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Der Satzungsbeschluss wurde am 15.11.2023
ortsublich bekannt gemacht.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (59 Abs. 1, Nr. 1 BauGB + § 16-21 BauNvO) | |

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan
in Kraft. Gleichzeitig treten die Bebauungsplane
~.Gewerbegebiet Neuteile 1. Abschnitt®,
,Gewerbegebiet Neuteile 2. Abschnitt” und
.,Gewerbegebiet Neuteile 3“ im Uberplanten
Bereich auler Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215

GFz 0,8 Geschossflachenzahl als Héchstmalf} BauGB wurde hingewiesen.

(2.1 PlanzV)

Der Bebauungsplan samt all seiner in der

GRZ 0,8 Grundflachenzahl Praambel aufgefiihrten Bestandteile und

. ne .. . oo
(2.5 PlanzV) Anbaubesoh/m\wm/ beigefiigten Dokumente wird seit diesem Tage zu
i i 30m// den ublichen Dienststunden im Rathaus der
WH Wandhéhe (als Héchstmald) - Gemeinde Genderkingen sowie in der

Geschaftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft
Rain zur Einsicht bereitgehalten und tber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

BAUWEISE, BAUGRENZEN (5 9 Abs. 1 BauGB, + §§ 22423 BauNVO)

m__Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO, 3.5 PlanzV) Genderkingen, den 27.11.2023
ﬁ.E <—u.;i—_[]berbaubare Grundstiicksflache

-1 nicht Uiberbaubare Grundstiicksflache

a abweichende Bauweise
(3.3 PlanzV)

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

I:I StraRenverkehrsflachen, 6ffentlich
(6.1 PlanzV)
% Strallenbegrenzungslinie

(6.2 PlanzV)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(6.3 PlanzV)
VI  Zweckbestimmung: "Verkehrsgriin als Bestandteil von Verkehrsanlagen", éffentlich

329

[ ] zweckbestimmung: "Weg", éffentlich

»p* v '. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

328
SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
I:I Griinflache, privat
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
_ Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)
Pflanzgebot fur Laubbdume
“ (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Lage exemplarisch
- - nur Lager- und
FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT el —
wx Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasser- Freist. Bayern, Lkr. Donau-Ries
schutz und die Regelung des Wasserabflusses
Hier: festgesetztes Uberschwemmungsgebiet G EMEINDE
GENDERKINGEN
FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN Hauptstr. 2, 86682 Genderkingen
Flache fiir Versorgungsanlagen "Elektrizitat" B E BAU U N GS P I—AN
O (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) "GEWERBEGEBIET
NEUTEILE - NEU"
A) PLANZEICHNUNG
r — 1 Grenze des raumlichen Geltungs- m Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung Malstab im Original 1:1000
|:| bereichs des Bebauungsplans Vorentwurf vom 05.12.2022
L J § 9 Abs. 7 BauGB Entwurf vom 18.09.2023
zuletzt gedndert am 13.11.2023 NORD
P )¢ Flachen, deren Bdden erheblich mit Recyclinghof
24 @ X| umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind nur Lager- und m
XX Abstellfiachen 0 10 som ]/
. [ [ .
2,06,0 5,0 o SUD
—————  Vermallungslinie in m
Sichtdreieck von Bebauung, baulichen Anlagen, Zaunen
ASI0mHS 210m  nd Aufwuchs ab 0,8 bis 2,5 m freizuhaltende Fliche.
Anfahrsicht (AS), 10m Abstand zur Fahrbahn
Haltesicht/Schenkellange (HS) auf der bevorrechtigten Stralle
Lagerplatz
Nutzungsschablone fir: Die nebenstehenden planzeichnerischen
@ Festsetzungen stammen im Wesentlichen
Art der aus den bisherigen Bebauungsplanen
; Zahl der Voll h
baulichen Nutzung | Z47 {% YOTEESCROSE AR "Gewerbegebiet Neuteile 1.Abschnitt",
Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl Vereisinie GRZ 0,6|GFZ 1,4 "Gewerbegebiet 2. Abschnitt" und
< "Gewerbegebiet Neuteile 3".
max. Wandhéhe | Bauweise WH8m | a
Dachform/-neigung Die nebenstehenden planzeichnerischen
siehe Textteil Festsetzungen ersetzen die
Planzeichnungen der genannten
Bebauungsplane insgesamt.
Hinweis: Der Satzungstext enthélt weitere Festsetzungen
o o © Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
383 Bestehende Flurstiicke Bestehende Haupt- & Nebengebaude <www.lfu.bayern.de>
) S mit Nummer - Biotopkartierung (02/2020)
- Hochwassergefahrenflachen, HQ100
30m Anbaubeschrankung zur KreisstraRe DON29 DATENQUELLE / HERKUNFT:
i L tem= ETRS89, UTM32 (EPSG 25832
15m Anbauverbot zur Kreisstralte DON29 HZ%ZK?&ZW NHN im DHHN2$)16 (Status 17)0)
© Bayerische Vermessungsverwaltung
<www.geodaten.bayern.de>
- amtliche digitale Flurkarte (01/2022)
- Geobasisdaten, Orthofoto (04/2020)
| O - Gelandemodell aus DGM 5 Meter (2021)
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Genderkingen erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) den
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neuteile — Neu* als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neuteile — Neu® in der Fassung vom 18.09.2023, zuletzt
gedndert am 13.11.2023 besteht aus
A) Planzeichnung
e Planbereich 1, Planzeichnung Bebauungsplans
e Planbereich 2, Ausgleich FI.-Nr. 301 Gemarkung Genderkingen
e Planbereich 3, Ausgleich FI.-Nr. 287 Gemarkung Genderkingen
B) Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigefiigt ist
C) Begriindung mit Umweltbericht

Rechtsgrundlagen

Fir den Geltungsbereich gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen, sofern die nachfolgenden
Festsetzungen oder die kommunalen Satzungen nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

c) Planzeichenverordnung (PlanZV)

d) Bayerische Bauordnung (BayBO)

e) Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)

In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortstiblichen Bekanntmachung nach §10 Abs.3 BauGB in
Kraft.

Entwurf vom 18.09.2023, zul. geand. am 13.11.2023 BP-GE_Neuteile-Neu-231113a-B_textFest.docx
Planungsbiro Godts
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Textliche Festsetzungen

In Ergéanzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

21

3.1

3.2

3.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB).

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die FI.-Nrn. 331/1 (TF), 332, 332/1 (TF), 333, 333/1,
334, 334/1, 335, 336, 337, 373/1 (TF), 373/2, 377 (TF), 378, 378/1, 379, 379/1, 379/2, 379/3,
381, 381/1, 382 (TF), 382/1, 383, 383/1, 383/2, 383/3, 385, 386, 386/1, 386/3, 387, 387/2,
388/4, 388/5, 388/6, 388/7, 388/8, 388/9, 391 (TF), 404 (TF), 440 (TF) Gemarkung
Genderkingen.

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§1 - 11 BauNVO)

§ 8 BauNVO - Gewerbegebiete (GE)

(1) Der in der Planzeichnung mit ,GE gekennzeichnete Bereich wird als Gewerbegebiet im
Sinne des § 8BauNVO festgesetzt.
(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe
2. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fir sportliche Zwecke
(3) Ausnahmsweise nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind zugelassen
1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Vergniigungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§16 - 21 BauNVO)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6.
Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,4.

Die festgesetzten Werte der Grund- und Geschossflachenzahl sind als Hochstgrenze zulassig,
soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen Giberbaubaren Flache eine geringere
Nutzung ergibt.

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei beschrankt (Hochstgrenze).

Gesamthohe / Hohe der baulichen Anlagen
(§16 Abs.3 BauNVO)

Die maximale Wandhohe betragt 8,0 m tiber dem natirlichen Gelande.

Soweit Anlagen Uber eine Hohe von 15,0 m erforderlich werden (Antennen, Schornsteine udgl.)
ist das Luftamt Stidbayern bei der Regierung von Oberbayern zur Genehmigung zu héren; in
diesem Falle waren evtl. Kennzeichnungen der Anlagen erforderlich.

Entwurf vom 18.09.2023, zul. geand. am 13.11.2023 BP-GE_Neuteile-Neu-231113a-B_textFest.docx
Planungsbiro Godts
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3.4

7.1

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§18 BauNVvO)

Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens darf bei Werkstatten und Fabrikationshallen nicht
mehr als 0,5 m iber Oberkante Gehweg liegen; bei Verwaltungsgebauden nicht mehr als 1,5 m.
Grundwasserstand und Tragfahigkeit des Baugrundes sind zu priifen.

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

Es wird die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Dabei wird
bestimmt, dass abweichend von § 22 Abs. 1 BauNVO Gebaudelangen Gber 50m zulassig sind.
Bei Gebaudelangen Gber 50m sind die Baukorper optisch durch eine gegliederte Bauweise oder
zumindest durch Farb- und/oder Baustoffwechsel zu gliedern.

Versorgungsleitungen

Der Schutzbereich der Kabel betragt 1,0 m beiderseits der Leitungstrassen. Dieser ist von einer
Bebauung sowie tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhalten.

Sichtfeld mit MaBzahlen
(§ 9 Abs.1 BauGB)

Innerhalb des Sichtfeldes diirfen keine Zaune und Bauten errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstuck nicht fest verbundene Gegenstande,
darfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich zwischen 0,80 m und 2,50 m
Hoéhe Uber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene erheben wirden.

Grunordnung

Allgemein

Zu pflanzende Baume/Gehdlze sind:

e im Wuchs zu férdern und Ausfalle innerhalb eines Jahres gleichartig und gleichwertig durch
Nachpflanzung zu ersetzen

bei Uberwachsen auszumahen

bei Trockenheit ausreichend zu wéassern

bei Erfordernis wirksam vor Verbiss zu schiitzen

dauerhaft zu erhalten.

Eventuell notwendige Ruckschnittmalnahmen in Form des ,auf den Stock setzens® sind mit der
Unteren Naturschutzbehoérde im Vorfeld einvernehmlich abzustimmen.

Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.

Innerhalb der Griinflachen und Fléchen mit Pflanzgeboten diirfen Leitungen nur verlegt werden,
wenn die Mindestschutzabstadnde zwischen Leitung und vorhandenen sowie geplanten
Bepflanzungen eingehalten werden oder bei einer Unterschreitung der Mindestschutzabstande
entsprechende SchutzmalRnahmen ergriffen werden. Bei bestehenden Leitungen muss bei der
Durchflihrung von etwaigen Pflanzmafinahmen darauf geachtet werden, dass Gehdlze in
ausreichender Entfernung von den Leitungen der Versorgungstrager gepflanzt werden. Die
Absténde sind bei den Versorgungstragern zu erfragen. Sollte dieser Mindestabstand im
Einzelfall unterschritten werden, sind Schutzmaflnahmen fiir die Leitungen erforderlich.

Entwurf vom 18.09.2023, zul. geand. am 13.11.2023 BP-GE_Neuteile-Neu-231113a-B_textFest.docx
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7.2

7.3

7.4

Baumpflanzung

GemalR Planzeichnung sind in den dargestellten Grunflachen Laubbaume in der dargestellten

Anzahl zu pflanzen.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorte sind bezuglich mdglicher Zu- und

Abfahrten veranderbar.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt. Stammumfang 16 -18 cm

Artenliste

Acer campestre
Acer platanoides
Alnus incana
Alnus glutinosa
Betula verrucosa
Carpinus betulus
Corylus colurna
Fraxinus excelsior
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Ulmus carpinifolia

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Grau-Erle
Schwarz-Erle
Weil3-Birke
Hain-Buche
Baum-Hasel
Gemeine Esche
Trauben-Kirsche
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde
Feld-Ulme

sowie Obstbaume aus regionaltypischen, bewahrten Sorten

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Plan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind mit einer mindestens dreireihigen Hecke zu bepflanzen, wobei ein
Baumanteil von mindesten 10% gegeben sein muss. Die Arten sind aus der nachfolgenden
Liste zu wahlen und zu gleichen Teilen sowie gemischt zu setzen.

Mindestpflanzqualitat
Straucher
Heister

Artenliste

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylostuem
Prunus padus
Prunus spinosa
Quercus robur
Rhamnus cathartica
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Griinflachen

2 xv, 80-100 cm
2 xv,125-150 cm

Feld-Ahorn
Hain-Buche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Liguster

Rote Heckenkirsche
Trauben-Kirsche
Schlehe

Stiel-Eiche
Purgier-Kreuzdorn
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Eberesche

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Die planzeichnerisch dargestellten Grinflachen sind unversiegelt und mit Pflanzenbewuchs
auszubilden. Sie sind nach eigenem Ermessen mittels Mahd zu pflegen.

Sie dirfen nicht zu Lagerzwecken genutzt werden. Die Errichtung baulicher Anlagen ist in
diesen Bereichen nicht zulassig.

Soweit Grinflachen entlang den StralRen als Parkstreifen Verwendung finden, ist die
Befestigung wasserdurchlassig zu gestalten. Schotterrasen, Rasengittersteine oder
Rasenpflaster sind zuldssig.

Entwurf vom 18.09.2023, zul. geand. am 13.11.2023
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7.5

7.6

7.7

Durchgriinung der Grundstiicke

Zur Auflockerung sind mindesten 5% der Grundstiicksflachen zu bepflanzen.
Die Grunflachen sind bei der Genehmigungsplanung nachzuweisen.

Groliere Kfz-Stellplatze sind mit Baum- bzw. Strauchreihen zu gliedern. Die Arten kdnnen aus
den Listen der vorgenannten Punkte gewahlt werden.

Fassadenbegriinung

Bei Fassadenbegriinung sind folgende Kletterpflanzen zulassig:
Atristolochia durior Pfeifenwinde

Clematis-Arten Waldrebe

Euonymus-Arten Kriechspindel

Hedera helix Efeu

Lonicera-Arten Geilschlinge

Parthenocissus-Arten Wilder Wein

Freiflachengestaltungsplan
Bei der Bauantragstellung ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
Fur den Eingriff durch das Baugebiet sind rund 14.250 m? Ausgleichsflachen nachzuweisen, die
extern, jedoch innerhalb des gleichen Naturraumes erbracht werden mussen.

Als Ausgleichsflachen sind die Flur Nr. 301 und Flur Nr. 287 Gemarkung Genderkingen zu

verwenden.

Folgende MafRnahmen werden fir die Ausgleichsflachen festgesetzt:

Flur Nr. 301 Gemarkung Genderkingen

Grundsatzlich

o sofortige Brachlegung sowie sofortiger und dauerhafter Verzicht auf jegliche Diingung
(organisch wie mineralisch) sowie den Einsatz von Pestiziden

Flachenvorbereitung

e grubbern oder frasen des Bodens und im Boden vorhandenes Samendepot aufkeimen
lassen, Vorgang nach zwei Wochen wiederholen und feinkrimeliges Saatbett herstellen

¢ Anlage von zwei flachen, mahbaren Mulde (ca. 30-50cm tief) im Westen des Flurstiicks
(jeweils ca. 350 m? groR) zur Schaffung feuchterer Bereiche

Einsaat

e anschlielfend Einsaat im Herbst (Anfang September — Mitte Oktober) mit einer geeigneten
Saatgutmischung (Krauteranteil mind. 30%) fir frische Wiesenstandorte aus
autochthonem/einheimischen Saatgut der Herkunftsregion 16 (Unterbayerische Hiigel- und
Plattenregion) und anwalzen des Saatgutes

e Hitze und Trockenphasen von mehr als einer Woche sind unbedingt zu vermeiden,
andernfalls ist aktiv zu bewassern

Pflege

e im ersten Jahr nach Ansaat einen Schropfschnitt (15-20cm tiber dem Boden) Ende April bis
Mitte Mai durchfiihren, um eingesaten Arten die Etablierung zu erleichtern

¢ weitergehende Pflege ab dem Folgejahr iber eine 2-schiirige, idealerweise
mosaikartige/abschnittsweise Mahd (erster Schnitt friihestens ab 15.06., zweiter Schnitt im
September)

e Mahdgut maximal 3 Tage bei Trockenheit liegen lassen (das Wenden des Mahdgutes ist
zulassig), um Nachreifung der Samen zu erméglichen und anschlieRend berdumen

o st festzustellen, dass raschwiichsige, hohe Graser oder andere dominante Arten den
gewlnschten Pflanzenbestand in der darauffolgenden Vegetationsperiode nach der Ansaat
dominieren, so ist der Fras- und Ansaatvorgang im Spatsommer/Herbst (bei rechtzeitiger
Feststellung/Erkennung auch schon im Friihjahr) nach Mdglichkeit zu wiederholen

Entwurf vom 18.09.2023, zul. geand. am 13.11.2023 BP-GE_Neuteile-Neu-231113a-B_textFest.docx
Planungsbiro Godts



Gemeinde Genderkingen, BP ,Gewerbegebiet Neuteile — Neu”: textliche Festsetzungen Seite 8 von 15

10

e bei der Pflege sind stets 20% der Flache als Altgrasstreifen' zu belassen, um die
Strukturvielfalt in der Flache zu erhéhen und einen Riickzugsraum fir Insekten und
Kleintiere zu erhalten (MindestgroRe eines Streifens: mind. 3 m breit und mind. 35 m lang)

e Bereiche mit Altgrasstreifen sind mit dem 2. Schnitt im Spatsommer zu mahen und sind in
der Lage jahrlich zu variieren, um eine Verbuschung zu vermeiden

Flur Nr. 287 Gemarkung Genderkingen

e Bekampfung der konkurrenzstarken Arten (z.B. Brennnessel) im Stiden des Flurstiicks
durch gezielte Entfernung der Pflanzen samt Wurzelwerk und stetiges zuriickschneiden/
entfernen aufkommender Schosslinge

o Entwicklung des sidlichen Flurstickbereichs zu einem mesophilen Waldsaum aus
folgenden Straucharten

o Cornus sanguinea Roter Hartriegel

o Corylus avellana Haselnuss

o Crateagus monogyna Eingriffeliger Weilkdorn
o Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

o Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
o Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

o Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn

o Viburnum lantana Wolliger Schneeball

e essind ca. 70% der Flache zu bepflanzen

¢ In den ersten Jahren sind die gepflanzten Straucher regelmaRig freizuschneiden, damit
krautige Pflanzen diese nicht (iberwachsen

¢ Die Anpflanzung ist mit einem geeigneten Wildverbissschutz zu versehen (z.B. Einzaunung
mit Viereckgeflecht)

e Ein Rickschnitt/Pflegeschnitt im Bereich der gepflanzten Straucher hat nur bei
Beeintrachtigung der sudlich angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flache zu erfolgen
und ist im Vorfeld einvernehmlich mit der Unteren Naturschutzbehdérde abzustimmen

Retentionsausgleich auBerhalb des Geltungsbereiches

Der durch die Bebauung entstehende Eingriff in den Retentionsraum ist auszugleichen.

Die betroffene Retentionsflache ist 1:1 zu ersetzen. Die Ersatzretentionsflache ist in der
Gemarkung Genderkingen auf Fl. Nr. 455 herzustellen.

Das betroffene Retentionsvolumen von ca. 2.500 m3 ist an der Ersatzretentionsflache unter
enger Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt und der Unteren Naturschutzbehérde wieder
herzustellen.

Verkehrs-, Wege- und Platzflachen

Die Lage und Anzahl der Zu- und Abfahrten lber 6ffentliche bzw. private Grinflachen ist
veranderbar. Evtl. FuBwegeanschlisse durch Griin- bzw. Pflanzgiirtel sind zulassig. Das
einheitliche, mit Baumen gegliederte Straflenbild muss jedoch dabei gewahrt bleiben.

Der Wiesenweg am nordwestlichen Geltungsbereich (sh. Planzeichnung) ist dann anzulegen,
wenn das Gewerbegebiet bebaut ist und an den Randern eingegriint wird und sofern zur
gleichen Zeit am nordwestlichen Geltungsbereich landwirtschaftliche Nutzflachen angrenzen.
Grenzen andere Nutzungen als landwirtschaftliche Nutzungen an muss der Wiesenweg nicht
hergestellt werden.

Umgang mit Oberboden
(§ 9 Abs.2d Satz 2 Nr. 5 BauGB)

Der Oberboden ist im Bereich des Bebauungsplanes vor Beginn der Bauarbeiten abzutragen
und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung als Andeckmaterial in max.
1,5 m hohen Mieten zu lagern.

' Jahrlich wechselnde Teilbereiche einer Griinlandflache, die ein Jahr lang nicht gemaht werden und auch (ber den
Winter stehenbleiben
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12

Niederschlagswasserbeseitigung

(§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

Anfallendes sauberes Oberflachenwasser ist gesondert zu sammeln und im Baugebiet wieder
zu versickern. Versickerungsmulden sind so auszubilden, dass nur bei auflergewdhnlichen
Niederschlagsereignissen ein Uberlauf in die natirlichen Vorfluter erfolgt. Uber den in der
Planzeichnung dargestellten Altlastverdachtsflachen ist eine Versickerung nicht zulassig.

Entlang der Erschlieungsstralen sind natiirlich gestaltete Sickermulden anzulegen und zur
Abfiihrung von iberschiissigem Wasser an die Vorfluter anzubinden.

Nach entsprechender Gelandeausformung ist zum Schutz vor Abschwemmung friihzeitig eine
Pflanzendecke aus geeigneten, wechselfeuchtevertraglichen Grasern und Stauden anzulegen
und durch geeignete Pflegemalinahmen zu erhalten.

Zur Entlastung der Regenwasserriickhaltung sind auf den Privatgrundstiicken in Abstimmung
mit den zustandigen Behorden geeignete versickerungsférdernde Maflnahmen entsprechend
den jeweiligen geologischen Verhaltnisse zu erbringen:

e Sickerschachte

e Zisternen

o mdglichst geringer Versiegelungsgrad

e wasserdurchlassige Belage

Altlasten
(§ 9 Abs.5 BauGB)

Im Plangebiet bestehen Altlastenbereiche bzw. Flachen mit einem Altlastenverdacht (siehe
Abgrenzung Planzeichnung).

Deshalb sind in diesen Bereichen ausschlieRlich Lager- und Abstellflachen zugelassen;
Bodenaufschliisse jeglicher Art (Unterkellerung, Fundamentierung) sind nicht zugelassen.
Diese Flachen sind bei Lagernutzung nicht wasserdurchlassig zu gestalten, sondern zu
versiegeln.

Im Rahmen baubedingter Aushubmafinahmen ist bei Auffalligkeit (Verfarbung des Bodens,
Geruch, etc.) unverziiglich das Landratsamt Donau-Ries, Sachgebiet Abfallrecht sowie das
Wasserwirtschaftsamt einzuschalten.

Auf unversiegelten Flachen im Bereich der Altlastenverdachtsflachen ist eine Abdeckung mit
unbelastetem Bodenmaterial in 20 bis 30 cm Starke vorzunehmen.

Hinweis:

Altlastenverdachtsflache:

Bodenluftuntersuchungen fiir den Pfad Boden- Mensch sind nur so lange entbehrlich, als im
Bereich der Altlastenverdachtsflache keine Gebaude vorgesehen sind. Sie sind dann
erforderlich, sollte diese Planungsabsicht geandert und doch Gebaude errichtet werden, bei
denen eine Ansammlung von gasférmigen Stoffen im Innenraum nicht hinreichend
ausgeschlossen werden kann. In diesem Fall ist das Gesundheitsamt im Landratsamt Donau-
Ries rechtzeitig zum Verfahren zu héren.
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1.1

1.2

1.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Gestaltung der Dacher

Biro- und Verwaltungsgebaude sind nur mit Sattelddchern und roter bis rotbrauner
Dacheindeckung zugelassen.

Werkstatten und Fertigungshallen kénnen Flachdacher oder flach geneigte Dacher sowie
Pultdacher bis 12° Neigung erhalten.

Dachaufbauten — ausgenommen Maschinenrdume fiir Aufziige— sind nicht zugelassen.

Sheds oder ahnliche Belichtungsaufbauten sind nur bei Hallen zulassig, deren Abmessungen
eine ausreichende seitliche Belichtung nicht mehr zulassen.

Reflektierende und leuchtende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

Gestaltung der Gebaude

Die Gebaude sind zu verputzen.

Natirliche Materialien wie Naturstein, Sichtmauerwerk ohne deckende Anstriche sind
zugelassen.

Bei Fassadenflachen aus Metall wie Aluminium, Trapezbelche oder auch aulRenliegende
stahlerne Tragwerke sind unaufdringliche mittelkraftige bis dunkle Farbtone vorgeschrieben.
Im Geltungsbereich sind ungegliederte fensterlose Flachen ab 100 m2 baulich-gestalterisch zu
gliedern bzw. alternativ zu begriinen. Dafiir kdnnen architektonische Hilfsmittel wie
Spanndréahte oder Gitter verwendet werden.

Putzflachen, Gasbetonfassaden u.a. sind mit hellen bis mittleren, nicht kontrastierenden
Anstrichen zu versehen. Leuchtende oder Grelle Materialien oder Farben sind nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Das natirliche Gelande darf weder durch Aufschittungen noch durch Abtragungen wesentlich
verandert werden. Anderungen Uber 0,5 m sind in den Baugesuchen darzustellen und
genehmigungspflichtig.

Feuerwehrzufahrten sind mit Schotterrasen oder Rasengittersteinen zu befestigen. Von
Asphaltierungen ist abzusehen.

Fufl3- und Radwege sind durchlassig zu gestalten (z.B. humus- oder rasenverfugtes Pflaster,
Rasengittersteine, ggf. auch sandgeschlammte Kies- und Schotterdecken).

Die Bodenversiegelung ist so gering wie moglich zu halten. Die Versickerungsfahigkeit von
Flachen ist zu fordern. Unverschmutzte Niederschlagswasser sind breitflachig zu versickern.

Werbeanlagen und Beleuchtung

(Art.81 Abs.1 Nr.2 BayBO)
Werbeanlagen oberhalb der Traufe sind untersagt. Skybeamer sind nicht zugelassen.

Die Gestaltung der Werbeflachen muss sich in die Umgebung einfligen. Entsprechend muss
die Werbung jeweils auf die Ubersichtlichkeit und einen einheitlichen Charakter in der Stralke
zugeschnitten sein, und hat auf die nahere Nachbarschaft Riicksicht nehmen.

¢ Blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen sind nicht gestattet.

o Auf bewegte Schriftbander oder ahnliche Lichteffekte muss verzichtet werden.

e Ferner mussen grelle, blendende Lichter vermieden werden.

e  Werbeschilder, die bis in den StralRenraum hinein auskragen, sind nicht zulassig.

Die beabsichtigten Werbeanlagen mussen als Bestandteil des Baugenehmigungsantrages
erkennbar sein.
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Anforderungen an Stellplatze
(Art.81 Abs.1 Nr.4 BayBO)

Stellplatze sind wasserdurchlassig auszugestalten.

Einfriedungen
(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Einfriedungen sind mdglichst durchlassig zu gestalten. Insbesondere ist auf Sockel und
Bordeinfassungen zu verzichten, um die Durchzugsméglichkeit von Kleintieren offen zu halten.
Lediglich bei stralRenseitigen Einfriedungen werden Sockel bis 15 cm Uber Strallen- bzw.
FuBweghinterkante geduldet.

Einfriedungen einschliellich Sockel diirfen nicht héher als 2,0 m sein.

Die Grundstlicke entlang der DON 29 sind ohne Tiir und Tor einzufrieden. Unmittelbare
Zufahrten oder Zugange zur DON29 werden weder jetzt noch zu einem spateren Zeitpunkt
gestattet.

Die Einfahrtstore sind als massive Stahlkonstruktion auszufiihren.

SchlieRbare Grundstiickszufahrten sind nur mindestens 5,0 m von der Gehweg- bzw.
StralRenkante entfernt zulassig.

Mulltonnen und Mdllboxen — soweit sie entlang den Stral3en vorgesehen werden — sind in
massive Einfriedungsteile (seitliche Torpfosten) einzubeziehen.

Einfriedungen sind soweit moglich mit laubtragenden standortgerechten Strauchern und
B&umen zu hinterpflanzen.

Beiderseits der Einfahrten sind mindestens 3,0 m breite geschlossene Beton- oder
Mauerwerksscheiben gefordert, hinter welchen Mulltonnen u.&, unsichtbar unterzubringen sind.

Die Einfriedung ist zwischen der Uberbaubaren Grundsticksflache, bzw. dem Gebietscharakter
und der Eingriinung zu vollziehen. Bei Uberbaubaren Grundsticksflachen auf denen keine
Eingrinungen festgesetzt sind, ist die Einfriedung innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache und dem Randes des Gebietscharakters herzustellen. Bei Lagerflachen ist
die Einfriedung zwischen der Lagerflache und der Eingrinung zu vollziehen.
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HINWEISE

Wasserwirtschaftliche Belange

Unverschmutztes Niederschlagswasser kann breitflachig oder tber Sickerschachte mit
vorgeschalteten Schlammschéachten in den Untergrund (Grundwasser) eingeleitet werden. Fir
die Versickerung auf offentlichen Flachen, Gber Sickerschachte, muss ein wasserrechtliches
Verfahren durchgefihrt werden.

Bei den einzelnen Neubauten muss die wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung mit dem
Baugenehmigungsantrag beantragt werden. Auf das ATV-Arbeitsblatt A 138 (Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser) wird hingewiesen.

Die Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes sind fiir eine Versickerung
voraussichtlich geeignet. Ihre Eignung ist vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch
Sickerversuche zu Uberpriifen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und

schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen (dies gilt

auch fiir Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden). Insbesondere trifft dies fiir

Niederschlagswasser in folgenden Fallen zu:

e Von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, bzw. auf
denen ein solcher Umgang nicht auszuschlief3en ist oder auf denen sonstige
gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Niederschlagswasser

e wasserwirtschaftliche Zielsetzung und Hinweise:
Der zunehmenden Bodenversiegelung soll entgegengewirkt und die Versickerungsfahigkeit
von Flachen soll erhalten bzw. geférdert werden:

¢ Niederschlagswasser von Strallen und Wegen soll, soweit es Bebauung,
Untergrundverhaltnisse und StralRenkérper zulassen, ungehindert tber die Fahrbahnrénder
abflielen und breitflachig tGber die belebte, bewachsene Bodenzone versickern.

e Fahrbahnbegleitende Grinstreifen sollen angelegt werden

¢ Niederschlagwasser von nicht stark frequentierten Parkplatzen, Stellplatzen und
Grundstiickszufahrten ist breitflachig tber die belebte, bewachsene Bodenzone zu
versickern (z.B. durch Rasengittersteine).

e Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen nicht befahrenen
Flachen ist unter Beachtung des ATV-Arbeitsblattes A 138 dem Untergrund zuzufiihren
nach Maoglichkeit durch Anlage von Feuchtflachen oder Timpeln zuriickzuhalten.

Auf die Moglichkeit, Regenwasser zum Zwecke der Griinflachen- und Gartenbewéasserung
sowie zur Toilettenspllung zu sammeln, wird hingewiesen.

Weiteres:

1. Um weitere Eintrage von Schadstoffen aus der Auffiillung in das Grundwasser zu
verhindern, darf eine Versickerung von Oberflachen- oder Grundwasser nur abstromig und
nur aulRerhalb der Aufflillung vorgenommen werden. Die Bauwerber sind entsprechend zu
informieren.

2. Bei Grundwasserentnahmen, wie z.B. Bauwasserhaltungen, kann belastetes Grundwasser
anfallen, das unter Umstanden nicht ohne Behandlung wieder eingeleitet werden kann.

3. Sofern im Bereich der Altlastenflache Bauwerke in das Grundwasser eingebunden werden,
sind ggf. Mobilisationen von Schadstoffen sowie lokale FlieRrichtungsanderungen des
Grundwassers moglich. Die Altlastenflache ist in diesem Falle unter Berlcksichtigung der
aktuellen Erkenntnisse jeweils neu zu bewerten.

4. Ausgehobenes Material kann ggf. belastet sein und besitzt damit abfallrechtliche Relevanz.
Es ist daher zu empfehlen, vor Entscheidung iber die Entsorgung von Aushubmassen eine
analytische Untersuchung (Deklarationsanalyse nach LAGA) des ausgehobenen Materials
durchzufihren.

5. Die weiteren Mallnahmen zur Altlastenerkundung (Detailuntersuchung) sowie ggf. sich
daraus ableitende SanierungsmalRnahmen missen jederzeit moglich bleiben. Im Zuge der
Detailuntersuchung ist zunachst die Erstellung von geeigneten Grundwassermessstellen
vorgesehen. Die Erstellung der Messstellen steht der angestrebten Flachennutzung
(Erstellung einer versiegelten Lagerflache) nicht entgegen. Die von uns vorgeschlagene
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Grundwassermessstelle kann hier aulRerhalb der Baugrenze (auf FI.Nr. 387) erstellt
werden.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
gemal Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Im gegebenen Fall ist
das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu verstandigen.

Immissionen

Durch die angrenzende DONZ29 ist mit Larmbelastigungen zu rechnen. Betriebsbezogene
Wohnungen bzw. deren Ruherdume sind deshalb von der StralRe weg zu orientieren.

Die KreisstraRenverwaltung Donau-Ries macht darauf aufmerksam, dass wegen einwirkender
Staub-, Larm und Abgasimmissionen fiir die Zukunft keinerlei Entschadigungsanspriiche oder
sonstige Forderungen gegen den Landkreis Donau-Ries erhoben werden kénnen.

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind die durch den
landwirtschaftlichen Betrieb tblichen Gerdusch- und Geruchsemissionen als Gegebenheit
hinzunehmen.

Das ausgewiesene Gewerbegebiet ist von der Platzrunde des Sonderlandeplatzes Donauwdrth-
Genderkingen -zumindest teilweise- eingebunden. Daher muss mit Larmemissionen gerechnet
werden, denen nicht abgeholfen werden kann.

Elektrische Versorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt aus der auf3erhalb des Geltungsbereiches stehenden
Transformatorenstation Nr. 560 T "Neuteile".

Wenn sich Betriebe mit hdheren Anschlusswerten ansiedeln, werden neue
Transformatorenstationen erforderlich. Anzahl und Lage der geplanten
Transformatorenstationen werden je nach Bedarf an elektrischer Energie im Zuge der weiteren
Betriebsansiedlung festgelegt.

Innerhalb des Baugebietes werden Kabelverteilerschranke (L-B-H: 1,00/0,35/1,20) aufgestellt.
Anzahl und Standorte werden in Verbindung mit der Netzplanung festgelegt.

Bauschutzbereich Sonderlandeplatz

Das Gewerbegebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Sonderlandeplatzes
Donauworth-Genderkingen und dort unterhalb der Horizontalflache, in der keine Hindernisse mit
einer Hohe von mehr als 45 m Uber den Flugplatzbezugspunkt errichtet werden diirfen.

Die Gebaudehohe darf die Hohe von 445 m . NN nicht tGberschreiten.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Genderkingen hat gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der
offentlichen Sitzung vom 05.12.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 08.12.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die Gemeinde Genderkingen hat die Offentlichkeit Giber die allgemeinen Ziele und Zwecke und
die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom 05.12.2022 gem. § 3
Abs. 1 BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom 07.02.2023 bis einschlieBlich
09.03.2023 Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 31.01.2023 ortslblich bekannt gemacht.

Vorgezogene Behordenbeteiligung

Die Gemeinde Genderkingen hat die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 07.02.2023 bis einschlieRlich
09.03.2023 durchgefiihrt.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Gemeinderat Genderkingen hat am 27.03.2023 die Abwagung der Eingegangenen
Stellungnahmen vorgenommen.

Der Gemeinderat Genderkingen hat am 18.09.2023 den Entwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 18.09.2023 mit den im Rahmen der Abwé&gung beschlossenen Anderungen
gebilligt und die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Auslegung (Offenlegung)

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.09.2023 sowie die zum
Auslegungszeitpunkt vorliegenden umweltbezogenen Informationen wurde gem. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 27.09.2023 bis einschlieBlich 31.10.2023 &ffentlich ausgelegt. Ort und
Zeit der Auslegung wurden am 19.09.2023 ortsiblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 18.09.2023, zuletzt geandert
am 13.11.2023 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 13.11.2023 als Satzung gem. § 10 Abs.1
BauGB beschlossen.

Genderkingen, den 27.11.2023

Leonhard Schwab 1. Blirgermeister
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Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 13.11.2023 Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Genderkingen, den 14.11.2023

Leonhard Schwab, 1. Biirgermeister

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am 15.11.2023 ortsuiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Gleichzeitig treten die
Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Neuteile 1. Abschnitt”, ,Gewerbegebiet Neuteile 2. Abschnitt
und ,Gewerbegebiet Neuteile 3“ im Uiberplanten Bereich auller Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan samt all seiner in der Praambel aufgefiihrten Bestandteile und beigefligten
Dokumente wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde
Genderkingen sowie in der Geschaftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Rain zur Einsicht
bereitgehalten und Uiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Genderkingen, den 27.11.2023

Leonhard Schwab, 1. Biirgermeister
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1.1

1.2

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Rechtliches und Ziel der Aufstellung

Aligemeine rechtliche Anforderungen an ein Bauleitplanverfahren

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. - §1 (3) BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. - §1 (5) BauGB

Anlass/Erfordernis und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Genderkingen méchte mit diesem Bebauungsplan die bestehenden
Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Neuteile 1. Abschnitt”, ,Gewerbegebiet Neuteile 2. Abschnitt"
und ,Gewerbegebiet Neuteile 3“ iberplanen, denn aufgrund des Alters der Bebauungspléne,
diverser Uberlagerungen der Planungen und jeweils eigener Festsetzungsdokumente ist eine
Ubersichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit der Festsetzungen nicht mehr gegeben.

Mit der Uberplanung soll nun ein Bebauungsplan entstehen, der die Festsetzungen
planzeichnerisch und textlich nachvollziehbar fiir das gesamte Gebiet einheitlich regelt.

Es entsteht hierdurch kein neues Baurecht und keine neuen Eingriffe, sondern es wird lediglich
klarstellend aktualisiert, was bisher auch schon zuldssig war.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt das Plangebiet als Gewerbegebiet dar,
sodass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden kann.

W (s P - : ‘
] ’@ . > t
i 2467 4 el R
"
b -

§ ©

T s

% ues

e

P
X5
G

aroameree

MafRstab 1:10.000

Umweltpriufung

Gemal §2 Abs.4 BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren. Die Grundlagen hierzu sind im
Umweltbericht zum Bebauungsplan erarbeitet.
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LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANGEBIETES

Lage
Der Planbereich befindet sich westlich von Genderkingen.

==
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GEOBASTSDATEN ® BAY.VERMESSUNGSVERWALTUNG

Mafstab 1:10.000

Der Geltungsbereich wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die FI.-Nrn. 442/1 (Wirtschaftsweg), 476 (Wirtschaftsweg), 480 (Acker),
481 (Wirtschaftsweg), 482 (Acker)

- im Osten durch die FI.-Nrn. 440 (TF, Kreisstralle DON29), 332/1 (TF, Wirtschaftsweg),
331/1 (TF, Wirtschaftsweg)

- im Siden durch die FI.-Nrn. 338 (Acker), 373/1 (TF, Wirtschaftsweg), 377 (TF,
Wirtschaftsweg)

- im Westen durch die FI.-Nrn. 391 (TF, Acker), 382 (TF, Wirtschaftsweg), 388 (Acker), 404
(TF, Wirtschaftsweg), 440 (TF, Kreisstrale DON29)

jeweils Gemarkung Genderkingen

GroRe
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 138.488 m?.

Beschaffenheit, Baugrund

Das Gelande ist gemaf dem bestehenden Baurecht bereits in weiten bebaut mit
Gewerbebetrieben und anderweitigen gewerblichen Nutzungen. In Teilen bestehen noch
unbebaute gewerbliche Flachen die derzeit als Acker genutzt sind.

Im Geltungsbereich bestehen zwei Altlastenbereiche (ehemalige, verfiillte Kiesgruben) die in
der Planzeichnung entsprechend abgegrenzt sind.

Entwurf vom 18.09.2023, zul. geand. am 13.11.2023 BP-GE_Neuteile-Neu-231113a-C_Begruendung.docx
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GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Die Flachen des Geltungsbereiches werden wie bisher und entsprechend der vorhandenen
Nutzung und den bereits umliegenden Baugebieten als Gewerbegebiet (GE) nach §8 BauNVO
ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung entspricht bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 dem
Orientierungswert des §17 BauNVO und soll eine optimale Flachennutzung ermdglichen.
Die Grundflichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter Grundstiicksfldche
[...] zuldssig sind. Zuldssige Grundfldche ist der [...] errechnete Anteil des Baugrundstiicks der von
baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf (nach §19 Abs.1 und 2 BauNVO).

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 1,4 festgelegt und halt sich damit ebenfalls im
Regelrahmen der BauNVO.
Die Geschossflichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter
Grundstiicksfldche [...] zuldssig sind. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden (nach §20 Abs.1 und 2
BauNVO).

Die Festsetzung einer maximalen Traufhéhe soll die Errichtung der Gebaude entsprechend
dem Bedarf und dem Nutzungszweck dieses Gebietes ermdglichen und zugleich einen
moglichst vertraglichen Ubergang zur bestehenden Bebauung sowie zur freien Landschaft
gewabhrleisten.

Ortliche Bauvorschriften

Vorrangig soll durch die Planung weiterhin eine mdglichst optimale und gleichzeitig
wirtschaftliche Grundstiicksnutzung und somit auch eine betriebliche Weiterentwicklung
gesichert werden.

Ein Grundlegendes Mal an o6rtlichen Bauvorschriften soll dabei ein vertragliches
Erscheinungsbild der Baulichen Anlagen und ein Einfiigen in die Umgebung regeln.

Planstatistik

Nettobauland 110.996 gm 80,1%
Gewerbegebiet 110.996 gm 100,0%
Verkehrsflachen / Ver-und-Entsorgung 11.354 gm 8,2%
Offentliche Verkehrsflache 9.984 gm 87,9%
Offentliche Verkehrsflache "Weg" 1.311 gm 1,2%
Flache fur Ver- und Entsorgung "Elektrizitat" 58 gm 0,5%
Griinflachen 16.138 qm 11,7%
Grinflachen 7.435 gm 46,1%
Grinflache "Pflanzgebot" 6.169 gm 38,2%
Verkehrsgrin 2.533 gm 15,7%
Gesamtflache Geltungsbereich 138.488 gm 100,0%
Entwurf vom 18.09.2023, zul. geand. am 13.11.2023 BP-GE_Neuteile-Neu-231113a-C_Begruendung.docx
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NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Grundlagen

§1a des Baugesetzbuches (BauGB) regelt die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz
und die Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange in der Abwagung. Das Gesetz sieht die
Miteinbeziehung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§14 BNatSchG) in die
Bauleitplanung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind.

Bestand

Das Plangebiet ist bereits zum GroRteil mit Gewerbebetrieben bebaut. Die Randbereiche
entsprechen den urspriinglichen Festsetzungen und enthalten Gehdlzstrukturen sowie
Griinflachen.

Konflikte

Die urspriinglichen Bebauungsplane ,,Gewerbegebiet Neuteile 1. Abschnitt* und
~,Gewerbegebiet Neuteile 2. Abschnitt” wurden bereits in den Jahren 1993 und 2000
ausgearbeitet. Zu dieser Zeit wurde keine Eingriffsregelung abgehandelt. Erst im Zuge des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Neuteile 3“ im Jahr 2009 wurde die Eingriffsregelung
ordnungsgemalf abgehandelt und ein entsprechender Ausgleich daflr festgesetzt.

Da der vorliegende Bebauungsplanung lediglich die drei bestehenden Bauleitplanungen zu
einem einheitlichen Bebauungsplan zusammenfasst und sich dadurch keine neuen
Eingriffsflachen ergeben, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der Umwelt zu
erwarten.

Eine erneute Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird daher obsolet. Der
seinerzeit festgelegte Ausgleich bleibt bestehen und ist in den textlichen Festsetzungen
abgehandelt.

ERSCHLIESSUNG

FlieBRender Verkehr
Das Plangebiet wird im Norden Uber die Kreisstralle DON29 erschlossen.

Ruhender Verkehr

Da Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten ist, sind Stellplatze in ausreichender Zahl und GroRRe
und in geeigneter Beschaffenheit auf den Betriebsgrundstiicken herzustellen.

Die nach der Garagen- und Stellplatzverordnung GaStellV erforderlichen Stellplatze miissen im
Zuge der einzelnen Bauvorhaben nachgewiesen werden.

Ver- und Entsorgung
Die Klarung der Abwasser erfolgt durch die gemeindliche Klaranlage.

Die Wasserversorgung erfolgt tiber den Zweckverband zur Wasserversorgung der Oberndorfer
Gruppe.

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Millabfuhr auf Landkreisebene.

Die Stromversorgung ist durch die LEW Verteilnetz GmbH gesichert.

Allgemeine Hinweise

Den Versorgungstragern ist der Beginn der Bauarbeiten jeweils drei Monate vorher schriftlich
anzukindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermdglichen. Notwendige Abstimmungen,
Planungen und Genehmigungen sind bei den einzelnen Leitungstragern vor Baubeginn
einzuholen, um keine Gefahren bzw. Schaden durch Unkenntnis zu verursachen.

Entwurf vom 18.09.2023, zul. geand. am 13.11.2023 BP-GE_Neuteile-Neu-231113a-C_Begruendung.docx
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UMWELTBERICHT

Allgemeines

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der
Aufstellung von Bauleitpldnen gemal §2 Abs.4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach §1 Abs.6 Nr.7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefiihrt werden. Dabei sind die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewerten.

Beschreibung und Bewertung der schutzgutbezogenen Auswirkungen

Die Neufassung des Bebauungsplanes hat keine erhebliche Umweltauswirkung auf die nach
Anlage 1 BauGB zu priifenden Schutzgiiter.

Es erfolgt lediglich einheitliche Uberplanung des bestehenden Gewerbegebietes, liber welches
sich bislang drei verschiedene Bauleiplane erstrecken. Dabei werden weder zusatzliche
Eingriffe noch neue Nutzungen, die nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter der Umwelt
héatten, zugelassen.

Aussagen zur Umweltvertraglichkeit

Die Umweltvertraglichkeit der Bebauungsplanneufassung ist unter Berlicksichtigung aller
Schutzguter der Umwelt gegeben.

Entwurf vom 18.09.2023, zul. geand. am 13.11.2023 BP-GE_Neuteile-Neu-231113a-C_Begruendung.docx
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Freist. Bayern, Lkr. Donau-Ries

GEMEINDE
GENDERKINGEN
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