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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1

1.1

1.2

1.3

1.4

Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB
Art der baulichen Nutzung

GE1  Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
allgemein zulassig sind Anlagen nach § 8 Abs. 3 (§ 1 (6) BauNVO)
nicht zulassig sind Anlagen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 (§ 1 (5) BauNVO)

GE2  Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
Nur ausnahmsweise zulassig sind Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Ziff. 2
(Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgeb&ude) (§ 1 (5) BauNVO)
nicht zuldssig sind Anlagen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4, Nutzungen
nach § 8 Abs. 3 sowie Lebensmittelbetriebe (§ 1 (5) BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§16 Abs.2 und § 17 Abs 1 BauNVO)

Fir die einzelnen Baugrundstlcke gilt das im Plan durch Planzeichen festgesetzte
MaB der baulichen Nutzung.

Flachen von Aufenthaltrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschosse sind
einschlieBlich ihrer zugehérigen Flure und Treppenrdume und ihrer Umfas-
sungswande bei der anzurechnenden Geschossflache ganz mitzurechnen.

Grundflachenzahl (GRZ) | GeschoBflachenzahl (GFZ)
§17 i.V.m §19 BauNVO §17 i.V.m §20 BauNVO
max. 0,6 max. 1,0

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise nach § 22 (4) BauNVO wie folgt festgesetzt:
- Einzelbaukdrper tber 50 m Lénge sind zulassig,
- es gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO

Die Firstrichtung verlauft parallel zum eingetragenen Planzeichen.

Stellpldtze und Zufahrten

Stellplatze fiir Betriebsangehorige und Kunden sind auf den Betriebsgrundsticken
in ausreichendem Umfang vorzusehen; sie sind auch auBerhalb der iberbaubaren

Grundsticksflachen zulassig (§ 23 (5) BauNVO).

Je Betriebsgrundstick sind max. zwei Zufahrten zuldassig; max. Breite einer
Zufahrt 8,00 m.
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1.5 Griinordnung

Oftentliche Griinflachen

Die offentlichen Grinflachen sind an den im Plan gekennzeichneten Stellen mit
einer 4-5-reihigen Pflanzung bestehend aus standortgerechten autochthonen
Geholzen einzugriinen (siehe Gehdlzliste Ill). Die weiteren Flachen und der
Umgriff des Regenrickhalte- und Versickerungsteiches sind auBerhalb der Pflan-
zungen mit einer Landschaftsrasenmischung (RSM 7.2.2 Landschaftsrasen - Tro-
ckenlagen mit Krautern) einzusden. An den im Plan gekennzeichneten Stellen
sind Bdume aus der Geholzliste | (StraBenbaume) zu pflanzen. Die Eingriinung
entlang der B 8 ist gem. Planeintrag mit Strduchern und Baumen der Gehdlzlisten
vorzunehmen.

Betriebsgrundstiicke

Die Grundsticke sind zur landschaftlichen Einbindung zur freien Flur hin mit einer
mindestens 4-5-reihigen Hecke aus heimischen Strauchern mit 5 - 10%
Laubbaumanteil (vgl. Geholzlisten Il und Ill) zu bepflanzen. Auffallige Blattfarben
und -formen sowie dicht gepflanzte Nadelgehélze sind aus gestalterischen
Grinden nicht zulassig. Je 300 m2 Grundstiicksflache ist je ein Baum aus der
Geholzliste 1l zu pflanzen. Geschlossene Fassadenflachen gréBer als 50 m2 sind
mit Rankpflanzen zu begriinen. Stellplatze sind heckenartig durch Strauch- und
Baumpflanzungen zu gliedern (nach jedem 5. Stellplatz eine Baumpflanzung).

Zum Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Grenzsaume

Entlang kiinftiger Grundstiicksgrenzen sind zwischen den einzelnen Betrieben
insgesamt 4-5-reihige, zu dffentlichen Flachen 2-3-reihige Hecken aus heimischen
Strauchern mit 5 = 10% Laubbaumanteil (vgl. Gehdlzlisten Il und Ill) als Gliede-
rungselemente vorzusehen.

Ausgehend von der jeweiligen Grundsticksgrenze sind beiderseits mind. 2,50 m
breite Streifen als Pflanzflachen vom jeweiligen Besitzer bereitzustellen, anzule-
gen und zu pflegen.

Pflanzverbot

Pflanzverbot gilt aus gestalterischen Griinden (Orts- und Landschaftsbild) fur alle
Thujenarten, blau- und gelbgefarbte Nadelgehdlze sowie samtliche Zuchtformen
von Nadelgehdlzen. Ebenfalls unzuldssig sind als Hecke gepflanzte Nadelgehdlze.
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Geholzlisten fir Neupflanzungen

Geholzliste |: StraRenbaume

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus x lavallei Apfeldorn

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Geholzliste II: Badume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Malus communis Apfelbaum
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Holz-Birne
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Standorttypische Obstbdume

Geholzliste Ill: Strducher

Clematis vitalba

Gewdhnliche Waldrebe

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus Ptaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schiehe

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa gallica Essig-Rose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Anmerkung: Zur landschaftlichen Einbindung sind Prunus spinosa, Ligustrum vulgare,
Viburnum lantana und Cornus sanguinea bevorzugt zu verwenden.

Pflanzqualitat

Mindestpflanzqualitat: StraBenbdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 14 - 16
Heister und Straucher: 2 x verpflanzt
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3.1

Festsetzungen nach § 9 Abs.1a BauGB (AusgleichsmaRnahmen)

GréBe der Ausgleichsflache

Die MindestgroBe der dkologischen Ausgleichsflache fiir das Gewerbegebiet
Steinbuchse wird auf 2,3 ha festgesetzt.

Lage der Ausgleichsflache

Die Ausgleichsflache wird auf FI.Nr. 144 Gmkg. Etterzhausen festgesetzt.
Hinsichtlich der Lage und den festgesetzten MaBnahmen gelten die Darstellungen
des Plans ,Ausgleichsfladchen und -maBnahmen®, der mit Bestandteil des
Bebauungsplanes ist.

Oberboden

Der Oberboden ist auf der gesamten Flache abzutragen und an geeigneter Stelle
auBerhalb des Uberschwemmungsbereiches der Naab wieder einzubauen.

Abtraqung des Uferdammes

AuBerhalb der bestehenden, geschlossenen Gehdlzbestdnde ist an den im Plan
gekennzeichneten Stellen der Uferdamm flach abzutragen.

Abstimmunagsgebot

Planung und Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen haben in Abstimmung mit
dem Wasserwirtschaftsamt und der Unteren Naturschutzbehérde zu erfolgen.

Festsetzungen nach § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit Art. 91 BayBO

Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform und Satteldach, 5° - 20°
Dachneigung Pultdach, 5° - 20°, 5° - 10° bei Geb&audebreiten Uber 10 m
Tonnendach, max. Scheitelhéhe b/8

Dachdeckung Ziegel- oder Betondachstein, Kupfer- oder Titanzinkblech
bzw. sonstige farblich beschichtete Blechdeckungen.
Extensiv begriinte Dacher sind zuldssig und ausdricklich
erwinscht.

Fassaden Die Fassaden sind in gedeckten Farbtdnen zu gestalten,
glanzende und reflektierende Materialien sind unzulassig.

Wandhohe talseits max. 6,50 m
Als Wandhéohe gilt das Mal8 von der natiirlichen Gelédndeoberflache
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der OK der Dachhaut

Grundsatzlich ist bei der Errichtung und Gestaltung von Gebauden und
Gebaudeteilen Art. 11 BayBO zu beachten.
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3.2 Gestaltung der AuRenanlagen

Oberflachenversiegelung und Beldge

Die Oberflachenversiegelung ist grundsatzlich auf das unbedingt erforderliche
MafB zu beschranken.

Die Befestigung von Stellplatzen ist mit wasserdurchlassigen Materialien wie z.B.
wassergebundener Wegedecke, breitfugiges Pflaster (Rasenfugenpflaster),
Schotterrasen oder Kies vorzunehmen.

Einfriedungen

Sofern auf straBenseitige Einfriedungen nicht vollkommen verzichtet werden kann,
sind diese um 2,50 m von der Grundstlicksgrenze zurlickzusetzen.

Nicht eingezaunt werden dirfen die im Plan gekennzeichneten bzw. durch Parzel-
lierung entstehenden Grenzs&dume zur freien Flur hin sowie die gekennzeichneten
Flachen im Vorfeld von Gebduden.

Zur Einfriedung der Betriebsgrundsticke sind Maschendrahtzaune bis zu einer
Hohe von max. 1,80 m zulassig; Zaunsockel sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen mit Wechsel- oder Blinklicht sowie an Einfriedungen sind nicht
zulassig; sie missen mit ihrer Oberkante unterhalb der Traufhéhe bleiben.
Werbeanlagen mit einer GréBe (ber 1 m2 sind nach Art 63 BayBO
genehmigungspflichtig.
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4 Sonstige Festsetzungen

Gelandeangleichungen / Stiitzmauern

Aufschittungen des vorhandenen Gelandes sind bis zu einer Héhe

von max. 3,00 m zulassig. Die Gelandeangleichungen, insbesondere auch im
Bereich der Grenzsaume zu den benachbarten Grundstiicksgrenzen, sind mit
Boschungen im natdrlichen Gefalle vorzunehmen und zu bepflanzen. Als Vorbild
gelten die fir die Landschaft typischen, mit Hecken und Feldgehdlzen
bewachsenen Geldndekanten.

Stitzmauern zur Sicherung des BéschungsfuBes sind bis zu einer Hohe von max.
1,60 m zulédssig und zu begriinen; sie sollten maglichst als Trockenmauer
gestaltet werden,

Innerhalb der Betriebsflachen sind Stitzmauern ber 0,50 m nicht zulassig.
Hinweis: Erforderliche Aufschittungen und Abgrabungen sollten sich immer am

natirlichen Geléandeverlauf entsprechend dem im Plan dargestellten
.Regelbeispiel zur Geldndemodellierung“ orientieren.

Schutzabstand zum stdlichen Baugebietsrand

Um bei den Geléandeangleichungen am stdlichen Baugebietsrand Beeintrachti-
gungen der bestehenden Gehdlzstrukturen zu vermeiden, darf hier sowohl auf
offentlichen als auch auf privaten Flachen ein Streifen von mindestens 2 m nicht
aufgefillt werden.

Bodenschutz

Der Oberboden ist vor baulichen MaBnahmen abzutragen und zu lagern, um fir
die spatere Humusierung der Pflanzflachen zur Verfligung zu stehen.
(vgl. DIN 18915)
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TEXTLICHE HINWEISE

Baugrund

Zusatzlich zu den vorliegenden Bodenuntersuchungen, die bei der
Gemeindeverwaltung zu Einsichtnahme vorliegen, kénnen weitere geologische
bodenmechanische Baugrunduntersuchungen angeraten sein.

Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb einer Abstandszone von je 2,50
m beiderseits von Erdkabeln und Leitungen erfolgen, sind im Einvernehmen mit
dem zustandigen Versorgungsunternehmen geeignete SchutzmaBnahmen nach
dem ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” durchzufihren.

Meldung von Bodendenkmalern

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Bodendenkmaler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt Regensburg oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, AuBenstelle Regensburg, mitzuteilen.

Regenwasserbehandlung

Zur Grundwasserneubildung und Entlastung des Entwéasserungssystems sollten

fir das anfallende Dach- und Oberflachenwasser auf den Betriebsgrundsticken
Regenriickhaltungen und Versickerméglichkeiten méglichst im Mulden-Rigolen-
System (siehe Anhang zur Begriindung) eingerichtet werden.

Zur Trinkwassereinsparung sollte das gesammelte Dachwasser nach Méglichkeit

in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden.

Oberflachenwasser der ErschlieBungsstraBe sollte méglichst als offenes Gerinne der
Regenwasserbehandlungsanlage am Siidrand des Baugebiets zugefihrt werden.

Werbeanlagen

Geplante Werbeanlagen sind der Autobahndirektion Siidbayern, Dienststelle
Regensburg, zu Zustimmung vorzulegen. Sie dirfen gem. § 9 Abs. 2 und 6 FstrG
und § 33 Abs. 3 StVO i.V. mit Art 17 Abs. 2 BayBO nicht auf die Autobahn
ausgerichtet sein und durch unerwiinschte Ablenkungseffekte die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der Autobahn beeintrachtigen.

Abtfallbeseitigung Parzellen 1 und 2

Bei Teilung der Parzellen 1 und 2 ist die Anfahrbarkeit der nordwestlichen
Teilflachen durch die Millabfuhr nicht mehr sichergestellt. Daher sind in diesem
Fall die Abfallbehaltnisse am Tag der Abholung im Bereich der Wendeanlage
bereitzustellen.

Schallschutz

Schlaf- und Ruherdume von Geb&uden mit Wohnungen i.S. § 8 Abs. 3 Ziff. 1, die
naher als 40 m an der BundesstraBe liegen, sollten zur larmabgewandten Seite
hin orientiert werden.
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