BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET NORD-OST II*
GEMEINDE JOHANNISKIRCHEN

fiir den Bebauungsplan gelten folgende Rechtsgrundlagen
BauGB in der Fassung vom 08.12.1986

BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990

PlanzVO in der Fassung vom 18.12.1890

BayBO in der Fassung vom 18.04.1994

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)
Nr Planzeichen Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerklarung
19 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
1.1 Art der baulichen Nutzung
1R GE Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
1.1.2 GE/b beschranktes Gewerbegebiet

Die Larmimmissionen dieses Gebietes sind auf die zulassigen
Werte eines Mischgebietes beschrankt

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir
Betriebsinhaber gemaR § 8 Abs.3 BauNVO sind im GE und

GE/b zuldssig.
312 SO-Sport Sondergebiet fir Sportnutzung § 11 BauNVO
1.2 Hohe der baulichen Anlagen gem. § 18 BauNVO
1.2.1 Die max. Wandhohe traufseitig betragt bei Il max. 7,00m.

Als Wandhohe gilt das Ma vom natiriichen oder festgesetzten
Gelande bis zum Schnittpunkt der Veriangerung der AuBenwand mit

der Dachhaut (s. Skizze 1.2.2) _
Bei der max. Wandhohe ist die talzugewandte Traufseite des
Gebaudes ausschlaggebend.

522 Darstellung der MeBgroBen
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KN = Kniestock
T = Dachiiberstand traufseitig
DN = Dachneigung
TH = Wandhohe traufseitig
Gel = festgesetzes Gelande
1.3 GRZ 0,7 Grundflachenzahl als HochstmaR gem § 19 BauNVO.
Die héchstzulassige Grundflachenzahl ist in der Nutzungsschablone
festgesetzt.
14 Il Zahi der Vollgeschosse als Hochstmalt gem. § 20 BauNVO

2 Voligeschosse ;
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist im Plan eingetragen.

15 GFZ GeschoBflachenzahl als Hochstmal gem. § 20 BauNVO
Die hdchstzulassige GeschoRflachenzahl ist in der Nutzungs-
schablone festgesetzt.

1.6 Im Sondergebiet Sport, wird die maximale mit Hochbauten
iiberbaubare Grundsticksflache mit 70:0m” fesigesetzt.
Hier entfallen die GRZ und GFZ.

17 >-0-90-0-0-0 Abgrenzung unterschiedlicher Art und/oder MaR der baulichen
Nutzung
2. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen,

Bauweise, sowie die Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

2:1 RECRILAS e IS C Baugrenzen gem. § 23 Abs.3 BauNVO
Abstandsflachen:
Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften des Art.6 der BayBO
hinsichtlich der Abstandsflachenregelung sind einzuhalten.

2.2 Die Bauweise ist nicht festgesetzt. Sie eriibrigt sich bei festgesetzter
Grundflachenzahl (GRZ) und Baugrenzen.

3. Grofle der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs.1 Nr.3 BauGB)

3.1 Die Mindestgro3e der Baugrundstiicke im Gewerbegebiet
betragt 1.200m"
4. Flache fur Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.7 BauNVO sind nur in den
liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.2 Nebenanlagen sind lberall zuldssig, soweit sie Einrichtungen zur

Ver- und Entsorgung darstellen.

5. Verkehrsflachen, sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

5 e e StraRenverkehrsflache mit Angabe der Ausbaubreite (6ffentlich)

5.2 StralRenbegrenzungslinie

53 StralBenbegleitende Griinflache (6ffent.ich)

5.4 Kombinierte Ful- und Zufahrtswege gepflastert oder in Kiesbauweise
(6ffentlich)

5.5 Ruhender Verkehr (6ffentlich)

56 Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange.
Im Bereich der Sichtflachen ist keine Bebauung, Bepflanzung oder
sonstige Sichtbehinderung von mehr als 0,80m Hohe Uber den
Verbindungslinien der Fahrbahnfldchen zulassig.
Baume, Lichtmaste. Verkehrsschilder uand ahnliches sind innerhalb
der Sichtfelder zuldssig.

6. Fiihrung von Versorgungsaniagen und -leitungen

(§ 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

6.1 N, ; 55 vorhandene 20 KV-Leitung
Der Abbau der Leitung ist durch die OBAG geplant. Alternativ ist ein
Kabel entlang der StralRe (vorh. Feldweg) und der Grundstiicksgrenze

geplant.
6.2 ol geplanter Verlauf des Erdkabels
s Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung

von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

=1 . zu pflanzende Baume im offentlichen Bereich
7.2 0 zu pflanzende Baume im privaten Bereich
Grundstiicksfiachen mit Pflanzverpflichtung zur Sicherstellung

3 .
\ 5’5// der Durchgriinung und der Randeingrunung (genauere Angaben siehe
griinordnerische Festsetzungen)

7.4 @ Baumbestand o

8. Geltungsbereich (§ 9 Abs.7 BauGB)

8.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.
- - - MaBgeblich ist die Grenze an der Innenseite des Planzeichens.

B B AUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(Art.98 BayBO i. V. mit § 9 Abs.4 BauGB)

L Dachform / Dachgestaltung
(Art.98 Abs.1 Nr.1 BayBO)

1.1 SD/PD Dachform
Satteldach/begruntes Pulidach

Es sind nur Satieldacher und begrinte Pultdacher zul&ssig

1.2 95° & 5° Dachneigung
= Eine Dachneigung von 20° - 30° ist zul&ssig.
Beagrinte Dacher konnen auch eine geringere Dachneusgung aufwei
sen

123 Dachdeckung

Zuléssig ist eine ziegelrote Dacheindeckung mit Dachzzegel, Beton-
pfannen und Faserzementplatten.
Zulassig sind durch Bewuchs begriinte Dacher (Grundacher).

1.4 Vorspringende Bauteile, wie z. B. tiberdachte Balkone, sind in glei-
cher Dachdeckungsart wie das Hauptdach, in Glas oder Biechein-
deckung auszufuhren.

15 Dachiibersténde sind wie folgt zulassig:
Traufiberstand 0,50m-1,00m
max. 1,40m bei Balkoniiberdachung
Ortgang 0.40m-1,00m
max. 1,60m bei Balkonlberdachung

e Werbeanlagen
(Art.98 Abs.1 Nr.1 BayBO)

25 Werbeanlagen sind auf Dachern nicht zulassig.
2P Leuchtreklame ist nicht zuldssig.
3. Stutzmauern

(Art.98 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Sl Stlitzmauern sind als gestockte Betonmauern bzw. in Naturstein zu-
lassig und mit Kletterpflanzen (z.B. Wilder Wein, Efeu) zu begriinen.

D Ihre Hohe darf nicht mehr als 1,5m betragen.

4. Gestaltung von Steliplatzen und Hofbereichen
(Art.98 Abs.1 Nr.3 BayBO i.V. mit § 1 Abs.5 Nr.7 BauwGB)

4.1 Asphaltdecken innerhalb der privaten Flachen sind nur dort zuldssig,
wo sie aus betriebstechnischen Griinden unbedingt notwendig sind,
um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten.

42 Nebeneinander liegende Zufahrten sind abgestimmt zu gestalten und
mit einem mind. 0,80m breiten Pflanzstreifen zu trennem (evtl. dazwi-
schenliegende Baumpflanzung oder Pflanzinsel)

4.3 Um die abzuleitenden Regenwassermengen maglichst zu reduzieren,
sind die Stellpiaize in den folgenden Materialien auszufiihren:

a) Riesel auf verdichtetem Kies oder Mineralbeton
b) Schotterrasen
c) wassergebundene Decke
d) luft- und wasserdurchlassige Betonsteine
e) Rasenfugenpflaster
f) Natursteinpfiaster
Asphaltdecken sind hier nicht zulassig.

5y Stellplatze fur bewegliche Abfallbehzlter
(Art.98 Abs.1 Nr.3 BayBO)

Ist es nicht moglich fur Abfallbehalter Wandeinbauten herzustellen
oder in Nebengebdude unterzubringen, so sind durch Hecken oder
bauliche Mainahmen vor Einsicht geschiitzte Flachen auf den
Grundstuck vorzusehen.

6. Notwendigkeit, Verbot, Art, Gestaltung und Hohe von Einfrie-
dungen (Art.8 Abs.1 Nr.4 BayBO)

6.1 Die Hohe aller Zaunarten ist auf max. 1,20m beschrank:.
Hohere Einfriedungen sind nur in Form von Hecken zulassig.

6.2 Zaune sind nur ohne sichtbare Zaunfundamente und Begrenzungs-
mauern zulassig.

6.3 Die Notwendigkeit einer Einfriedung besteht prinzipiell nicht.

6.4 Einfriedungen missen vom Fahrbahnrand der Staatsstr=le einen
‘Abstand von mind. 3m erhalten und diirfen mit inrer Oberkante die
Fahrbahn hochstens um 0,80m Uberragen. Zur Staatsstrale 2108
darf auBerdem keine Tiir und kein Tor angeordnet werden.

Cc HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
4 Zusatzliche Zeichenerklarung
1% vorgeschlagene Grundsticksgrenze

a2 — 470—___— Hdéhenlinie (Bestand)

1.3 Parzellennummer

1.4 Flurgrenze mit Grenzstein

1.5 2194 Flurstiicksnummer

1.6 ] I ] J ’ H Boschung
7 //A bestehendes Gebaude

1.8 - geplantes Gebaude

1.9 A Zufahrt zum Grundstiick als Vorschiag

1.10 Q_w mogliche Grében zur Ableitung des Niederschlagwassers
gekoppelt mit Regenriickhaltebereichen

1.11 geplantes Feuerwehrhaus
1.12 O geplante Trafostation
118 private Griin- oder Freiflache
1.14 uiberbaubare Flachen im Gewerbegebiet
145 iberbaubare Fldchen im Sondergebiet Sport
1.16 Lage der Sportflachen als Vorschlag
1 7 Denkmaischutz
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dal die giiltige:n Bestim-
mungen des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten sind.
Kommen bei Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zu
Tage oder gibt es sonstige Hinweise auf archaologische Funde, sind
die Arbeiten in dem Bereich einzustellen und dies umgehend dem
Landesamt fur Denkmalpflege - Archdologische Aulienstelle
Landshut - zu melden.
1.18 Elektrische Erschlieung
Die gtiltigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft
der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und
Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrien VDE-
Bestimmungen sind einzuhalten
Das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft
flir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten
Der Beginn aller Baumainahmen, dazu gehért auch das Pflanzen
von Baumen und Strauchern, ist der OBAG-Bezirksstelle rechtzeitig
zu melden.
119, Energienutzung
Die Erwdrmung des Brauchwassers durch regenerierbare Energie-
qguellen (Grundwasserpumpe, Sonnenkollektoren) ist, bei Abwagung
der wirtschaftlichen Mdglichkeiten, der Vorrang gegeniiber herkomm-
lichen Energietragern (Ol, Holz, Kohle etc.) zu geben. Eigene Strom-
erzeugung uber Photovoltaik-Anlagen ist anzustreben.
Allgemein sind Konzepte wie aktive und passive Solarnutzung, Ab-
wdrmenutzung bzw. Warmertickgewinnung, Kraft-Warme-Kopplung
usw., soweit wie moglich zu beriicksichtigen.
1.20 Anzennen
Aniennenaniagen sind, wenn empfangstechnisch maoglich, im Dach
unterzubringen. Gemeinschaftsantennen sind wiinschenswert.
1.21 Wzndbegrinung
Die AuBenwande. v.a. von Nebengebauden, sind nach Maoglichkeit
mit Kletterpflanzen oder Obstspalieren zu begrunet
Dies trifft v.a. fiir groRere Wandflachen ohne Fensteréffnung zu.
1.22 Obe=rflachenwasser
Die versiegellen Flachen sind so gering wie maglich zu halten
Eine Nutzung des Regenwassers, besonders zum GartengieBen wird
em pichien. Die Moglichkeit der Regenwassernutzung in den Gebau-
den (z.B. WC-Spiilung) ist bei der Bauplanung zu prifen.
ariber hinaus ist nach Méglichkeit anfallendes Niederschlagswasser
Uber Versickerungsanlagen dem Untergrund zuzufiihren. Das Grund-
wasser darf nicht der Kanalisation zugefiihrt werden, auch nicht wah-
rer:d der Bauzeil.
Eine mogliche oberflachige Ableitung des Niederschlagwassers wird
angedeutet, jedoch nicht festgesetzi.
2 Schema der Nutzungsschablone im Gewerbegebiet mit
Erlauterung der Festsetzung
(Ertauterung an Hand eines Beispiels)
Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgescholte
GE /GE/b / SO i
Gewerbegebiet / Einge- 2 VollgescholRe
schranktes Gewerbegebiet
Grundflachenzahl GRZ Gescholflachenzahel GFZ
0.7
Bauweise Dachform / Dachneigung
SD (PD) / 25°+ 5°
Satteldach (beschrankt auch Pull-
dach)
Beim SO Sport wurde auf die Darstellung der GRZ zugunsten der
maximalen Wandhéhe von 7,00m und der maximalen bebaubaren
Grundfiache von 700m* verzichtet.
D Griinordnerische Festsetzungen
=1 PKW-Stellplatze
PKW-Stellplatze sind mittels Pflaster mit Rasenfuge / Kiesbauweise oder einer
wassergebunden Deck.e zu befestigen; eine véllige Oberflachenversiegelung ist nicht
zugelassen.
Zur Durchfihrung sinc folgende Baumpflanzungen vorzunehmen.
Bei Langsstellplatzen tst zur Beschattung pro 2 PKW und bei Querparkern pro 6 PKW ein
GrolBbaum,. und bei Gegeneinander Querparken pro 10 PKW ein GroRbaum (StU 18-20 cr)
aus der nachfolgender: Pflanzenliste zu pflanzen. Die GréRe der Baumscheiben hat
mindestens 2 x 2 m zu betragen und die Baume sind mit geeigneten Schutzmalnahmen vor
Beschadigungen durch einparkende PKW zu schitzen und bei Ausfall zu ersetzen.
Langsstellplatze Querparker gegeneinander Querparker
Zur seitlichen Einbina ung groRerer Parkplatze (30 Stellplatze und mehr) sind
Heckenpflanzungen vorzunehmen.
Eingefallte Baumscheiben sind zu bepflanzen.
12 Pflanzungen
Die gestalteten Fldchen sind fachgerecht anzulegen, zu unterhalten und zu pflegen.
Eingegangene Baume und Strducher sind zu ersetzen.
Straucher sind als 2 x v. und mit einer Hohe von 60 - 100cm bzw. 100 - 150cm in Grupper von
3 - 5 Stuck und bei einem Pflanzabstand von 1,3 - 1,5m zu pflanzen.
Dabei sind an den Sidrandern bzw. an den Heckenradndern, die in andere Grinflachen
tubergehen, Brom- una Himbeeren in Gruppen vorzupflanzen, um einen Saumbereich zu
erzielen.
Fir die zu verwendenden Pflanzenarten sind die Pflanzlisten unter Punkt 6.0 bindend.
Die Pflanzen wurden nach unterschiedlichen Pflanzzonen gegliedert
Nicht zulédssig ist die Pflanzung von landschaftsfremden. buntlaubigen und exotischen
Zlichtungen, saulenfé migen farbgeziichteten Koniferen und Koniferenhecken. Zierformen mit
grinem Laub kénnen bis zu einem Anteil von 10 % in gebdudenahen Zierpflanzungen
gepflanzt werden.
1.3 Einschriankung bei cer Bepflanzung
Im Bereich von Sichtcreiecken (Einmindungen) - niedrige Strauchpflanzung
Ligustrum vulgare "Ladense" -  Zwerg-Liguster
Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere
Rosa Arvensis - Feld-Rose
Salix purpurea "Nanga” - Zwerg-Purpurweide
im Bereich von Kabei- und Leitungswegen :
Erfolgen Baumpflanzungen in der Ndhe von Erd- und Kabeltrassen, so ist eine Abszan_dszcne
von je 2,30m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lalt sich dieser Abstand nicht einhalzen,
sind im Einvernehmen mit der OBAG geeignete Schutzmalnahmen durchzuflhren. Entlamg
der Kabel- und Leitun gswege sind die nétigen Abstandsflachen einzuhalten und nur
Bepfianzung mit nied-igem Wuchs zugelassen.
Im Bebauungsplan ge kennzeichnete Pflanzstreifen durfen fiir Zuwege und Einfahrten
unterbrochen werden
2 Pflanzlisten
2:1 Pflanzzone 1: Baum- und Strauchhecke
s
Baume: Prozentanteil ca.-Werte
Acer pseudoplatanus Bergahorn 3%
Carpinus betulus Hainbuche 5%
Quercus robus Stieleiche 5%
Prunus avium Vogelkirsche 2% &
15 %
Pflanzabstand mind. 4,0m Bildung kleinerer Gruppen;
Pflanzqualitat: 2 x v.; 100 - 150
Straucher:
Acer campestre Feldahorn 10 %
Crataegus monogyna Weilkdorn 8 %
Prunus spinosa Schiehe 12 %
Cornus sanguines Hartriegel 10 %
Lonicera xylosteum "~ Heckenkirsche 10 %
Euonymus europaeus Pfaffenhilitchen 5%
Corylus avellana Haselnul : 15 %
Viburnum lantana Schneeball 10 %
Salix purpurea Purpurweide 5%
85 %
Pflanzabstand 1,5m n und zwischen den Reigen;
Pflanzung in Gruppen von 3 - 7 Stick
Pflanzqualitat: 1 x v. 60 - 100
2.2 Pflanzzone 2: Strauchhecke
Arten Prozentanteil: ca.-Werte
Corylus avellana Haselnul 5%
Cornus sanguinea Harzriegel 15 %
Lonicera xylosteum Heckenkirsche 10 %
Ligustrum vulgare Liguster 10 %
Viburnum lantana Schneeball 10 %
Rosa canina Huridsrose 10 %
Rosa arvensis Feldrose 5%
Euonymus europaeus Pfafenhiitchen 10 %
Prunus spinosa Schiehe 15 %
Frangula alnus Fauibaum 10 %
100 %
Pflanzabstand 1,5m in und zwischen den Reihen
Pflanzung in Gruppen von 3 - 7 Stiick:
Planzqualitat: 2 x v.; 60 - 100
4
2.3 Pflanzzone 3: Baum- und Strauchpflanzung im gewassernahen Bereich
Baume:
Alnus glutinosa Rot-Erle
Salix alba . Silber-Weide
Fraxinus excelsior Escnie
Straucher:
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Prunus padus Trauben-Kirsche
Salix cinerea Grau-Weide
Salix caprea Sal-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
2.4 Pflanzung hauptsachlich dorniger Arten an Heckenrander als Saumbereich
Cornus sanguinea Roter Hartriegel | k
Lonicera xylosteum Gemieine Heckenkirsche -
Prunus spinosa Schiehe
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa We:n-Rose 5
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himoeere
Pflanzung in 3 - 7 Stiick bzw. reine Schlehengebiische mit Pflanzabstand von 1,3 - 1,5m,
Pflanzqualitat wie unter Punkt 6.4.
2.5 Streuobstwiese
Folgende frostharie Mostobstarten a!s Hochstammbaume sind zu verwenden:
Apfel: Goldvenette
Jonathan
Rhe inischer Bohnenapfel
Schdner von Wilshire
Kaiser Wilhelm
Limaoniapfel
Brettacher
Trierer Weinapfel
Lohrer Rambour
Darziger Kantapfel
Birnen: Stewrische Mostbirne
Zusétzlich sind einzelne Exemplare des "Speierlings" zu pflanzen.
2.6 Wandbegrinung

Die Fassaden des neuen Produktior:sgebaudes sind zu begrlinen.
Folgende Arten sind zu verwenden.

Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe
Hedera helix Efeu

Parthenocissus quinquefolia ~ Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata

"Veitchii" Junafernrebe

Hinweis zur Planungsgrundlage:

Als Planungsgrundliage wurde der aktuelle Kataszerplanausschnitt des Vermessungsamtes

vom 19.06.1996 verwendet. In dieser Grundlage sind jedoch die inzwischen durchgefluhrten
Anderungen im Rahmen der Flurbereinigung noch nicht eingearbeitet.

Daher wurde im unmittelbaren Bereich Des Geltungsbereiches der neue Flurgrenzenverlauf nach
Angaben des Amtes fur landliche Neuordnung bernommen und an Hand einer Vermessung in den
Plan eingzeichnet.



