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Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Gl ,Gewerbepark Kollbachtal*
Markt Arnstorf und Gemeinde Rol3bach

1 NUTZUNGSSCHABLONE

Baugebiet:
Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
Max. zulassige Gebaudehthe Bauweise: g = geschlossen
Dachform: SD: Satteldach
FD: Flachdach
PD: Pultdach
Sheddach
Schleppdach
1.1 Industriegebiet 1 -Gl 1
Gl1
0,8 1,6
12,0 m g
SD/FD/PD/
Sheddach / Schleppdach

1.2 Industriegebiet 2 - Gl 2
Gl 2
0,8 1,6
10,0 m g
SD/FD/PD/
Sheddach / Schleppdach

1.3 Industriegebiet 3-GI 3
Gl 3
0,8 1,6
8,0m g
SD/FD/PD/
Sheddach / Schleppdach

1.4 Gewerbegebiet - GE
GE
0,6 1,2
8,0m g
SD/FD/PD/
Sheddach / Schleppdach
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2.1

2.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Industriegebiet nach § 9 BauNVO

Abweichend von § 9 BauNVO sind nicht zugelassen:

— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,

— Einzelhandelsbetriebe,

— Lager- und Abstellflachen als selbststandige Anlagen und als unselbststandige Anlagen
mit mehr als 60% der ausgewiesenen Betriebsflache,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

— Vergnugungsstatten.

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Abweichend von § 8 BauNVO sind nicht zugelassen:

— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

— Vergnugungsstatten.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl — GRZ und Geschossflachenzahl — GFZ
(816,17, 19 und 8§ 20 BauNVO)

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn

— die Obergrenzen, wie in den planlichen Festsetzungen dargestellt, nicht Uberschritten
werden.

- die Uberschreitungen durch MaRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen 6ffentlicher Belange nicht entgegen steht.

BAUWEISE (8 22 BAUNVO)

Der gesamte Geltungsbereich wird in geschlossener Bauweise festgesetzt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen definiert.
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5.1

5.2

8.1

Innerhalb
Innerhalb der Baugrenzen dirfen Gebaude mit ihren Nebenanlagen (z.B. Garagen), unter
Einhaltung der Nutzungsschablone, errichtet werden.

AulRerhalb

Stellflachen und untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Aufstellungs- und Aufstellplatze, Ein-
friedungen etc.) sind auch auf3erhalb der Baugrenzen und innerhalb der Baumfallgrenze
grundsatzlich zulassig.

Auch sind Nebenanlagen und bauliche Anlagen o6ffentlicher Versorgungsunternehmen
nach 8§ 14 BauNVO zulassig.

ABSTANDSFLACHEN
Die Abstande nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE

Keine Festsetzungen.

GESTALTUNG DER GEBAUDE

Gebaudehohen

Gl1

Fur die FuRBbodenoberkante des Erdgeschosses des Gebaudes in den festgelegten Gl 1 ist
die angegebene Mittelhdhe, mit einer Abweichung von +/- 50 cm, festgesetzt. Die maxima-
le Traufhdhe und Firsthohe ab dieser MittelnGhe betragt 12,00 m.

Gl 2

Fur die FuRBbodenoberkante des Erdgeschosses des Gebaudes in den festgelegten Gl 2 ist
die angegebene Mittelhéhe, mit einer Abweichung von +/- 50 cm, festgesetzt. Die maxima-
le Traufhéhe und Firsthéhe ab dieser Mittelnéhe betragt 10,00 m.

Gl 3

Fur die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses des Gebaudes in den festgelegten Gl 3 ist
die angegebene Mittelhéhe, mit einer Abweichung von +/- 50 cm, festgesetzt. Die maxima-
le Traufhthe und Firsthohe (bei Flachdachern Oberkante der Attika) ab dieser Mittelhéhe
betragt 8,00 m.
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GE

Fur die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses des Gebaudes im festgelegten GE ist die
angegebene Mittelh6he, mit einer Abweichung von +/- 50 cm, festgesetzt. Die maximale
Traufh6he und Firsthohe (bei Flachdachern Oberkante der Attika) ab dieser Mittelhdhe be-
tragt 8,00 m.

Technische Aufbauten wie Klimagerate, Filteranlagen, Absaugtechnik, etc. sind so anzu-
ordnen, dass sich diese innerhalb der festgesetzten Hohen befinden. Begriindete Ausnah-
men sind zuldssig, wenn z.B. aus Immissionsschutzgriinden die festgesetzten Hoéhen nicht
ausreichen (Abgaskamin etc.).

8.2 Dachform, Dachgauben, Dachdeckungen und Dachneigung
Dachformen
Zulassig sind:
Flach-, Sattel-, Pult- Shed- und Schleppdach

Dachgauben
Sind nicht zulassig.

Dachdeckungen

Als Dachdeckung sind zulassig:

— Rote oder braune Dachziegel oder Betondachsteine,
— Blecheindeckungen in beschichteter Form,

— Foliendacher,

— Bekieste oder begriinte Flachdacher.

Nicht zulassig sind:

— Glanzende Dacheindeckungsmaterialien

— Kupferblechdeckungen aufgrund der wasserwirtschaftlichen Problematik durch Lésung
von lonen und der damit verbundenen Kontamination von Niederschlagswasser.

Dachneigung
Die maximal zulassige Dachneigung ist der Nutzungsschablone zu entnehmen.

Firstrichtungen
Keine Festsetzungen.
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8.3

9.1

9.2

9.3

Fassadengestaltung

Zuldssig sind nur Putzfassaden, Holzfassaden oder Putz-Holzkombinationen und Metall-
profile in gedampften Farbténen. Verkleidungen mit Kunststoffprofilen sind unzulassig.
Fassadenanstriche sind nur in zuriickhaltenden Farbténen zulassig.

Fassadenbegriinung mit Rankgewachsen oder Spalierbdumen sind erwiinscht.

Weiter sind stark spiegelnde Oberflachen (z.B. hochglanzpoliertes Metall), mit Ausnahme
Glasfassaden mit Sonnenbedampfungen, unzulassig.

Grundsatzlich sind gesundheitsgefahrdende Materialien, Oberflachen und Farben unzulas-

sig.

NEBENANLAGEN
Siehe hierzu auch Festsetzungspunkt 5 der textlichen Festsetzungen.
Nebengeb&ude

Die Gestaltung von Nebengebauden hat sich an den Festsetzungen unter Punkt 8 der text-
lichen Festsetzungen zu orientieren.

Stellplatze und Garagen
Die notwendige Anzahl an Stellplatzen berechnet sich nach der geltenden Stellplatzverord-
nung GasStellV und ist mit Bauantrag nachzuweisen.

Die Gestaltung von Garagen hat sich an den Festsetzungen unter Punkt 8 der textlichen
Festsetzungen zu orientieren.

Einfriedungen

Art und Ausfihrung: Stabmattenz&une verzinkt mit Stahlrohr oder T-Eisensaulen
und Gitterzaune.

Hohe: Hochstens 2,00 m Uber naturlicher Gelandeoberkante

Sockel: Es sind keine Zaunsockel zuldssig. Die Bodenfreiheit der Ei-

zaunung ist mit mindestens 10 cm anzusetzen (Gewahrleistung
der Durchgéangigkeit fur Kleinsdugetiere).

Ansonsten sind Einfriedungen auch, wie unter Ziff. 14.3 der textlichen Festsetzungen be-
schrieben, als Hecken mit einheimischen Laubgehdlzen zulédssig. Zu den Verkehrsflachen
hin sind diese in geschnittener Form, H6he mind. 1,00 m bis max. 1,20 m, in den Ubrigen
Bereichen auch freiwachsend erlaubt.
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10 GELANDEMODELLIERUNGEN, ABGRABUNGEN, STUTZMAUERN

10.1 Aufschittungen und Abgrabungen
Aufschiittungen und Abgrabungen sind auf ein Mindestmal3 zu begrenzen. Sie missen in
den Bauvorlageplanen dargestellt werden.
Aufschittungen mit einer Maximalneigung von 1:1,5 und einer H6he von max. 3,0 m und
Abgrabungen max. 5,0 m, ab Urgeldnde (Geldndeaufhahme Coplan AG), sind zulassig.
Entstehende Bdschungen sind mit Gehdlzen aus der Pflanzliste zu bepflanzen und zu er-
halten.
Erdwalle sind nicht zuléssig.

10.2 Stutzmauern
Freistehende Stitzmauern Uber 2,0 m Hohe sind unzulédssig. Davon ausgenommen sind
GebaudeaulRenwande.

11 FLACHENBEFESTIGUNG / FLACHENVERSIEGELUNG

Die Versiegelung von nicht Uberbauter Flache ist grundséatzlich nur auf das unbedingt not-
wendige Mald zu beschranken.

Fur die offentliche StraRenverkehrsflache ist als Belag Asphalt zu wahlen.

Stellplatze und Zufahrten dirfen nicht vollstandig versiegelt werden. Hier ist auf eine was-
serdurchlassige Ausfiihrung (z.B. wassergebundenen Wegedecke, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge) zu achten.

12 WERBEANLAGEN

12.1 Leuchtwerbung
Werbeanlagen missen blendfrei ausgefiihrt werden und dirfen nicht beweglich sein. Re-
flektierende Folien oder Blinklichter sind unzulassig. Werbeanlagen dirfen in Form, Farbe,
GroRRe und Art der Anbindung nicht zu Verwechselungen mit Verkehrskennzeichen und —
einrichtungen fuhren oder deren Wirkung beeintréchtigen.

Leuchtwerbung, selbstleuchtend, hinterleuchtet oder indirekt beleuchtet ist zulassig.

12.2 Fassadenwerbung
An der Fassade ist eine Gesamtwerbeflache (auch bei Einzelbuchstaben) auf maximal 7%
der betreffenden Gebaudeansicht begrenzt, jedoch maximal je Betrieb/Grundstiick: 10 m2.
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12.3

12.4

13

13.1

13.2
13.21

Freistehende Werbeanlagen

Freistehende Werbeanlagen sind innerhalb der baulichen Festsetzungen auszufiihren. Die
reine Werbeflache ohne Konstruktion ist auf 5,0 m2 zu begrenzen. Die Gesamthdhe der
Werbeanlage ist auf die zulassige Wandhohe des zugehdren Gebaudes / Gebaudeteils
begrenzt.

Dachwerbung

Dachwerbung ist grundsatzlich unzulassig.

Ausnahmen nach 8§ 31 Abs. 1 BauGB sind zuléssig und genehmigungsfahig bei Betrieben,
deren Betriebsgebaude / Betriebsgelande durch z.B. bauliche Anlagen, Erd- / La&rmschutz-
waélle oder dichter Randeingriinung fast vollstandig verdeckt ist.

GRUNORDNUNG

Rechtsgrundlagen und Herstellung der Bezilige

Der Grunordnungsplan ist integriert in den Bebauungsplan und mit diesem als ein zusam-
mengehdrendes Planwerk zu betrachten. Die getroffenen Festsetzungen verstehen sich
auf der Grundlage des § 1a, § 9 Abs. 1a und § 200a BauGB.

Offentliche Grunflachen

Ortsrandeingrinung im westlichen Geltungsbereich

Entlang des westlichen Geltungsbereiches des Industriegebietes ist eine mindestens zwei-
reihige, ortstypische, naturnahe Hecke mit Baumbesatz anzulegen, um eine Ortsrandein-
grinung des Gebietes sicherzustellen. Die Gehélze missen autochthon sein.

Pflanzliste:

Baume erster Ordnung (groRe Baume):

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Quercus robur - Stieleiche
Ulmus glabra - Bergulme

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

Fagus sylvatica - Rot-Buche
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Baume zweiter Ordnung (mittelgrof3e Baume):

Prunus avium - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Alnus incana - Grau-Erle
Carpinus beutlus - Hainbuche

Baume dritter Ordnung (kleine Baume).

Sorbus aria - Echte Mehlbeere
Prunus padus - Trauben-Kirsche
(Hinweis: Gespinnstmottenbefall méglich)
Salix caprea - Salweide (wertvolle Bienenweide; auch Grof3strauch)
Acer campestre - Feld-Ahorn

Mindestpflanzqualitat der Baume: H, 3xv, mDB, 18-20

Einheimische Straucher:

Prunus padus - Trauben-Kirsche (Grof3strauch und auch Kleinbaum)

Salix caprea - Salweide (wertvolle Bienenweide; auch GroR3strauch
und auch Kleinbaum)

Salix aurita - Ohrchen-Weide (Normalstrauch)

Corylus avellana - Haselnuss (Grof3strauch)

Crataegus monogyna - WeilRdorn (keine Zierformen; Grof3strauch)

Rosa canina - Hunds-Rose (Normalstrauch bis mittelgroRer Strauch)

Rosa pimpinellifolia - Bibernell-Rose (Kleinstrauch)

Rosa rubiginosa - Wein-Rose (Normalstrauch)

Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster

Cornus mas - Kornelkirsche (Grof3strauch und auch Kleinbaum)

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Amelanchier rotundifolia Echte Felsbirne

Pflanzliste:

Baume erster Ordnung (grof3e Baume):

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Tilia cordata - Winterlinde
Quercus robur - Stieleiche
Ulmus glabra - Bergulme

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Fagus sylvatica - Rot-Buche

Juglans regia - Walnuss

V:\daten\Arnstorf_Marki\33649_B_Plan_GE_Kollbachtal\0500\0530\Berichte\BBP\2018-06_20_BBP-Festsetzungen.docx Seite 7 von 11



COPLAN AG

Generalplaner
Architekten
Ingenieure

Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Gl ,Gewerbepark Kollbachtal*
Markt Arnstorf und Gemeinde Rol3bach

13.2.2

13.3
13.3.1

Baume zweiter Ordnung (mittelgrof3e Baume):

Prunus avium - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Alnus incana - Grau-Erle
Carpinus beutlus - Hainbuche

Mindestpflanzqualitat der Baume: H, 3xv, mDB, 18-20

Baumpflanzungen an 6ffentlichen Parkplatzen
Fur je funf PKW-Stellplatze und fir je zwei LKW-Stellplatze ist ein heimischer Laubbaum
aus folgender Pflanzliste zur Pflanzung zu wahlen:

Pflanzliste:
Baume zweiter Ordnung (mittelgrofe Baume):
Sorbus aucuparia - Eberesche

Baume dritter Ordnung (kleine Baume):
Sorbus aria - Echte Mehlbeere
Acer campestsre - Feld-Ahorn

Mindestpflanzqualitat der Ba&ume: H, 3xv, mDB, 18-20

Private Grunflachen

Grinordnerische Gestaltung allgemein

Mindestens 20% der privaten Grundstucksflachen sind als Griinflachen anzulegen.

Auf den einzelnen Parzellen ist grundsatzlich erwiinscht, dass die Bauwerber ihre Grund-
stiicke mit den unten aufgelisteten, autochthonen Gehdlzen eingriinen. Standortgerechte
Ziergehdlze zu pflanzen ist ausschlie3lich im gebaudenahen Bereich erlaubt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind private Heckenstreifen als Trenngriin vorgesehen.
Diees sind als ortstypische, naturnahe Hecke (z.B. Wildrosen, Hasel) mit Baumbesatz an-
zulegen, um eine ordnungsgemale Ein- und Durchgrinung des Gebietes sicherzustellen.
Das Trenngrin liegt zwischen den einzelnen Parzellen und ist je Grundstiicksseite mit ei-
ner zweireihigen Hecke in 3,0 m Breite, sowie einem Baum alle 10 m, zu verwirklichen.
Pflanzverband 1,5 m auf 1,5 m. Somit ergibt sich bei aneinander grenzenden Parzellen ei-
ne 6,0 m breite hecke mit Baumbesatz.

Alle 300 m2 nicht Uberbauter und nicht befestigter Flache ist ein heimischer Baum 1. Ord-
nung gem. aufgefuhrter Pflanzliste zu pflanzen. Diese Baume konnen in die Hecke, entlang
der Stral3e als StralR3enbegleitgrin (alle 10,0 m ein Baum, bei Ein-/Ausfahrten Abstand von
max. 15,0 m) oder in sonstige Griinflachen gepflanzt werden.
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Siehe zu den privaten Grunflachen die zugehorige Artenverwendungsliste:

Pflanzliste:

Baume erster Ordnung (groRe Baume):

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Tilia cordata - Winterlinde
Quercus robur - Stieleiche
Fagus sylvatica - Rot-Buche

Baume zweiter Ordnung (mittelgrofRe Baume):

Prunus avium - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Carpinus beutlus - Hainbuche

Baume dritter Ordnung (kleine Baume).

Sorbus aria - Echte Mehlbeere
Salix caprea - Salweide (wertvolle Bienenweide; auch Grof3strauch)
Acer campestre - Feld-Ahorn

Mindestpflanzqualitat der Baume: H, 3xv, mDB, 18-20

Einheimische Straucher:

Prunus padus - Trauben-Kirsche (Grof3strauch und auch Kleinbaum)
Salix caprea - Salweide (wertvolle Bienenweide; auch GroRstrauch
und auch Kleinbaum)

Salix aurita - Ohrchen-Weide (Normalstrauch)

Corylus avellana - Haselnuss (Grof3strauch)

Crataegus monogyna - WeilRdorn (keine Zierformen; Grof3strauch)

Prunus spinosa - Schlehe (Normalstrauch bis mittelgro3er Strauch)

Rosa canina - Hunds-Rose (Normalstrauch bis mittelgroRer Strauch)

Rosa pendulina - Alpen-Heckenrose (Normalstrauch bis mittelgro3er
Strauch)

Rosa pimpinellifolia - Bibernell-Rose (Kleinstrauch)

Rosa rubiginosa - Wein-Rose (Normalstrauch)

Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster

Cornus mas - Kornelkirsche (Grof3strauch und auch Kleinbaum)

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Amelanchier rotundifolia Echte Felsbirne

Mindestpflanzqualitat: Str., 2xv, m.B., 60-100
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13.3.2 Freiflachengestaltungsplan
Ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan, méglichst im MaRstab 1:2.000, ist zusammen
mit dem Bauantrag einzureichen.
Im Freiflachengestaltungsplan sind alle Griunflachen, Pflanzungen, Zugange und Zufahrten,
Feuerwehrzufahrten, Stellplatze, Wasserflachen, Retentionsflachen, Sammelteiche oder
Oberflachenwasser und sonstige Bauten darzustellen.

13.4 Zu Pflanzungen allgemein

13.4.1 Sicherung von Baumen und Vegetationsflachen
Grundsatzlich sind die festgesetzten Geholze auf den o6ffentlichen und privaten Flachen
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.
Bei allen zu pflanzenden Baumen ist ein fachgerechter Pflanzschnitt vorzunehmen.
Der Schutz von Baumen und Vegetationsflachen muss entsprechend DIN 18920 erfolgen.

13.4.2 Pflanzgebote
Die Pflanzgebote gelten, soweit im Zustimmungsbereich von Leitungen und Straf3en dem
nichts entgegensteht.

13.5 Ausgleich

13.5.1 Zuordnung der Ausgleichsflachen zum Bebauungsplan
Der in der Begrindung mit Umweltbericht ermittelte Kompensationsbedarf (als Ausgleich
fur Eingriffe in Natur und Landschaft) belauft sich auf ca. 43.442 mz
Dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan werden aufgrund des Ausgleichsbedarfs vier
Ausgleichsflachen, drei davon extern, zugeordnet.
Es handelt sich um folgende Flachen:
Ausqgleichsflache Nr. 1 (intern):
FI.-Nr. 634 (Tfl.), 646 (Tfl.), 647 (Tfl.), 648 (Tfl.), ca. 13.983 m2
Ausgleichsflache Nr. 2 (extern):
FI.Nr. 648 (Tfl.), 649 (Tfl.), ca. 7.819 m2
Ausgleichsflache Nr. 3 (extern):
FI.-Nr. 654 (Tfl.), ca. 10.326 m?
Ausgleichsflache Nr. 4 (extern):
FI.-Nr. 633 (Tfl.), 635 (Tfl.), ca. 11.314 m?

13.5.2 Meldung der Ausgleichsflachen
Die Ausgleichsflachen sind mit Satzungsbeschluss durch den Markt Arnstorf an das Baye-
rische Landesamt fir Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).
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13.6
13.6.1

13.6.2

Zeitliche Vorgaben

Grunordnerische MaRnahmen im 6ffentlichen und privaten Raum

Die vorgenannten grunordnerischen Mal3nahmen sollen mdglichst zeitgleich mit den Ein-
griffen vorgenommen werden. D.h., dass die Herstellung der Grunflachen und séamtliche
Pflanzarbeiten des o6ffentlichen Raumes im Zuge der Erschlieungsplanung umzusetzen
sind. Auf den Privatgrundstiicken sind Eingriinung und Freiflachengestaltung bis spates-
tens auf die Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen.

Vorhabentrager sind die Eingriffsverursacher bzw. der Markt Arnstorf mit RoR3bach.

Ausgleichsflachen

Bei Inkrafttreten des Bebauungsplanes muss die Anlage der Flachen fiir den Ausgleich
zumindest begonnen worden sein.

Sie sind entsprechend zu pflegen und dauerhaft zu sichern.

Der Nachweis Uber die sach- und fristgerechte Umsetzung der eingriffsrechtlichen Vermei-
dungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen ist gemaR § 17 Abs. 7 BNatSchG zu
erbringen. Das Ergebnis ist der Unteren Naturschutzbehotrde in geeigneter Form zu uber-
mitteln.
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