FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

GE

Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

GRz 0,8

max. WH 8,00 m

max. zuldssige Grundflachenzahl = 0,8

max. zulassige Wandhdhe in Meter

3. Bauweise, Baugrenzen

abweichende Bauweise nach § 22 BauNVO
Gebaude mit einer Lange >50 m sind zulassig

Baugrenzen

4. Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Bauweise

Grundflachenzahl

Dachform

max. zuldssige Wandhohe

5. Verkehrsflachen

6. Griinflachen

offentliche Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

offentliche Grunflache

Zweckbestimmung: Stralenbegleitgrin/ Niederschlagswasserversickerung
private Grinflache

Zweckbestimmung: Randeingriinung

GE

GRz 0,8

SD,PD
FD

max. WH 8,00 m

X -

7. Wasserflachen und Fldachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Reglung des Wasserabflusses

£

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft;
Zweckbestimmung Regenriickhaltung

8. Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

000000
o o
000000

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern geman Artenliste

Pflanzzone A:

Die Geholzarten sind aus obiger Liste auszuwahlen. Es sind mindestens 5 verschiedene
Gehodlzarten zu verwenden. Der Mindestbaumanteil betragt 5%. Die einzelnen Straucharten sind
gruppenweise zu verwenden (in Gruppen von 2-5 Exemplaren). Bezogen auf die GréRe der
Pflanzzone ist eine Pflanzdichte von mindestens 1 Stiick je 4m? sicherzustellen.

Pflanzzone B:

Die Geholzarten sind aus obiger Liste auszuwahlen. Es sind mindestens 3 verschiedene
Gehdlzarten zu verwenden. Der Mindestbaumanteil betragt 25%. Bezogen auf die GréRRe
der Pflanzzone ist eine Pflanzdichte von mindestens 1 Stlick je 7m? sicherzustellen.

standortheimischer Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen

9. Sonstige Planzeichen

L

+357.50m G0.NHN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Hohenbezugspunkt fir die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss und die Bemessung
der Wandhohe; Abweichungen von diesem Hohenbezugspunkt bis zu 0,50 m sind zulassig.

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

Stellpatze mit wassergebundenem Belag

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planzeichen festgesetzt. Untergeordnete Bauteile

sind bis zu einer Tiefe und Breite von 1,50 m aulRerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

2. Gebdudegestaltung

Dachform:

SD Satteldach, PD Pultdach, FD Flachdach
Dachneigung:

Pultdach 3°-10°

Satteldach 9° - 24°

Dachdeckung:
kleinformatige Materialien in roter oder antrazither Farbgebung oder mattes Blech zulassig.
Bei Flachdachern ist Foliendeckung oder Blechdeckung zulassig.

Wandhohe

traufseitig: max. Wandhohe 8,00 m traufseitig gemessen.

Als Wandhohe gilt das Maf3 von der geplanten FOK Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der Auflienwand mit der Dachhaut.

3. Abstandsflachen

Die Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung ist zu beachten.

4. Stellplatze
Auf PKW-Stellplatzen sind ausschlieBlich versickerungsfahige Belage zulassig (z. B. Rasengittersteine,

breitfugiges Pflaster, wassergebundene Decken). Alternativ ist die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers
in ausreichend versickerungsfahige Grunflachen maglich.
Je 10 PKW-Stellplatzen ist ein standortheimischer Laubbaum oder stadtklimaresistenter Laubbaum zu pflanzen.

5. Werbeanlagen
Werbeanlagen, insbesondere solche, die auf die Bundesstralte B20 oder die angrenzende Staatsstralle bzw.

KreisstraRe wirken, dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigen. Beleuchtete
Werbeanlagen sind unzuldssig. Werbeanlagen mit Blink- oder Wechsellicht sind unzulassig.
Fassadenwerbeanlagen sind nur unterhalb der Gebdudeoberkante und mit max. 10 m? pro Fassade zulassig.
Beleuchtung auf dem Gelande darf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den angrenzenden Stralten
nicht beeintrachtigen. Die Verkehrsteilnehmer auf den angrenzenden Stral3en dirfen durch die Beleuchtung von
Fahrzeugen im Innenbereich des Gewerbegebietes nicht geblendet oder irritiert werden.

6. Einfriedungen, Stiitzmauern

Als Einfriedungen sind Hecken aus standortheimischen Gehdlzen zulassig. Ebenfalls zuldssig sind Holzlatten-,
Metall- und Maschendrahtzaune bis max. 1,8 m Hohe. Durchgehende Zaunsockel sind nicht zulassig
(ausschlieBlich Punktfundamente zulassig). Der Abstand zwischen Boden und Zaunfeld muss mindestens 15 cm
betragen. Stitz- und Béschungsmauern sind im Bereich festgesetzter Pflanzzonen nicht zulassig.

Die max. Hohe der Stitzmauer zur westlichen Abgrenzung der Parzelle P2 als Gabionenstitzmauer max. 2,80 m,
ansonsten sind Betonstiitzwande zwischen den Parzellen und zur Erschlieffungsstraflie hin bis zu einer Héhe von

max. 1,5 m Hoéhe zuldssig. DarlUiberhinaus gehende Héhenunterschiede sind als bepflanzte Béschungen zu gestalten.

Fir die Geholzauswahl und Anforderungen gelten die Festsetzungen aus dem Punkt ,Bepflanzung, Grinflachen®.
In Pflanzflachen ist eine Pflanzdichte von 1 Stiick je 3 m? sicher zu stellen.

7. Auffillungen/ Abgrabungen

Auffullungen und Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von 2,00 m zuléssig. Das Gelande ist an den
Grundstiicksgrenzen an die Héhen des benachbarten Geléndes im Verhaltnis 2 : 1 (Lange : Hohe) anzugleichen.
An der Grenze zwischen den Parzellen P1 und P2 ist eine Abgrabung von maximal 2,80 m zuldssig. Die zulassige
Gelandeauffillung bei Parzelle P1 betragt maximal 2.20 m. Ausnahmsweise darf bei der Angleichung der Béschung
zwischen den beiden Parzellen P1 und P2 vom Verhaltnis 2 : 1 im Bedarfsfall abgewichen werden.

8. Griinordnung

8.1 Fir die festgesetzten Bepflanzungen sind nur standortgerechte, heimische Arten der folgenden
Auswahlliste zulassig:

Badume 1. Wuchsordnung
Acer pseudoplatanus
Quercus robur

Tilia platyphyllos

Berg-Ahorn
Stiel-Eiche
Sommer-Linde

Bdume 2. und 3. Wuchsordnung
Betula pendula

Carpinus betulus

Populus tremula

Prunus avium

Salix caprea

Sorbus aucuparia

Hange-Birke
Hainbuche
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Sal-Weide

Vogelbeere, Eberesche

Straucher

Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilddorn
Euonymus europaeus Gewdhnlicher Pfaffenhut
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa corymbifera Buschrose

Salix aurita Ohr-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewohnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

8.2 Die Pflanzweite im Bereich der festgesetzten Pflanzzonen betrégt 1,0 - 1,5m. Die Straucharten sind
gruppenweise zu verwenden (in Gruppen von 2-5 Exemplaren je Art). Es ist autochthones, zertifiziertes
Pflanzmaterial gemaf eab zu verwenden (Herkunftsregion 5, Ostbayerisches Hugel- und Bergland).

Es sind folgende Mindestpflanzqualitaten zu beachten:

Straucher: verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 60-100cm

Baume in Hecken und flachigen Pflanzungen: Heister, 2 x v, 150-200cm
Einzelbdume: Hochstamm, 3 x v, StU 14-16¢cm;

8.3 Die angestrebte Gehdlzentwicklung ist durch geeignete MalRnahmen der Entwicklungspflege sicherzustellen.
Hoher Konkurrenzdruck durch Graser, Ruderalpflanzen ist durch Mahd oder Mulchung der Flachen zu reduzieren.

8.4 Einzelbaumpflanzungen:

Bei Baumpflanzungen ist je Baum ein durchwurzelbares Substrat mit einer Fldche von mindestens 16 m? vorzusehen.
Eine Uberdeckung der Pflanzflache ist bei Einsatz eines Baumschutzgitters und/oder von geeigneten
Wurzelschutzelementen sowie Bewasserungs- und Beliftungseinrichtungen zulassig.

8.5 Nicht zulassige Bepflanzung

Die Pflanzung von landschaftsfremd wirkenden Gehdlzen wird an den Grundstiicksgrenzen ausgeschlossen
(bizarr wachsende und buntlaubige Arten; Saulen-, Hange-, Trauer- und Kugelformen, insbesondere Blaufichten,
Thujen, Scheinzypressen).

8.6 Fassadenbegriinung

Bei geschlossenen Fassadenflachen mit einer Lange von Uber 20 m sind Fassadenbegriinungen vorzusehen.
Je 5 m Lauflange ist eine Kletterpflanze aus der beigefligten Auswahlliste zu pflanzen und ggf. eine artgerechte
Wuchshilfe anzubringen.

Artenliste fur zu verwendende Kletterpflanzen:

Clematis i. Sorten

Hedera helix (Wildform oder in Sorten)

Lonicera caprifolium

Lonicera heckrotii i. Sorten

Parthenocissus quinquefolia i. Sorten

Parthenocissus tricuspidata i. Sorten

Kletterrosen in Sorten.

9. Sicherheitsabstand Baumpflanzungen
Mit Baumpflanzungen ist zur Staatsstrafle hin ein Abstand von 8,0 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

10. Vorgaben bei Gehodlzentfernungen

Die Beseitigung von Geholzstrukturen (Gehdlzeinschlag) darf nur auerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen
(Vogelbrutzeit: 01. Marz bis 30. September). Die Entfernung der Wurzelstdcke im betroffenen Heckenabschnitt hat
in Phasen hoher Mobilitat der potenziell vorkommenden Zauneidechse zu erfolgen (also in den Monaten April, Mai,
August, September) und ist von einer Umweltbaubegleitung zu Gberwachen. Die Malnahme kann entfallen, wenn
durch geeignete Erhebungen nachgewiesen wird, dass ein Vorkommen von Zauneidechsen im betroffenen
Heckenabschnitt ausgeschlossen werden kann.

11. Beleuchtung
Far die AuBBenbeleuchtung sind ausschlief3lich LED- oder Natriumdampfniederdruck- oder
Natriumdampfhochdrucklampen zulassig.

12. Freiflichengestaltungsplan, MaBRnahmenumsetzung
Fir jedes Bauvorhaben ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Notwendige Inhalte:

» Geldndeh6hen und Geldndeausformung

* Bodenbelage

* Oberflachenwasserbehandlung

* Einfriedung

* Bepflanzung

* Bodenmanagement.

Die Durchfiihrung der PflanzmaBRnahmen hat spatestens in der an die Gebaudefertigstellung anschliellenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

Die Ausgleichsmallnahme ist mit Eingriffs-/Baubeginn durch die Gemeinde umzusetzen (Erstmallnahmen)
und jahrlich durch die notwendigen MalRnahmen zu entwickeln.

13. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Der ermittelte Kompensationsbedarf von 10.193m? wird Uberwiegend uber die festgesetzte Ausgleichsflache

auf Flurstlick 236/6 Gemarkung Rattiszell erbracht (siehe beigeflugter Ausgleichsflachenplan, Anlage-Nummer 1.0).

Die auf dem Flurstiick anrechenbare Kompensationsflache betragt 8.967m?. )
Der verbleibende Kompensationsbedarf von 1.226m? wird Uber die folgenden gemeindlichen Okokontoflachen
erbracht (gemaR beigefiigten Abbuchungsplanen):

Okokonto- |Bezeichnung Flur- Gemarkun |Anrechenbare |Anrechnungs- |Abbuchungs-
nummer nummer |g Kompensations- | faktor flache in m?
flache in m?
o1 Wiese im Kinsachtalraum [397 (Teil- | Rattiszell |566,5 1,10 566
Flache)
03 Wiese im Kinsachtalraum | 134 Rattiszell 563,57 0,83 563
noérdlich von Rattiszell
05" Planung zur ,Anderung  |597/1 Rattiszell |97 1,0 97
der Flache fur
Landschaftspflege und
Naturschutz aus dem
Neuordnung-verfahren
Rattiszell und
Neuplanung einer
gemeindlichen
Okokontoflache*
(Plandatum 31.08.2014;
Beschluss 07.08.2014
gesamt 1227,07 1291

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ist die festgelegte Ausgleichsflache an das Okoflachenkataster des
Bayerischen Landesamts fur Umwelt zu melden.
Die Ausgleichsflache ist dartiber hinaus vor Satzungsbeschluss grundbuchrechtlich zu sichern.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Gebaude

bestehende Flurstlicksgrenze

N

34 Flurstiicksnummer

Hohenschichtlinien Hohe in Meter Giber NHN

Anbaufreie Zone von 20,00 m bzw. 15,00 m zum bituminésen Fahrbahnrand

mogliche Erweiteurung der 6ffentlichen Straflenverkehrsflache zur Erweiteurung des
Gewerbegebietes

P1 geplante Parzelle

5035,22 m?

[ E Sichtdreieck 200 m
Im Bereich der Sichtdreiecke darf eine Bepflanzung nur aus Hochstdmmen
mit einem Kronenansatz von mehr als 2,80 m tUber FOK StralRe bestehen.

geplante Parzellengrofie

HINWEISE DURCH TEXT

1. Archaologie

Im Plangebiet konnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler
der Meldepflicht nach Art. 8 abs. 1 - 2 BayDSchG unterliegen und dem bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege

oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich bekannt gemacht werden mussen.

2. Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, unverschmutztes Niederschlagswasser zur Wiederverwendung zu sammeln, bzw. einer
Versickerung zuzufiihren. Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorlagen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen

der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

3. Grenzabstande
Auf die Grenzabstandsvorschriften von Baumen, Strauchern und Pflanzen gem. AGBGB wird verwiesen.

4. Landwirtschaft
Die ordnungsgemafie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (Emission durch
Staub, Larm und Geruch) ist ortsiblich und insofern zu dulden.

5. Sicherheitsabstinde Baumpflanzungen

Ver- und Entsorgungsleitungen

Baumpflanzungen missen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von
Schutzmalinahmen zu Uberprifen. Auf das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen" - aufgestellt von der Forschungsgesellschaft flir Stralle- und Verkehrswesen in Koln -
wird verwiesen.

6. Streusalz, dtzende Streustoffe
Auf privaten Verkehrs- und Stellflachen sollte auf den Einsatz von Streusalz und dtzenden Streustoffen
zum Schutz von Boden und Grundwasser verzichtet werden.

7. Mineraldiinger und Pestizide
Auf den Einsatz von Mineraldiingern und Pestiziden sollte verzichtet werden.

8. Metalldacher

Bei beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw.
die Korrosivitatskategorie C3 nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Bei Dachern mit Zink-, Blei- oder
Kupferdeckungen > 50 m? sind zusatzliche Reinigungsmaflinahmen des abzuleitenden
Niederschlagswassers erforderlich.

9. Altlasten

Altlasten sind auf dem Areal nicht zu erwarten. Bei Aushubarbeiten ist dennoch das anstehende Erdreich
organoleptisch zu beurteilen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten
(Geruch, Optik, etc.) ist das zustandige Landratsamt bzw. Wasserwirtschaftsamt zu informieren.

10. Hang und Schichtwasser

Bei Gelandeschnitten muss mit Hang- und Schichtwasser sowie mit wild abflieRendem Oberflachenwasser
gerechnet werden. Der naturliche Ablauf wildabflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstiicke verandert werden.

11. Ressourcenschonung

Der Unterbau von Verkehrsanlagen sollte - soweit moglich - mit Bauschuttrecyclingmaterial ausgefiihrt werden.
Es wird die Schonung von wertvollen Primarressourcen dringend empfohlen, bereits im Rahmen der
Gebaudeplanung auf die Verwendung umweltschonender Baustoffe und die Erzeugung von Warme und
Warmwasser mittels regenerativen Energietrager zu achten. So sollte - auch bzgl. der besonderen

Relevanz des Klimaschutzes - die Energieversorgung primar mittels Solarenergie und nachwachsender
Energietrager schadstoffarm sichergestellt werden.

12. Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens werden Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 sowie DIN 19731 zur Anwendung empfohlen.
Vor Beginn der baulichen Arbeiten ist auf der Uberbaubaren Grundstucksflache der Oberboden abzutragen,
getrennt zu lagern und nach Abschluss der Baumaflinahmen wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder tberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer
Lagerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschissiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung
des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort oder, nur wenn dies nicht moglich ist, ortsnah auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten. Flachen, die als Griinflache vorgesehen sind, sollten nicht
befahren werden. In Hanglagen

oder bei Béden, deren Ausgangssubstrate durch ihre Korngréltenzusammensetzung besonders erosionsanfallig
sind (wie Lésse oder andere schluffige Deckschichten), soll auf eine durchgangige Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusatzlich mégliche Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen
Boden- und Witterungsverhaltnissen befahren werden.

13. Vogelschlag
Aufgrund der o6rtlichen Situation und der zu erwartenden Nutzungsintensitat ist nicht mit einer

Uberdurchschnittlichen Vogelschlaggefahr zu rechnen. Auf eine entsprechende Festsetzung wird verzichtet.

VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 06.12.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.01.2019 ortsublich bekannt gemacht.

b) Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.01.2019 hat in der Zeit vom 17.01.2019
bis 25.02.2019 stattgefunden.

c) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf in der Fassung vom 17.01.2019 hat in der Zeit vom 22.02.2019
bis26.03.2019 stattgefunden.

d) Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.07.2019 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.07.2019 bis 26.08.2019 beteiligt.

e) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.07.2019 wurde mit der Begrindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.07.2019 bis 26.08.2019 6ffentlich ausgelegt.

f) Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 05.09.2019 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis ..o ernuet
beteiligt.

g) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassur]g vom 05.09.2019 wurde mit der Begriindung geman

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis ..o erneut 6ffentlich ausgelegt.
h) Die Gemeinde Rattiszell hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ............... den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................. als Satzung beschlossen.

Rattiszell, den........c..ccocuuueee...

Reiner, 1. Burgermeister

i) Ausgefertigt:

Rattistell, den............cceeeeeeene.

Reiner, 1. Burgermeister

j) Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am ................ gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz
2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Rattiszell, den...........ccceuuneeee.

Reiner, 1. Blirgermeister
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