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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Ulmer Strae - Robert-Bosch-StraRe"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)

DIE BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)

1.1.1.1.

1.1.1.2.

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 1 2023 | Nr. 176)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 23.07.2023 (BGBI. | S. 2023 | Nr. 176)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. 2007, S. 588, BayRS 2132-1-B)
zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI S. 22)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58)
zuletzt gandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 1802, 1808)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

GE Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir soziale Zwecke

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO:
- Tankstellen
- Einzelhandelsbetriebe

1.1.1.3.

1.2.

1.21.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.3.1.

1.2.3.2.

1.3.

1.3.1.

1.3.1.1.

Die unter § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Ausnahmen sind mit Ausnahme der Anlagen fir sportliche und
soziale Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

0,8 max. zulassige Grundflachenzahl
6,0 max. zuldssige Baumassenzahl
z.B. OK=10,0m relative Hohe der baulichen Anlagen als Hochstgrenze in Metern

(§ 16 Abs. 2 BauNVO)
Die Gebaudeoberkante (OK) wird als relatives Mall zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die Hohe der
unmittelbar zugeordneten offentlichen  StralRenverkehrsflaiche, gemessen in der Mitte der zur
StralBenverkehrsflache zugewandten Hauswand des Gebaudes.
Ausnahmsweise kann die zuldssige HOhe der baulichen Anlagen fiir technische Aufbauten sowie

ErschlieBungskerne auf einer Dachflache von max. 5% um 3,0m {berschritten werden. Es ist ein
Mindestabstand von 1,50m zur AttikaauRRenseite einzuhalten.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

a abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind bauliche Anlagen mit einer Lange von mehr als 50,0 m zuldssig.

1.4.

1.4.1.

1.4.1.1.

1.5.

1.5.1.

1.5.1.1.

1.6.

1.6.1.

1.6.2.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

__________________ Baugrenze

Ausserhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze zulassig. Stellplatze mit einer direkten
Ausfahrt auf die ErschlieRungsstral3en sind nicht zulassig.

VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Ein- und Ausfahrtsbereiche

Bei einer moglichen Grundstlicksteilung ist von der Ulmer Stralle aus lediglich ein gesammelter Ein- und

Ausfahrtsbereich (private ErschlieBungsstrale) zulassig.

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung:

Stellplatze, Hofflachen und untergeordnete Wege der Privatgrundstiicke sind mit wasserdurchlassigen
Belagen (z.B. in Splittbett verlegtes Pflaster, Drainfugenpflaster, = Rasengittersteine, Schotterrasen,
Kiesflachen, wassergebundene Decke, etc.) zu versehen.

Begriinung von Dé&chern:

Flachdacher der Haupt-, Nebengebdude, Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen. Die
Mindestsubstratstarke betragt 12 cm. Ausgenommen sind ausschlieRlich Flachen fir technische Aufbauten.
Flachen unter Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaik sind zu begriinen.

1.7.

1.71.

1.7.1.1.

1.7.2.

1.7.2.1.

1.7.2.2.

1.7.2.3.

1.8.

1.9.

1.91.

1.10.

1.10.1.

2.1.
2.1.1.

2.2,

2.21.
222
2.2.3.
224,
2.2.5.

2.2.6.

2.4.
241,

2.5.
2.51.
2.5.2.

2.5.3.

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN, SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) und Abs. 6 BauGB)

private Griinflachen

Innerhalb der privaten Grinflache sind an den gekennzeichneten Stellen Bdume der Artenliste 1 -2 und
Straucher der Artenliste 3 zu pflanzen. (Pflanzabstand: 1 Strauch pro 2,5 m? Grinflache). Die private
Grinflache darf entlang der Ulmer Strale fir Ein- und Ausfahrten unterbrochen werden.

An den durch Planzeichen gekennzeichneten Standorten sind Baume der Artenliste 1-2 zu pflanzen, zu
pflegen dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Anzupflanzende Baume

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kénnen zur Anpassung an die Ortliche Situation (Zufahrten,
Zugange, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume darf dabei nicht unterschritten
werden.

Die Freiflachen der privaten Grundstiicke sind als Griinflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Je 1.500 m? Grundstiicksflache ist zusatzlich zu den durch Planzeichen festgesetzten Baumen mind. ein
Baum gemaf der Artenliste 1 oder 2 zu pflanzen.

ARTENLISTEN

Artenliste 2 - Mittel- und Kleinbaume 7 - 20m
PflanzgréRe: Hochstamm, StU 16-18 cm.

Artenliste 1 - GroRbdume
PflanzgréRe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv.

Acer platanoides - Spitzahorn Acer campestre - Feldahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Alnus glutinosa - Schwarzerle

Fagus sylvatica - Rotbuche Carpinus betulus - Hainbuche

Ulmus glabra - Bergulme Betula pendula - Hangebirke

Salix alba - Silberweide Malus sylvestris - Holzapfel

Tilia cordata - Winterlinde Populus tremula - Zitterpappel, Espe

Tilia platyphyllos - Sommerlinde Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche

Artenliste 3 - Straucher
Pflanzqualitat: Hohe 100-150 cm, 2xv.

Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche
Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rhamnus frangula - Faulbaum
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Rosa canina - Hundsrose
Salix caprea - Saalweide

- Schwarzer Holunder
- Wolliger Schneeball
- Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaRnahmen zu berlicksichtigen:

Baufeldfreimachung:

Freiraumen des Baufeldes (Rodung von Geholzen, Abraumen des Oberbodens) zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar. Bei einer Durchfiihrung auf3erhalb dieses Zeitraumes ist durch eine Fachperson zu prifen
ob Vogel oder Fledermause auf der Vorhabenflache vorkommen. Bei Nachweisen von Tieren ist das weitere
Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

AuRenbeleuchtung:
Eine AuRenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung (z.B. LED, warm weil3, gekoffert,

nach unten gerichtete Leuchtstrahlung) zulassig. Eine direkte Beleuchtung von Gehdlze ist zu unterbinden.
AuBlenbeleuchtungen sind auf das notwendige Minimum zu reduzieren

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

LB (§ 9 Abs.7BauGB)
NUTZUNGSSCHABLONE
G E Art der Anzahl Vollgeschosse
- baul. Nutzung (HochstmaR)
0 8 6 0 Grundflachenzahl Baumassenzahl .
, , (GR2) (BMZ) Fillschema der
a Dchtorm Bauweiss Dachiorm Nutzungsschablone
= Hohe der baulichen Anlagen
OK max 10,0m (Hochstgrenze)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(Art. 81 BayBO)

FASSADENGESTALTUNG

Eine besonders auffallige, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Griinordnung stérende Gestaltung und
Farbgebung ist unzulassig.

DACHGESTALTUNG
FD Flachdacher
PD/vPD Pultdacher und versetzte Pultdacher bis 20° Dachneigung
SD Satteldacher mit einer Neigung von 20° bis 38°
ShedD Sheddéacher

Sonderdachformen kénnen als Ausnahme zugelassen werden, sofern sie betriebsorganisatorisch sind und
stadtebauliche Bedenken nicht entgegenstehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den Dachern generell zulassig. Sie sind in der gleichen
Neigung wie die Dachflachen auszugestalten.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind kleintiergangig und ohne Sockel bis zu einer Héhe von max. 2,0 m zulassig.

WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind grundsatzlich genehmigungspflichtig

Werbeanlagen durfen nur an der ErschlieRungsstrale zugewandten Fassadenflache angebracht werden. Die
von Werbeanlagen bedeckte Fassadenseite darf pro Fassadenseite max. 10% betragen.

Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika, Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken),
Wechsellichtanlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffrohren sowie die
Verwendung von Signalfarben und Fremdwerbungen sind nicht zulassig.

2.6.
2.6.1.

2.6.2.

2.6.3.

2.7.
2.71.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind als Grinflachen anzulegen und landschaftsgartnerisch mit
heimischen Baumen, Strauchern sowie als Stauden- oder Rasenflache zu bepflanzen, zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Kies-, Schotter und sonstige Materialschittungen sind nicht zulassig.

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung ist vom Bauherren in einem
Freiflachengestaltungsplan darzustellen und mit dem Bauantrag einzureichen.

Standplatze fur Millbehélter, Schuttcontainer etc. sind durch Bepflanzung, Verkleidung oder bauliche
MaRnahmen gegen die Einsicht von den 6ffentlichen Stralen und den Nachbargrundstiicken abzuschirmen.
Sie durfen auBerhalb der liberbaubaren Flachen errichtet werden.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Verstofle gegen die ortlichen Bauvorschriften werden als Ordnungswidrigkeiten gemaR Artikel 79 Abs. 1
BayBO behandelt.

HINWEISE

bestehende Bebauung

\/

NIEDERSCHLAGSWASSER

Gesammeltes Niederschlagswasser aus Dachflachen, Pkw-Stellplatzen sowie privaten Hof- und
Verkehrsflachen ist vorrangig flachenhaft tiber eine geeignete bewachsene Oberbodenschicht (z.B. tber eine
Mulde) in den Untergrund zu versickern. Sollte dies aufgrund der Untergrundverhaltnisse nur mit
unverhaltnismaRigem Aufwand moglich sein, ist eine eingeschrankte Einleitung des Niederschlagswasser aus
dem Baugrundstick in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation zulassig.

Flursticksgrenzen mit Flursticksnummern

In Anlehung an das DWA-Arbeitsblatt-117 darf, bei einer Wiederkehrzeit von t=5 Jahre, anteilig nur 15 Liter je
(Sekunde und Hektar) Niederschlagswasser des Bemessungsregens von den versiegelten Flachen
eingeleitet werden. Uber diesen Anteil hinausgehende Niedeschlagswassermengen sind auf dem Grundstiick
regelkonform zurtickzuhalten und dirfen nur mittels einer fir die zulassige Gesamteinleitungsmenge justierter
Abflussdrossel in die Regenwasserkanalisation abgeleitet werden. Eine den Anforderungen des DWA-A102
genuge leistenden Vorbehandlung des Niederschlagswassers ist bauseits zu gewahrleisten.
Die Anforderungen sind im Zuge eines Baugesuchs mittels eines in sich
Regenwassergesamtkonzeptes nachvollziehbar darzulegen.

schlissigen

Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW),
das ATV Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das ATV-Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser" sind bei der Errichtung von Sickeranlagen zu beachten.

Fir alle baukonstuktiven Elemente, die grof¥flachig mit Niederschlagswasser in Berlhrung kommen (z.B.
Dachdeckungen, Fallrohre etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzulassig, sofern
diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden. Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-
Zink oder Blei sind nicht zulassig.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemaR BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV § 12, DIN 19731,
DIN 18915 sowie dem vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Boden bei Auftrag vom kultivierbaren
Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme
schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

LOSCHWASSERVERSORGUNG

Der Loschwasserbedarf als Grundschutz entsprechend dem Bayerischen Feuerwehrgesetz (BayFwG) vom
23. Dezember 1981 (zuletzt gedndert am 26.03.2019) ist Uber die zentrale Trinkwasserversorgung nach
Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 bereitzustellen. Die Gber den Grundschutz hinausgehende
Léschwasserversorgung ist im Zuge des Objektschutzes durch den jeweiligen Eigentiimer zu prifen und
sicherzustellen.

ZUFAHRTSMOGLICHKEITEN / RETTUNGSWEGE (Art. 5 BayBO)

Zufahrtsmdglichkeiten und Rettungswege sind gemaf Art. 5 der BayBO zu gewahrleisten. Die Zufahrten zu
den verschiedenen Objekten, sowie gegebenenfalls notwendige Bewegungs- und Aufstellflachen fir
Feuerwehrfahrzeuge sind gemaf der "Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr" auszufiihren. Sie sind
standig frei zu halten. Bei den Kurvenradien und der Tragfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
ebenfalls die "Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" zu beachten.

ENERGIEEINSPARUNG

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das Gebaude Energien Gesetz (GEG) des Bundes beim
Neubau vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende EnergieeinsparmalRnahmen
werden ausdrucklich empfohlen.

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenkmaler
stoft. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstlicke sowie Unternehmer und
Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach
Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
gegenstande, Scherben und Knochen) missen unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, dem Bay.
Landesamt fir Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.: 08271/81570, Fax: 08271/815750)
mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige un-
verandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf dem
Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen MalRnahmen zur
sachgerechten Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumsténde und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmapflege oder der
Denkmalschutzbehodrde unverzuglich zur Aufbewahrung zu ibergeben, wenn die Gefahr ihres
Abhandenkommens besteht.

ALTLASTEN

Werden im Rahmen von Erdarbeiten lokale Bodenverunreinigungen festgestellt sind diese unter gutachter-
licher Begleitung in Abstimmung mit der Bodenschutzbehérde nach den Vorschriften des Bundesbodenschutz-
gesetzes zu behandeln. Wird belastetes Bodenmaterial ausgekoffert, ist dieses nach den abfallrechtlichen
Vorschriften in Abhangigkeit des Belastungsgrades entweder zu verwerten oder zu entsorgen. Die technischen
Regeln der LAGA "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen / Abfallen" bzw.
dem Leitfaden "Anforderungen an die Verwertung von Bauschutt" sind zu beachten.
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Der Stadtrat der Stadt Véhringen hat in der Sitzung vom ................ die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Ulmer Stralle - Robert-Bosch-Stral’e" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am ..., ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den

Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ....................
hat in der Zeit vom .................... bis ..o stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... hat in der Zeit vom ................
bis ... stattgefunden.
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................ wurde mit der Begrindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis ..ccceee offentlich ausgelegt
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............... wurden die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis ..coeeeeenns beteiligt.
Die Stadt Vohringen hat mit Beschluss des Stadtrats vom .................... den Bebauungsplan gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................... als Satzung beschlossen.
Voéhringen, den .................... e
{ (Siegel) |
Biirgermeister S
| (Siegel) }
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB
ortsuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Senden, den ........ccccuen.... P
{ (Siegel) |

‘‘‘‘‘

Blrgermeister




