PRAAMBEL

Die Gemeinde GroRenseebach erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde GrofRenseebach hat in der Sitzung vom 16.05.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordost I11“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

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

- Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

9. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen: Straucher

@ Anpflanzen: Baume

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung

- von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

DARSTELLUNGEN ALS HINWEISE

16,0 MaRzah! in Metern (z. B. 16,0)
EQS}ON“ Hoéhenwerte der geplanten Fahrbahnoberflache
PLANGRUNDLAGE
B pd® Hoéhenschichtlienen Angaben in Metern tber
- Normalhéhennull (NHN) (z. B. 443.00)

Gebdude (Bestand) mit Hausnummer (z. B. 4)

Flurstiicksgrenze mit Flursticksnummer
(z. B. 55)

15. Sonstige Planzeichen

N Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Richtungssektorgrenze der Larmzusatzkontingente
I zu den Emissionskontingenten (DIN 45691)

. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
T T hier: Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Sichtfeld auf KreisstralRe ERH 26 (von Bebauung und Bewuchs freizuhaltende Bereiche)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der zugeordneten Ausgleichsflache
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

AusgleichsmaBnahmen A und B auf einer Teilflache des Flurstlicks Nr. 397, Gmkg. GroRenseebach, Malstab 1:1000
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77777777 ] Anbauverbotsszone (Art. 23 BayStrWG) bzw. Anbaubeschrankungszone (Art. 24 BayStrWG)
der Kreisstrale ERH 26 und der StaatsstralRe St 2259

Absténde siehe Planeintrag
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Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt werden Gewerbegebiete gemafl § 8 BauNVO.

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe sowie Tankstellen in den
Gewerbegebieten unzulassig. Ausgenommen davon sind Einzelhandelsnutzungen, die einem
Gewerbebetrieb untergeordnet sind und deren Verkaufsflache 150 m? je Baugrundstiick nicht
Uberschreitet.

Samtliche gemaf § 8 Abs. 3 Nrn. 1 — 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
gemand § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl betragt 80 vom 100 (GRZ 0,8).

Die Geschossflachenzahl betragt 160 vom 100 (GFZ 1,6).

Die Oberkante (OK) baulicher Anlagen darf in den Gewerbegebieten eine Héhe von 12,0 Metern,
gemessen ab dem Bezugspunkt nach Nr. 2.4, nicht Uberschreiten. Abweichend hiervon sind
Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile der Gebaude- und Energietechnik — etwa
Aufzugschachte, Heizungs-, Luftungs-, Solarwarme- oder PV-Anlagen — bis zu einer Eigenhéhe
von maximal 3 m sowie einer Gesamthéhe der baulichen Anlage von 15,0 m, gemessen ab dem
vorgenannten Bezugspunkt, zulassig. Die Oberkante (OK) wird senkrecht an der Aul’enseite der
Umfassungsmauer (roh) vom unteren Bezugspunkt bis zum hochsten fest mit dem Baukdrper
verbunden Bauteil — etwa Dachfirst oder Attika — gemessen, das nicht unter die vorgenannten

untergeordneten Bauteile fallt.

Unterer Bezugspunkt fir die zulassigen Hohen nach Nr. 2.3 ist die Fahrbahnoberflache der
angrenzenden Strallenverkehrsflache, gemittelt Uber alle stralienseitigen Grundsticksgrenzen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Die Baugrenzen gelten auch unterirdisch.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten, Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine

Anwendung.
Im gesamten Plangebiet gilt eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Anbauverbotszone und Leitungsrechte

Innerhalb der Anbauverbotszone der ERH 26 im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs sind
ausschlieBlich Stellplatze, Rangierflachen oder nicht fest dem Untergrund verbundene

Lagereinrichtungen zulassig.

Der den Geltungsbereich im Norden durchquerende Leitungsschutzstreifen wird mit einem
dauerhaften Leitungsrecht in der dargestellten Breite zugunsten des Leitungseigentiimers und
Infrastrukturbetreibers belastet; der Zugang zu den Flachen muss jederzeit kurzfristig
gewahrleistet sein.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

5.
51 Dacher sind als flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von max. 30° auszubilden.
52 Glanzende oder reflektierende Materialien sind als Dacheindeckung und fiir die Gestaltung der
Fassaden unzulassig.
5:3 Photovoltaikanlagen dirfen bis zu einer Dachneigung von 10° aufgestandert verwendet werden.
54 Werbung darf nur am Ort der Leistung erfolgen. Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss
blendfrei und statisch sein.
55 Einfriedungen dirfen eine Hohe von 2,0 m bezogen auf die endgtiltige Gelandeoberflache nicht
Uberschreiten.
5.6 Gelandemodellierungen sind in einem Umfang von bis zu maximal 1,0 m Aufschittung und 0,5 m
Abgrabung zul&ssig; Bezugspunkt ist hierbei die Fahrbahnoberflache i.S.d. Nr. 2.4.
6. Immissionsschutz
Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geradusche die in nachfolgender Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Le«x nach DIN 45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Uberschreiten.
Teilflache Emissionskontingent Lex in dB
Tag (06:00 — 22:00 Uhr) Nacht (22:00 — 06:00 Uhr)
GE1 65 55
GE2 65 57
GE3 65 52
GE4 65 49
Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Richtungssektoren erhdéhen sich die
Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente Lex zus.
Richtungs- Zusatzkontingent Lek zus in dB
sektor Tag (06:00 — 22:00 Uhr) Nacht (22:00 — 06:00 Uhr)
A 2 2
B 6 6
Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex;
durch Lek + Lekzusk ZU ersetzen ist.
T Stellplitze
Stellplatze sind entsprechend der Satzung (ber die Einfiihrung einer Pflicht von Stellplétzen fiir
Kraftfahrzeuge (Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS) der Gemeinde GrofRenseebach
herzustellen.
8. Wasserhaushalt
8.1 Das auf den Baugrundsticken anfallende, von Dachflachen und befestigten Oberflachen

abflieRende unverschmutzte Niederschlagswasser ist im Trennsystem dem Riickhaltebecken
sldlich der Staatsstralte 2259 zuzufiihren. Eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist nicht

zulassig.
Niederschlagswasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen entwéssert werden.

8.2

8.3 Schmutzwasser ist Uber den Sammelkanal im Hannberger Weg der zentralen
Abwasserbeseitigung des Abwasserverbands Seebachgrund zuzufiihren.

8.4 Stellplatze sind versickerungsfahig und mit Gefalle zu angrenzenden Grunflachen anzulegen.

i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 5 des
Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nordost III* fur
den Bereich der FlIst.-Nrn. 348 und 349 der Gemarkung Grolkenseebach als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gelten die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung
in der Fassung vom und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2

Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im Mafstab 1:1000 und

2. textlichen Festsetzungen

§3
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

............... ortstiblich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhé-
rung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordost I11* in der Fassung vom
............... hat in der Zeitvom ............... bis ............... statigefunden.

3) Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordost IlI“ in der Fassung vom
hatin der Zeitvom ............... bis ............... stattgefunden.

4) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordost III“ in der Fassung vom ............... wurde
mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............... bis ............... veroffentlicht.
wurden

5) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nordost Il in der Fassung vom
die Behoérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

............... bis ............... beteiligt.

6) Die Gemeinde Grolienseebach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ............... den Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Nordost 111 gemal} § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ............... als Sat-
zung beschlossen.

Grolienseebach, den .............
(Siegel)
(1. Burgermeister Jurgen Jakel)
7) Ausgefertigt
GrolRenseebach, den .............
(Siegel)
.................... (1 Burgermelster Jurgen Jakel) e
“wurdeam ............... ge-

8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nordost I
maf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und

215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

GrolRenseebach, den .............

(Siegel)

(1. Burgermeister Jurgen Jékel)

HINWEISE:

Verkehrssicherheit: Die ErschlieBung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes ist ausschliefl3-
lich Uber das untergeordnete StralRennetz vorzusehen. Werbeanlagen sind innerhalb der im
Plan eingezeichneten Anbauverbotszonen unzul&ssig; auRerhalb der Anbauverbotszonen sind
sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer nicht beeintrachtigt wird
und diese nicht geblendet werden. Werbeanlagen dirfen ausschliel3lich am Ort der Leistung an-
gebracht werden und sind auf3erhalb geschlossener Ortschaften unzulassig; die Erteilung von
Ausnahmen liegt in der sachlichen Zustandigkeit der Strallenverkehrsbehérde (Art. 56 Nr. 5
BayBO; § 33 Abs. 3 StVO i.V.m. § 3 Abs. 1 lit. f, g ZustVVerk). Fir Baume und stammbildende
Gehdlze ist ein Abstand von mind. 10 m zum aufReren Rand der Fahrbahndecke einzuhalten.

2 Immissionsschutz:
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Kreisstrale ERH 26 an und befindet sich weniger als

10 m entfernt von der Staatsstral’e St 2259. Gegen die von diesen Strallen ausgehenden Larm-
, Staub- und sonstigen Emissionen (etwa Einwirkungen durch Spritzwasser oder Tausalz) kén-
nen keine Entschadigungsanspriiche zulasten der Stralienbaulasttrager geltend gemacht wer-
den. Die Kosten fur aktive SchallschutzmalRnahmen entlang der vorgenannten Stral3en sind von
der Gemeinde Grollenseebach zu tragen. Die Baulasttrager (ilbernehmen keine Kosten fiir
SchallschutzmaRnahmen an den Anlagen, die Gegenstand des Bauleitplans sind.
Denkmalschutz: Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:
Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unterneh-
mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bodenschutz: Die Ausfiihrung der Bauarbeiten soll méglichst bodenschonend erfolgen; auf die
einschlagigen Regelwerken und Normen, z.B. DIN 19371, wird hingewiesen. Uberschiissiger

Mutterboden ist nach den materiellen Vorhaben der §§ 6 -8 BBodSchV zu verwerten; bei einer
Entsorgung sind die Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) zu beachten. Um
Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelénde nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhalt-

nissen befahren werden.
Niederschlagswasserbeseitigung: Bei der Versickerung des gesammelten Niederschlags-
wassers von undurchldssig befestigten Flachen sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehérigen technischen Regeln (TRENGW) eigen-
verantwortlich vom Bauherrn und dessen Planer zu beriicksichtigen

Schutz vor Starkregenereignissen: Gebdudedffnungen (Keller- und Lichtschachte, Turen,
Garageneinfahrten, etc.) sollten zum Schutz vor oberflachlich abflieRendem Niederschlagswas-
ser stets etwas erhéht Uber Geldnde- bzw. StralRenniveau oder mit Aufkantung ausgebildet wer-
den. Auf die Broschire ,Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche Vorsorge* des BBSR

(ISBN 978-3-87994-239-8) wird verwiesen.
Pflanzabstande: Bei der Anpflanzung von Baumen oder Straduchern sind die gesetzlichen
Bestimmungen zu berticksichtigen (AGBGB Art. 47 ff). Bei Baumpflanzungen im Naherungsbe-
reich von Ver- und Entsorgungs- sowie Telekommunikationsleitungen ist das Merkblatt ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale® der FGSV und der DVGW (Richtlinie GW125), Ausgabe

2013, zu beriicksichtigen.
Versorgungs- und Telekommunikationsleitungen: In Strallen und Gehwegen ist ein Versor-
gungsstreifen in ausreichender Breite fir die Unterbringung unterirdischer Versorgungs- und Te-

lekommunikationsleitungen vorzusehen.
Landwirtschaftliche Nutzung: Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
kénnen, selbst bei ordnungsgeméafRer Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen
ausgehen, die von den Eigentimern und Nutzern zu dulden sind, soweit es sich nicht um flr die

<9
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Gesundheit schadliche Umwelteinwirkungen handelt.
Die Zufahrt zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken muss wahrend und nach Abschluss 000, N \ ) . A
der Bauarbeiten uneingeschrankt gewahrleistet sein; Gleiches gilt fir Entwasserungseinrichtun- Ubersichtslageplan M 1:10.000, Kartengrundlage © Geobasisdaten Bay. Verm.-verwaltung 2023
gen in der Feldflur. :

10. Gewerbliche Geruchsimmissionen: Fiir Anlagen, von denen erfahrungsgeman relevante Gemeinde Groflenseebach
Geruchsemissionen ausgehen kénnen, ist eine Prufung durchzufiihren, ob der Schutz vor er- .
heblichen Belastigungen durch Geruchsimmissionen gewahrleistet ist. Bewertungsgrundlage ist Am letenweg 1
die Richtlinie VDI 3886 Blatt 1 (Ausgabe September 2019).. 91 091 GrOBenseebaCh

11.  Normen und Richtlinien: Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften / Richtlinien
kénnen im Rathaus der Verwaltungsgemeinschaft He3dorf (Hannberger Str. 5, 91093 Helidorf,
Zimmer 13) wahrend der allgemeinen Dienstzeiten eingesehen werden. Bebauungsplan

12. Freiflachengestaltungsatzung der Gemeinde GroBenseebach 2023: Die Freiflachengestal- . “

,Gewerbegebiet Nordost Il

tungssatzung der Gemeinde GrofRenseebach von 2023 ist bei allen Freiflachengestaltungen im
Geltungsbereich der Planung zu berticksichtigen. Gemal § 3 der Freiflachengestaltungssatzung
besteht eine ,Verpflichtung zur Vorlage pruffahiger Unterlagen: Zum Vollzug der Satzung ist im

mit integriertem Grunordnungsplan

bauaufsichtlichen Verfahren beziehungsweise bauaufsichtlichen Antragsverfahren ein entspre-
chender Nachweis in Form von Planunterlagen zu erbringen, aus denen die Erfilllung der Vor- Format letzte Anderung: Datum der Planfassung:
DIN AO 19.03.2026

Plan Nr.:

1498 - 2

gaben dieser Satzung génzlich priffahig hervorgeht.”

Entsprechend sind im Zuge der dem vorliegenden Bauleitplanverfahren nachgelagerten Einrei- T8 MARKERT Stadtplaner * Landschaftsarchitekt PartG b Planfassung:
chung bauaufsichtlicher Antragsunterlagen von den Bauherren Dokumente zu erstellen, die die Brahm, Fleischhauer, Merdes EntWU I’f
g . Bearbeitung:
Nutzung und Bepflanzung von Freifléchen im Zuge des Antrags darstellen. Laurin Bahl
Nicolas Schmelter .
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