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A. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

B. ZEICHENERKLARUNG

1. FUR DIE FESTSETZUNGEN

1.0. Art der baulichen Nutzung

1.1. Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO, z.B. GE1
mit Emissionskontingent gem. Ziff. 12.0 der textlichen Festsetzungen

2.0. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Wandhéhe, maximal zuldssig, z.B. 8,5 m, gemessen vom naturlichen
Gelande am tiefsten Punkt der Gebaudeaulienwande bis OK Schnittpunkt
Dachhaut der traufseitigen Wand

2.2. Firsthohe, maximal zulassig, z.B. 11,0 m, gemessen zwischen hochstem
Punkt OK First und tiefstem natlrlichem Gelandepunkt senkrecht unter dem
Firstaulienpunkt

2.3. Grundflachenzahl nach § 19 (1) BauNVO, z.B. 0,5; flir befestigte Flachen
(nicht bei Gebauden) ist eine Uberschreitung auf 0,7 zuléssig

2.4. Geschossflachenzahl nach § 20 (1) BauNVO, z.B. 1,0

3.0 Baugrenzen, Firstlinien

3.1. Baugrenze
3.2. vorgeschriebene Firstlinie

4.0. Verkehrsflachen

4 1. offentliche Verkehrsflache (Fahrbahn, Bankett) mit
Strallenbegrenzungslinie

4.2. freizuhaltende Sichtflachen
4 3. freizuhaltende Sichtdreiecke 10 x 110 m an der St 2130

Freizuhalten von allen sichtbehindernden Anlagen héher 0,8 m Uber
Fahrbahnoberkante.

5.0. Griinflachen

5.1. private Grunflachen, Flachen fur Ortsrandeingriinungen bzw.
Waldmantelaufbau

6.0. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

6.1. Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft:

Auf FI.Nr. 299:

- Renaturierung des Goldbachs im betroffenen Abschnitt,

- Extensivierungspflege des Griinlands (Mahen mit Entfernen des Mahguts,
keinerlei Dingung- und Pflanzenschutzmitteleinsatz auf der Flache, nach
Aushagerung der Flache: Einflhrung eines Schnittzeitpunkts),

- Strukturanreicherung.

Auf FL.Nr. 738:

- Extensive Weide ohne Dingung mit Beschrankung des Viehbestandes.

6.2. Pflanzgebot Baume folgender Arten

Mindestanforderung Hochstamm, 3xv., StU 14-16 cm,

Acer platanoides, Spitzahorn; Acer pseudoplatanus, Bergahorn; Betula verrucosa, Birke;
Fraxinus excelsior, Esche; Prunus avium, Kirsche; Prunus padus Traubenkirsche; Quercus
robur, Stieleiche; Sorbus aria, Mehlbeere; Tilia cordata, Winterlinde; Fagus sylvatica, Buche;
Carpinus betulus, Hainbuche; Alnus incana, Erle.

6.3. Strauchflache mit folgenden Arten, MindestgroRe Str., 2xv., 100-150 cm,
Pflanzabstand 1 x 1 m, im Verband gepflanzt, erganzt durch Baume aus Ziff.
6.2., alle Flachen mit Rindenmulchabdeckung

Cornus sanguinea, Hartriegel; Corylus avellana, Haselnuss; Frangula alnus, Faulbaum;
Ligustrum vulgare, Liguster; Lonicera xylosteum, Heckenkirsche; Prunus spinosa,
Schlehdorn; Rosa canina, Hundsrose; Salix in Arten, Strauchweiden; Sambucus nigra,
Schwarzer Holunder; Viburnum lantana, Wolliger Schneeball.

6.4. bestehende Baume / Baum- und Strauchflachen / Mischwald, zu erhalten
bei Abgang oder Gefahr durch dieselben Arten zu ersetzen,
bei Nadelgehdlzen durch Laubbaume

7.0. Sonstige Planzeichen

1 7.1. Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche des Bebauungsplanes

2. FUR DIE HINWEISE

=———a 1.1. bestehende Grundsticksgrenze

1.2. Nutzungsgrenze It. DFK
737/2 2.0. Flurnummer, z.B.

_____ Ho----- 3.0. HOhenlinien (Bestand)

4.0. bestehende Gebaude

(II0 [0 5.0. Landschaftsschutzgebiet "Bayerischer Wald"

C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Allgemein zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen.

Ausnahmsweise zulassig sind

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnugungsstatten,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

2.0. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im GE wird bestimmt durch
- die maximale Grundflachenzahl,

- die maximale Gescholiflachenzahl,

- die maximale Wandhohe,

- die maximale Firsthéhe.

3.0. Bauweise

3.1. Bauweise, § 22 BauNVO
Im Gewerbegebiet wird die offene Bauweise gem. § 22 BauNVO festgesetzt.

3.2. Uberbaubare Grundstiicksflachen, § 23 BauNVO
Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

4.0. AuBere Gestaltung der Gebiude

4.1. Zusammenzubauende Gebaude sind in Gestaltung, Dachneigung, Material und dgl.
aufeinander abzustimmen.

4.2. AuRenwande sind als verputzte, gestrichene oder holzverschalte Flachen auszufuhren.
Andere Verkleidungen sind nur zuldssig, wenn sie in ihrem Aussehen Putz- oder
Holzstrukturen gleichen. Beim Aullenanstrich sind nur helle naturlich bis hellgrau wirkende
Farbtone zulassig. Unruhige Putzstrukturen sind unzulassig.

4.3. Gebaude mit einer Fassadenlange von mehr als 15 m mussen durch vertikale
Elemente, wie z.B. Pfeiler oder Gebaudeversatze gegliedert werden.

5.0. Dacher

5.1. Im Gewerbegebiet sind nur Dacher mit einer Mindestdachneigung von 0° bis 30°
zulassig.

5.2. Bei untergeordneten Anbauten und fir Lichtbander sind auch Glasdacher zulassig.
6.0. Garagen und Stellplatze

6.1. Im Gewerbegebiet sind oberirdische Stellplatze auch aulierhalb der Baugrenzen
zulassig. Garagen und Tiefgaragen durfen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

6.2. Der Abstand zwischen Toren und Garagen, Tiefgaragenabfahrten und offentlicher
Verkehrsflache mufld mindestens 6 m betragen.

7.0. Einfriedungen

7.1. Im Gewerbegebiet sind Einfriedungen als Maschendrahtzaune in einer maximalen
Hoéhe von 1,80 m oder Holzstaketenzdune mit einer maximalen Hohe von 1,20 m zuldssig.
Einfriedungen dirfen keine Sockel haben.

8.0. Lagerflachen / Behalter fur Abfallbeseitigung

8.1. Wird ein Grundstlick nur als Lagerflache genutzt, muss das Grundstiick allseitig mit
einem 10 m breiten Pflanzstreifen mit Arten nach Ziff. B.1. 6.2. und B.1. 6.3. versehen
werden. Zulassig ist eine maximal 8 m breite Unterbrechung fur eine Zufahrt.

8.2. Sammelmullbehalter sind in Gebauden oder in eigenen Mullgebauden unterzubringen.
Freistehende Sammelmdullbehalter sind unzulassig.

9.0. Abgrabungen und Aufschiittungen
9.1. Abgrabungen und Aufschuttungen uber 1,5 m sind unzulassig.

10.0. Anlagen der AuRenwerbung

10.1. Am Anfang der ZufahrtsstralRe zum Gewerbegebiet ist als Hinweisschild eine Uber-
sichtstafel mit den im Gewerbegebiet ansassigen Betrieben zulassig. Werbeanlagen in
Form von Leuchtreklame und grelle Farben der Werbeanlagen sind unzulassig. Am
Gewerbestandort selbst ist lediglich noch ein zusatzliches Firmenschild zugelassen.

11.0. Griinordnung

11.1. Pflanzhinweise

a. Baume und Straucher, die nicht anwachsen, eingehen oder entfernt werden, sind durch
dieselben Arten, Qualitats- und GrofRenanforderungen, wie im Plan dargestellt, zu ersetzen.
b. Die im Plan dargestellten Baume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten.

11.2. Grun- und Verkehrsflachen

a. Der Standort der festgesetzten Baume nach Ziff. B.1. 6.2. kann verandert werden, wenn
dies ein detaillierter Plan erforderlich macht. Die Anzahl darf nicht unterschritten werden.

b. Alle Stellplatze mussen mit einem wasserdurchlassigen Belag versehen werden. Als
maogliche Befestigung sind z.B. Kies, Rasengittersteine oder Pflastersteine mit Grasfuge
oder wasserdurchlassige Betonsteine zu verwenden.

c. Geschnittene Hecken, Koniferen- und Thujenhecken sind unzulassig.

d. Werden private Grundstlcke im Gewerbegebiet geteilt, so ist an jeder Grundstlicks-
grenze, die neu entsteht und an der noch keine Eingrinung festgesetzt ist, eine mindestens
1,5 m breite Pflanzreihe mit Arten wie unter Ziff. B.1. 6.2. und 6.3. zu pflanzen.

12.0. Immissionsschutz

12.1. Festsetzung von Emissionskontingenten gemaf der DIN 45691:2006-12

Das Plangebiet ist nach § 1 BauNVO hinsichtlich der maximal zulassigen Gerausch-
emissionen gegliedert. Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerausche in ihrer
Wirkung auf mafigebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12
weder wahrend der Tagzeit zwischen 6:00 und 22:00 Uhr noch nachts zwischen 22:00 und
6:00 Uhr Gberschreiten:

zulassige Emissionskontingente Lex [dB(A) je gm]
Bauquartier mit Emissionsbezugsflache Sek

GE1: Sek ca. 9.930 gm: Lek, Tag 55; Lek, Nacht 40
GEZ2: Sek ca. 5.690 gm: Lek, Tag 57; Lek, Nacht 42
GE3: Sek ca. 8.500 gm: Lek, Tag 56; Lek, Nacht 41

Sek: Emissionsbezugsflache gemal Planeintrag

Die Einhaltung zulassiger Emissionskontingente ist - mit Ausnahme der Regelung zur
"Relevanzgrenze", die keine Gultigkeit findet - nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5 zu prufen. Die Ermittlung der Immissionskontingente erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 4.5 unter ausschliel3licher Bertcksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsdampfung.

Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilflachen sind nur dann méglich, wenn
diese nachweislich durch Unterschreitungen anderer Teilflachen des gleichen Betriebes /
Vorhabens so kompensiert werden, dass die flr die untersuchten Teilflachen in der Summe
verfigbaren Immissionskontingente eingehalten werden.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten gilt nicht fir Immissionsorte mit einer
Schutzbedlrftigkeit, die geringer ist, als diejenige eines Misch- oder Dorfgebiets.

Im Einzelgenehmigungsverfahren ist gegebenenfalls zu uberprufen, ob die zu erwartenden
anlagenbezogenen Gerauschentwicklungen eines Betriebes / Vorhabens an bestehenden
Immissionsorten innerhalb des Gewerbegebietes (zum Beispiel Betriebsleiterwohnungen)
die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm einhalten.

13.0. Anbaubeschrankungen (ST 2130)

13.1. Vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der Staatsstralle sind folgende Abstande
einzuhalten:

bis zu allen baulichen Anlagen, wie Hochbauten, Verkehrsflachen, Aufschittungen und
Abgrabungen, Stutzmauern, Werbeanlagen etc. mind. 20 m

Stellplatze (von Station 1,915 bis Station 2,075) mind. 10 m

Stellplatze (von Station 1,830 bis Station 1,915) mind. 15 m

bis zu Einzaunungen mind. 10 m

wahrend der Bauphase: bis zu Lagerplatzen und Baustelleneinrichtungen mind. 15 m
bis zu Baumen mind. 10 m

bis zu Strauchern mit einem Stammdurchmesser < 0,1 m mind. 7,50 m

14.0. BaumaRnahmen mit weniger als 30 m Waldabstand

14.1. Bei BaumalRnahmen ab einem Waldabstand von weniger als 30 m ist das Amt fur
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Waldkirchen zu beteiligen.

D. TEXTLICHE HINWEISE

1.1. Der Bebauungsplan wurde auf der DFK gefertigt. Nutzung der Basisdaten der Bayer.
Vermessungsverwaltung. Fur Lage und Grélengenauigkeit wird keine Gewahr
ubernommen. Vor Beginn von Objektplanungen ist das Gelande vor Ort zu vermessen.

2.0. Stromversorgung / StraBRenbeleuchtung

2.1. Die Verteilerschranke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune
bzw. Mauern integriert, d.h. auf Privatgrund gesetzt.
2.2. Die Stral3enleuchten sind auf den privaten Grundsticken zu dulden.

3.0. Altlasten
3.1. Nach Auskunft der Gemeinde sind auf dem Grundstick keine Altlasten bekannt.
4.0. Ableitung von Niederschlagswasser, Grundwasserstand

4.1. Nach Nr. 3.2.3.3. LEP und Art. 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayWG soll angestrebt werden,
dass das Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Verkehrsflachen, moglichst
dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird.

Entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 der NWFreiV, in der seit 01.10.2008 geltenden Fassung
(GVBI Nr. 21/2008 S.777), ist erlaubnisfrei zu versickerndes, gesammeltes
Niederschlagswasser in Versickerungsanlagen flachenhaft (iber eine geeignete
Oberbodenschicht in das Grundwasser einzuleiten. Eine Versickerung dber andere
Versickerungsanlagen, insbesondere Uber Rigolen, Sickerrohre oder Schachte ist nur
zulassig, wenn eine flachenhafte Versickerung nicht moglich ist (§ 3 Abs. 2 Satz 1 der
NWFreiV).

Nach § 3 Abs. 3 NWFreiV gilt: Bei der Bemessung, Ausgestaltung und dem Betrieb von
Versickerungsanlagen und zugehorigen Vorreinigungsanlagen sind die Regeln der Technik,
insbesondere die vom StMUG nach Art. 41e BayWG bekannt gemachten, zu beachten.
Mit Bekanntmachung des StMUG vom 17.12.2008 wurde die gednderte TRENGW neu
bekannt gemacht
(https://www.verkuendung-bayern.de/files/allmbl/2009/01/allmbl-2009-01.pdf).

Wenn keine Versickerung erfolgt, ist eine Einleitung in ein Oberflachengewasser
wasserrechtlich erlaubnispflichtig wenn Niederschlagswasser von mehr als 1.000 gm
befestigter Flache eingeleitet wird.

4.2. Es ist zeitenweise mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Zur Vermeidung von
Feuchtigkeitsschaden sind daher die entsprechenden baulichen Malknahmen zu treffen.

5.0. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

5.1. Anlagen zum Lagern, Umschlagen, Abfullen, Herstellen, Behandeln und Verwenden
wassergefahrdender Stoffe mussen so beschaffen sein und so eingebaut, aufgestellt,
unterhalten und betrieben werden, dalk eine Verunreinigung von Grundwasser oder
Oberflachengewassern ausgeschlossen ist. Anlagen zur Lagerung und zum Transport
wassergefahrdender Stoffe missen angezeigt werden, entsprechend Art. 37 BayWG.
Befullungs- und Entluftungsoffnungen sind mindestens 1,50 m Gber Gelande anzuordnen
und die Einstiegsschachte von Erdtanks mit wasserdichten Verschlissen zu versehen.
Tankanlagen mit wassergefahrdenden Stoffen sind gegen Auftrieb zu sichern.

6.0. Bodenfunde

6.1. Bodendenkmaler, die zutage kommen, unterliegen nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
der Meldepflicht und sind dem Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege unverziglich zu
melden.

7.0. Immissionsschutz

7.1. In den Einzelgenehmigungsverfahren soll durch die Bauaufsichtsbehérde nach § 1
Abs. 4 BauVorlV die Vorlage schalltechnischer Gutachten angeordnet werden.

Qualifiziert nachzuweisen ist darin fir alle maRgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr.
A.1.3 der TA Larm, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerauschentwicklung durch
das jeweils geplante Vorhaben mit den als zulassig festgesetzten Emissionskontingenten
LEK respektive mit den damit an den malgeblichen Immissionsorten einhergehenden
Immissionskontingenten LIK Ubereinstimmt. Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum
Zeitpunkt der Genehmigung tatsachlich anzusetzenden Schallausbreitungsverhaltnissen
(Einrechnung aller Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologie-
verhaltnissen und Abschirmungen sowie Reflexionseinflusse) entsprechend den geltenden
Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in der Regel nach der TA Larm) zu ermitteln und
vergleichend mit den Immissionskontingenten zu bewerten, die sich aus der vom jeweiligen
Vorhaben in Anspruch genommenen Teilflache der Emissionsbezugsflache nach der
festgesetzten Berechnungsmethodik der DIN 45691:2006-12 errechnen.

E. VERFAHRENSHINWEISE

a) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 06.10.2008 und erweiternd am 16.01.2012 und
10.12.2012 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss
wurde arng.%..Mgi..%mrtsﬁblich bekannt gemacht.

b) Die frithzeitige Offentlichkeitsheteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
30.03.2012 hat in der Zeit vom 09.05.2012 bis 18.06.2012 stattgefunden.

- ¢} Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gemall § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
30.03.2012 hat in der Zeit vom 10.05.2012 bis 18.06.2012 stattgefunden.

d) Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.01.2013 wurden die

Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 16.04.2013 bis 24.05.2013 beteiligt.

e} Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.01.2013 wurde mit der

Begrliindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.04.2013 bis einschl. 31.05.2013
offentlich ausgelegt.
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GEMEINDE NEUREICHENAU

LANDKREIS FREYUNG-GRAFENAU

BEBAUUNGSPLAN

"GEWERBEGEBIET
SONNWENDBERG - DREISESSELSTRASSE"

Die Gemeinde Neureichenau erlasst aufgrund

- des Baugesetzbuches (BauGB)

- der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVQO)

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tber die Darstellung
des Planinhaltes (PlanzV 90)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO)

- des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. dem Art. 3 des
Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

in der jeweils letztgultigen Fassung, diesen Bebauungsplan als SATZUNG.
Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan besteht aus:
(1) Festsetzungen durch Text

(2) Lageplan mit Festsetzungen durch Planzeichen
Eine Begrindung und ein Umweltbericht sind beigefligt.

M. =1:1.000

Fertigstellungsdaten:

Vorentwurf: 23.09.2008

11.04.2011
Entwurf: 10.10.2011
erganzt: 30.03.2012
erganzt: 10.12.2012
geandert: 14.01.2013

red. geandert: 15.07.2013
Entwurfsverfasser:
Huber Planungs-GmbH

Hubertusstr. 7, 83022 Rosenheim
Tel. 08031 / 381091, Fax 37695




