Die Gemeinde Gutenstetten erldsst als Satzung aufgrund

3.1

3.2

4.1

der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.
August 1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes zur Anpassung
des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359 ff.),

der Baunutzungsverordnung (BauVNQO) vom 22.04.1993 (BGBI. | S 466),

des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
04. August 1997 (GVBI. S. 433),

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

folgenden

BEBAUUNGSPLAN

FESTSETZUNGEN NACH § 9 BauGB UND ART. 91 BayBO

GELTUNGSBEREICH

Fir das Baugebiet ,Gewerbegebiet Gutenstetten B 470 Sid“ in der Gemeinde
Gutenstetten, gilt die ausgearbeitete Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen
im MaBstab 1:1000 vom 29.01.2007, die mit den nachstehenden textlichen
Festsetzungen den Bebauungsplan bildet.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der Planzeichnung als
,Gewerbegebiet (GE)“ i. S. des § 8 BauNVO festgesetzt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Teilgebiet I:
Als héchstzulassiges MafB der baulichen Nutzung gilt gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 4,0.

Teilgebiete Il und lil:
Als héchstzulassiges MafB der baulichen Nutzung gilt gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 6,0.

Far Betriebswohnungen gemaB § 8 Abs. 3 BauNVO wird die Zahl der Vollgeschosse auf
maximal zwei begrenzt (max. II).

BAUWEISE

Entsprechend der Planzeichnung gilt gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende
Bauweise. Gebaudeléangen Uber 50 m sind zulassig.
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Die Héheneinstellung der Gebaude wird wie folgt festgesetzt:

Teilgebiet I:

Far die bauliche Nutzung gilt eine maximale Firsth6he von 325 m (. NN:

Teilgebiet II:

Far die bauliche Nutzung gilt eine maximale Firsth6he von 310 m 0. NN:

Teilgebiet lll:

Far die bauliche Nutzung gilt eine maximale Firsth6he von 300 m . NN:

GemaB der Planzeichnung ist flr bauliche Anlagen eine Anbauverbotszone mit einer
Tiefe von 20,0 m, gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der BundesstraBe B 470,

einzuhalten.

Die fir die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Aufschittungen.
Bdschungen und Abgrabungen sind vom Angrenzer auf den Baulandflachen zu dulden.

DACHER

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachdacher, flachgeneigte Satteldacher
und Pultdacher zugelassen. Fur das ausgewiesene Gebiet ist eine Dachneigung von
0—-20° zugelassen.

AuBerdem zugelassen sind Tonnendacher mit einem StichmaB bis 3,00 m. Das
StichmaB ist das vertikale MaB zwischen dem hdchsten Punkt des Tonnendaches und
dem Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenkante AuBenwand.

Fir die Kompaktstation ist ein Flachdach zul&ssig.
Dachdeckungen aus Zinkblech sind nur mit einer Oberflachenbeschichtung zugelassen.

Dachdeckungen aus Kupferblech sowie andere schwermetallhaltige Materialien sind
ausgeschlossen.

GESTALTUNG

Gebaudekdrper von mehr als 50,0 m Lange sind durch Rickspringe, Versatze oder
unterschiedliche Fassadenfarben zu gliedern.

STELLPLATZE

Der Bedarf an Stellplatzen ist entsprechend des Bauvorhabens und der Zahl der
Beschaftigten zu decken. Die Festlegung der erforderlichen Stellplatzzahl erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 2,50 m zuldssig. Sockelmauerwerk darf eine
Hbhe von 50 cm nicht Gberschreiten.

SICHTDREIECKE

In Sichtdreiecken ist die Héhe der Einfriedungen auf maximal 0,80 m beschrankt.
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LARMIMMISSIONEN

Die maximalen, immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel werden
fir das Gewerbegebiet wie folgt festgesetzt:

60 dB(A)/m? tagsuber und
45 dB(A)/m2 nachts (22.00-6.00 Uhr)

LWA“
LWA“

MaBgebliche Bezugsflache fir die Umrechnung (anteiliger Schallleistungspegel) ist die
jeweilige Betriebsflache innerhalb der Baugrenzen. Die Ausbreitung des Schalls (zur
Ermittlung des anteiligen Immissionskontingents) hat nach der Norm DIN ISO 9613-2
,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien vom Oktober 1999 zu erfolgen.

Im gekennzeichneten Gebiet (bis 65 m stdlich der StraBenachse der B 470) ist die
Grundrissgestaltung  derart zu realisieren, dass Offenbare  Schlaf- und
Kinderzimmerfenster von Betriebsinhaberwohnungen nur nach Studen auszurichten sind.
Bei Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmerfenstern in andere Richtungen sind
Schallschutzfenster mit schallgedampfter Belliftung vorzusehen.

Der Larmschutz ist durch entsprechende Bauweise gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ und 24. BImSchV ,Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmen* sicherzustellen.

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Fir das Plangebiet ist die Verlegung von Versorgungsleitungen (z.B.
Telekommunikationslinien etc.) unterirdisch auszufihren.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

VERSIEGELUNG

Befestigte Flachen im Freien (auch Gehwege) und auf Privatgrundsticken (z. B.
Stellplatze, FuBwege etc.) sowie Pkw- und Lkw-Parkplatze, Garagenvorplatze,
Grundstickszufahrten und Lagerplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag (z. B.
weitfugiges Rasenpflaster, Spurpflasterung, Schotterrasen etc.) anzulegen, sofern dies
keine schadigenden Auswirkungen auf den Naturhaushalt hat.

GELANDEVERANDERUNG

Die natlrliche Gelandeoberflache der Grundstlicke ist grundsétzlich zu erhalten.

Entstehende Béschungen sind mit Strauchgruppen und Hochstdmmen ausreichend zu
bepflanzen.

Die Bdschungsneigungen sind nicht steiler als im Verhaltnis 1:1,5 auszubilden.

PFLANZGEBOT

Die nicht Uberbauten und unbefestigten Flachen des Grundstlickes sind ausreichend zu
begriinen und mit standortheimischen Strduchern und Laubgehdlzen zu bepflanzen.
Dem Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufligen, in dem Angaben Uber
Arten, Abstande und Pflanzenqualitat festzulegen sind.

Auf den Privatgrundstiicken ist je 500 m2? versiegelter Flache ein Hochstamm zu
pflanzen, zu unterhalten und zu pflegen.
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Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugriinen und mit Pflanzstreifen fir Straucher und
B&ume zu gliedern.

Im Stidwesten bzw. Osten des Plangebietes ist entsprechend der Planzeichnung eine
4 m bzw. 2 m breite, private Randbegriinung anzulegen, zu unterhalten und zu pflegen.

Entlang der vorgeschlagenen Grundsticksgrenzen zwischen den Privatgrundstiicken
sind beidseitig Pflanzstreifen von je 2 m Breite anzulegen, zu unterhalten und zu pflegen.
Bei Verschiebung der Grundstlicksgrenzen sind die Pflanzstreifen entsprechend zu
verschieben und entlang der Grundstiicksgrenzen anzulegen.

Bei der Anlage geschlossener Pflanzungen und Hecken sind grundsétzlich
einheimische, standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Die Pflanzungen sind an die
potentielle nattrliche Vegetation gebunden. Die Verwendung fremdlandischer Gehdlze
ist nicht zuldssig. Dazu gehdéren u. a. buntlaubige Straucher und Nadelgehdlze wie
Douglasfichte, Thuja, Sicheltanne und Scheinzypresse.

Die Bepflanzung und Griingestaltung der Freiflachen ist entsprechend dem Planteil und
den in den Bebauungsplan eingearbeiteten grinordnerischen Festsetzungen
vorzunehmen und in dieser Weise zu erhalten, artenentsprechend zu pflegen, zu
unterhalten sowie bei Abgang entsprechend nachzupflanzen.

Im Bereich des Sichtdreiecks dirfen Pflanzungen (Hecken, Straucher etc.) die
StraBenoberflache der BundesstraBe B 470 mit einer maximalen Héhe von 0,80 m nicht
Uberragen. Genehmigungs- und anzeigefreie Bauten durfen dort nicht errichtet und
Gegenstande oder dergleichen nicht gelagert werden.

SCHUTZMASSNAHMEN

Bei BaumaBnahmen ist eine Sicherung entsprechend den ,Richtlinien fiir die Anlage von
StraBen — Landschaftsgerechte Planung” (RAS-LG 4) bzw. DIN 18920 vorzunehmen.
Obstbaume und einheimische Baume, die aufgrund von BaumaBnahmen entfernt
werden, sind zu ersetzen.

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Geléndes ist der Oberboden so zu
schitzen, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner
ganzen Starke abzuheben und in Mieten mit max. 3,00 m Basisbreite und 1,50 m Héhe
zu lagern.

PFLANZENLISTE GEEIGNETER STRAUCHER UND BAUME

GroBkronige Baume

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Esche

Populus nigra Schwarzpappel
Quercus pedunculata Stieleiche

Salix alba WeiB- o. Silbereiche
Salix caprea Salweide

Tilia cordata Winterlinde

Kleinkronige Bdume

Crataegus monogyna WeiBdorn
Prunus avium Vogelkirsche
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Pyrus communis
Sorbus aucuparia

Strauchgehdlze

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa arvensis

Rosa canina
Viburnum opulus

Birne
Eberesche/Vogelbeere

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Rainweide, Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Feld-/Ackerrose
Hundsrose
gewohnl. Schneeball

AUSGLEICHSMASSNAHMEN FUR DIE EXTERNEN AUSGLEICHSFLACHEN

Die Ackerflachen sind in Grinland umzuwandeln. Es sind ungediingte Streuobstwiesen
anzulegen. Die Bepflanzung ist mit heimischen Obstbdumen/Hochstdmmen, vorwiegend
alten, robusten Apfel- und Birnensorten vorzunehmen. Die Flachen sind mindestens 1x
im Jahr zu mahen und abzurdumen (Mulchen ist nicht zuldssig). Der Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln ist nicht erlaubt.

HINWEISE

ENTWASSERUNG

Die Entwasserung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem.
Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber einen geplanten Schmutzwasserkanal einem
neu zu errichtenden Pumpwerk mit Druckleitung, der Klaranlage Gutenstetten zugefihrt.

Bei mit Leichtfliissigkeiten (z.B. Benzin, Benzol, Ole oder Fette) verunreinigtem
Abwasser sind gemaB der Entwasserungssatzung Gutenstetten (EWS) in die
Grundsticksentwasserungsanlage Abscheider einzubauen.

Regenwasser

Das Niederschlagswasser von Verkehrs-, Dach- und Hofflachen ist dem neu
anzulegenden Regenrlckhalteteich zuzufthren, der mit einem Uberlauf zur Aisch
versehen wird.

Niederschlagswasser von Dachflachen kann auch zur Gartenbewédsserung oder als
Brauchwasser genutzt werden.

Eine Befreiung vom Benutzungszwang der Wasserabgabesatzung der Gemeinde
Gutenstetten in der derzeit glltigen Fassung ist zu beantragen, soweit eine dartber
hinausgehende Nutzung beabsichtigt ist (in allen anderen Fallen besteht Anzeigepflicht).



BODENDENKMALER

Die Bauherren werden nachdrlcklich darauf hingewiesen, dass evil. zu Tage tretende
Bodendenkmaler  (u.a. auffalige  Bodenverfarbungen,  Holzreste, @ Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gem. Art. 8 Abs. 1-2 DschG unterliegen.

BAUGESUCHE

Baugesuche sind mit nivellierten Gelandeschnitten zu versehen.

LARMIMMISSIONEN

Die Gerauschimmissionen von gewerblichen Anlagen sind nach der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm; GMBI Nr. 26/1998, S. 503 ff.) vom
26.08.1998 zu beurteilen. Der Genehmigungsbehérde bleibt vorbehalten, geman § 1
Abs. 2 BauVorlV im Genehmigungsverfahren einen entsprechenden schalltechnischen
Nachweis zu verlangen.

FERNWASSERLEITUNG

Die Schutzabstdnde zur Fernwasserleitung missen bei BaumaBnahmen eingehalten
werden.

EMPFEHLUNGEN

LARMIMMISSIONEN

Im gekennzeichneten Gebiet (bis 65 m sudlich der StraBenachse der B 470 ) sollte die
Grundrissgestaltung derart realisiert werden, dass 6ffenbare Fenster von Wohnradumen
in Betriebsinhaberwohnungen sowie von Blro- und Verwaltungsrdumen sowie
AuBenwohnbereiche nicht nach Norden ausgerichtet werden.

FLACHDACHBEGRUNUNG

Geplante Flachdacher sollten aus &6kologischen und wasserwirtschaftlichen Griinden
eine Dachbegriinung (Sedumarten, Sukkulenten 0.4.) erhalten.



