Bebauungsplan "Gewerbering Brunnen”

Die Gemeinde Brunnen, Landkreis Neuburg/Donau - Schroben-
hausen, erlasst auf Grund des §2 Abs.1 des Baugesetzbuches
(BauGB), der §§9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art.81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNvO), sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV)

den Bebauungsplan "Gewerbering Brunnen" als Satzung
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Hinweise durch Text

Verfahrensvermerke

Begrindung mit Umweltbericht
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Festsetzungen durch Text

1.

Art der baulichen Nutzung

1.1

Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet (GE) gem&B §8 BauNVO festgesetzt.

Eine Wohnung zuziglich Einliegerwohnung fir Aufsichts- und Bereitschafts-

personen oder fOr Befriebsinhaber und Beiriebsleiter, die dem Gewerbebe-

trieb zugeordnet und ihm gegenliber untergeordnet sind, sind zuldssig.
Mit dem Betfriebswohnungsbau darf erst nach Baubeginn der gewerblichen
Bauten begonnen werden.

Nachtarbeitende Beiriebe sind nicht zuldssig.

Wohnh&user fOr Betriebsinhaber und dgl. sind mit max. 2 Vollgeschossen
als Héchstgrenze zuldssig.

Ausnahmen gemd@B §8 Abs.3 Nr.2 und Nr. 3 BauNVO (Anlagen fUr kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) sind nicht zul@ssig.

MaB der baulichen Nutzung

2.1 Iahl der Vollgeschosse
zuldssig sind 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze ("1I")
2.2 Grundfldchenzahl
GRZ = 0.8
2.3 Geschossflachenzahl
GFZ = 14
Bauweise
3.1  Haus- bzw. Betriebsgebdudeproportionen
Hauptgebdude missen einen rechteckigen Grundriss erhalten, wobei die
Traufseite ldnger als die Giebelseite sein muss.
3.2 Héhenlage
Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf max. 0,4 m Uber der an-
liegenden StraBenhdhe im Grundstickszufahrtsbereich liegen.
3.3 Dachform und Deckungsmaterial

Ort- und Traufgdnge, die schrdg zulaufen, sind nicht zugelassen.
Lul@ssig sind Sattel- und Pultddcher

3.3.1 Betriebs- und Nebengeb&ude
- Dacheindeckung: Rotes bis rotbraunes Deckungsmaterial
3.3.1.1 Dachform Satteldach

- Wandhbéhe max. 8,00 m
- Dachneigung 18° bis 30°

3.3.1.2 Dachform Pultdach
- Wondhéhe max. 8,00 m

- Pultfirsthdhe max. 10,00 m
- Dachneigung 10° bis 30°

Bebauungsplanzeichnung
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B. Festsetzungen durch Planzeichen
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Gewerbegebiet (§8 BauNVO)
StraBenbegrenzungslinie

Baugrenze

StraBenverkehrsfldchen mit StraBenbegrenzungslinien

Anbindung landwirtschaftlicher Weg

Offentliche Grinflache

Private Grinflache
offene Bauweise

2 VYoligeschosse als Hochstgrenze,

Firstrichtung frei wahlbar, jedoch parallel oder
senkrecht zur ErschlieBungsstraBe oder Grund-
stOcksgrenze, aber immer parallel zur I&ngeren
Gebdudeseite

Grundfldchenzahl = 0,8

Geschossfldchenzahl = 1,4

3.3.2 Wohngebdude [Betriebsleiterwohnungen)

- Dacheindeckung: Rotes Deckungsmaterial, ausgenommen
GroBformate und Trapezbleche

bei baulicher Nutzung 1+D

- Satteldach
- Wandhbéhe max. 4,00 m
- Dachneigung 35° bis 45°

bei baulicher Nutzung Il
3.3.2.1 Dachform Satteldach

- Wandhéhe max. 6,50 m
- Dachneigung 18° bis 30°

3.3.2.2 Dachform Pultdach

- Wandhb6he max. 6,50 m
- Pultfirsthéhe max. 10,00 m
- Dachneigung 10° bis 30°

Werbeanlagen

Je Betrieb ist eine Werbeanlage zul@ssig.

Sie muss sich in Form, GréBe und Material an den Proportionen des
Baukbrpers orientieren.

Unzuldssig ist die Verwendung von grellen Farben und Wechsellicht-
anlagen.

An den Wdénden aufgebrachte Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss-
bereich, sowie im Bristungsbereich des Obergeschosses zuldssig.

AuBenwd@nde

Wandoberfldche: kein auffdllig strukturierter Putz, heller Anstrich.

Die Verkleidung von Fassaden mit Wandplatten, sowie nicht gldnzende
Metallverkleidungen sind zuldssig; jedoch sind vor deren Verwendung
Musterplatten in Form und GréBe (im Freistellungsverfahren bei der
Gemeinde und im Genehmigungsverfaohren bei der Genehmigungsbehdérde
(Landratsamt)) vorzulegen.

Grelle Farbgebungen sind unzuldssig.

Stellplétze

Der Antragssteller hat die Stellpl&tze in seinem Bauanirag darzustellen;
Lage und Anzohl nach den gesetzlichen Vorschrifien der geplanten
Gewerbeart [Stellplatzrichtlinien).

Stellpldtze sind versickerfdhig auszubilden,

Einfriedungen

Es sind Einfriedungen als Maschendrahtzdune bis zu einer Héhe von
max. 2,00 m oder Holzstaketenzdune bis zu einer max. Héhe von 1,20 m
zugelassen.

Garagenzufahrten

Garagenzufahrten bzw. -vorpldtze missen einen Stauraum von mindestens
5 m einhalten.
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WH = 8,00 m

WH = 6,0 m

E.

1.

o

zv pflanzende Bdume gemdB Pflanzenliste 5.1

zvu pflanzende Stréucher gemdB Pflanzenliste 5.2

oberkante im Grundstickszufahrtsbereich bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der DachflGche;
gilt auch fir baulich integrierte Betriebsleiter-
wohnungen

oberkante im Grundstickszufahrtsbereich bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der DachflGche
for baulich abgesetzte Betriebsleiterwohnungen

Offentliche Stellplatze

Immissionsschutz

Es sind nur solche Betriebe und Anlagen zul@ssig, welche keine besonders
stérenden Schallemissionen erwarten lassen.

Nachtarbeitende Betriebe sind unzul&ssig.

Die Situierung der Betriebsgebdude muss so erfolgen, dass gegeniber dem
angrenzenden Dorfgebiet eine schallabschirmende Wirkung erzielt wird.
Fenster von Betriebsleiterwohnungen missen den Anforderungen der
Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719 entsprechen.

Grunordnung

5.1 BGume

5.1.1 Bdume fur 6ffentliche Grinfldchen
Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14 bis 16 cm

acer campestre Feldahorn
acer platanoides Spitzahorn
acer pseudoplatanus Bergahorn
carpinus betulus Hainbuche

corylus colurna
prunus avium

Baumhasel (nicht am Ortsrand)
Vogelkirsche (in Art und Sorte)

sorbus aria Mehlbeere
sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
quercus robur Stieleiche

tilia cordata Winterlinde (in Art und Sorte])

5.1.2 B&ume fir private Grinfl@chen
Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12 bis 14 cm

vgl. 5.1.1
aesculus carnea Kastanie
Obstbaum nach Wahl des Bauherrn

5.2 StrGucher fir 6ffentliche/private Grinfléchen
Stréucher, 2x verpflanzt, 5-7 Triebe, 60 - 100 cm

cornus mas Kornelkirsche
cornus sanguinea Hartriegel
corylus avellana Hasel
frangula alnus Faulbaum
ligustrum vulgare Liguster

Heckenkirsche
Schlehe (nicht fir Privatbereich)

lonicera xylosteum
prunus spinosa

rhamnus cartharfica Kreuzdorn
rosa arvensis Feldrose
rosa canina Hundsrose

viburnum lantana
viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gemeinder Schneeball

5.3 Pflanzgebot und Bindung fir Bepflanzungen
Die Festsetzungen zu den Mindestpflonzqualitéten gelten ausschlieBlich

for die privaten Grinfldchen im Erweiterungsbereich (d. h. Parzellen 7
und 8) sowie die 6ffentlichen Grinfl&chen.

Die festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spGtestens in der Pflanzperiode
nach Abschluss der Bauarbeiten durchzufUhren. Dabei sind sie geltenden

Regelungen bzgl. der Grenzabsténde zu beachten. Die nach den Fest-

setzungen neu zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten,

abgdngige Pflanzen sind spdtestens in der darauf folgenden Pflanz-
periode gem&B den Angaben des Bebauungsplanes zu ersetzen.

Sonstige Festsetzungen

Strom- und Telefonleitungen sind aus Grinden des Ortsbildes unterirdisch
zu fOhren,

Hinweise durch Text

Die geplanten Geb&ude werden Uber Erdkabel und Verteilerschrénke an das
Stromversorgungsnetz angeschlossen.
Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen oder in a. P. - Hausanschluss-

kdsten im Keller an der siraBenseitigen Hauswand, unter Bericksichtigung der

Verkehrssicherheit in die Z&une integriert, das heiBt auf privatem Grund
gesetzt.

Hausdrdnagen dirfen an den Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

Es dirfen in keinem Fall wassergefdhrdende Stoffe in den Untergrund gelangen;

dies ist besonders im Bauzustand zu beachten. Sofern die Errichtung von
Betrieben, die wassergefdhrdende Stoffe lagern, herstellen oder verwenden,
vorgesehen ist, ist diese in einem besonderen Verfahren zu beantragen.

Sollten sich im Zug von BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig

erweisen, sind diese wasserrechtlich zu beanfragen.

Keller sollten wasserdicht ausgefUhrt und Heizblbehélter gegen Auftrieb ge-
sichert werden.

Die fOr die Versickerung von Niederschlagswasser erforderliche wasserrechtliche

Erlaubnis ist durch den Bauwerber zu beantragen.

Bodendenkmdler, die bei Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Melde-

pflicht nach Ari.8 DSchG und sind dem Landesamt fOr Denkmalpflege unver-
z0glich anzuzeigen.

FOr Bodeneingriffe jeglicher Art ist ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche
Erlaubnis nach Art. 7 DSchG zu stellen.

Emissionen

Ldrmemissionen von der StaatsstraBe 2044 kénnen auffreten.

Leitweise kdnnen Geruchs- und La&rmemissionen von den benachbarten,
landwirtschaftlich genutzten Fldchen ausgehen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Baugebietes sind keine Altlasten bekannft.

Oberflédchenwasser

Anfallendes Oberfldchenwasser darf nicht auf benachbarte Grundsticke
abgeleitet werden.

Verwendung regenerativer Energien

Die Verwendung von regenerativen Energien im Baugebiet ist erwlnscht.

Ein sparsamer und rationeller Umgang mit Energie und der Einsaftz besonders
effizienter Energieerzeugungs- und Verbrauchstechnologien ist anzustreben.

max. zul@ssige Wandhdhe, gemessen von der StraBen-

max. zuldssige Wandhohe, gemessen von der StraBen-

C. Hinweise durch Planzeichen
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Bestehende Grundsticksgrenze

aufzuhebende Grundsticksgrenze

vorgeschlagene Parzellengrenze

Bestehende Gebdude

H&henlinie

Flurnummer

MaBangabe in Meter

Offentliche Grinflachen / StraBenbegleitgrin

Entlang der ErschlieBungsstraBen sind Bdume gem@B Pflanzenliste 5.1.1 im
dargestellten Umfang zu pflanzen. Yon den dargestellten Standorten fir
die Baumpflanzungen kann abgewichen werden, wenn die Ausflhrungs-
planung (Lage der Zufahrten) dies erfordert.

Die Grinstreifen am Nordrand der Ingolstddter StraBe bzw. zwischen Er-
schlieBungssiraBe und Ostrand des Geltungsbereiches sind auf 60% ihrer
Gesamtldnge mit einer Hecke aus Stréduchern gemdB Pflanzenliste 5.2 in
einem Pflanzabstand von 1,25 x 1,25 m zu bepflanzen. Beim zuletzt ge-

nannten Grinstreifen sind Bdume gemdB 5.1.2 in die Pflanzung im planlich
dargestellten Umfang einzubringen.

In der Grinfldche im Nordosten des Geltungsbereiches ist wie im Plan dar-
gestellt eine Gruppe aus einer Stieleichen und zwei Vogelkirschen (in der
Pflanzqualitdt gem. Pflanzenliste 5.1) zu pflanzen.

Am Nordostrand des Geltungsbereiches ist ein ca. 300 m2 groBer Bereich
als Obstwiese zu gestalten. Hierzu sind mind. 10 regionaltypische, robuste
Obst-Hochstdmme oder Wildobst-B&dume zu pflanzen [Mindestpflanzqulitét:
Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm).

Ansonsten ist die Fl&che als extensiv genutzte Magerwiese zu entwickeln.
Die Fldchen sind hierzu mit einer krduterreichen, leguminosenfreien
standortgerechten Wiesenmischung (bei 3 g/m2 Ansaatstérke) einzusden.
Die WiesenflGchen sind in den ersten drei Jahren mind. dreimal im

Jahr, in der Folgezeit ein- bis zweimal j&hrlich - ab 15. Juni - zu m&hen.
Der Einsatz von Dingemitteln und Bioziden ist untersagt.

Private Grinfldchen / nicht Gberbaubare Grundsticksfléchen

Unbebaute Fldchen bebauter Grundsticke sind, soweit sie nicht als Geh-
und Fahrflachen oder Stellpldtze fUr Krafifahrzeuge angelegt sind, gdri-
nerisch zu gestalten und zu pflegen.

Auf jedem Baugrundstick ist je angefangene 400 m2 Grundsticksflche
ein einheimischer, standortgerechter Laub- oder Obstbaum zu pflanzen,
sowie je angefangene 150 m2 ein heimischer Strauch zu pflanzen.

Parkplatzflachen sind ab einer GréBe von 10 Stellpldtzen durch Einzel-
bdume nach jedem 5. Stellplatz zu gliedern.

An den Grundsticksgrenzen zwischen den Baugrundsticken ist ein mind.
2,5 m breiter GrUnstreifen auf jeder Grundsticksseite [insgesamt 4 m)
anzulegen und mit BGumen und Strduchern gemd@B Pflanzenliste 5.1.1 bzw.
5.2 anzupflanzen.

Der Nordrand von Parzelle 6 bzw. 7 ist jeweils zu mind. 60 % der Ldnge
mit einer Hecke aus Strduchern gemdB Pflanzenliste 5.2 in einem Pflanz-
abstand von 1,25 x 1,25 m zv bepflanzen. DarOber hinaus sind hier jeweils
3 Bdume zu pflanzen.

Auf den Bauparzellen 2 - 5 ist im Westen der Baugrundsticke eine Gehdlz-
pflanzung anzulegen, welche mind. 10 m2 groB ist und mind. einen Laub-
baum gemdB Pflanzenliste §.1.1 enthdlt., Die Lage der Pflanzgruppe ist ent-
lang der westlichen GrundstOcksgrenze verdnderbar.

Die vier zuletzt genannten Pflanzgebote sind auf das fldchenbezogene
Pflonzgebot anrechenbar.

Ausgleichsflache

Die Ausgleichsfldche auf Flur Nr. 182, Gemarkung Brunnen, dient dem Aus-

F. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates am 10, Juli 2012

2, Beteiligung der Offentlichkeit gemdR §3 Abs.1 BauGB vom 8. August 2012
bis 10. September 2012

3. Beteiligung der Behdrden gemd&B §4 Abs.1 BauGB vom 8. August 2012
bis 10. September 2012

4, Offentliche Auslegung gemdB §3 Abs.2 BauGB vom 26. Oktober 2012 bis
26. November 2012 und Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemd@B §4 Abs.2 BauGB

5. Satzungsbeschluss gemdB §10 Abs.1 BauGB am 12. Dezember 2012

6. Ausfertigung der Satzungsd@nderung:

Geme

7. Bekan

inde Brunnen, den

1. Biirgermeister Thomas Wagner, Gemeinde Brunnen

ntmachung des Satzungsbeschlusses gemd&B §10 Abs.3 BAUGB am ......ceceeeees

Mit der Bekanntmachung iritt die Satzung in Kraft.
Seit diesem Zeitpunkl wird der Bebauungsplan mit der Begrindung wdhrend
der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

In der Bekanntmachung wurde darouf hingewiesen, wo der Bebauungsplan
eingesehen werden kann.

Es wurde auch auf die Rechtsfolgen des §44 Abs.3 Satz 1 und 2 und §44 Abs.4
BauGB, sowie des §215 Abs.1 BauGB hingewiesen.

Geme

inde Brunnen, den

1. Biirgermeister Thomas Wagner, Gemeinde Brunnen
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H. Ubersichtslageplan

gleich fOr die Bauabschnitte 1 [ab 1999] und 2 [ab 2012] und ist als solcher
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Herstellung der AusgleichsmaBnaohme
muss mit erfolgter ErschlieBung des Bougebietes abgeschlossen sein.

Eine Grabenaufweitung mit der Ausbildung von flachen Uferzonen ist in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchzufGhren.

Die verbleibenden Flachen sind als extensiv genutztes Grinlond zu ent-
wickeln. Sie sind hierzu ein- bis zweimal pro jahr zu mdhen, jeweils ab
dem 1. September bzw. ab dem 1. Juli, wobei 15% der Fldchen (jdhrlich
wechselnd) Ober den Winter als Brache belassen werden sollen.

Fir das gesamte geplante Gewerbegebiet (Abschnitte 1 und 2) sind

4,700 m2 der Ausgleichsfléche erforderlich [Abschnitt 1: 2.700 m2 und
Abschnitt 2: 2.000 m2).

6. Geldndeverdnderungen

6.1 Verdnderungen des natirlichen Gel@ndes durch Aufschittungen und Ab-

grabungen sind auf den zur Einfigung der Gebdude bzw. zur Herstellung
einer hdhenfreien Zufahrt notwendigen Umfang zv beschrénken.

6.2 Bestehende Geléndeoberfldchen und deren Verdnderung im Zuge der
BaumaBnahme sind im Bovantrag darzustellen.

7. Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen mit einer Héhe von mehr
als 80 cm Uber Oberkante StraBenmitte unzuldssig.

Ausgenommen sind Laubbaumhochstémme mit einem Kronenansatz von

Uber 3,00 m Héhe.

8. Entwdsserung

8.1 Das von den Dachfldche abflieBende Niederschlagswasser ist auf den
jeweiligen Grundsticken zu versickern.
Nach Mdglichkeit ist diese Versickerung breitflachig herzustellen,
Park- und StellplGtze, sowie Grundstickszufahrten sind durchlGssig zu
gestalten, soweit keine schddlichen Sickerwd@sser zv erwarten sind.
Das anfallende Regenwasser in Anlieferbereichen ist grundsétzlich der
offentlichen Kanalisation zuzuleiten.

8.2 Versickerungsanlagen und -fldchen sind im Bauantrag darzustellen.

9. Entsorgung

Im Bauanitrag m0ssen Standorte fOr ErfassungsgefdBe fir Wertstoffe und Abfdlle
zur Beseitigung in ausreichender GréBe vorgesehen werden.

10. Bestandsschutz

Mit dem Inkraftreten des Bebauungsplanes fritt der seit 5. August 1999 rechts-
kraftige Bebauungsplan Gewerbegebiet "Brunnen-Abschnitt I" i.d.F. vom 25.03.1999
auBer Kraft.

Bereits vorhandene Gebdude genieBen Bestandsschutz.

Gemeinde Brunnen Landkreis Neuburg/Donau-Schrobenhausen

Bebavungsplan Gewerbering Brunnen

Ubersichtslageplan M=1/25 000
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