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1. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1.  Art der baulichen Nutzung

GemaB § 1 (2) Nr. 8 und § 8 BauNVO werden die flr die Bebauung vorgesehenen Flachen
als Gewerbegebiete bzw. gem. § 1 (2) Nr. 10 sowie § 11 BauNVO als Sondergebiet Handel

sowie gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB als Flachen fiir den Gemeinbedarf ausgewiesen. In Ver-
bindung mit § 1 (4, 5 und 6) BauNVO wird festgesetzt:

GEE: (eingeschranktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Allgemein zulassig sind:

1. Gewerbe- und Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, Lager
hauser und éffentliche Betriebe

2 Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

3 Ausstellungs- und Verkaufsflachen innerhalb der allgemein zulassigen Vorhaben,

sofern sie in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit der Einrichtung stehen
und in bezug auf Grundflache und Baumasse eine untergeordnete Rolle spielen
4, Tankstellen

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Anlagen flr sportliche Zwecke

2. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind

3. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

4. Lagerplatze

Unzulassig sind:

1 Vergnlgungsstatten

GE 2 und GE 3: (§ 1 Abs. 8 BauNV0O)

Allgemein zulassig sind:

1 Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe
. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
3. Ausstellungs- und Verkaufsflachen innerhalb der allgemein zulassigen Vorhaben,

sofern sie in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit der Einrichtung stehen
und in bezug auf Grundflache und Baumasse eine untergeordnete Rolle spielen
4, Tankstellen
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Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Anlagen fur sportliche Zwecke
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind

3. Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

4, Lagerplatze

Unzulassig sind:

1. Vergnlgungsstatten

Flachen far den Gemeinbedarf sowie fiir Sport- u. Spielanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zweckbestimmung: sportlichen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen:
- Mehrzwecksporthalle, Fitness- und Saunabereich, Tennishalle,
Bowlingbahn etc.

SO Handel: (§ 11 (2) BauNVO)

Allgemein zulassig sind:

1 Lebensmittelmarkt, einschlieBlich
Getranke, Backer und Fleischer max. 1.000 m? Verkaufsflache
2. Fachmarkt mit baumarktspezifischen Sortimenten

(Baustoffe, Sanitar, Bauelemente, Installations-

material, Beschlage, Eisenwaren, Baustoffe, Werk-

zeuge, Badeinrichtungen, Badausstattung, Rollladen,

Gitter, Rollos, Markisen, Holz, Tlren, Fenster,

Kfz-Zubehdr) max. 1.500 m? Verkaufsflache
-> Gesamtverkaufsflache im SO Handel: max. 2.500 m?

Ausnahmsweise zuléssig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und 6ffentliche Betriebe
: Geschafts-, Blro und Verwaltungsgebaude
3. Ausstellungs- und Verkaufsflachen innerhalb der allgemein und ausnahmsweise zu-

lassigen Vorhaben, sofern sie in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit
der Einrichtung stehen und in bezug auf Grundflache und Baumasse eine unterge-
ordnete Rolle spielen
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1.2. MaB der baulichen Nutzung

GemaB 8§ 16 (2) und 8 17 BauNVO werden flr die Teilgebiete festgesetzt:

Grundflachenzahl (GRZ) in GEE, GE 2, GE 3: (H6chstmah) 0,6
Grundflachenzahl (GRZ) im SO: (H6chstmanB) 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ) einheitlich: (HéchstmanR) 1,2
Zahl der Vollgeschosse einheitlich: (HochstmaB) |
Traufhéhe im GEE, GE 2, SO: (HochstmanB) 11,00 m
Traufhéhe im GE 3 (Héchstman) 12,75 m
Traufthéhe auf der Gemeinbedarfsflache: (HoéchstmanR) 11,00 m

Die Traufhéhen werden jeweils von der Deckelhdhe des unmittelbaren Anschlussschachtes
auf der StraBe gemessen.

1.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Nach § 22 (4) BauNVO: besondere / abweichende Bauweise, d.h., dass die fiir eine offene
Bauweise begrenzte Gebaudelange von 50 m iberschritten werden darf.

Ausnahmen von den Baugrenzen konnen gem. § 31 (1) BauGB lV m. § 23 (3) BauNVO Zu-
gelassen werden;-v 2
Grundstuck-liegen: an den Grundstucksgrenzen d.fe mcht am Oehrenbach (Flursttick 209 1/2)
und/oder an der LandstraBe L 2646 (Flurstick 2085/5) auBerhalb des OD-Steines liegen
fur Gebdude, wenn deren Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstick liegen um
bis zu 2 m in der Tiefe

1.4. Stellpldatze und Garagen (8 12 Abs. 6 BauNVOQ)

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Baufenster zu errichten.

Ausnahmen flr Stellplatze kénnen gem. § 31 (1) BauGB zugelassen werden, wenn diese so
gestaltet werden, dass sie einer Rasenflache nahe kommen (Pflaster mit Rasenfuge, Rasen-
gittersteine oder Schotterrasen).

100%ig versiegelte Stellplatze sind nicht zulassig. Die Stellplatze sind flachig mit groBkronigen
Baumen zu Uberpflanzen. Dabei gilt die Forderung: pro 3 Stellplatze ist ein Baum mit einem
Mindeststammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Bei Stellplatzen in Reihe ist diese mindes-
tens nach jedem 5. Stellplatz durch eine Baumpflanzung aufzulockern.

1.5. Flachen fiir Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den nicht Gberbaubaren Flachen
unzulassig. Ausnahmen bilden Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO.
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1.6.  Sichtflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der Sichtbereiche an den Kreuzungen und Einmindungen sind sichtbehindernde
bauliche Anlagen und Pflanzungen Uber 0,6 m Hohe unzulassig. Einzelne hochstammige
Baume sind zulassig.

1.7. Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 i.V.m. Nr. 25 a BauGB)
Entsprechend Plan sowie nebenstehendem StraBenprofil. Bepflanzung entsprechend den

zeichnerischen Festsetzungen. Die unbefestigte Pflanzflache hat mindestens 9 m? pro Baum
Zu betragen. ‘

Textteil B Stand: November 2004
Seite: 5



Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Gewerbegebiet ,Foige I Stadt Langewiesen

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
83 ThurBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
2.1. Dacher

Im Plangebiet sind flache und geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 45 ° zuléssig.

2.2. AuBere Gestaltung

Auf glanzende und spiegelnde, in der Landschaft weithin sichtbare Fassadenmaterialien und -
elemente ist zu verzichten. Geschlossene Fassadenflachen Gber 100 m? sind zu begrunen.

2.3. Einfriedungen

Die Grundstticke sind gegen die StraBen und ErschlieBungswege mit Rabattensteinen bis zu
15 cm Hoéhe zu befestigen. Darlber hinausgehende Einfriedungen sind zuldssig. Ein aulBerer
Sicherheitszaum ist bis max. 2,50 m Hohe aus Pfosten mit Maschendrahtgeflecht sowie als
Metallgitterzaun zulassig.

2.4. Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen

Zwischen Baugrenzen und Grundstlicksgrenzen sowie an bezeichneten Stellen sind die un-
bebauten Flachen des beplanten Grundstlickes qualifiziert als Grunflache zu gestalten, wobei
mind. 60 % der gestalteten Flache als Vegetationsfliche (Rasenflache mit Stauden- und
Buschgruppen) auszubilden ist. Flr die Bepflanzung sind heimische, standortgerechte Laub-
gehdlze zu verwenden.

2.5. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Zusatzlich zu den e.b. Werbean-
lagen sind gemeinschaftliche Hinweistafeln / Wegweiser an den Gebietszufahrten und Stra-
Beneinmindungen maoglich.

2.6. Lagerplatze

Lagerplatze im Freien sind einzugrinen.
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3. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Festsetzungen im Plan durch Zeichnung, Farbe, Schrift oder Text gilt fol-
gendes:

3.1 VersickerungsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die Parkstreifen werden in offen verlegtem Pflaster ausgefihrt.

Parkplatzstellflachen, die unmittelbar an Vegetationsflachen grenzen, sind in diese zu entwas-
sern.

Kfz- Abstellflachen von Betrieben, die mit wassergefahrdenden Stoffen arbeiten, sowie Fla-
chen zur Lagerung wassergeféahrdender Stoffe, sind ausreichend zu befestigen und mineral-
undurchlassig herzustellen.

Einer Versiegelung von Fiachen, bei denen eine Verunreinigung des Bodens mit Wasser-
schadstoffen grundsatzlich ausgeschlossen ist, ist durch die Verwendung durchlassiger Mate-
rialien weitestgehend entgegenzuwirken.

Geringverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen ist maglichst
breitflachig vor Ort zu versickern.

3.2 Freiflachen

Freiflachen sind als Strauchgehdlzstreifen bzw. -gruppen und als extensive Rasengesell-
schaften auszubilden. An bezeichneten Stellen sind groB- bzw. kleinkronige Baume zu pflan-
zen, wobei der Pflanzstandort um bis zu 5 m vom bezeichneten differieren kann.

3.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen; Bindung flr Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB

Zur auBeren Eingrinung sowie zur inneren Durchgrinung und Gestaltung des Plangebietes
sind durch Planeintrag Pflanzgebote (PFG) fir Baume und Straucher festgesetzt. Die Einzel-
standorte kénnen bis zu 5,00 m verschoben werden. Die Bepflanzungen auf den Pflanzge-
botsflachen sind an die heimischen Arten der im Gebiet vorkommenden potentiellen natrli-
chen Vegetation (PNV) gebunden.

3.3.1 Baumbepflanzung

Entlang der éffentlichen StraBe, der B- Plangrenzen sowie an geeigneten Stellen der privaten
Grunflachen sind Baumpflanzungen mit Arten der Pflanzlisten 1 und 2 vorzunehmen.

Die Pflanzung erfolgt an den im Plan gekennzeichneten Stellen {+/- 5 m) in offenen Pflanz-
beeten oder geschitzten Baumscheiben von mind. 6 m?. Pflanzbeete sind mit einer Vegetati-
onsschicht zu versehen (Trocken- und Magerrasen oder geschlossene bodenbedeckende
Geholzanpflanzung). Verwendet werden groB- und kleinkronige Baume mit einem Stamm-
umfang (STU) von mind. 18 cm, gemessen in 1 m Hohe.
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Bei den Baumpflanzungen auf privaten Flachen gilt als Richtwert die Pflanzung und dauer-
hafte Pflege von 1 Laubbaum der Pflanzenliste 1 bzw. 2 auf 200 m? bzw. 100 m? gartnerisch
genutzter Grundflache.

Pflanzenliste 1 - groBkronige Baume

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

Pflanzenliste 2 - kleinkronige Baume

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche

3.3.2 Bodenbedeckende Geholze / Verkehrsgrin

Entlang der offentlichen StraBen bzw. der Stellflachen sind an geeigneten Stellen flachig bo-
denbedeckende Geholze gem. Pflanzliste 3 zu pflanzen.

Pflanzenliste 3 - Bodendecker

Cotoneaster integerrimus Gewdhnliche Felsenmispel

Gaultheria procumbens - Rote Teppichbeere
Potentilla fruticosa - Gemeiner Fingerstrauch
Prunus fruticosa - Zwergkirsche

Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere
Rosa arvensis - Feld-Rose

3.3.3 Extensive Rasengesellschaften

Unbebaute, unbewaldete und nicht genutzte Flachen innerhalb des Planungsgebietes sind als
Extensivgrinland zu betrachten und zu pflegen. Auf diesen Flachen sind Aussaaten ausdau-
ernder Wiesengraser vorzunehmen und periodisch zu mahen.
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3.3.4 Fassaden- und Mauerbegriinungen

Fenster- und tirlose Fassadenflachen Uber 100 m? oder Flachen, die auf einer Lange von 8 m
keine Turen oder Fenster aufweisen, sind, soweit betriebstechnisch durchfihrbar, mit klet-
ternden und rankenden Pflanzen der Pflanzenliste 4 zu bepflanzen. Dabei sind als Gestal-
tungselemente Kletter- und Rankgehdlze einzusetzen. Gegebenenfalls sind Rankhilfen kon-
struktiv vorzusehen.

Pflanzenliste 4 - Klettergehélze

Clematis vitalba - Waldrebe (bendétigt Rankhilfe)

Hedera helix - Efeu (selbstklimmend, flr Schatten
und Halbschatten)

Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie (selbstklimmend, flr
Schatten und Halbschatten)

Parthenocissus quinquefolia’Engelmannii’ - Wilder Wein (selbstklimmend)

Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchii’ - Wilder Wein (selbstklimmend)

Polygonum aubertii - Schlingknéterich (bendtigt Rankhilfe)

3.3.5 Freiwachsende Hecken

Zur Eingriinung und zum Ubergang in die freie Landschaft sind freiwachsende Hecken mit
einheimischen Geholzen gem. Pflanzliste 5 anzulegen.

Pflanzenliste 5 - Straucher

Amelanchier ovalis - Felsenbirne

Cornus mas - Kornelkirsche -

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Haselnu3

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weidorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger Weidorn
Euonymus europae - Pfaffenhitchen

Frangula alnus - Pulverholz

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Echter Kreuzdorn
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gewbdhnlicher Schneeball
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3.4

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden folgende MaBnahmen realisiert:

1.

>

>

Flurstiick 2091/2 der Flur 15, Gemarkung Langewiesen:

Pflanzung von Weidenstecklingen entlang der Wasserlinie 500 Stiick/Abstand 1 m;
Qualitat: 1 jahrige bewurzelte Steckhdlzer (120 — 160)

Pflanzung von Erlen (Alnus glutinosa und Alnus incana) entlang der Wasserlinie 300
Stlck / Abstand 1,5 m; Qualitat: Heister 2 x v.0.B. oder leichte Heister 1 X v. (100 - 150)

Flurstiick 2133 der Flur 17, Gemarkung Langewiesen

Realisierung des zweiten geplanten Abschnittes der Strauchbepflanzungen entlang des
Radweges Langewiesen — Grafinau-Angstedt, Bereich ab der limbriicke nahe der Schnei-
demdhle im Esbach flussabwarts (ca. 250 m; ca. 250 Stiick))

Flurstiick 926/4 der Flur 17, Gemarkung Langewiesen

Realisierung der Gehélzpflanzungen auf dem norddstlich der Klaranlage gelegenen Be-
reich (200 Stiick)

Fir die Pflanzungen nach Nr. 2 und 3 werden folgende Straucharten verwendet:

Haselnuss - Corylus avellana
Holunder schwarz - Sambucus nigra
Holunder rot - Sambucus racemosa
Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
Schlehe - Prunus spinosa
WeiBdorn eingriffl. - Crataegus monogyna
WeiBdorn zweigriffl. - Crataegus laevigata

Qualitat: leichte Heister, 1 x verpflanzt, Abstand: 1,0 m
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