Gemeinde Berngau - Bebauungsplan Gewerbegebiet Muhlfeld

1. Festsetzungen gemaR BauGB und BauNVO

1.1 Festsetzungen durch Planzeichen

Raumlicher Geltungsbereich nach § 9 Abs. 7 BauGB.

1.1 Festsetzungen durch Planzeichen

Baumpflanzungen (siehe Festsetzung 1.15)
o auf offentlichen Flachen

O Baumpflanzungen (siehe Festsetzung 1.15)
auf privaten Flachen

Nutzungsschablonen fur die

- 4@6'53 GE5 Bereiche ,GE1“ bis ,GE5": = Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
GE| I GE | GE | GE: siehe bei 1.2 Art der baulichen Nutzung; DRRB (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) — hier Regenriickhaltung* (gen. Lage Erschl.pl.)
“08 124 “08 24 “08 |34 MW siehe1.52Anzahl der Voligeschosse: = Flachen fur die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
: : : : , ’ GRZ 0,80 / GFZ 2,40: siehe 1.5 Mall der <¥/)P — hier Pumpwerk* (*: die genaue Lage ist nicht festgesetzt, sondern wird im Zuge
a :GE;: - R . > M . bau.“Chen Nutzung; ‘ der ErschlieBungsplanung festgelegt).
bis 26,0m a: siehe bei 1.3 Bauweise;

GHI/TH (Gesamth&he / Traufhéhe): siehe
bei 1.5.3 H6he baulicher Anlagen.

Planzeichen ,Gewerbegebiet”

(PlanzV 1.3.1, nach PlanZV auch als Randsignatur).

Firstrichtung (nur bei Satteldachern u. A, nicht bei Flachdach ...; Grundlage:
siehe § 5 Abs. 1 BNatSchG — Verpflichtung vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen); siehe ,1.6 Dachformen,
Dachausbildungen, Photovoltaikanlagen®

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen — &ffentlich
(siehe auch ,2. Sonstige Planzeichen ...* nachrichtlich Gbernommene
StraRenplanungen, sowie Verkehrsflachen aulRerhalb des Geltungsbereichs).

Flachen fur Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung, sowie Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB):

™~ Zweckbestimmung: Elektrizitat; (die genaue Lage ist nicht festgesetzt, sondern
" wird im Zuge der Erschlieungsplanung festgelegt).
A
\' '/J Hinweis: Funkmast (siehe auch Festsetzung 1.5.3).

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder des MafRes der Nutzung
(z. B.§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Textliche Festsetzungen

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)
siehe ,1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen®.

1.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO
festgesetzt.

Wohnungen nach § 8 Abs. 3 oder nach § 9 Abs. 3 BauNVO (Betriebsleiterwohnungen ...), sowie
Beherbergungsstatten sind (auch ausnahmsweise) nicht zuldssig.

Ebenfalls nicht zulassig sind Agglomerationen von mehr als zwei Einzelhandelsbetrieben in raumlich
funktionalem Zusammenhang, die erheblich tGberdrtlich raumbedeutsam sind.

StraRenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB): Abgrenzung von Verkehrsflachen,

einschl. Seiten- und Randstreifen (u. hier einschl. Flachen fir mégl. Kreisverkehr)

ausnahmsweise nicht zul&ssig.

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Wirtschaftsweg vorhanden / geplant,
auch Wirtschaftsweg kombiniert mit Fu3- und Radweg

: im Geltungsbereich: Ful3- und Radweg vorhanden / geplant
(auBerhalb G. vergleiche bei ,2. Sonstige Planzeichen ...%).

1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a: Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO):

Die Gebaude sind mit seitichem Grenzabstand zu errichten.

Offentliche Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Eine maximale Gebaudelange wird nicht festgesetzt.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m? (> 800 m?) sind nicht zugelassen.

Vergniigungsstatten (wie Spielhallen, Diskotheken, Nachtlokale, Swinger-Clubs, Bordelle ...) sind auch

Textliche Festsetzungen

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4.1 Baugrenzen und Abstandsfldchen

Eine Bebauung der Grundstiicke ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Dies gilt auch fiir Nebengebaude und Nebenanlagen, mit folgender Ausnahme: Auch auRerhalb der Bau-
grenze zulassig, aber nicht stralRenseitig oder an 6ffentlichen Flachen sind kleine bauliche Anlagen /
Nebengebiude fir die Unterstellung von Fahrradern, Abfallbehaltern oder Vergleichbarem, bis zu einer
maximalen Wandhdéhe von 3,00 m Gber Oberkante fertiges Gelande und einer maximalen Gesamtgrund-
flache von jeweils 90,00 m2

Fur die Abstandsflachenregelung ist Art. 6 der BayBO anzuwenden. Dies gilt fir alle Uberbaubaren
Flachen, wobei Baugrenzen (mit den genannten Ausnahmen) in jedem Fall einzuhalten sind, auch wenn
die Abstandsflachenregelung nach der BayBO geringere Grenzabstande ergeben wilrde.

1.4.2 Bauverbotszone

Siehe ,Hinweise ,3.7 Mindestabstande, Anbauverbotszone und weiter Hinweise zur Staatsstralle, Werbe-
und Hinweisschilder* sowie die nachrichtliche Ubernahme in ,2. Sonstige Planzeichen ...*.

1.5 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.5.1 Grundflachenzahl, Geschossflidchenzahl (§ 17 BauNVO)

Maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ 0,8 (festgesetzte Hochstzahl).

Maximal zulassige GeschoRflachenzahl GFzZ24

1.5.2 Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt maximal lll (drei).

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,4 Meter tber die Gelande-
oberflache hinausragt und die Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Héhe von
mindestens 2,3 Metern haben.

1.5.3 H6he baulicher Anlagen (§ 16 und § 18 BauNVO)

Fur die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen (Wandhohe, Firsthéhe ...) gilt jeweils die talseitige,
natlrliche Gelandeoberflache (Urgelande) als Bezugspunkt (an der ungiinstigsten Stelle gemessen,
Stand: DGM1-Héhenlinien vom 29.06.2023, zu interpolieren, Quelle: Bay. Vermessungsverwaltung).

Die Gesamthohe baulicher Anlagen (zum Beispiel Firsthéhe von Gebauden oder ...) darf die unten
aufgefihrten Hochstwerte nicht tberschreiten, mit den im Weiteren genannten Ausnahmen. Eine
Uberschreitung der zulassigen Baukérperhéhen fiir technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile
(z.B. fur Schornsteine, Antennen, Masten, technische Aufbauten fur Aufziige) um bis zu 1,0 Meter ist
immer zulassig.
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Sonstige Planzeichen (Hinweise, nachrichtliche
Ubernahme...)

Im Planteil dargestellte, bestehende und geplante Gebaude, sowie bestehende Nutzungen und Strukturen (bestehende
StraRenrander, Béschungen, Bestandsgehdlze ... kartierte Biotope, ...) sind keine Festsetzungen, sondem Hinweise
bzw. nachrichtliche Ubernahmen.

Urspringlich geplanter Einmindungsbereich / Kreisverkehr (&ffentliche
StraRenverkehrsflachen - nachrichtliche Ubernahme / Hinweis);
Planung kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht umgesetzt werden.

Hinweis auf vorhandene asphaltierte 6ffentliche StralRenverkehrsflachen
(auRerhalb des Geltungsbereichs)

\ T AufRerhalb des Geltungsbereichs: Rad- und FuBweg - Hinweis auf vorhandene
V4 @ Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Geltungsbereich: siehe Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
Rad- und FuRBweg (geplant / vorhanden)

p Flurstucke, Flurnummern, Grenzpunkte, Grenzen
A (ALKIS der Bay. Vermessungsverwaltung)

\, —r Hoéhenlinien (Bay. Vermessungsverwaltung)

M Schutzstreifen / Anbauverbotszone / Umgrenzung der Flachen, die von
Bebauung freizuhalten sind (siehe auch ,1.4.2 Bauverbotszone®)

Es zahlt nicht die Lage des Planzeichens, sondern der Abstand zum Fahrbahnrand.
Entlang von StaatsstralRen gilt auRerhalb des ErschlieRungsbereichs der Ortsdurch-
fahrten geman Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fur bauliche Anlagen bis 20 m Abstand vom
auReren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot (Nachrichtliche Ubernahme — keine Fest-
setzung). Auf gesetzlicher Grundlage (FStrG = Bundesfernstralengesetz; BayStrWG =
Bayerisches Straf’en- und Wegegesetz) mussen aulRerhalb der Ortsdurchfahrten
Anbauverbotszonen eingehalten werden.

Siehe auch: https://www.Ifu.bayern.de/laerm/doc/verkehr_anbauverbotszonen.pdf.

Gasleitung mit Schutzzone, Dienstbarkeit erforderlich (nachrichtliche Uber-
CTITIITTZETT | nahme), nicht das Planzeichen sondern die tatsachliche Lage im Gelénde zahlt,

\\IBEsEzs .
A,,_;.‘_Q-\“\\)‘HVIA Sichtdreieck (auf Grundlage nachrichtlicher Ubernahme)

Hinweis: Funkmast (Mobilfunk)

Anmerkung: Eine Verlegung des Funkmastes auf angrenzende héhere Gebaude wurde geprift; vom Betreiber DFMG
wurde eine Erhéhung des Funkmastes als Lésung gewahlt.

Textliche Festsetzungen

Fortsetzung zu 1.5.3 H6he baulicher Anlagen

1. Im Bereich ,GE1*: Maximale Gesamthohe baulicher Anlagen 15,00 m mit Ausnahmen:
Davon abweichend sind die aus der Nutzung erforderlichen baulichen Anlagen (Kamine ...)

in einem maximal 100 m? groRen Bereich (Abmessung ca. 10 Meter mal 10 Meter) bis zu einer
Hohe von 26,00 m im Bereich ,GE1“ zulassig; ebenso wie (ohne Flachenbegrenzung) Hochregal-
lager bis zu einer Héhe von 23,00 m zulassig sind (eine Uberschreitung bis zu 1,0 mist zum Teil
ebenfalls zulassig: siehe oben).

2. Im Bereich ,GE2“: Maximale Gesamthohe baulicher Anlagen 15,00 m
(Uberschreitung bis zu 1,0 m zulassig: siehe oben).

3. Im Bereich ,GE3"“: Maximale Gesamthohe baulicher Anlagen 15,00 m
(Uberschreitung bis zu 1,0 m zulassig: siehe oben).

4. Im Bereich ,GE4": Maximale Gesamthohe baulicher Anlagen 10,00 m
(Uberschreitung bis zu 1,0 m zulassig: siehe oben).

5. Im Bereich ,GE5“: Maximale Gesamthohe baulicher Anlagen 10,00 m
(Uberschreitung bis zu 1,0 m zulassig: siehe oben).

Abweichend von der maximalen Gesamthéhe von 15,00 m sind im Bereich ,GE1“ fur bestehende
fernmeldetechnische (Neben-) Anlagen die fur den Betrieb erforderlichen H6hen bis 40,00 m
zulassig (bei einem Neubau an gleicher Stelle oder der Erh6hung des bestehenden Funkmastes).

Die maximale traufseitige Wandhohe fiir untergeordnete Nebengebiaude / kleine bauliche
Anlagen (wie etwa Uberdachte Fahrradstellplatze, ... - siehe ,1.4.1 — die auch aulRerhalb der
Baugrenzen zulassig sind) darf nicht mehr als 3,00 m betragen.

Die Wandhohe ist das senkrecht gemessene Mal} von der Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (Art. 6, Abs. 4,
Satz 2 BayBO).

Nebengebaude sind hier definiert als kleine untergeordnete bauliche Anlagen fir die Unter-
stellung von Fahrradern, Abfallbehéltern oder Vergleichbarem, bis zu einer maximalen Wandhéhe
von 3,00 m tber Oberkante fertiges Geladnde und einer maximalen Grundflache von 90,00 m? (gm).
Far andere Gebaude (fiir Produktion, Lagerung, Warenverkehr, Parkdecks ... und
Verwaltung) sind die zulassigen Héchstwerte oben bei ,Gesamthéhe baulicher Anlagen® geregelt.

1.6 Dachformen, Dachausbildungen, Photovoltaik-
anlagen

Zulassig sind Flachdacher und Pultdacher (einschlieRlich versetzter Pultdacher), sowie
Satteldacher. Andere Dachformen sind nicht zul&ssig.

Zulassig ist die Ausbildung der Dachflachen als Grindacher (das heil3t mit Dachbegriinung,
méglichst mit integrierten Retentionskérpern zur Verringerung der Wasserableitung), sowie die
Nutzung durch Photovoltaikanlagen und andere Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

Mit den unten genannten Ausnahmen gilt: Andere Dachdeckungen und Dachausbildungen als
Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen sind nur in untergeordneten Bereichen zulassig
(Dachrandeindeckung, technische Aufbauten, ...).

Dachdeckungen in diesen untergeordneten Bereichen (Dachrandeindeckungen usw.) sind einfarbig
matt in roten, schwarzen, grauen oder anthrazitfarbenen Farbténen auszufihren. Metalldach-
eindeckungen und andere Dacheindeckungen in den genannten Farbténen sind zul&ssig, soweit
der Schutz der Gewasser, des Bodens und Grundwassers dadurch nicht gefahrdet wird (zum Bei-
spiel bei Verhinderung des Eintrags von Kupfer und anderen problematischen Stoffen durch
geeignete Beschichtung der Metalldacheindeckung).

Zulassig sind (mit Ausnahmen s. u.) Dacher mit mindestens 60 % Dachbegriinung, einer PV-Flache
von mind. 30 % und einer anderen Dachflache (Metalldach ... oder ...) von maximal 10 %.

Ausnahmen: Die grundsatzliche Pflicht zur Dachbegriinung gilt nicht fur Gebaudeteile
mit geplanten Nutzungen, welche produktionsbedingt erhéhte Hygieneanforderungen haben,
etwa in Bezug auf die Luftansaugung (Beispiel: Arzneimittelbetrieb).

Die Firstrichtung wird in Teilbereichen fur Satteldacher, versetzte Pultdacher und
1\‘ Ahnliche Dachformen (nicht Flachdach) mit Planzeichen festgesetzt.

1.7 Fassadengestaltung, Putzart und —farbe

AuRenwande sind als verputzte Mauerflachen, als Verkleidungen oder Fertigteilelemente (Trapez-
bleche, Holzverschalungen, kein Waschbeton ...) zulassig.

Farbgebung: weil® oder klare Farbe nach gestalterischem Konzept. Farbabstimmung erforderlich.
Toranlagen sind nach Dimension und Material gestalterisch einzupassen.
Daruber hinaus gilt Art. 8 BayBO.

Fur Metallverkleidungen gelten die Vorgaben zum Schutz des Grundwassers bei Metalldach-
eindeckungen.

1.8 Werbeanlagen

Werbeanlagen mit Wirkung auf die Staatsstralle sind unzulassig.

Soweit nicht gesetzliche Regelungen dem entgegenstehen, gilt ansonsten:

Mit Gebauden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zulassig an Gebauden mit Geschaften
oder am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten. Zulassige GroRe maximal 5,0 m? je
Werbeflache. Es sind maximal 2 Werbetafeln pro Betrieb zulassig.

Werbeanlagen oder Werbetrager sind nur fur den jeweiligen Betrieb, nur an der Statte der Leistung
zulassig.

Daruber hinaus sind je gewerblicher Nutzeinheit zugelassen (Lage auch in Bereichen mit Vorgaben
zur Eingriinung maéglich, soweit nicht in der Anbauverbotszone):

Ein freistehendes Einfahrtsschild mit einer Gesamthéhe von maximal 2,00 m und einer Gesamt-
flache von maximal 4,00 m?, sowie ein maximal 5,00 m hoher freistehender Pylon mit einer
Gesamtflache von maximal 4,00 m2.

Zulassig sind nur indirekt beleuchtete Werbeanlagen, keine selbstleuchtenden.

Wechsellicht und grelle Farben sind nicht zulassig. Wechsellicht liegt vor, wenn sich der Betriebs-
zustand der jeweiligen Beleuchtungsanlage in weniger als 10 Minuten &ndert.

Leuchtende Werbeanlagen, die entlang der Stral3e angebracht werden, sind mit der Gemeinde
abzustimmen und missen den gesetzlichen Vorgaben entsprechen.

1.9 Stellplatze

Anzahl und Anordnung von Stellplatzen:

Die fur den Einzelbetrieb notwendige Anzahl an Stellplatzen ist gemaR Richtzahlen fur den Stell-
platzbedarf zu ermitteln. Die Stellplatze sind jeweils auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen.
Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist um einen Anteil an Besucherstellplatzen zu erhéhen. Die
Zahl der zwingend zu schaffenden Stellplatze wird begrenzt durch gesetzliche Vorgaben, wie die
Obergrenze fur die Anzahl der zu schaffenden Parkplatze laut BayBO. Diese hier als Obergrenze
der festgesetzten notwendigen Stellplatze definiert.

Parkdecks, Carports, sowie Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Sonstige
Stellplatze (ebenfalls bauliche Anlagen laut Art. 2 Abs. 1 Nr. 5 BayBO) sind auch aulRerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Hinweis: Siehe aber die VVorgaben zur Anbauverbotszone bei Hinweise ,3.7 Mindestabsténde,
Anbauverbotszone und weitere Hinweise zur Staatsstralle” sowie ,2. Sonstige Planzeichen ...”
(mit nachrichtlicher Ubernahme).

Textliche Festsetzungen

1.10 Immissionsschutz, wassergefahrdende
Stoffe ... Emissionsminderung

Fur die Beleuchtung von Platzen und Wegen sind ausschlieRlich insektenfreundliche Leuchtmittel und
Lampen zu verwenden. Merkmale: nach oben abgeschirmt / Abstrahlung nach unten, warm-weilRes Licht
mit einem max. sehr geringen Anteil an Wellenlangen unter 800 nm und einem niedrigen Blauanteil
(<2.700 Kelvin), maximal 1.000 Lumen.

Die Verarbeitung und sichere Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist grundsatzlich zulassig, soweit
gesetzliche und andere Vorgaben (Verordnungen, Normen ...) eingehalten werden.
Flachen mit Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen sind zwingend zu berdachen.

Luftreinhaltung - Anforderungen zur Emissionsminderung:

Betriebsanlagen und Anlagenteile, bei denen verfahrensbedingt Staub oder anderweitige Stoffe auftreten
bzw. in die freie Atmosphare austreten kénnen, sind so auszufiihren, dass die ,Allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung® erfullt
werden.

1.10.1 Schallschutz - Festsetzung von Emissionskontingenten
gemaR der DIN 45691:2006-12

Das Gewerbegebiet ist nach § 1 BauNVO hinsichtlich der maximal zulassigen Gerauschemissionen
gegliedert. Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerausche in ihrer Wirkung auf maf3gebliche
Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm die in der nachfolgenden Tabelle richtungsabhangig
fur drei Abstrahlrichtungen angegebenen Emissionskontingente Lex hach DIN 45691:2006-12 weder
wahrend der Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) noch zur Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) tiberschreiten.

Zulassige Emissionskontingente Legxk [dB(A)/m?2]

Abstrahlrichtung (AR) AR 1 AR 2 AR 3

Beginn — Ende 268° - 322° 322°-78° 78°-268°
Bauquartier mit Emissions- Lex,Tag | Lex,Nacht | Lex,Tag | Lex,Nacht | Lex,Tag | Lex,Nacht
bezugsflache Sex

Parzelle GE 1 (~35.580m2) |62 47 68 53 70 61
Parzelle GE 2 (~8.930 m?) 61 46 68 53 70 61
Parzelle GE 3 (~9.930 m?) 59 44 65 50 70 60
Parzelle GE 4 (~10.275m?) | 61 46 67 52 70 58
Parzelle GE 5 (~1.745m?) 62 47 69 54 70 59

Sex:  Emissionsbezugsflache = Uberbaubare Grundstiicksflache
AR 1:  Malgebliche Immissionsorte im Nordwesten

AR 2. Maligebliche Immissionsorte im Nordosten

AR 3. Maligebliche Immissionsorte im Stidwesten

Der Bezugspunkt der richtungsabhangigen Kontingentierung besitzt die UTM 32-Koordinaten
X =674.261,65 (Rechtswert) undy = 5.457.793,34 (Hochwert). Die Gradzahl der Sektoren steigt im Uhr-
zeigersinn an, Null Grad liegt im geografischen Norden.

Die Einhaltung der zuldssigen Emissionskontingente ist nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12, Ab-
schnitt 5 zu prufen. Die Ermittlung der Immissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Ab-
schnitt 4.5 unter ausschlieRlicher Berucksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung.

Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilflachen sind nur dann méglich, wenn diese nach-
weislich durch Unterschreitungen anderer Teilflachen des gleichen Betriebes / Vorhabens so kompensiert
werden, dass die fur die untersuchten Teilflachen in der Summe verfugbaren Immissionskontingente
eingehalten werden.

Unterschreitet das sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebende zulassige Immissions-
kontingent Lik eines Betriebes / Vorhabens den an einem maRgeblichen Immissionsort jeweils geltenden
Immissionsrichtwert der TA Larm um mehr als 15 dB(A), so erhéht sich das zulassige
Immissionskontingent auf den Wert Lk = IRW — 15 dB(A). Dieser Wert entspricht der Relevanzgrenze nach
DIN 45691.

Die festgesetzten Emissionskontingente gelten nicht fur Immissionsorte mit der Schutzbedurftigkeit eines
Gewerbegebiets.

[Quelle: Hoock & Partner Sachversténdige PartG mbB Beratende Ingenieure Immissionsschutz - Bauphysik — Akustik,
S. 31; siehe auch die Hinweise bei 3.2)

1.11 Bodenschutz, Altlasten

Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten sind die Regeln der Technik / die
entsprechenden Normen, welche Anleitung zum sachgemafRen Umgang und zur rechtskonformen Ver-
wertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den betroffenen
Flachen sind Vorsorgemaf3nahmen zu treffen.

1.12 Gestaltung des Geldndes

Das naturliche Landschaftsrelief ist soweit méglich zu erhalten. Das Gelande soll in seinem naturlichen
Verlauf méglichst nicht verandert werden. Aufschiittungen, Terrassierungen oder Abgrabungen sind
- wenn diese sich in das natirliche Gelande einfiigen - zulassig. An den Grenzen zu den an-
grenzenden Flurstiicken auRRerhalb des Geltungsbereichs ist das natirliche Gelande (Urgelande)
einzuhalten. Davon abweichend ist es zuldssig die einzelnen Grundsticke im Anschluss zur Stral3e bis
maximal StraRenoberkante aufzufillen. Entstehende Béschungen sind in das natirliche Gelande ein-
zufigen und zu bepflanzen. Der Béschungswinkel darf eine maximale Neigung von 1:1,5 aufweisen.
Stiitzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,560 m zulassig. Zwischen Stitzmauern sind Abstéande von
mindestens 1,20 m einzuhalten (siehe Schemazeichnung unten). Dieser Zwischenraum ist zu
bepflanzen.

Bdschungswurzeln bzw. Mauern missen einen Abstand von mindestens 1,20 m zur Grundstiicksgrenze
einhalten. Stutzmauern entlang der Staatsstrale 2238 sind unzulassig. Entlang der ErschlieBungs-
stralRen sind Stutzmauern nur zulassig bis zur H6he der OK der ErschlieBungsstralle.

Dem Bauantrag ist auch in Fallen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ein Gelandeschnitt mit
Darstellung des naturlichen (,Urgelande®) und geplanten Gelandeverlaufs beizugeben. Als Bezugspunkt
sind die nachstgelegene StralRenoberkante sowie der jeweilige H6henbezugspunkt darzustellen (H6hen-
bezugspunkt: siehe auch 1.5.3).

Durch geeignete MaRnahmen ist sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser auf Nachbargrund-
stlicke abgeleitet wird.

Bei Aufschiittungen mit Materialien und bei Abgrabungen sind die bodenschutzrechtlichen und / oder
abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Definition: ,Urgeléande” ist die naturliche Gelandeoberflache, Stand: DGM1-H&henlinien vom
29.06.2023* (zu interpolieren), *Quelle: Bay. Vermessungsverwaltung.

1.13 Oberflachenwasser, Schutz vor wild
abflieBendem Wasser, Versiegelung

Auf allen Flachen ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser auf
Nachbargrundstiicke abgeleitet wird.

FuBwege, wenig befahrene Fahrspuren und Stellplatze sind nur im unbedingt notwendigen Umfang zu
befestigen. Hierfur sind versickerungsfahige Beldge zu verwenden (zum Beispiel Rasengittersteine,
Natur- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen, wassergebundene Decken, Schotterrasen oder Fahr-
spuren mit durchlassigen Zwischenraumen).

Unverschmutztes Dachwasser soll, sofern es nicht wieder genutzt wird, so weit méglich breitflachig
unter Nutzung der belebten Bodenzone versickert werden. Die Verwendung von Regenwasserzisternen
far Brauchwasser und zur Bewasserung von Pflanzflachen ist zugelassen (und wird empfohlen).

Vom Vorhabenstrager ist ein Entwasserungskonzept aufzustellen und Flachen flr die Rickhaltung,
Vorreinigung, Versickerung oder oberflachigen Ableitung von Niederschlagswasser und Abwasser sind
zu bemessen und im Bebauungsplan in ihrer tatsachlich erforderlichen Gré3e vorzusehen.

Textliche Festsetzungen

1.14 Einfriedungen, Sichtfelder

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen aufer Zaunen neue Hoch-
bauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie
Stapel, Haufen u. & mit dem Grundstuck nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig durfen dort ge-
nehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinter-
stellt werden, die diese H6he Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

Als Einfriedungen sind ausschlief3lich Industriezaune zulassig.
Diese durfen nicht blickdicht sein. Sichtschutzmatten jeglicher Art an Zaunen sind ebenfalls unzulassig.
Die Hinterpflanzung von Einfriedungen ist zulassig und erwinscht.

Die Hohe von Einfriedungen darf maximal 2,02 m betragen, im Bereich von Sichtfeldern und Stralen-
einmundungen darf die H6he von sichtbehindernden Einfriedungen nicht mehr als 0,80 m betragen.

Als Bezugshohe gilt neben der Oberkante der Einfriedung, die nachstgelegene Stral3en-, Weg- oder
Gehsteigoberkante an der ErschlieRungsstral’e im Baugebiet, oder an angrenzenden Radwegen, an-
sonsten die Gelandeoberkante (Stand: DGM1-H6henlinien vom 29.06.2023, Quelle: Bay. Vermessungs-
verwaltung).

Auf Stitzmauern ist zur Absturzsicherung ein Zaun bis max. 1,00 m Héhe zulassig.

Um die Durchléssigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten, sind bei allen Einfriedungen Sockel nur in einer
Hoéhe von bis zu 2 cm zul&ssig.
Der Abstand zwischen Sockeloberkante und Zaun hat mindestens 10 cm zu betragen.

Der Verlauf der Zaune ist dem Gelande anzupassen.

1.15 Griinordnung - Eingriinung, Pflanzgebote und
Umsetzung

Es werden Grunflachen zur Ortsrandeingriinung, sowie weitere Eingrinungsmafinahmen auf privaten
Flachen und o6ffentlichen Grunflachen festgesetzt (siehe Festsetzungen mit Planzeichen und Pflanz-
gebote).

Die Umsetzung (Fertigstellung) aller Festsetzungen zur Griinordnung hat bis spatestens in der zweiten
Vegetationsperiode nach Beginn der ErschlieBungsmalnahmen zu erfolgen.

Weitere Festsetzungen:
Die zu bepflanzenden Flachen sind als Pflanzgebote in der Plandarstellung enthalten. Freiflachen sind
gartnerisch und je nach Anlage mdéglichst naturnah und extensiv zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Folgende Bepflanzungen sind nach den Darstellungen des Bebauungsplanes durchzufihren:

e Bepflanzung mit standortgerechten Laubb&umen zur Eingrinung. Von den in der Planzeichnung
dargestellten Baumstandorten kann im Einzelfall abgewichen werden.

e Neupflanzung von Hecken zur Eingrinung.
Am Ortsrand sind auf privaten Flachen und 6ffentlichen Grunflachen mindestens dreireihige
Pflanzungen von Baumen, Heister und Straucher mit standortgerechten heimischen Arten
(ausschlieRlich Arten der beiliegenden Listen) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die
randliche Eingrinung muss in unregelméagigen Abstdanden Hochstammbé&aume enthalten.
Mindestpflanzqualitat: siehe unten, Pflanzabstand in der Reihe: 1,50 m,
Pflanzabstand der Reihen untereinander: 1,0 m.

Fur diese Gehélzpflanzungen sind standortgerechte, naturraumtypische Arten gemag der Artenlisten
zu verwenden. Straenbaume kénnen bei Erfordernis nach Absprache mit der Unteren Naturschutz-
behérde auch aus standortgerechten Arten, die dem Klimawandel besser angepasst sind, gewéahlt werden.

Bei mehr als 30 m? fensterloser Fassadenflache sind méglichst Fassadenbegrinungen zur Unterstitzung

der Begrunung des Baugebietes anzubringen. Es kénnen alle Arten von Kletterpflanzen verwendet werden.

Bei Schlingern und Rankern sind geeignete Kletterhilfen vorzusehen.

1.16 Mindestpflanzqualitat

Obstbaume sind mindestens in der Qualitat

'Hochstamm (HSt.), 3xv, m.B. 16-18 cm Stammumfang’ zu pflanzen.
Sonstige Baume sind mindestens in der Qualitat

'Hochstamm (HSt.), 3xv, m.B. 18-20 cm Stammumfang’ zu pflanzen.

Straucher sind mindestens in der Qualitat
verpflanzte Straucher, 2xv., 4 Triebe, 60/100 cm Héhe zu pflanzen.

1.17 Pflanzabstande, Schutzzonen

Die technischen Bestimmungen zum Schutz von Leitungen sind zu beachten.

Bei Baumpflanzungen sowie der Pflanzung von tiefwurzelnden Stréauchern ist ein Mindestabstand
von 2,50 m zu Versorgungsleitungen und Kanalen, sowie zu Erdkabeln einzuhalten. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind geeignete SchutzmalRhahmen auf Kosten des Verursachers in
Abstimmung mit den Leitungstragern durchzufiuhren.

Auf das DVGW Regelwerk ,Merkblatt GW 125 Baume, unterirdische Leitungen und Kanale*
(02/2013) wird verwiesen.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassen-
achse.

Bei der Bepflanzung entlang von landwirtschaftlichen Grundstlicken sind die gesetzlichen Abstands-
regelungen einzuhalten.

Bei Einfriedungen und Bepflanzungen sind Sichtfelder nach den gultigen Vorschriften freizuhalten.

1.18 Pflege / Unterhalt

Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht und normgerecht zu erfolgen.
Die Bepflanzung und Pflege der unten festgesetzten Ausgleichsflachen (intern und extern) wird
detaillierter im Umweltbericht und im Planteil beschrieben.

1.19 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Das Thema Eingriff und Ausgleich wird ausfihrlich im Umweltbericht behandelt. Der Umweltbericht ist
Teil der Begrindung. Dort wird auch ergéanzend genauer erlautert, warum Festsetzungen zu
Eingrinungsmalnahmen im Geltungsbereich nétig sind.

MaRnahmen + PflegemalRnahmen haben jeweils nach Absprache mit der Unteren Naturschutz-
behérde zu erfolgen.

Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichsflachen missen
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dem bayerischen Landesamt fir Umweltschutz gemeldet
werden.

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichsflachen zu gewahrleisten, ist bei Aus-
gleichsflachen, die nicht im Eigentum der Gemeinde sind, die Bestellung einer unbefristeten
beschrankten persoénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des Freistaates Bayern erforderlich. Diese
Sicherung ist von der Gemeinde zu veranlassen.

Als externe Ausgleichsflache wird zugeordnet
(Abgrenzung ... siehe Plan ,Externe Ausgleichsflachen auf FI.Nr. 3623, Gmkg. Berngau®):

FI.-Nr. Gemeinde / Gemarkung Zugeordnete Flache

Teilfl. FI.-Nr. 3623 Berngau (VG Neumarkt), Gmkg. Berngau 19.406 m? (Gesamtflache: ca. 23.530 m?)

Die festgesetzten MaRnahmen sind dem Plan ,Externe Ausgleichsflachen auf FI.Nr. 3623,
Gmkg. Berngau“ zu entnehmen.

Textliche Festsetzungen

1.20 Artenschutz, Artenlisten

Die Vorgaben der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) sind zu beachten (Konfliktvermeidende
MaRnahmen, CEF-MaRnahmen...), wie im Folgenden aufgelistet.

Konfliktvermeidende MaRRnahmen:

- Die BaumaRnahmen (Erdbauarbeiten) sind entweder auerhalb der Brutzeit der Feldlerche zwischen
Anfang September und Ende Februar zu beginnen oder ganzjahrig, sofern durch anderweitige
MaRnahmen (geeignete VergramungsmafRnahmen i.V.m. funktionswirksamen CEF"Mal3nahmen, wie
z.B. Flatterbander) sichergestellt wird, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde im Sinne des §
44 BNatschG nicht erfullt werden.

- Bepflanzungen entlang der Std- und Ostgrenzen des Gewerbegebietes dirfen nur mit Strauchern
(z.B. niedrigwichsige Dorngehélze, wie Schlehe, WeiRdorn, Kreuzdorn etc.) durchgefuhrt werden, um
weitere Beeintrachtigungen der feldbritenden Vogelarten mit héheren vertikalen Strukturen zu
vermeiden.

CEF-MaRnahmen:

Schaffung von Brutplatzen fur drei Brutpaare der Feldlerche im Vorfeld des Eingriffs. Hierfir ist die Flache
mit der Flurnummer 3623 (Gemarkung Berngau, Gemeinde Berngau) vorgesehen.

Die vorgesehenen MaRnahmen sind dem Plan ,Externe Ausgleichsflachen auf FI.Nr. 3623, Gmkg.
Berngau® zu enthehmen.

Sollten die 3 Brutpaare der Feldlerche nicht adaquat ausgeglichen werden kénnen, mussen entsprechend
der fehlenden Brutpaarzahl weitere Ausgleichsflachen herangezogen werden. Hierzu kénnte bei Bedarf auf
folgende Flache zurtckgegriffen werden, welche sich ebenfalls im Besitz der Gemeinde Berngau befindet.
Es handelt sich um die Flurnummer 2673/0, Gemarkung Berngau.

Das Ziel der Vermeidung und Verringerung von Eingriffsfolgen begriindet weitere Festsetzungen, wie etwa
zu den zu verwendeten Arten (etwa bei 1.15). Anmerkung: Die Artenlisten sind im Textteil im Anhang ab
Seite 89 zu finden.

Bei der ErschlieRung und anderen Eingriffen ist der Artenschutz (Brutzeit usw.) zu berlcksichtigen.

Bei AusgleichsmaRnahmen sowie der Ortsrandeingriinung sind ausschlieRlich heimische, standort-
gerechte Arten (siehe Arten der Artenlisten) und alte Obstbaumsorten laut Landkreis-Listen im Anhang
zum Textteil zu verwenden. Auf diesen Flachen durfen keine anderen (standort- oder naturraumfremde)
Arten verwendet werden.

Als Ausnahme zul&ssig ist die in Folge des Klimawandels erforderliche Verwendung stadtklimatauglicher
Arten etwa als StralRenbdume: Weitere Arten von Gehélzen bzw. Obstsorten kénnen nach Zustimmung
der Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt verwendet werden.

Festsetzungen: Der Anteil der Pflanzen einer Art bei einer Gehélzpflanzung darf zwanzig von Hundert
(20 %) nicht Ubersteigen (Ausnahme Baumreihen). Pflanzschemata sind fachlich fundiert nach Absprache
mit der Naturschutzbehdrde zu erstellen.

Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht nach den Regeln der Technik zu
erfolgen und sind spéatestens in der zweiten nach Beginn der BaumaRnahme folgenden Pflanz- und Vege-
tationsperiode fertigzustellen. Der Erhalt der Anpflanzungen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft
sicher zu stellen. Im gesamten Geltungsbereich ist die Verwendung von synthetischen Dingemitteln und
Pflanzenschutzmitteln nicht zul&ssig.

Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat der Gemeinde Berngau hat in der Sitzung vom
22.11.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Flachennutzungsplanes und
Landschaftsplanes durch das Deckblatt 13, sowie die Aufstellung des Bebauungsplans mit
integrierter Grinordnung (im Folgenden ,Bauleitplanung®) beschlossen.

Der Anderungs- und Aufstellungsbeschluss wurde am 27.12.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Biirgerbeteiligung: Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB mit 6ffentlicher Auslegung und Anhérung fur den Vorentwurf der Bauleitplanung in der
Fassung vom 30.04.2025 hat in der Zeit vom 16.05.2025 bis 17.06.2025 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf der Bauleitplanung in der Fassung
vom 30.04.2025 hat in der Zeit vom 16.05.2025 bis 17.06.2025 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der Bauleitplanung in der Fassung vom 20.08.2025 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 12.09.2025 bis 14.10.2025 beteiligt.

5. Der Entwurf der Bauleitplanung in der Fassung vom 20.08.2025 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.09.2025 bis 14.10.2025 im Internet ver-
offentlicht. Zusatzlich wurden andere leicht zu erreichende Zugangsmdéglichkeiten vorgehalten
in der Verwaltungsgemeinschaft Neumarkt i.d.OPf., Bauamt (Zimmer 11), BahnhofstralRe 12,
92318 Neumarkt i. d. OPf. wahrend folgender Zeiten: Mo. bis Fr. 8 Uhr bis 12 Uhr, sowie
Mo. und Di. 13 Uhr bis 17 Uhr, und Do. 13 Uhr bis 18 Uhr. Die Unterlagen wurden Uber das
zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

6. Feststellungsbeschluss und Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde Berngau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 19.11.2025 die
Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 19.011.2025 festgestellt, sowie den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 19.11.2025 als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Berngau, den ...............

................................................. G : dB
Erster Burgermeister Thomas Meier ( emeégieege;e)mgau)

7. Genehmigung der parallelen Flichennutzungsplan-Anderung siehe Verfahrensvermerk
zur Flachennutzungsplan-Anderung.

8. Ausgefertigt

Gemeinde Berngau, den ...............

Erster Burgermeister Thomas Meier (Gemeinde Berngau)

(Siegel)

9. Die Erteilung der Genehmigung der Flichennutzungsplan-Anderung vom ...................
wurde am ....................l 202.... gemal § 6 Abs. 5 BauGB und § 10 Abs. 3 HS 1 BauGB
ortsublich bekannt gemacht.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................. 202.... gemaR

§ 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Die Bauleitplane, jeweils mit Begrindung und zusammenfassender Erklarung, werden seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und uber deren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten, die Flichennutzungsplan-Anderung ist
rechtswirksam geworden.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB, sowie auf die Einsehbarkeit der Bauleitplanung einschlieRBlich Begriindung und
Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Berngau, den ...............

(Gemeinde Berngau)
................................................. (Siegel)
Erster Burgermeister Thomas Meier

Hinweis: Die Verfahrensvermerke sind auf der Ausfertigung des Bauleitplans anzubringen.
Die ortsuibliche Bekanntmachung muss nach der Ausfertigung erfolgen.
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