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Der Markt Wellheim erlasst aufgrund

- §§ 1 - 4 sowie § 8 ff Baugesetzbuch (BauGB)

- Art. 91 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung diesen vom
Architekturbdro E. v. Angerer in Minchen gefertigten Bebauungsplan Nr. XVII

fur das Baugebiet "Phonixgelande” in Konstein als

Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
GE Gewerbegebiet
0,5 Grundflachenzahl

WH 8,0 m max. zuladssige Wandhohe in m (siehe C.3.1)

FH 10,0 m max. zuldssige Firsthéhe in m (siehe C.3.1)

2. Bauweise, Baugrenzen
memeemem. Baugrenze
3. Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache




i g FuR- und Radweg

StraRenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen

Griunordnende Festsetzungen

offentliche Griinflache

..... private Grunflache

Baum Bestand, zu erhalten

Einzelbaum 1. Ordnung, neu zu pflanzen

Einzelbaum 2. Ordnung, neu zu pflanzen

Strauchgruppe Bestand, zu erhalten

Heimische Straucher, neu zu pflanzen

Gehdlzgruppe aus heimischen Baumen und Strauchern,
neu zu pflanzen

| §4Qooe

Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

— Y
- / Feuchte Mulde, Oberbodenabtrag max. 60 cm tief

Q—’ Bachlauf, neu
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5. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

- a» Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

5,00 _
MaRangabe in Metern

Lw" 60/45 max. flichenbezogener Schallleistungspegel [dB (A)/gm]
tags/nachts (siehe C.7.1)

Uberirdische Versorgungsleitung mit Schutzzone

éD Trafo

X X X Flache nutzungsorientiert saniert (Untergrund mit Bauschutt,
siehe Sanierungsgutachten)

”’ B. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehender Baukorper

= bestehende Grundstiicksgrenze

— VIV aufzuhebende Grundstlicksgrenze

fffff vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

_— @ § Sichtdreieck
(, 2 ) vorgeschlagener Baum 1. Ordnung
404 — Hoéhenlinie mit Hohenangabe in m G.NN

] Béschung

170/3 Flursticksnummer
-
i
— C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1. Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.
Die Ausnahmen gemalf’ § 8 Abs. 3 Nr. 1 sind zulassig.
2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Die festgesetzten Werte fur die Grundflachenzahl (GRZ) gelten als Hochstgrenze.
Eine Uberschreitung dieser Hochstgrenze fiir Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ist
zulassig, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.
—

2.2 Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO.
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3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

5.1

6.1

7.1

7.2

7.3

7.4

Hohenlage, Aufschiittungen
Bauhodhen

Die angegebenen Werte flr die Wand- und Firsthohe gelten als Hochstgrenze (gemessen
jeweils in Gebaudemitte auf der Talseite von der Oberkante des bestehenden bzw. vom
Markt Wellheim festgesetzten Gelandes bis zum Schnittpunkt der Auflenkante Auflenwand
mit der Oberkante Dachhaut (Wandhéhe) bzw. bis zum First (Firsthéhe)).

Aufschittungen

Die Baugrundstiicke wurden zur Uberdeckung der mit umweltgefahrdenden Stoffen
belasteten Flachen mit einer Kunststoffdichtungsbahn (KDB) abgedichtet und aufgefiilit.
Die Fundamentierung und Grindung von Gebauden ist so auszufthren. dass die Kunst-
stoffdichtungsbahn nicht beschadigt wird. Die Hohenlage der Kunststoffdichtungsbahn ist
vor dem Beginn von Baumassnahmen beim Markt Wellheim einzuholen.

Gestaltung

Dachform: geneigte und gewolbte Dacher; fir untergeordnete Bauteile auch
begriinte Flachdacher
Dachneigung: 6° - 25°
Firstrichtung Uber der Langsrichtung der Gebaude
Dachdeckung: Dachpfannen ziegelrot bis rotbraun
Blech in Materialfarbe
Glas bei untergeordneten Anbauten und Verbindungsbauten

Dachaufbauten
Dacheinschnitte, Dachgauben sind unzulassig.

Werbeanlagen

Bewegliche Lichtwerbung ist unzulassig;

OK der Werbeanlage bis 3,50 m Gber Gelande zulassig;
freistehende Werbeanlagen sind ausnahmsweise zulassig.

Nebenanlagen

Muillbehalterstandort hinter der Einfriedung oder am Haupt- bzw. Nebengebaude
integrieren.

Einfriedungen

Zulassig sind:
Holzzaune, sockellos, mit senkrechter Lattung, max. 1,20 m hoch,
Drahtgitterzaune, sockellos max. 1,80 m hoch, hinterpflanzt

Immissionsschutz

Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen, deren je gm Grundflache abgestrahlte
Schalleistung den in der Planzeichnung festgesetzten Wert fir den flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel (Lw”) Gberschreitet, unzulassig.

Anhand schalltechnischer Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw.
Nutzungsanderungsantrag von jedem anzusiedelnden Betrieb nachzuweisen,
dass die festgelegten flachenbezogenen Schalleistungspegel nicht tGberschritten
werden (ausgenommen hiervon sind Biroraume und Raume mit ahnlicher
Nutzung). Die Gutachten sind zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert
vorzulegen.

Ausnahmen von Festsetzung 7.2 sind im Einzelfall mit Zustimmung der Unteren
Immissionschutzbehdrde beim Landratsamt moglich (z.B. bei larmarmen Nut-
zungen).

Betriebe, die ein nicht unerhebliches Verkehrsaufkommen verursachen (z.B.
Speditionen) sind unzulassig.
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8. Griunordnung, Freiflachen

8.1 Fur die vorgeschlagenen StralRenbaumpflanzung ist nur eine der u.g. Baumarten
1. Ordnung zu verwenden. Die exakte Planung von Anzahl und Standorten der Straf3en-
baume muss in Abstimmung mit dem StralRenbauamt Ingolstadt erfolgen.

8.2  Alle unversiegelten Flachen aufderhalb der Baufelder, Nebenanlagen und Stellplatze
sowie im Bereich fur MalRnahmen zum Naturschutz, die keinem Pflanzgebot unter-
liegen, sind als Wiese anzusaen und extensiv zu pflegen. Sie sind zweimal jahrlich
nach dem 15.07. zu mahen; dabei sind jeweils 20 % als alternierende Altgrasstreifen
stehenzulassen. Dingung und der Einsatz von Pestiziden ist nicht erlaubt.

8.3  Beiden Pflanzungen sind Art. 47 und 48 des Ausfihrungsgesetzes zum BGB vom
20.07.82 (Grenzabstande von Pflanzungen) zu beachten. Die Geholzpflanzungen
sind in der Vegetationsperiode nach Errichtung der baulichen Anlagen vorzunehmen.

8.4  Die bestehenden und nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehdlze sind zu
pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall sind sie gemal den Angaben des Bebauungs-
planes zu ersetzen.

8.5  Fur die Begrinung sind Uberwiegend standortgerechte, heimische Arten zu verwen-
den, z.B.: - Obstbaume
- Arten der Weich- und Hartholzaue im Bereich der Flache
fur den Naturschutz und der privaten wie 6ffentlichen Grinflache
- Arten des Rotbuchenwaldes in hdher liegenden Bereichen
(Ahorn, Eiche, Hainbuche, Linde; Hasel, Hartriegel,
Johannisbeere, Kreuzdorn, Schneeball u.a.)

Fremdlandische Nadelgehdlze, z.B. Thuja-Hecken, sind unzulassig.

Pflanzqualitaten: - Einzelbdaume 1. Ordnung H, 3xv, mDb, 18-20

- Einzelbdume 2. Ordnung H, 3xv, mDb, 16-18

- Baume in Geholzpflanzung Hei, 2xv, oB, 175-200;
Anteil in der Pflanzung mindestens 30 %
Straucher 2xv, 4-5 Tr, 100-150, Pflanzung im Raster von
1,5x 1,5 m in Gruppen von 3-7 Stlick je Art

8.6  Im Bereich Uber der Oberflachenabdichtung dirfen keine tiefwurzelnden Straucher oder
Baume gepflanzt werden, da ansonsten im Laufe der Zeit eine Beschadigung der Kunst-
stoffdichtungsbahn (KDB) nicht auszuschlieRen ist.

8.7 Zur Sicherstellung der Freiflachengestaltung ist jedem Bauantrag ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan gem. Art. 5 BayBO beizufiigen, der aus den Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes zu entwickeln ist.

9. Leitungen und Schutzbereiche

Baume sind mit einem Regelabstand von 2,50 m zu Versorgungsanlagen anzu-
ordnen, ansonsten ist die DIN 1998 einzuhalten.

Innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Schutzbereiche gelten folgende

Einschrankungen:

- Baume dirfen eine Wuchshdhe von 4,50 m nicht Gberschreiten

- Gelandeveranderungen sind nur mit Zustimmung des Versorgungsunter-
nehmens (N-ERGIE AG) zulassig

10. StaatsstraRe, Sichtdreieck

Um verkehrssichere Sichtverhaltnisse zu gewahrleisten, ist ein Streifen von 4,50 m entlang der
Staatsstralle gemessen ab dem Fahrbahnrand von Einfriedungen oder ahnlichen Sichtbe-
hinderungen freizuhalten. Baumpflanzungen sind nur in Abstimmung mit dem Strallenbauamt
Ingolstadt zulassig. Im Bereich des festgesetzten Sichtdreieckes ist die Sicht ab einer Hohe
von 0,80 m gemessen ab StraRenoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes zu gewahr-
leisten.



HINWEISE DURCH TEXT
Wasserwirtschaft:

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen werden.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
anzuschliessen. Zwischenldsungen werden nicht zugelassen.

Die Grundstlicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Die Bauvorhaben sind gegen Schicht- und Hangwasser abzusichern.
Vor Ansiedlung abwasserintensiver Betriebe ist das WWA zu héren.

Befestigte Flachen sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht versickern kann.
Um den Mischwasserkanal und die Regenlberlaufbecken zu entlasten, ist Niederschlags-
wasser Uber Regenklar- bzw. Rickhaltebecken dem Mittelgraben zuzufuhren. Hierflr ist eine
Entwéasserungsplanung zu erstellen und die wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Die ent-
sprechenden Technischen Regelweke sind bei der Planung zu beachten.

Landwirtschaft:

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist zeitweise mit Larm-
und Geruchsbelastigungen zu rechnen.

Bodendenkmalpflege:

Der Beginn von Erdarbeiten ist der Diensstelle Ingolstadt des Bayerischen Landeamtes flr
Denkmalpflege mitzuteilen, um die archaologische Beobachtung des Oberbodenabtrags zu
ermoglichen. Aufgefundene Bodendenkmaler sind gem. Art. 8 Bay. DSchG unverztiglich der
Diensstelle Ingolstadt des Bayerischen Landesamtes flir denkmalpflege anzuzeigen sowie
unverandert zu lassen. Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung gem. Art.
7. Bay. DSchG.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauugsplanes wurde vom Marktgemeinderat Wellheim
am ... gefasstund am ..........ccoeeeee ortstiblich bekanntgemacht (§2 Abs. 1 BauGB).

(SIEgEl) e
1. Burgermeister

2. Die o6ffentliche Unterrichtung der Birger mit Erérterung zum Bebauungsplanvorentwurf in der
Fassung vom ........ccccooueee. hatin der Zeit vom ..................... o] TR stattgefunden
(§ 3 Abs. 1 BauGB).

(SIEgEl) e
1. Burgermeister

3. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange des Bebauungsplanvorentwurfes in der Fas-
SUNG VOM ....ovveeeiieaes hat in der Zeit vom ..................... biS .o stattgefunden
(§ 4 Abs. 1 BauGB).

Wellheim, den ........cccoveiiiieeeieee e
(SIegEl) e
1. Blrgermeister
4. Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfes in der Fassung vom .....................
hat in der Zeit vom ..................... IS v stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).
Wellheim, den ...
(SIEgEl) e
1. Blrgermeister
5. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes in der Fassung vom ..................... wurde vom
Marktgemeinderat Wellheim am .................... gefasst (§ 10 BauGB).
Wellheim, den ........cocooveiiiieenieee e
(SIEgEl) e

1. Burgermeister

6. Ausgefertigt:

RTA L2 1L U= [y o[ o R
1. Burgermeister
7. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am .................... ; dabei wurde

auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungspla-
nes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
..................... in Kraft (§ 10 BauGB).

(SIEgEl) e e e e
1. Burgermeister
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