Rechtsgrundlagen

Im Einzelnen gelten folgende Rechtsgrundlagen

-§2 Abs. 1, §§ 9 und 10, §35 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F der Bekanntmachung vom 01.10.2017
- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung ( BayBO) i.d.F der Bekanntmachung vom 01.08.2017
- die Baunutzungsverordnung ( BauNVO) i.d.F der Bekanntmachung vom 21.11.2017
- die Planzeichenverordnung (Planz) i.d.F der Bekanntmachung vom 13.05.2017
- § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes ( BNatSchG) i.d.F der Bekanntmachung vom 15.09.2017
- Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes ( BayNatSchG) i.d.F der Bekanntmachung vom 23.02.2011
- Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern ( BayGO)
i.d.F der Bekanntmachung der jeweiligen Gemeindeordnung giltigen Fassung

- das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.Fder Bekanntmachung vom 18.06.2017

Textliche Festsetzungen

1.0 Art der Baulichen Nutzung

GE - Gewerbegebiet gemil3 §8 BauNVO.

2.0 MaB der baulichen Nutzung §§ 16, 17 BauNVO
2.1 Grundflichenzahl, Geschossfliichenzahl § 16 Absatz 2, Nr.1 und 2,
Den Hochstwert der GRZ u. GFZ regelt die, im Baugebiet giiltige, Nutzungsschablone.
2.2 Gebiudehohe §18 und § 16 Absatz 2, Nr.3 BauGB
Die hochstzuldssige Gebdaudehohe (First) betrdgt 12,00 m. Als Mafstab zur Messung der Hohe,wird die
Oberkante der bestehenden 6ffentlichen Strale bzw. des Flurweges, jeweils im Mittel der Stralle zugewandten

Grundstiicksecken als Bezugspunkt herangezogen.

Bezugskante: F1.- Nr. 1006 und F1.- Nr.1063/ 1

2.3 Wohnungen § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNvVO
Wohnungen fiir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter, Aufsicht- oder Betriebspersonal werden als untergeordnete

Bauwerke 1.S. d. § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO zugelassen. Sie konnen angebaut oder innerhalb der Baugrenzen
alleinstehend errichtet werden.

2.4 Bauweise

offene Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO Absatz 3 , Zugelassenen Gesamtlange 65,00 m.

3.0 Haupt - und Nebenanlgen

3.1 Abstandsfléiichen nach Art.6 BayBO

Es gelten die Abstandsfléchen nach Art. 6.Abs. 4 und 5 BayBO.
3.2 Nebenanlagen Art. 6, Absatz 9 BayBO

Garagen und Nebengebdude sind auch auBlerhalb der Baugrenzen

zuldssig.
Es gelten die Bestimmungen der BayBO fiir Grenzbauten.

3.3 Dachart, Dachneigung
Im GE werden alle Dachformen auBer Tonnendicher zugelassen. Als Dachart werden im Bebauungsplan alle

harten Bedachungen sowie auch Flachdachbegriinungen zugelassen. Als Dachneigung werden die
Neigungswinkel zwischen 0 bis einsschlieBlich 25 Grad zwingend vorgeschrieben.

4.0 Einfriedungen

Grundsitzlich wird zu allen benachbarten Grundstiicken eine Héhe von 1,50 m als Obergrenze festgesetzt.

4.1 Ziune

Einfriedungen sind grundsétzlich den Gelidndeverlauf anzupassen, und in Hohe auf einschlieflich 1,50 m zu
begrenzen. Hinter Hecken sind auch hohere Zdune bis 2,00 m zugelassen. Sie diirfen nicht in das
Lichtraumprofil der Verkehrsfliche hineinragen. Bei Ausfiihrung in Maschendraht ist eine Hinterpflanzung mit
einer Hecke Voraussetzung. Der Abstand zwischen Boden und Zaununterkante muss mindestens 15 cm
betragen.

4.2 Mauern

Die Errichtung von Mauern jeglicher Art bis zu einer Hohe von 1,50 m ist zuléssig. Bretterwdnde werden nicht
zugelassen. Keine Mauersockel zur freien Landschaft.

5.0 ErschlieBung

5.1 Straflenerschliefung

Die Erschlieung des Grundstiickes erfolgt iiber die vorhandenen 6ffentlichen Gemeindestraf3en.

Die Hauptzufahrten erfolgen im:
FL- Nr. 1006

5.2 Schmutzwasserkanal , Oberflichenwasserkanal
5.2.1 Schmutzwasserkanal

Auf den Grundstiicken der Betriebe mit hochverschmutzten Abwasser ist ein Vorreinigung des abzuleitenden
Schmutzwassers vorzusehen.

5.2.2 Oberflichenwasserkanal

Das Dachfldchenwasser sowie das Oberflichenwasser von Griinflichen , PKW - Stellplétzen soll in auf dem
Grundstiicken angeordneten Regenauffangbecken(RRB, Nord- Westseite) bzw. in Zisternen gesammelt
werden. Der Uberlauf ist so anzulegen, dass das Oberflichenwasser in die seitlich verlaufende Grabenmulde
eingeleitet werden kann. Eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist unzuléssig. Falls der Boden in
Teilbereichen Sickerwasser aufnimmt, sind auch Sickergruben zuldssig.

6.0 Beleuchtungs- und Werbeanlagen

Beleuchtungs- und Werbeanlagen innerhalb des Baugebietes (z.B. Hofraumbeleuchtung,
Fassadenbeleuchtung), sind so zu erstellen, das SraBenverkehrsteilnehmer auf 6ffentlichen Strallen nicht
geblendet werden. Die Auflengestaltung ist dem Landschaftsbild anzupassen.

Zum Schutz von Nahrungsfldchen fiir Insekten und der landschaftliche Lage in der Ndhe zu Waldfldchen
sind energiesparende LED - Lampen im entsprechendem Spektrum zu verwenden.

7.0 Freiflichengestaltung

Jedem Bauantrag ist ein Freifldchengestaltungsplan beizulegen. Es sind jegliche Art der befestigten Fldchen

aufzuzeigen.
Weiterhin ist die Entwésserung fiir Oberflachenwasser- und Schmutzwasserbeseitigung darzustellen.

8.0 Griinflichen
8.1 Boschungen und Abgrabungen

Geldndeunterschiede sind durch Boschungen auszugleichen.
Auffillige steile Boschungen, n < 1: 1,5, und Abgrabungen sind unzulissig.

8.2 Flichen- und Einzelpflanzgebote
Der integrierte Griinordnungsplan ist Bestandteil dieses Planes und ebenfalls Rechtsverbindlich
8.3 Griinordnung privates Griin

Entlang der Grundstiicksgrenzen ist entsprechend der Darstellung auf der Grundstiicksgrenzen ein 6,00 m
breiter Griinstreifen, anzulegen.

8.4 Ausgleichsfliche A/E - Fliache

FI.- Nr. 192 Gemarkung Mausdorf, siehe Planzeichnung

9.0 Hinweise

9.1 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein:

TongefaBscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gemal3

Art 8 Bayrisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) meldepflichtig und miissen der archiologischen
Denkmalpflege des Landkreises unverziiglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder,

der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach Art 8 Abs. 2
BayDSchG bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw. fiir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen.

9.2 Regenwasserbehandlung auf dem Grundstiick

Die Einleitung des Fremdwassers in den Schmutzwasserkanal ist unzuldssig.
Die Grundstiicksentwisserung ist nach den einschlidgigen Regeln auszufiihren.
Die Bauvorhaben sind gegen Schicht- und Hangwasser abzusichern.

9.3 Abstand Baumpflanzungen - Versorgungsleitungen

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen" ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

9.4 Immissionsschutz

Schutzwiirdige Biiro-, Aufenthalts-, Personal- und Schlafrdume sollen den ldirmabgewanden Seiten des
Grundstiickes zugeordnet werden.

10.0 Empfehlungen

10.1Empfohlene Gehdlzearten

Die Bepflanzung muB sich an der potentiellen natiirlichen Vegetation richten.

Biume : 3 x V m.B. Stammdurchmesser 16 - 18 cm

Acer platanoides Spitzahorn
Aesculus hippocastabum RoBkastanie
Betula pendula Weilbirke
Carpinus betulus Weillbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde

Straucher 60/100 2 x V. 1 Stck/qm

Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf3
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Pflanzgebote gelten als zwingender Bestandteil des Bebaungsplanes.

Planzeichenerklarung mait
Festsetzungskarakter

1.0 Abgrenzung des Geltungsbereiches
I N Geltungsbereich nach § 9 Abs. 7 BauGB

2.0 Artder baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)

GE Gewerbegebiet § 8 BauNVO

3.0 Maf} der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 BauGB §§ 16/17 BauNVO)
0.8 Grundflachenzaghl GRZ § 19 BauNVO

2,4 Geschossflichenzahl GFZ § 20 BauNVO

4.0 Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO

o) offene Bauweise

5.0 Dachart / Dachneigung

0° - 25° Décher aller Art auller Tonnendécher

6.0 Uberbaute Grundstiicksfliche

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

7.0 Griinordnung im Privatbereich

Hecke Neubepflanzung.

Einzelbaum Neubepflanzung.

Bestehende Heckenstruckturen zu erhalten.

Bestehende Einzelbdume.

Bestehende Hecke 2 reihig, Wuchsalter ca. 3 Jahre wird versetzt.

Griinflache Bereich RRB,
Ansaat mit Arten - u. krautreicher Wiesenmischung fir frische Standorte mit Regiosaatgut.
Mindestens 1-malige Mahd nach dem 15.06.

EEE

PflegemafBnahmen, Rodungen und Gehdlzriickschnitte sind nur aulerhalb der
Vogelbrutzeiten vom 01.10. bis zum 28.02. durchzufiihren.

Zur Pflege und dauerhaftem Erhalt der Heckenstruckturen gilt folgendes Pflegekonzept:
Die ersten 3 Jahre ist eine Anwachspflege (Pflanzschnitt, wissern, ggf. Verbissschutz)
durchzufiihren. Die langfristige Pflege ist bei Bedarf durch abschnittsweises , auf den
Stock" im mehrjéhrigen Turnus (alle 10 - 15 Jahre) fachgerecht durchzufiihren.

Das Entwicklungsziel betrégt 25 Jahre.

Alle Geholze sind dauerhaft zu erhalten, Ausfille sind gleichartig zu ersetzen.

8.0 Freifliichen
Bestehende Regenwasserauffangbeckenfliche Baugenehmigung

A-2012/ 522 mit Griinflichen im Randbereich

9.0 Ausgleichsflachen

9.2 Flacheniibersicht geméfl Anlagenplan zur Begriindung

Aufeliederung der Fldchen Entwurf24.01.2019

Teilfldche 1, Planung A2006f 244 genehmigt 22 Juli 2006 9240 qm
Teilfldche 2, Flanung A2009,040 1852 qm
Teilfldche 3, A 2012/ 523 9303 qm
Teilfldche 4, nicht dberplanter Bareich 3005 gm
Uberplarte Ges mtfliche 72400 qm

B bzg=fldc ben: durchGe re hmigurgsplanurg

FK1-Teilfldche 1, Flanung AZ006, 244 ganehmigt 28 luli 2006 -9240 qm
FK2-Teilfldche 2, Planung A2009/040 -1352 qm
Summe Abzussflachen FE1, FE2 -11032 qm

AbupsflachenawsdemTeilgzbist FES -Teilfldicha 2

FEE-Baumreihe Bestand =297 qm
FE7-Remenauffansbackan =125 qm
FK2 - Baumreihe Bestand =37 qm
FE9-Randbegrinuns Neu -365 qm
FE12 - Randbegrinung Bestand -112 qm
Summe FE2 Teilfldche 2 Abzuss fldchen: H3F qm

Abzug=fldchan FrA-Teilfldche 4

FKS 237 qm

Abzugsfldche Summe FE4 Teilflache 4 =237 qm

B erugleichand Flache

Gesamtfldche 23400 qm
Abzugsflache Summe FR1, FE2 -11092 qm
Abzugsflache Summe FE3 -937F qm
Abzugsflache Summe FEG =237 qm
Auszuzleichend Flache 11134 qm
AfE- Faktor 0,4

Ausgleichsfldche A, =0,40%11.124 = 44E3,6 qm
Beraits durch die Teilfldche 2.1 Planung 22012/522 Bewertung2.11.2012 -1600 qm
Gesamtausgleich gufdarFl- Nr. 192 28E2,6 qm
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Lageplan M = 1:1000

Liegenschaftskarte Stand vom 16.01.2018

©

Anpflanzung von heimischen Obstbaumen,Hochstamm (13 Stiick).

Grlinland mit extensiver Nutzung.

Die erforderliche Erziehungs- und Pflegeschnitte sind je nach Bedarf durchzufiihren. Die ersten 5
Jahre ist ein fachgerechter Erziehungsschnitt durchzufiihren. Zudem sind die Baume die ersten5
Jahre ausreuchend zu wéssern. Danach sind die Baume durch fachgerechte regelmafige
Pflegeschnitte zu erhalten.

Die Flache ist einschiirig ab 15 Juni zu mahen. Das schnittgut ist abzuraumen. Mulchen, Diinungen
und Pflanzenschutzmitteleinsatz sind auf der Ausgleichsflache unzulassig. In den ersten zwei Jahren
sind Schrépfschnitte, wie in den Saatguthinweisen empfohlen erlaubt.

L]

sonstige Planzeichenerklarung

Umgrenzung A/E Flache

Entwicklungsziel 25 Jahre

Ausgleichsflachen dirfen nicht eingezéunt werden.

Sie drfen nicht als Lager-, Garten- oder Fahrflachen genutzt werden.

ohne Festsetzungskarakter

10.0 Geléindeneigung

380

Hohenlininen Bestand

11.0 Grenze; Gebaude, Griinflichen, Baume

—O0— Grenze im Flurbereinigungsverfahren, Neueinteilung
_— = Grenze vor Flurbereinigungsverfahren, Bestehender Grenzverlauf
FI. Nr. 278 Flurstiicksnummer

bestehende Haupt- u. Nebengebiude

Bestehende Griinflichen nach Genehmigungsplanung A2006/ 344

Grundstiicksnummer |
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106371
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43-6026- A-2012/522

Teilflache 1

Teilumnutzung eines landwirtschaftlichen
Betriebes und Aufstockung einer bestehenden
Garage, A2006/ 344

Freiflachenplan 2 genehmigt am 28. Juli 2006
Uberplante Fliche im GE, Agg = 9.243 qm

Teilflache 2
Errichtung einer Silo - Uberdachung

mit Photovoltaik- Anlage
A 2009/040, A2009/621

rGeplanter Neubau

| Neubau eine Biirogebdudes |

E o j Verkehrsfliche im Geltungsbereich

13.0 Nutzungsschablonen

Geltungsbereich

GNR.1-2 A - Art der baulichen Nutzung

B - Zahl der Vollgeschosse
A B C - Grundflachenzahl GRZ

D D - Geschossflachenzahl GFZ
E - Bauweise

F -Dachform

G - Dachneigung

Bestehende
Ausgleichsfliche
Errichtung einer
Lagerhalle fiir
Speditionsbetrieb
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12.0 Plangenehmigungsverfahren vor dem Bauleitplanverfahren 13.0 Verkehrsfliachen A
2 Hauptzufahrt N
Geltungsbereich
g I:I Sonstige Flachen auBerhalb des Planungsgebietes
Teilflache 3
Errichtung einer Lagerhalle I:I . '
fiir Speditionsbetrieb Offentlicher Verkehrsraum M= 1:1000

Verfahrensvermerk
Bebauungsplan Nr. 39a

Gewerbegebiet Neuordnung F1.- Nr. 278
mit integrierter Griilnordnung auf der F1.- Nr 192, Gmkg. Mausdorf

Praambel

Aufgrund des § 2 Abs. 1, § 9 und & 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F der Bekanntmachung vom
01.10.2017, Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Beyern (GO=; Art. 81 der Bayrischen Bauordnung
(Baybo) i.d.F der Bekanntmachung vom 01.08.2017, der Verrodnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO); hat der Rat der Marktgemeinde Emskirchen diesen
Bebauungsplan Nr. 39a,

Gewerbegebiet Neuordnung F1.- Nr. 278

mit integrierter Griinordnung auf der F1.- Nr 192, Gmkg. Mausdorf.
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Emskirchen, den............cccooevvvvenenn.

Herr Kempe / 1. Biirgermeister

Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Marktgemeinde Emskirchen hat in seiner Sitzung am ....................
- die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 39a.,

Gewerbegebiet Neuordnung F1.- Nr. 278

mit integrierter Griinordnung auf der F1.- Nr 192, Gmkg. Mausdorf.beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gemdl § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am .................... ortsiiblich bekannt gemacht
worden.

Emskirchen, den.............cooeeunnenennnn. LA e

Offentliche Auslegeung
Der Verwaltungsausschuss der Marktgemeinde Emskirchen hat in seiner Sitzung am 28.06.2019 dem Entwurf
des Bebauungsplans Nr. 39a,

Gewerbegebiet Neuordnung Fl.- Nr. 278

mit integrierter Griinordnung auf der Fl.- Nr 192, Gmkg. Mausdorf. und der
Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geméal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der offentlichen Auslegung wurden am .................... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplanes mit der Begriindung und die wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom
.................... bis ....c.cceenee.ee... gemiB § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

LA

Inkrafttreten
Der Beschluss des Bebauungsplans Nr. 39a,
Gewerbegebiet Neuordnung Fl.- Nr. 278
mit integrierter Griinordnung auf der F1.- Nr 192, Gmkg. Mausdorf.ist gemif3
§10 Abs. 3 BauGB am ...................... ortsiiblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am
.................... in Kraft getreten.

Emskirchen, den.............cooeuveeeinnn. LA e

Verletzung von Vorschriften
Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 39a,
Gewerbegebiet Neuordnung FI.- Nr. 278
mit integrierter Griinordnung auf der F1.- Nr 192, Gmkg. Mausdorf.
ist die Verletzung von Vorschriften gemil3 § 215 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 214 BauGB beim Zustandekommen
des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Emskirchen, den.............coeeuveeninnn. LA e

Bebauungsplan Nr. 39a

Marktgemeinde Emskrichen

Gewerbegebiet Neuordnung Fl.- Nr. 278
mit integrierter Griunordnung.
Ausgleichsflache auf der FlL.- Nr 192,
Gmkg. Mausdorf.

Marktgeminde Emskirchen

Erlanger Str. 2 M= 1: 1000
91448 Emskirchen Fassung 23.12.2019

ENTWURSFVERFASSER

Ing. Biiro Eichler

Beratender Ingenieur
Lange Str. 7 ——
91086 Aurachtal

Miinchaurach den 23.12.2019 =
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