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Ermachtigungsgrundlage

Die Gemeinde Wehringen erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 Abs. 1
BauGB, der Art. 6 Abs. 5, 79 und 81 BayBO, des Art 3. Abs. 2 BayNatSchG und des
Art. 23 GO, in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fas-
sung, den folgenden Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Hochfeld* als Satzung:

Textliche Festsetzungen

1. Allgemeine Vorschriften

§1 Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung,
den textlichen Festsetzungen und der Begrindung mit Umweltbericht, je-
weils in der Fassung vom 23.11.2010.

§2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der
Planzeichnung.

§ 3  Baunutzungsverordnung

Fir diese Satzung gilt, soweit nachfolgend im Einzelnen nichts Abwei-
chendes geregelt wird, die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990.
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2.

Planungsrechtliche Festsetzungen
durch Text

§4  Art der baulichen Nutzung
Der in der Planzeichnung mit GE gekennzeichnete Bereich wird als Ge-
werbegebiet gemaB § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 festgesetzt.

zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche
Betriebe,

- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Tankstellen, Anlagen flr sportliche und kirchliche Zwecke sowie Vergni-
gungsstatten sind nicht zulassig.

§ 5 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Gewerbegebiet ist in der Nut-
zungsschablone in der Planzeichnung festgesetzt.

§ 6 Bauweise, liiberbaubare Grundstiicksflachen
(1) Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Danach gelten die Grundséatze der offenen Bauweise mit der MaB-
gabe, dass auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zu-
lassig sind.

(2) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Festsetzung
von Baugrenzen in der Planzeichnung bestimmt.
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§ 7 Gestaltungsfestsetzungen

Im Planbereich des Bebauungsplans sind Dacher bis zu 30° Nei-
gung zulassig.

Lagerhallen mussen zu 6éffentlichen StraBen hin mit AuBenwénden
versehen werden.

Leuchtfarben oder grelle, den Gesamteindruck stérende Farben so-
wie glanzende Oberflachen sind bei Bauteilen nicht erlaubt.

Fur die Standorte der Millcontainer auBerhalb von Geb&uden sind
pergolenahnliche Einhausungen aus Stahl/Holz vorzusehen. Die
Einhausungen sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

§ 8 Einfriedungen

Die Hbéhe der Einfriedung der privaten Flachen gegen den offentli-
chen StraBenraum darf 1,20 m Uber Hinterkante ErschlieBungsstra-
Be bzw. Gehweg nicht Gberschreiten. Sockel sind unzulassig.

Die Einfriedungen sind aus Metallgitterzdunen oder als Heckenab-
grenzung herzustellen.

Wenn Betriebsflachen und Betriebe aus sicherheitstechnischen
Grinden besser geschitzt werden missen, sind Metallgitterzdune
bis 2,0 m Héhe zulassig, wenn sie mit standortheimischen Gehdlzen
hinterpflanzt bzw. mit Kletterpflanzen begriint werden.

Einfriedungen missen zum befestigten Fahrbahnrand der Staats-
straBe 2035 einen Abstand von mindestens 4,50 m einhalten.

§ 9 Gelandemodellierung

Auf der 6ffentlichen Grinflache am stidéstlichen, stdlichen und stdwestli-
chen Rand des Plangebietes ist entsprechend den zeichnerischen Fest-
setzungen ein 0,50 m hoher Wall anzulegen.

(1)

§ 10 Grundwasserschutz

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist, sofern die
Versickerungsfahigkeit und notwendige Kontaminationsfreiheit des
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(1.2)

Untergrundes gegeben ist, lber geeignete Sickeranlagen nach Re-
gelwerk DWA-A 138 und dem Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” unter Berucksichti-
gung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV
zur Versickerung zu bringen.

Bei Betrieben, die mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgehen oder
bei denen mit dem Ablaufen/-tropfen von derartigen Stoffen zu
rechnen ist, missen die entsprechenden Hofflachen im erforderli-
chen Umfang an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden.
Sind die o6ffentlichen Kanéle zu klein dimensioniert, missen ent-
sprechende Rickhalteeinrichtungen vorgesehen werden. Falls
Rlckhaltebecken aus o. g. Grinden erforderlich werden, sind diese
von den betroffenen Grundstlickseigentimern auf den entsprechen-
den Grundstiicken zu erstellen.

§ 11 Griinordnung

Allgemeine Festsetzungen zur Vermeidung / Minderung von zu
erwartenden baubedingten Beeintrachtigungen
Handhabung von Maschinen und Baustoffen

Maschinen und Baustoffe sind zur Vermeidung von Schadstoffversi-
ckerungen sorgfaltig zu handhaben.

Mutterbodenschutz

Der Mutterboden ist geman § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Bei
Oberbodenarbeiten sind die Richtlinien der DIN 18 320, DIN 18 915
und DIN 18 300 zu beachten.

DIN 18 320: Grundsétze des Landschaftsbaus
DIN 18 915: Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke
DIN 18 300: Erdarbeiten

Allgemeine Festsetzungen zur Vermeidung / Minderung von zu
erwartenden nutzungsbedingten Beeintrachtigungen

Private Grundstiicksflachen

Im Gewerbegebiet ist auf den privaten Grundsticken je 500 m?
Grundstlcksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum 1.
oder 2. Ordnung gemaB Artenliste zu pflanzen.
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Exotisch wirkende Hecken, insbesondere Thujahecken, sind als Ab-
grenzung fur 6ffentliche Flachen nicht zulassig.

(2.2) Auf den in der Planzeichnung festgesetzten privaten ,Flachen mit
Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® ist eine mindestens 1,0 m hohe geschlossene
Strauchpflanzung mit standortgerechten heimischen Strauchern und
Stauden gemaB Artenliste zu entwickeln. Der Unterwuchs der Ge-
hélzpflanzungen ist als extensive Wiese zu entwickeln und zweimal
jahrlich zu méhen. Anfallendes M&hgut ist abzutransportieren. Din-
gung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

(2.3) Bei Flachdachern und bis zu 10° geneigten Dachern wird eine ex-
tensive Dachbegriinung mit standortheimischen Gréasern und Krau-
tern empfohlen.

(2.4) Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. Genehmigungsfrei-
stellungsverfahrens ist fir jedes einzelne Bauvorhaben ein qualifi-
zierter Freiflachengestaltungsplan aufzustellen. Dabei sind grund-
satzlich mindestens 10 % der Grundsticksflache als bodenschlissi-
ge Grunflache auszubilden. Der Freiflachengestaltungsplan ist zu-
sammen mit dem Bauantrag unaufgefordert vorzulegen.

Offentliche Griinflachen

(2.5) Auf den in der Planzeichnung entlang der StaatsstraBe St 2035
festgesetzten ,Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von B&u-
men, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen®, sind in Anlehnung
an das in der Planzeichnung dargestellte Gestaltungsprinzip Einzel-
b&dume entsprechend Artenliste in fir den StraBenraum geeigneten
Sorten zu pflanzen. Fir die Baumpflanzungen im unmittelbaren Be-
reich der Verkehrsflachen missen Baume mit einem hohen Kronen-
ansatz Verwendung finden. Der Unterwuchs der Gehdlzpflanzungen
ist als extensive Wiese zu entwickeln und zweimal jahrlich zu ma-
hen. Anfallendes Mahgut ist abzutransportieren. Diingung und der
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

(2.6) Die Grunflachen entlang der neu geplanten inneren ErschlieBungs-
anlagen, sind in Anlehnung an das in der Planzeichnung dargestell-
te Gestaltungsprinzip, mit standortgerechten Laubbdumen einer Art
zu bepflanzen.
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(3) Festsetzungen zu Art, Qualitat, Ausfilhrung und Pflege der An-

(3.1)

pflanzungen

Fir die Neupflanzungen werden folgende Gehdlzarten festgesetzt:

Baume 1. Ordnung

Acer platanoides®) Spitzahorn

Acer pseudoplatanus*) Bergahorn
Fraxinus excelsior Gemeinde Esche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata*) Winterlinde
Ulmus minor Feldulme

*) fir eine straBenbegleitende Bepflanzung geeignete Badume

Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus®) Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Vogelbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Obstgehdlze als Hoch- oder Halbstamm

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna WeiB3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder

Vibunum opulus

Gemeiner Schneeball

Mindestqualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung

Baume 1. Ordnung

Hochstamme 3 bis 4-mal verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang (StU) 14 bis 16 cm.
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Bei Verwendung im StraBenraum als Alleebaum (Gltebestimmung
FLL), ausschlieBlich Baume mit geradem, durchgehenden Leittrieb
aus extra weitem Stand.

Baume 2. Ordnung

Hochstdmme 3-mal verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang (STU) 12 bis 14 cm.

Bei Verwendung im StraBenraum als Alleebaum (Gitebestimmung
FLL), ausschlieBlich Baume mit geradem, durchgehenden Leittrieb
aus extra weitem Stand

Straucher:
2-mal verpflanzt, ohne Ballen, Hohe mindestens 60 bis 80 cm

Sicherstellung des Standraumes von Baumen

Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen
Belag versehene Flache muss mindestens 6 m2? betragen. Der
durchwurzelbare Raum muss bei einer Mindestbreite von 2,0 m
mindestens 16 m?2 betragen und eine Tiefe von 80 cm haben.

Die Pflanzbarkeit von festgesetzten B&umen muss durch Sicherstel-
lung der Leitungsfreiheit gewahrleistet sein.

Von den Standorten der in der Planzeichnung festgesetzten Baume
kann im Rahmen der Ausfiihrungsplanung in geringem Umfang ab-
gewichen werden.

Ausfihrungszeitpunkt der Pflanzung

Die innere Durchgriinung der privaten Grundstiicksflachen ist spa-
testens mit Beginn der jeweiligen Nutzung umzusetzen.

Die PflanzmaBnahmen entlang der o&ffentlichen Verkehrsflachen
sind mit Abschluss der ErschlieBungsarbeiten auszufiihren.

Pflege und Erhalt

Séamtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs
zu foérdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Baume sind
bis zur Ausbildung eines gleichmé&Bigen Kronenaufbaues gegebe-
nenfalls mit einem Erziehungsschnitt zu versehen, anschlieBend ist
im Rahmen der Unterhaltspflege nur noch in Zeitabstédnden von 5 -
10 Jahren das Totholz zu entfernen.

Ausgefallene Pflanzen sind artgleich, in gleicher Qualitat und GréBe
Zu ersetzen.
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(3.6)

(3.7)

(3.9)

4)

Die privaten bzw. 6ffentlichen Grinflachen kénnen durch Grund-
stlickszufahrten unterbrochen werden.

Far nicht festgesetzte Pflanzungen sind standortgerechte, vorwie-
gend heimische Arten in Anlehnung an die potentielle nattrliche Ve-
getation zu verwenden

Wasserversickerung

Pflanzflachen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie eine
breitflachige Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwas-
ser Uber die belebte Bodenzone ermdglichen.

Schutz bestehender Gehélze

Vorhandener Gehdlzbestand ist unter Beachtung der SchutzmaB-
nahmen gemaB DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei Bau- und RickbaumaBnahmen
wirksam zu schitzen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

In Folge der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft sind, neben den fir das Plangebiet vorgesehenen Rege-
lungen hinsichtlich der grinordnerischen Gestaltung der privaten
und offentlichen Flachen, zusatzliche MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes erforderlich.

Insgesamt ist flr den Eingriff aus dem geplanten Gewerbegebiet ei-
ne Kompensationsflache von 0,832 ha nétig. Der Ausgleich kann
nur teilweise (0,098 ha) innerhalb des Bebauungsplangebietes auf
der in der Planzeichnung als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft"
festgesetzten Flache im Siden des Planareals erfolgen. Darlber
hinaus ist ein externer Bedarf von 0,734 ha erforderlich.

Zur Deckung dieses Bedarfs von insgesamt 0,734 ha werden exter-
ne Flachen aus dem Okokonto der Gemeinde Wehringen herange-
zogen. In diesem Zusammenhang werden die Grundstiicke Flur Nr.
1492 (4.240 m?, zzgl. 6 % Verzinsung) und 2315/1 (1.062 m?), je-
weils Gemarkung Wehringen, herangezogen und aus dem Okokon-
to zugunsten des Bebauungsplanes Nr. 18 abgebucht.

Dartber hinaus wird eine 1.784 m2 groBe Teilflache aus dem
Grundstlck Flur Nr. 364 dem Bebauungsplan Nr. 18 zugeordnet und
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durch folgende MaBnahmen zu einer extensiven Frischwiese natur-
schutzfachlich aufgewertet:

- punktueller Bodenabtrag und Anlage von groBflachigen flachen
Seigen (Gr6Be ca. 100 - 300 m2, Tiefe 20 - 30 cm),

- Aufbringen von M&hgut aus dem selben Naturraum,

- Diingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist nicht zu-
lassig,

- Mahd zweimal jahrlich, im Zeitraum von Anfang bis Mitte Juli so-
wie von Ende September bis Mitte Oktober,

- das Mahgut ist flachig mindestens einen Tag liegen zu lassen
und danach ordnungsgemaR zu entsorgen.

Auf der internen Ausgleichsflache im sudlichen Plangebiet ist eine
geschlossene Randeingriinung aus freiwachsenden Gehdlzen anzu-
legen. Die Gehdlzpflanzungen sind vier- bis finfreihig (versetzt auf
Licke) mit einem Pflanzabstand von mindestens 1,5 m x 1,5 m auf
insgesamt mindestens 90 % der Ausgleichsflache auszufihren. Fir
die Randeingrinung sind standortgerechte heimische Arten geman
Artenliste zu verwenden. Der Unterwuchs der Gehdlzpflanzungen ist
als extensive Wiese zu entwickeln und zweimal jahrlich zu mé&hen.
Anfallendes Mahgut ist abzutransportieren. Dingung und der Ein-
satz von Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig.

§ 12 Immissionsschutz
Auf den gewerblichen Bauflachen sind nur solche Vorhaben (Betriebe und
Anlagen) zuléssig, deren Gerdusche in Summenwirkung ein Emissions-
kontingent Lex nach DIN 45 691 von 65,0 dB(A) am Tag (6:00 - 22:00 Uhr)
und 50,0 dB(A) in der Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) nicht Uberschreiten.

Zusammen mit dem Bauantrag ist im Rahmen der nachfolgenden Bauge-
nehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren eine schalltechni-
sche Untersuchung vorzulegen, mit der nach TA Larm nachgewiesen
wird, dass die sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten Lgk er-
gebenden Immissionskontingente Lk nach DIN 45 691 eingehalten wer-
den. Die Zulassigkeit eines Vorhabens ist dann gegeben, wenn durch den
unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhéaltnisse zum Zeitpunkt
der Genehmigung bzw. Genehmigungsfreistellung nach TA L&rm berech-
neten Beurteilungspegel samtlicher von einem Vorhaben ausgehenden
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Geréausche an allen maBgebenden Immissionsorten das jeweilige Immis-
sionskontingent Lk nach DIN 45691 nicht Uberschritten wird.

Die vorgegebenen Emissionskontingente Legx gelten auch bei Nutzungs-
anderungen und -erweiterungen innerhalb der jeweiligen gewerblichen

Teilflache.

Fdr in den in nachfolgendem Plan dargestellten und im folgenden benann-
ten Richtungssektoren A bis E liegende Immissionsorte erhdhen sich die
Emissionskontingente um folgende Zusatzkontingente (Lex = Lex + Lekzus):

Zusatzkontingente in dB fur die Richtungssektoren k

Sektor Beginn ° Ende ° Zusatzkontingent Lgg s in
dB(A)/m2
Tag Nacht
(6:00 - 22:00 Uhr) | (22:00 - 6:00 Uhr)
A 250 215 6 6
B 215 230 0 0
C 230 235 0 0
D 235 245 0 0
E 245 250 0 0
&~/
&
71D
@ 1B
it ///
/ Y
VY
& <7<§ , ////
A
¢
&
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Der Bezugspunkt der Kontingentierung besitzt die Koordinaten x =
4411652,09 und y = 5346773,00. Die Gradzahl der Sektoren steigt im
Uhrzeigersinn an, Null Grad liegt im geographischen Norden.

§ 13 Sichtflachen

Zur Sicherung der Sichtverhaltnisse an der Einmindung der neuen Er-
schlieBungsstraBe in die StaatsstraBe sind die in der Planzeichnung ent-
sprechend gekennzeichneten Sichtdreiecke von sichtbehindernden Ge-
genstanden aller Art, auch Anpflanzungen mit einer H6he von mehr als
0,80 m Uber dem angrenzenden Fahrbahnrand der St 2035 standig frei-
zuhalten. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstdmmige
Baume, wenn die Baumreihe gestaffelt angeordnet, der Baumabstand
nicht kleiner als 10,0 m ist und die untere Kronenhéhe mindestens 2,70 m
betragt.

§ 14 Parkplatze, Stellplatze

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Parkplatze und
Stellplatze fur die zu erwartende Anzahl von Beschéftigten und Be-
suchern auf den einzelnen Grundstliicken zu errichten. Fir die Er-
mittlung der erforderlichen Stellplatzanzahl gilt die Verordnung tber
den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwen-
digen Stellplatze (GaStellV) in der Fassung vom 02.01.2008.

(2) Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

(8) Die fur die gewerbliche Nutzung erforderlichen Umschlagplatze fir
Be- und Endlagetatigkeiten sind vollstandig auf dem jeweiligen
Grundstlck einzurichten.

(4) Die Lager-, Stell- und Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassi-
gem Material zu befestigen, sofern die Untergrundverhaltnisse eine
Versickerung zulassen.

Versiegelungen der Gelédndeoberflachen sind nur dort zulassig, wo
dies aus technischen Griinden unumganglich ist.
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§ 15 Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen diarfen nur im Bereich der Attika und in der Ein-
gangszone errichtet werden und dirfen nicht Gber den Dachab-
schluss hinausragen. Die BuchstabengréBe darf 70 cm nicht
Uberschreiten.

(2) Werbeanlagen mussen in ihrer Art, Form, Gr6Be, Lage, Materialbe-
schaffenheit und Farbgebung so beschaffen sein, dass sie sich hin-
sichtlich ihrer Gestaltung als nicht stérend in das stadtebauliche Ge-
samtbild einfliigen lassen.

Bewegliche Werbeanlagen sowie blinkende Leuchtreklamen sind
nicht zul&ssig.

(3) Bei der Einfahrt von der StaatsstraBe St. 2035 in das Gewerbege-
biet ist eine Ubersichtstafel mit den anséssigen Betrieben zuléssig,
wobei diese nicht innerhalb der 20 m Bauverbotszone liegen darf.
Bezlglich der genauen Anordnung und Gestaltung ist die Abstim-
mung mit der Gemeindeverwaltung erforderlich.

§ 16 Leitungen

Alle Leitungen, die der Ver- und Entsorgung des Plangebiets dienen, sind
unterirdisch zu verlegen.
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3. Schlussbestimmungen

§ 17 Ordnungswidrigkeiten
Mit der GeldbuBe bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den oértlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwider-
handelt (Art. 79 Abs 1 Nr. 1 BayBO).

§ 18 In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tag
der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Wehringen,

Manfred Nerlinger
Erster Burgermeister
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