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1.2.

Grundlagen

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Vohringen als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird aus diesem
Grund im Parallelverfahren gemaf 8 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Sonstige ortliche Planungsvorgaben
Der Plangebiet liegt aul3erhalb rechtskraftiger Bebauungsplane.

Anlass und Ziel der Planung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen der Stadt Vohringen mehrere Anfragen
von Firmen zur Um- bzw. Neuansiedelung ihrer Betriebe vor. Zudem ist zeitnah innerhalb
der Flache ein Hackschnitzelkraftwerk zur Nahwéarmeversorgung des Ortlichen
Seniorenheims sowie weiterer, interessierter Betriebe und Einrichtungen geplant.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des der bebauten Ortsteile und ist aufgrund der GroRRe
dem AulBenbereich geméaR § 35 zuzuordnen. Es besteht daher derzeit keine verbindliche
Bauleitplanung. Das erforderliche Baurecht fur die Planung des Gewerbegebietes wird
durch einen qualifizierten Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB hergestellt.

Mit der parallel durchzufiihrenden 19. Flachennutzungsplandnderung, sowie dem
Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur Erweiterung des
Gewerbegebietes geschaffen

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand von Véhringen unmittelbar angrenzend an die
gewerblichen Flachen der Ulmer StralRe sowie der ST 2031.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden derzeit landwirtschaftlich als Acker-
und Wiesenflachen genutzt. Im siidlichen Bereich besteht zudem eine landwirtschaftlich
genutzte Bergehalle.

Unmittelbar angrenzend befinden sich im Norden und Osten die Verkehrsflachen der
Robert-Bosch-StraBe sowie der Ulmer StraBe. Sudlich angrenzend besteht eine
landwirtschaftliche Hofstelle (ehemalige Mihle) sowie im Westen weitere,
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im weiteren Umfeld grenzen im Siiden, Norden und Osten die gewerblichen Flachen im
Bereich der Ulmer StralRe, der Robert-Bosch-StralRe sowie der Briicklesmihle an.
Westlich bzw. Nordwestlich besteht eine landwirtschaftliche Hofstelle sowie in einem
Abstand von rund 250 m das Naherholungsgebiet am Vohringer See.

Das Vorhabengebiet umfasst die Grundstiicke Flur Nr. 600, Nr. 602 Nr. 603 und Nr.
618/1 (Teilflache) mit einer GesamtgrofRe von ca. 3,4 ha.

Geplante stadtebauliche Gestaltung

Um vorrangig den Bedarf einer gewerblichen Vergrol3erung oder Neustrukturierung von
Betrieben gerecht zu werden ist innerhalb des Plangebietes die Ausweisung einer
grol3en zusammenhangenden Gewerbeflache von ca. 3,4 ha vorgesehen.

Der konkrete Ansiedelungswunsch des geplanten Hackschnitzelkraftwerks kann durch
die zusammenhangende Gewerbeflache ebenfalls realisiert werden. Weitere, konkrete
Hochbauplanungen seitens der ansiedlungswilligen Betriebe, liegen derzeit noch nicht
vor.
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Die ErschlielBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber die bestehenden Verkehrsflachen
der Robert-Bosch-Strafl3e sowie Ulmer Stral3e.

Art der Verfahrensbetreuung

Die Planung wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaf3 § 30 Abs. 1 BauGB mit zwei
Beteiligungsschritten gemal 88 3, 4 Abs. 1 und 2 BauGB mit Umweltbericht sowie der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durchgefihrt.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gemanR 8 8 BauNVO einheitlich als Gewerbegebiet —
GE festgesetzt.

Zulassig sind dabei:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir sportliche und soziale Zwecke

Nicht zulassig gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind:

- Tankstellen

- Einzelhandelsbetriebe

- die Ausnahmen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO mit Ausnahme der Anlagen flr sportliche
und soziale Zwecke

Mit der Zul&ssigkeit bzw. mit dem Ausschluss bestimmter Nutzungen im Gewerbegebiet
soll eine strukturierte dem baulichen Umfeld angepasste Entwicklung der
Gebietserweiterung gewabhrleistet werden.

Vergniigungsstatten werden im Plangebiet ausgeschlossen da die
Gewerbegebietsentwicklung und der Gewerbestandort Vohringen gestérkt werden soll.

Ebenfalls nicht zulassig sind Tankstellen, Anlagen fir kirchliche, kulturelle und
gesundheitliche Zwecke sowie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Aufgrund der Storeinfliisse und des Konfliktpotentials werden Betriebsleiterwohnungen
ausgeschlossen. Tankstellen sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle und
gesundheitliche Zwecke werden ebenfalls ausgeschlossen, da die Entwicklung des
Plangebiets fur gewerbliche Nutzungen dienen soll.

Zum Schutz und zur Starkung der Attraktivitéat und Einzelhandelsfunktion der Stadt- und
Ortskerne der umliegenden Stadte und Gemeinden sind Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten, die an letzte Verbraucher verkaufen, im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuldssig.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Planungsgebietes bleibt auch mit den
Einschrankungen bestehen.

Mal} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden durch die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zuldssige Ho6he der baulichen Anlagen als
Hoéchstgrenze sowie der Baumassenzahl bestimmt.

Demnach wird die Grundflachenzahl einheitlich fiir den gesamten Geltungsbereich auf
den Wert von 0,8 festgelegt.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen (OK) wird als relative Hohe mit einer
Hochstgrenze definiert. Die Oberkante (OK) der baulichen Anlagen wird dabei auf

3
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10,0 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt. Als Bezugspunkt wird die Héhe der jeweils
angrenzenden Verkehrsflache herangezogen.

Die Baumassenzahl wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung auf den Wert von
6,0 festgesetzt.

Mit den Festsetzungen der Grundflachenzahl, der Baumassenzahl und der maximal
zulassigen Hohe werden, die fir eine gewerbliche Nutzung erforderlichen
Gebaudetypen erméglicht.

Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Um bei der Vergabe der Gewerbegrundstiicke auf die Bedirfnisse der
Betriebe nach unterschiedlichen GrundstiicksgrofRen eingehen zu kénnen wurde ein
zusammenhangendes Baufenster festgesetzt und die Baugrenze auf 3m entsprechend
der Mindesttiefe der Abstandsflachen geméan der BayBO festgesetzt.

Die Bauweise wird gemalR 8 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bauweise festgesetzt.
Abweichend von der offenen Bauweise sind bauliche Anlagen mit einer Lange von mehr
als 50,0m zulassig.

AulBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze zulassig. Stellplatze
mit einer direkten Ausfahrt auf die ErschlieRungsstrafRen sind nicht zulassig.

Verkehrserschlie3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der ST 2031 uber die Ulmer
StralRe sowie die Robert-Bosch-Stral3e.

Die Verkehrsflachen der Ulmer Stral3e sowie der Robert-Bosch-Strale sind im Hinblick
auf die StraRenraumaufteilung so ausgebildet, dass diese fur die Ausnahme des
hinzukommenden Verkehrs ausreichend dimensioniert sind.

Aufgrund dessen, dass derzeit eine konkrete Grundsttickseinteilung nicht abzusehen ist,
werden im Bebauungsplan keine internen Verkehrsflichen festgesetzt. Eine
ErschlielBung der gewerblichen Bauflachen tber die Robert-Bosch-Stral3e ist aufgrund
der Ausbildung der Stral3e als ErschlieBungsstralle uneingeschrankt mdglich.

Die Ulmer Stral3e ist von ihrer Strallenraumaufteilung als Uberortliche Verkehrsflache
ausgebildet. Daher wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Fall einer
notwendigen, rickwertigen ErschlieBung der Grundsticksflachen diese gesammelt tber
lediglich eine Zufahrt erfolgen muss.

Grunordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Durchgriinung des Gebietes werden im Rahmen der Griinordnung
innerhalb des Plangebietes nachfolgende Festsetzungen getroffen.

¢ Begrenzung der Bodenversiegelung durch Festsetzung wasserdurchlassiger Belage
fur Zufahrten, Wege, Stellplatze und Platze

¢ Begriinung von Flachdachern der Haupt- und Nebengebaude, Garagen und Carports

¢ Pflanzgebot fir Baume innerhalb privater Gewerbegebietsflachen

Umweltbericht, Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur den Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes sind
naturschutzrechtliche Ausgleichs-/ KompensationsmalRnehmen gemald 8 la Abs. 3
BauGB erforderlich.

Fur das Vorhaben wird ein Umweltbericht erstellt, der Begriindung ist. Im Umweltbericht
werden neben der Bestandsaufnahme und -beschreibung der Umweltschutzgiter sowie
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der Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf diese, geeignete MalRnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe beschrieben.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung ist ebenfalls im Umweltbericht aufgefuhrt. Auf
Basis der Bayerischen Kompensationsverordnung wird die Bilanzierung des Eingriffs
durchgefuhrt und der erforderliche Kompensationsbedarf errechnet und mit
entsprechenden Kompensationsmaf3hahmen ausgeglichen.

Der Umweltbericht sowie die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird bis zur
offentlichen Auslegung des Bebauungsplans erarbeitet.

Artenschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde geméan § 44 BNatSchG wird
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine artenschutzrechtliche Prifung (Fachbeitrag
Artenschutz) durch das Buro fur Landschaftsplanung Dr. Andreas Schuler erstellt.

Die Ergebnisse des Gutachtens werden bis spatestens zum Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes vorgelegt. Gegebenenfalls werden darin festgelegte MalRnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden gemafl § 44 BNatSchG bzw. evtl. notwendig
werdende CEF-Malnahmen in die Festsetzungen aufgenommen. Das
Artenschutzgutachten wird zudem mit der Unteren Naturschutzbehdrde beim
Landratsamt Neu-UIm abgestimmt.

Infrastrukturversorgung

Die Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung werden Uber eine Erweiterung
der bestehenden Hauptleitungen innerhalb der Robert-Bosch-StralRe sowie der Ulmer
Stral3e sichergestellt.

Ortliche Bauvorschriften
Fassadengestaltung

Zur besseren Eingliederung der Gewerbebauten in das Ort- und Landschaftsbild werden
besonders auffallige, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Griinordnung stdrende
Gestaltung und Farbgebung der Fassaden nicht zugelassen.

Dachgestaltung

Die Dachgestaltung der baulichen Anlagen ist als Pultdacher, versetzte Pultdacher,
Satteldacher oder Sheddacher auszugestalten. Flachdacher sind als extensiv begriintes
Flachdach mit einer Substratstéarke von mind. 12 cm herzustellen.

Sofern andere Sonderdachformen aus betriebsorganisatorischen Grinden notwendig
sind und stadtebauliche Bedenken nicht entgegenstehen kdnnen diese als Ausnahme
zugelassen werden.

Pkw Stellplatze und deren Zufahrten

Innerhalb der Gewerbegebietsflachen ist der Stellplatzschliissel entsprechend der
BayBo nachzuweisen.

Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 2,00m zuldssig. Sie sind
kleintiergdngig und ohne Sockel auszufiihren.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind grundséatzlich genehmigungspflichtig
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Werbeanlagen dirfen nur an der ErschlieBungsstrale 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.

Freiflachengestaltung

Zum Schutz und zur Entwicklung der Artenvielfalt sind die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen als Grunflachen anzulegen und landschaftsgartnerisch mit Baumen,
Strauchern der Artenlisten 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.

Standplatze fur Mullbehalter, Schuttcontainer etc. sind durch Bepflanzung, Verkleidung
oder bauliche MalRnahmen gegen die Einsicht von den 6ffentlichen Stral3en und den
Nachbargrundstticken abzuschirmen.

Ordnungswidrigkeiten

VerstolRe gegen die ortlichen Bauvorschriften werden als Ordnungswidrigkeiten gemaf
Artikel 79 Abs. 1 BayBO behandelt.

Hinweise
Niederschlagswasser

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

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 zurlickzuhalten und dirfen nur mittels einer fir die zuléassige
Gesamteinleitungsmenge justierter Abflussdrossel in die Regenwasserkanalisation
abgeleitet werden. Eine den Anforderungen des DWA-A102 genlige leistenden
Vorbehandlung des Niederschlagswassers ist bauseits zu gewahrleisten.

Die Anforderungen sind im Zuge eines Baugesuchs mittels eines in sich schlissigen
Regenwassergesamtkonzeptes nachvollziehbar darzulegen.

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.
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Fur alle baukonstuktiven Elemente, die grof3flachig mit Niederschlagswasser in
Bertihrung 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

Mit dem natirlichen Bodenmaterial ist gemald BBodSchV 8§ 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.

Léschwasserversorgung

Der Lo6schwasserbedarf als Grundschutz entsprechend dem Bayerischen
Feuerwehrgesetz (BayFwG) vom 23. Dezember 1981 (zuletzt geandert am 26.03.2019)
ist Uber die zentrale Trinkwasserversorgung nach Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt
W405 bereitzustellen. Die Uber den Grundschutz hinausgehende
Léschwasserversorgung ist im Zuge des Objektschutzes durch den jeweiligen
Eigentimer zu prufen und sicherzustellen.

Zufahrtsmoglichkeiten/ Rettungswege (Art. 5 BayBO)

Zufahrtsmdglichkeiten und Rettungswege sind gemafR Art. 5 der BayBO zu
gewahrleisten. Die Zufahrten zu den verschiedenen Objekten, sowie gegebenenfalls
notwendige Bewegungs- und Aufstellflichen fir Feuerwehrfahrzeuge sind gemars der
"Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr" auszufithren. Sie sind standig frei zu halten.
Bei den Kurvenradien und der Tragfahigkeit der offentlichen 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 Energieeinsparmafl3nahmen werden ausdrtcklich empfohlen.

Altlasten

Werden im Rahmen von Erdarbeiten lokale Bodenverunreinigungen festgestellt sind
diese unter gutachterlicher Begleitung in Abstimmung mit der Bodenschutzbehdérde nach
den Vorschriften des Bundesbodenschutzgesetzes zu behandeln. Wird belastetes
Bodenmaterial ausgekoffert, ist dieses nach den abfallrechtlichen Vorschriften in
Abh&ngigkeit 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.

Flachenangaben
Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 34.087 m2  (100,0 %)
davon: Gewerbegebiet ca.31.332m2 (91,9 %)
private Grunflachen ca. 2.755m2 ( 8,1%)



