Gemeinde Winkelhaid,
Textliche Festsetzungen, Stand 03.02.2023

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLANS NR. 34
~GEWERBEGEBIET MAYERHOFEN NORD“

- VORENTWUREF -

Die Gemeinde Winkelhaid erlasst aufgrund von

§§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04. Januar 2023 (BGBI. | S. 6), in Verbindung
mit der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung von 14. August 2007
(GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 704)

den Bebauungsplans Nr. 34 ,Gewerbegebiet Mayerhdfen Nord“ als Satzung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 04. Januar 2023 (BGBI. | S. 6) und die Bayerische Gemeindeordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
09. Dezember 2022 (GVBI. S. 674).

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Es wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

(2) Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Logistikbetriebe und Vergniigungsstatten sind weder
allgemein noch ausnahmsweise zulassig.

(3) Einzelhandelsbetriebe sind mit einer maximalen Verkaufsflache (VK) von bis zu 800 m? und
ausschlieBBlich mit Sortimenten zur Deckung des Nahversorgungsbedarfs oder des sonstigen
Bedarfs zulassig.

(4) Ausnahmsweise ist die Vermarktung von Produkten des Innenstadtbedarfs zuldssig, soweit
diese durch im Gebiet ansassige Betriebe produziert oder durch Weiterverarbeitung hergestellt
werden. Die Verkaufsflache darf nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude
Uberbauten Betriebsflachen einnehmen. Die Grofke der Verkaufsflache darf maximal 100 m?,
bezogen auf das jeweilige Baugrundstiick, betragen.

(5) Geschafts-, Blro- und Verwaltungsraume, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind oberhalb des ersten Vollgeschosses allgemein zulassig.

(6) Geschafts-, Blro- und Verwaltungsrdume, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind im ersten Vollgeschoss ausnahmsweise zulassig, soweit dies aus
betrieblichen oder organisatorischen Grinden erforderlich ist.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

(1) Die maximal zuldssige Gebaudehdhe betragt 10 m Uber Bezugspunkt.

(2) Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximalen Gebaudehthe ist die Hohe der
Fahrbahnoberflache in der Fahrbahnmitte der Reicherzaunstralie, orthogonal gemessen von
der Mitte der straBenzugewandten Fassade.

§ 3 Bauweise
Es wird die offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.
§ 4 Abstandsflachen

Ungeachtet der Baugrenzen wird die Giiltigkeit des Art. 6 BayBO angeordnet.
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§ 5 Stellplatze, Fahrradabstellpldtze und Nebenanlagen

(1) Stellplatze, Fahrradabstellplatze und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auf der gesamten
Bauflache zulassig.

(2) Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Winkelhaid in ihrer jeweiligen Fassung.
§ 6 Umgang mit Niederschlagswasser

(1)Niederschlagswasser ist, soweit technisch moglich, zu versickern. Darliber hinaus anfallendes
Niederschlagswasser ist zu sammeln, soweit erforderlich vorzubehandeln und der
Kanalisation zuzufihren.

(2) Stellplatze, Zufahrten, Wege und Lagerplatze sind mit wasserdurchléssigen Materialien zu
befestigen, soweit dem wasserwirtschaftliche und betriebliche Belange nicht entgegenstehen.

§ 7 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(1) Die Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen werden allen Grundstiicken innerhalb des
Geltungsbereichs ganz zugeordnet (Sammelzuordnung).

Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
werden Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen nach den MalRgaben des Umweltberichts auf
Flurstick Nr. ...Gmkg. ........ durchgefuhrt: .....................

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

(2)Verhinderung von Vogelschlag an gro3flachigen Glasflachen:

Zur Minderung des Kollisionsrisikos an Glasfassaden sind diese ab einer Fensterflaiche von

5 m? entsprechend vogelschonend auszubilden, z.B. durch Einsatz von Vogelschutzglas,
Einsatz gerippten, geriffelten, mattierten, sandgestrahlten, geatzten, eingefarbten, mit Laser
bearbeiteten oder bedruckten Glases, Wahl transluzenter Materialien (z.B. Milchglas),
Flachige, auRenseitige Markierungen (mind. 25% Deckungsgrad) und Wahl von Scheiben mit
geringem AuBenreflexionsgrad (max. 15%), Montieren von Insektenschutzgittern oder
vergleichbare bauliche MalRinahmen.

(3)Verwendung von umweltschonender Aullenbeleuchtung:

Aufenanlagen sowie beleuchtete Werbeanlagen sind mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln
zu beleuchten und auf das zwingend notwendige Maf} zu reduzieren. Ein Abstrahlen in die
Umgebung ist nicht zulassig, es sind Blenden einzusetzen. Zu verwenden sind Lampen, die
blaue Lichtanteile, v.a. UV-Licht vermeiden, (z.B. Lampen mit LEDs (Ausschluss von Lampen
mit einem Spektrum < 540 nm und/oder einer korrelierten Farbtemperatur CCT > 2.700 K)). Es
sind nur geschlossene Lampen ohne Fallenwirkung zulassig.

§ 8 Immissionsschutz
Wird im weiteren Verfahren erganzt.
§ 9 Ortliche Bauvorschriften

(1) Freiflachen im Sinne des Art. 7 Abs. 1 BayBO sowie lediglich unterbaute Flachen sind zu
begriinen, gartnerisch zu gestalten oder als Rasen- oder Wiesenflache anzulegen. Sie durfen
maximal auf einer Flache von 20% mit anorganischen Baustoffen wie Schotter, Glas, Kies und
Folien oder Geweben (Geotextilien) und Kunstrasen, allein oder in Kombinationen, iberdeckt
werden.

(2) Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig. Bei Einfriedungen sind durchlaufende
Sockel unzulassig. Zwischen Zaun und Gelandeoberflache muss ein Mindestabstand von 10
cm eingehalten werden. Hecken aus Nadelgehdlzen sind als Einfriedung unzulassig.

(3) Innerhalb der im Planblatt als Hinweis enthaltenen Abgrenzung des Waldabstandes sind
statisch-konstruktive MalRnahmen an Gebduden mit dem sténdigen Aufenthalt von Personen
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(4)

(®)

(6)

dienen Raumen, zum Schutz von Personenschaden vor Baumfall erforderlich oder der Schutz
ist Uber andere geeignete Malnahmen zu gewahrleisten.

Technische Aufbauten sind um das Maf ihrer Hohe von der Gebaudeaufienkante zurlick zu
versetzen.

Die Anbringung von Solarzellen und Sonnenkollektoren ist zuldssig, wenn diese parallel zur
Dachhaut liegen oder in diese integriert sind. Eine Aufstanderung ist bis zu 30° und bis zu einer
Hohe von 1,5 m zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

§ 10 Griinordnung

(1)

©)

(7)

(8)

9)

Je angefangener 600 m? Grundstlicksflache ist mindestens ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum gemaf Pflanzempfehlung mit mindestens 20-25 cm Stammumfang, gemessen in 1
m Hoéhe Uber dem Erdboden, 3 mal verpflanzt, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Erhaltenswerte Bestandsbadume kénnen angerechnet werden.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit durch
heimische, standortgerechte Laubbdume gemal Pflanzempfehlung mit einem Stammumfang
von 25-30 cm, gemessen in 1 m HOhe Uber dem Erdboden, zu ersetzen. Die Ersatzpflanzung
ist standortnah, maximal 5 m vom Bestandsbaum entfernt, vorzunehmen. Die Bodenflache
unter dem Kronentraufbereich ist zuzliglich 2,0 m von jeglicher Beeintrachtigung frei zu halten
bzw. es sind geeignete MaRnahmen zur Vermeidung (z.B. Wurzelbriicken, Wurzelschutz) zu
ergreifen. Unzulassig sind auch Veranderungen des Gelandeniveaus (Abgrabungen und
Aufschittungen).

Werden auf dem Gewerbegrundstiick mehr als 5 Pkw-Stellplatze errichtet, so sind Stellplatze
mit Gehdlzen und Baumen einzugrinen. Im Abstand von 5 Stellplatzen ist ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum gem. Pflanzempfehlung mit einer mindestens 15 m? grofRen
Baumscheibe zu pflanzen, sofern kein durchgehender Pflanzstreifen vorhanden ist. Die
Baumschreiben sind vor Uberfahren zu sichern. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume kann
auf die nach Abs. 1 zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Bei der Pflanzung von Badumen innerhalb von befestigten Flachen sind mindestens 10 m? grol3e,
spartenfreie und offen durchwurzelbare Baumscheiben vorzusehen.

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in
mindestens 2,5 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser
Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind Schutzmaflnahmen an den
Versorgungsleitungen erforderlich.

Déacher mit einer Flache von mehr als 15 m?, die als Flachdacher oder flach geneigte Dacher
(Neigung bis zu 10°) ausgefuhrt sind, sind auf mind. 70% der Dachflache als Retentionsdach
(Abflussbeiwert von max. 0,2, max. Wasserkapazitdt mind. 45%) mit mindestens einer
extensiven Sedum-Gras-Kraut-Begrinung auszufuhren. Die Vegetationstragschicht muss
mindestens 10 cm stark sein. Die Ausfiihrung einschichtiger Bauweisen ist nicht zulassig. Dies
ist bereits bei Statik und Konstruktion zu bertcksichtigen. Die Dachbegrinung ist auf Dauer zu
erhalten.

Kann aus technischen Griinden die Begriinung von Dachern oder Einfriedungen nicht oder nicht
in vollem Umfang ausgeflihrt werden, so ist je angefangener 50 m? nicht ausgeflihrter Dach-
oder Einfriedungsbegriinung zusatzlich tUber die Bestimmungen der Festsetzung § 10 Abs. 1
hinaus ein heimischer, standortgerechter Laubbaum gem. Pflanzempfehlung zu pflanzen.

Stiitzmauern sowie Einfriedungen, die als Mauern, einschliellich Gabionen ausgefiihrt sind,
sind auf mind. 80% der Flache zu begriinen. Hierzu ist ein mind. 0,4 m breiter Pflanzstreifen
vorzusehen.

Die Pflanzungen missen spatestens am 15. April des auf die Beendigung der genehmigten
Baumalnahmen folgenden Jahres durchgefihrt werden.
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§ 11 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. Gleichzeitig
treten frihere planungsrechtliche Festsetzungen und 6értliche Bauvorschriften, die diesem
Bebauungsplan entsprechen oder widersprechen, aul3er Kraft.

Hinweise

Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhandensein
von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverzuglich die zustéandige
Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote (derzeit verankert in §§ 39 und 44
Bundesnaturschutzgesetz) ist bei der Umsetzung des Bebauungsplanes und auch bei spateren Um-
und Anbaumaflnahmen zu beachten. Insbesondere ist bei der Entfernung von Geholzbestanden die
Vogelbrutzeit bzw. der gesetzlich vorgeschriebene zeitliche Rahmen (Beseitigung nur in der Zeit vom
01.10. bis 28.02.) zu beachten.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz
von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV ist zu achten.

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Satzungen, DIN-
Vorschriften) sowie Gutachten (Schallgutachten) werden bei der Gemeinde Winkelhaid,
Penzenhofener Stralle 1, 90610 Winkelhaid, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Mit Geldbuf3e kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer im Bebauungsplan
enthaltenen ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayBO).

Pflanzempfehlung

Baume I. Ordnung (groBkronige Baume)

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata

Baume Il. Ordnung (klein- und mittelkronige Badume)

Feld-Ahorn Acer campestre
Holzapfel Malus sylvestris
Vogel-Kirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Obstbaume
Apfelbaume: Malus domestica
z.B. ‘Baumanns Renette’
‘Berlepsch’

‘Goldrenette von Blenheim’
‘Jakob Fischer’
‘Roter Boskoop’

Bebauungsplan Nr. 34 ,GE Mayerhéfen Nord* Seite 4 von 5



Gemeinde Winkelhaid,
Textliche Festsetzungen, Stand 03.02.2023

Birnenbaume: Pyrus communis
z.B. ‘Gellerts Butterbirne’
‘Gute Graue’
‘Késtliche von Charneu’
Zwetschgenbaume: Prunus domestica
z.B. ‘Frankische Hauszwetschge’

‘Wangenheimer Frihzwetschge’

GroR- und Kleinstraucher fiir Hecken, Abpflanzungen, Rahmenpflanzungen, etc.

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Zweigriffliger WeiRdorn Crataegus laevigata
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Pflanzempfehlung fiir Fassadenbegriinung

Kletter- und Rankpflanzen

Waldrebe Clematis spec:

Efeu Hedera helix
Glyzinie Wisteria sinensis
Wilder Wein Parthenocissus spec.
Knéterich Polygonum aubertii

Folgende Qualitiaten und MindestgroBRen werden empfohlen
MindestgréfRen und Qualitaten
Giteklasse A, B Deutscher Baumschulen

Baume/Hochstdmme
mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen
Stammumfang 16-18 (Obstbdume 12-14)

Straucher
Hoéhe 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt,
1 Stick pro 1,5 m?
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