird durch die entlang der StraBe
geplante Gebdudeflucht und einer entsprechenden BetonstUtzwand direkt an der
Grenze abgefangen.

An der Nordseite der Parzelle P 1 muss der Geldndesprung zur Parzelle P6 in Teilberei-
chen durch ,Abtreppung” abgefangen werden. Dies ist nur in Ausfuhrung mit Natur-
stein zuldssig. Gleiches gilt fur das sudliche Ender der Parzelle P 1, unmittelbar nach
dem stdlichen Gebdudeende.

An der OsTsei’re,"zum Bachlauf und auch zum Bereich der bestehenden Kldranlage
hin, erfolgt der Ubergang vom neuen Geldndeniveau der Parzelle P 1 mittels einer
bepflanzten B&schungsausbildung, mit einer Neigung von max. 1:1 (45°).

StUtzmauern sind im Bereich der Ostseite zum Bachlauf und zur KlGranlage nicht zulés-
sig.

Das notwendige Gefdlle fur die Flidchenentwdsserung ist entsprechend zu berdcksich-
tigen.

Anschluss an die ErschlieBungsstrale:

Die ErschlieBung des neuen Gewerbegebietes Pleiskirchen Sud Il von der KreisstraBe
AO 2 darf nur Uber die bereits bestehende Zufahrt zum Gewerbegebiet Pleiskirchen
Sud erfolgen.

Anschluss an die ErschlieBungsstrale:
Gultig fur GE2: (Parzellen P 3 bis P 6)

Die Lage der Zufahrt von der ErschlieBungsstraBe aus wird nicht zwingend festgesetzt.
Der Zufahrtanschluss ist an der gunstigsten Stelle in Bezug auf das neue Geldnde-
niveau des Grundsticks zu wdahlen.,
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Zufahrten zur StraBe mussen so ausgebildet sein, dass ein mindestens 8,0 m tiefer Stau-
raum zwischen Einfahrtstor und StraBenkante eingehalten wird.

Anschluss an die ErschlieBungsstrale:
Gultig fur GE1: (Parzelle P 1)

Die Zufahrt zu Parzelle P 1 von der ErschlieBungsstraBe erfolgt ausschlieBlich Gber den
neuen kurzen StraBenstich am sudlichen Ende der Parzelle P 1 (zugleich Zufahrt far
Wertstoffhof, Bauhof, Feuerwehr und auch zur Kldranlage).

Im nérdlichen Bereich der Parzelle P 1 erfolgt lediglich eine Stellplatzzufahrt fur die auf
Niveau der ErschlieBungsstraBe geplanten Stellplatzfidchen auf der Deckenebene des
Gebdudes.

Bei Parzelle 1 und 2, sowie bei der Klaranlage darf die Zufahrt zu den Parzellen fur den
Liefer- und Transportverkehr ausschlieBlich von der neuen SeitenstichstraBe aus erfol-
gen.

Lediglich bei Parzelle 1 ist die Zufahrt fur PKW (fGr Mitarbeiter- u. Besucherstellpldize)
direkt von der bestehenden ErschlieBungsstraBe aus zuléssig.

Einfriedungen

Einfiedungen der Betriebe im Gewerbegebiet sind generell als Maschendrahtzéune,
Holz- oder Metallzune mit einer Zaunhdhe von maximal 2,0 m und dahinter gepflanz-
te frei wachsende Hecken auszufUhren. Die Einfriedungen mussen einen Mindestab-
stand von 10 cm zur Geldndeoberkante einhalten.

Bei Eingdngen und Einfahrten sind Pfeiler in Beton/ Mauerwerk verputzt mit einem
Querschnitt von 30/ 50 cm bis 30/ 100 cm zul&ssig.

Tore in Einfriedungen, durch die Garagen oder Stellpldtze fur Kraftffahrzeuge zu errei-
chen sind, mussen von der StraBenbegrenzungslinie mindestens acht Meter entfernt
sein.

Einfriedungen im Bereich des umlaufenden Ortsrandgrunstreifens (6ffentlicher Gran-
streifen mit einer Tiefe von 10,0 m) sind am inneren Ende des Grunstreifens auszufih-
ren, Einfriedungen an der duBeren Grundstlcksgrenze des Grunstreifens sind aus
Landschaftsschutzgrinden nicht zuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen uber Traufe (bei Pult- und Sattelddchern) bzw. Uber OK
Attika (bei Flachddchern) sind unzuldssig.

Bei beleuchteten Werbeanlagen sind insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.
Werbeanlagen mit grellen Farben, Wechsel-, Lauf- und Blinklicht, Videowdnde und
ahnliches sind grundsdatzlich verboten.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser aus Dachfldchen und befestigten Geldndeoberfldchen ist den,
im Randgrunstreifen hergestellten, Mulden (,Kaskaden™) zuzufUhren, da eine Versicke-
rung auf dem eigenen Grundstick wegen der vorhandenen Bodenverhdltnisse nur in
begrenztem Umfang durchfuhrbar ist. In Teilbereichen, in denen eine Zufuhrung in die
Mulden nicht méglich ist, kann das Niederschlagswasser in die Gemeindekanalisation
(Mischkanalisation) eingeleitet werden.

Die Ausfuhrung von Ruckhalteflichen, Zisternen und sonstigen MaBnahmen, die zur
Verringerung der eingeleiteten Regenwassermengen bzw. zur Verzdgerung und Teil-
verdunstung des Niederschlags vor der Einleitung in den Kanal beitragen, werden
ausdrucklich gewunscht.
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Hinweis zur arch&ologischen Denkmalpflege:

Bodendenkmdler, die bei der Verwirklichung der Bauvorhaben zu Tage kommen, un-
terliegen nach Art. 8 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt far
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehodrde.

Hinweis zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung:

Durch die ortstbliche Bewirtschaffung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzfldchen durch landwirtschaftliche Betriebe kénnen gelegentlich Larm,
Staub und Geruchsbeldstigungen auch zu unublichen Zeiten auftreten.

Energieversorgung

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustdndigen Energieversor-
gungs-unternehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufuhren. Das ,Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen™, herausgege-
ben von der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
Die gultigen UnfallverhUtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik
und Elekirotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG4) und die darin
aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Ndhere Ausklnfte daruber erhal-
ten Sie von der zustdndigen Bezirksstelle. Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu ge-
hort auch das Pflanzen von Bdumen und Strduchern, ist dem zustdndigen Energiever-
sorger rechtzeitig zu melden.

Telekommunikation

In allen StraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
.Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen™ der
Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989. Siehe hier u.a.
Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der
Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert
wird.

Grenzabstand von Pflanzen
Die gesetzlichen Grenzabstdnde von Pflanzen und benachbarten landwirtschaftli-

chen Nutzfldchen sind gemdB den Regelungen in den §§ 48 bis 50 AGBGB einzuhal-
ten.

aufgestellt:
Neuotting, den 01.10.2019,

erg. 07.10.2019, erg. 15.10.2019 (Planstand 10.10.2019), erg. 18.12.2019 , erg. 24.02.2020
Endausfertigung 03.06.2020
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