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A. Fur die Festsetzungen anbaufreie Zone entlang C. nachrichtliche Ubernahme
Baugrenze ) ) ED 4 (Bahnhofstralle)
9 private Verkehrsflache (10 m ab bestehendem Fahrbahnrand)
) . . straBenrechtliche
frelzuhaltg_ndes Sichtdreieck, Ortsdurchfahrtsgrenze
besoncjerer Nutzungszweck Abgrenzung unterschiedlicher Schenkellange 70 m OD-V OD-V = Verkniipfungsbereich
von Flachen: —o—o Art und MaR der baulichen Nutzung OD-E OD-E = ErschlieBungsbereich

nur Parkhaus zulassig

seitliche Wandhohe in Metern

WH=11,5 als Obergrenze (z. B. 11,5 m)

Satteldach mit bis zu
7 Grad Dachneigung zulassig

SD=7

offentliche StralRenverkehrsflache
mit StraRenbegrenzungslinie

Flache fur den Rickhalt von
Niederschlagswasser

LT Lagerturm zulassig

Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen, hier 1134

Ortsrandeingriinung
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Baumpflanzung, Standortvorschlag

Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt

Praambel

Die Gemeinde Worth erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, sowie §§ 8, 9 und 10 des

Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern diesen Bebauungsplan als Satzung.

Dieser Bebauungsplan ersetzt den Bebauungsplan Nr. 2.11 "Gewerbegebiet Horlkofen Nordost" der Gemeinde
Worth.
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Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ist als Gewerbegebiet i. S. § 8 BauNVO festgesetzt.

Im Gewerbegebiet sind Lagerhauser, Lagerplatze, Einzelhandelsbetriebe, Betriebe, die der Storfallverordnung
unterliegen, Beherbergungsbetriebe, Logistikbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Mobilfunkmasten,
Mobilfunkantennen sowie als gewerbliche Hauptanlage oder fernmeldetechnische Nebenanlage sowie
Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke unzulassig. Die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Nrn. 2 und 3
BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung, Abstandsflachen

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt.

Die seitliche Wandhohe ist im Planteil als Obergrenze festgesetzt. Bezugspunkte fir die seitliche Wandhohe

sind der FertigfuBboden EG und beim Satteldach der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut bzw.

die Oberkante Attika beim Flachdach. Bei technischen Aufbauten und Anlagen ist der obere Bezugspunkt die
Oberkante der Anlage bzw. des Aufbaus. Die Oberkante FertigfuBboden EG wird auf 506,25 m (NN
festgesetzt. Von diesem Mal} darf nach oben und unten um jeweils bis zu 0,25 m abgewichen werden.
Soweit im Planteil ein Lagerturm als zulassig festgesetzt ist, darf dieser nicht freistehend sondern nur in ein
Gebaude integriert errichtet werden.

Technische Aufbauten und Aufbauten zur Belichtung durfen auf Flachdachern auf einer Flache von insgesamt
bis zu 15% der Dachflache die festgesetzte seitliche Wandhdhe um bis zu 3,0 m Uberschreiten. Dies gilt nicht
im Bereich des Lagerturms. Sie sind soweit moéglich in gréeren Einheiten zusammenzufassen. Technische
Aufbauten missen dabei einen Mindestabstand von 3,0 m zur Gebdudekante einhalten. Kamine fiir
Heizungsanlagen dirfen bis zu 20,0 m hoch sein.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.

tiberbaubare Grundstiicksflachen

Nebenanlagen sind aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig.

Freilager sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Gestaltung

Als Dachform ist im Gewerbegebiet das Flachdach und das Satteldach mit einer Dachneigung von bis zu 10
Grad zulassig.

Dacheindeckung: bei Satteldachern mattes Blech. Fir Zwischenbauten oder untergeordnete Bauteile ist
transparente Eindeckung zulassig.

Solaranlagen sind auf der gesamten Dachflache in der Dachflache zuldssig. Bei Flachdachern sind sie auch
aufgestandert zulassig. Aufgestanderte Anlagen auf Flachdachern sind min. 2,0 m vom Rand des Daches
zurlickzusetzen. Sie dirfen die festgesetzte seitliche Wandhéhe um bis zu 1,0 m iberschreiten.

Die Fassaden der einzelnen Gebaude sind in einem einheitlichen Erscheinungsbild zu gestalten. Grelle oder
spiegelnde Farben bzw. Oberflachen sind unzulassig. Fur kleinere Fassaden- oder Bauteile sind auch stark
abgetdnte Farben zulassig.

Gebaude sind ab einer Lange von mehr als 40 m durch eine deutliche vertikale Gliederung der Fassade zu
strukturieren.

Werbeanlagen

Beleuchtete oder selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Spruchbander sind unzulassig. Werbeanlagen an
Gebauden sind nur unterhalb der Traufe bzw. Attika zuldssig. Sie durfen max. 5 % der Fassadenflache
bedecken.

Aufschittungen und Abgrabungen sowie Gelandemodellierungen sind zuldssig. Héhenspriinge sind
landschaftlich durch Bdschungen zu modellieren oder mit begriinten Stitzmauern auszubilden. An den
Grundstiicksgrenzen ist an das Gelande des jeweiligen Nachbargrundstiickes anzugleichen.

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2,20 M zuldssig. Sie dirfen nicht als Mauer ausgefiihrt werden. Zur
Gelandeoberflache ist ein Mindestabstand von 0,1 m einzuhalten.

Zufahrten, Stellplatze

Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Stellplatze sind mit
wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

Sofern mehr als 5 Stellplatze zusammenhangend errichtet werden, sind diese als gemeinsame Anlage zu
errichten. Dabei ist je 6 Stellplatze 1 Baum zu pflanzen. Die GréRRe der Baumscheibe betragt mindestens
25x50m.

Fir die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Woérth in der jeweils
glltigen Fassung.

Eine Zufahrt zu Stellplatzen ist von der Ziegeleistralle aus unzulassig.

Eine Zufahrt zum Gewerbegebiet firr Kraftfahrzeuge ist von der Feldstral’e und Ulmenstra3e unzulassig.
Griinordnung

Fur alle Pflanzungen sind nur standortgerechte und klimavertragliche, bevorzugt gebietsheimische
Laubgehdlze zulassig. Bei Obstbaumen sind regionaltypische standortgerechte Sorten zu verwenden.

Die nach den Festsetzungen dieser Satzung neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu pflegen und zu
erhalten. Sie sind bei Ausfall durch eine Neubepflanzung in gleicher Qualitat zu ersetzen.

Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende PflanzgréRen und Mindestqualitaten festgesetzt:

Laubbaume 1. bis 3. Ordnung:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Obstbaume:

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm

Straucher:

Mindestpflanzqualitat: verpflanzter Strauch, 3 - 8 Triebe, 100 - 150 cm

Die festgesetzte Flache fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der
Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung ist als Vegetationsmosaik mit naturnahen Hecken, Laubbdumen 3.
Ordnung und extensivem Grinland auszubilden.

Die Heckenstrukturen sind mit einem Flachenanteil von mindestens 50 % der Pflanzflache herzustellen. Die
Mindestbreite der Hecken betragt 5 Meter, pro 2 Quadratmeter Pflanzflache ist mindestens 1 Gehdlz zu
verwenden. Die Hecken sind als naturnahe freiwachsende Hecken zu entwickeln, ein Formschnitt ist
unzuldssig. Geholzfreie Bereiche sind als mageres extensives Griinland auszubilden. Die Heckenpflanzung
enthalt mindestens 2 % Baume 1. oder 2. Ordnung, Qualitatsstufe Heister und mindestens 80 % Straucher.
Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist je 15 m Lange mind. 1 Laubbaum, Qualitatsstufe Hochstamm, zu pflanzen. Zu verwenden
sind Bdume 1. Ordnung, z. B. Stiel-Eiche, Winter-Linde, Spitz- und Berg-Ahorn o0.a.

Innerhalb der festgesetzten Flache fir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung ist die Anlage der notwendigen Flachen fur die Feuerwehr
sowie von Wegen zulassig. Diese sind mit Rasenfugen- oder Rasengittersteinen zu befestigen. Entlang der
Ziegeleistralte darf die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen durch
bis zu 2 Zufahrten mit einer Breite von jeweils hdchstens 10 m unterbrochen werden. Durch diese Zufahrten
dirfen keine Stellplatze erschlossen werden.

In der festgesetzten Flache fir das Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen mit der
Zweckbestimmung private Griinflache sind insgesamt 10 Baume der Qualitatsstufe Hochstamm zu pflanzen.
Zu verwenden sind Bdume 1. Ordnung, z. B. Stiel-Eiche, Winter-Linde, Spitz- und Berg-Ahorn 0.a. Die Anlage
von notwendigen Wegen ist zulassig.

Die Fassaden an der Siidwestseite zur Feldstrale und Ulmenstraf3e sind mit einem Anteil von min. 80 % zu
begriinen. Dies gilt auch fir Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Als Fassadenbegriinung sind
Schling- oder Kletterpflanzen sowie Bdume auch als Sdulenform zuldssig, die Mindestwuchshéhe der
gewahlten Gehdlze darf 8,0m nicht unterschreiten. Bei der Verwendung von Schling- oder Kletterpflanzen ist
pro 2 m Wandlange mind. eine Pflanze mit einer MindestgréfRe von 200cm zu verwenden. Die
Fassadenbegrinung ist spatestens in der ersten Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme des jeweiligen
Gebaudes herzustellen.

6.7 Flachdacher sind zu einem Anteil von min. 60% extensiv oder intensiv zu begriinen. Notwendige
technische Aufbauten ohne Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung sind davon ausgenommen, sie durfen
einen Gesamtflachenanteil von max. 10 % einnehmen. Die durchwurzelbare Substratstarke der
Dachbegriinung muss mind. 0,15 m betragen. Fir die extensive Dachbegriinung ist, soweit funktionell
maoglich, grundsatzlich Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft des Vegetationsspektrums Sedum - Moos
- Kraut zu verwenden.

6.8 Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an der
Ulmenstralte und der Feldstralie sind spatestens in der 1. Pflanzperiode nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes herzustellen. Alle weiteren Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind spatestens in der 2. Pflanzperiode nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
herzustellen.

6.9 Das im Planteil festgesetzte Regenriickhaltebecken ist landschaftsgerecht ohne Ausbildung von
technischen Regelprofilen auszubilden. Die Bdschungsneigungen variieren zwischen 1:2 und 1:5.
Beckensohle und Beckenrand sind unregelmafig und organisch auszuformen. Die Bdschungen sind als
Vegetationsmosaik auszubilden mit einzelnen Baumpflanzungen (Qualitdt Hochstamm, mind. 10 Stiick),
naturnahen Heckenpflanzungen (Flachenanteil mind. 15 %) und extensivem Griinland auszubilden

6.10 Die Anlage von Schotter-/ Steingarten ist unzulassig.

7. Sichtdreiecke, anbaufreie Zone

7.1 Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder diirfen keine neuen Hochbauten errichtet
werden. Zaune, Mauern, Mullhduschen, Walle, Anpflanzungen aller Art, sowie Stapel und Haufen dirfen
nicht angelegt werden. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder abgestellt werden. Dies gilt auch fiir die Dauer der
Bauzeit. Einzelnstehende hochstdmmige Baume mit einem Astansatz von mind. 2,50 m im Bereich der
Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

7.2 Innerhalb der im Planteil festgesetzten anbaufreien Zone sind werbende oder sonstige Hinweisschilder
unzulassig.

8. Artenschutz - MaBnahmen zur Vermeidung

8.1 Eine Beseitigung von Gehdlzen ist nur von Anfang September bis Ende Februar zulassig.

8.2 Die Beleuchtung ist so auszufiihren, dass kein starkes Streulicht auf die angrenzenden Bereiche fallt. Dies
betrifft sowohl die Baustellen- als auch die spatere Baugebietsbeleuchtung. Es sind insektenferundliche
Leuchtmittel zu verwenden.

8.3 Vogelgefahrdende transparente Durchgange oder stark spiegelnde Glasflachen sind zu vermeiden bzw.
durch den Einsatz von strukturiertem, mattiertem, bedruckten oder gleichwertigem Vogelschutzglas zu
entscharfen.

9. Immissionsschutz

9.1 Baulicher Schallschutz
Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich schutzbedurftige Rdume
befinden, bei Errichtung und Anderung der Geb&ude technische Vorkehrungen zum Schutz vor
AuBenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die nachfolgend genannten erforderlichen gesamten
bewerteten Bauschallddmm-MalRe als Anforderung an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen
eingehalten werden:

erf. R'w,ges = 35 dB fiir Biroraume und Ahnliches

erf. R'w,ges = 40 dB fiir Ruherdume, Unterrichtsraume und Ahnliches

Fir nach §8 Abs.3 Nr.1 BauNVO ausnahmsweise =zuldssige Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist die Einhaltung der Anforderungen
an den baulichen Schallschutz nach DIN 4109 unter Bericksichtigung der konkreten Anordnung
schutzbedurftiger Rdume und unter Bericksichtigung der erhdéhten Schutzbedurftigkeit zur Nachtzeit im
Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden koénnen, mussen Einrichtungen zur
Raumbeliiftung erhalten, die gewahrleisten, dass in dem fiir den hygienischen Luftwechsel erforderlichen
Zustand (Nennliiftung) die festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegen Auf3enlarm
eingehalten werden.

Mechanische Bellftungseinrichtungen durfen in Schlafrdumen im bestimmungsgemafien Betriebszustand
(Nennliftung) einen Eigengerausch}pegel von 30 dB(A) im Raum (bezogen auf eine aquivalente
Absorptionsflache von A = 10 m2) nicht Gberschreiten.

Von diesen Festsetzungen kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB eine Ausnahme zugelassen werden, wenn im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens durch eine
schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen
Schallschutz und geringere Schallddmm-Mafle unter Beachtung der glltigen baurechtlichen
Anforderungen mdglich sind.

Il. HINWEISE

1. Fur die Niederschlagswasserbeseitigung ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden
Unterlagen zu beantragen. Fur die qualitative Bewertung der Regenwasserabflisse ist das Regelwerk
DWA-A 102 maldgeblich.

2. Bodendenkmale, die wahrend der Bauarbeiten gefunden werden unterliegend der Meldepflicht nach
Bayerischen Denkmalschutzgesetz. Sie sind der zustédndigen Behdérde unverziglich zu melden.

3. Im Bereich von Bodendenkmalen bedurfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
gem. Art. 7.1 Denkmalschutzgesetz, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der unteren
Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

4. Innerhalb der Baubeschrankungszone der Freileitung bestehen Héhenbeschrankungen fur alle Bau- und
sonstigen -mafinahmen. Diese sind mit der Bayernwerk Netz AG abzustimmen.

5. Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan fir den Bereich der
privaten Freiflachen vorzulegen. Die Anordnung der Stellplatze, Verkehrsflachen, deren
Oberflachenbefestigung, die Hohenentwicklung des Gelandes sowie Art und Umfang der Begriinung des
Grundstuckes sind darzustellen.

6. Im Rahmen des Genehmigungs- oder Freistellungsverfahrens soll durch die Bauaufsichtsbehérde nach
§ 1 Abs. 2 BauVorlV die Vorlage lichtimmissionsschutzfachlicher Gutachten angeordnet werden. Darin ist
qualifiziert nachzuweisen, dass durch die jeweiligen konkreten Planungen der gewerblichen Anlagen keine
erheblichen Belastigungen durch Raumaufhellung oder Blendung im Sinne der ,Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen® der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir
Immissionsschutz (LAI) in der schutzbedurftigen Nachbarschaft verursacht werden.

7. Im Rahmen des Genehmigungs- oder Freistellungsverfahrens fir gewerbliche Nutzungen ist der
Nachweis zu erbringen, dass an den benachbarten Immissionsorten (schutzbedurftige Nutzungen im Sinn
der DIN 4109) aul3erhalb des Bebauungsplangebietes die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm
unter BerUcksichtigung der Vorbelastung durch das entsprechende Vorhaben nicht Gberschritten werden.

8. Der Ausgleich wird gem. § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB Uber eine vertragliche Vereinbarung erbracht. In der
Begriindung sind die vorgesehenen Ausgleichsmallnahmen erlautert.

9. Die Nutzung von Regenwasser, z. B. zur Freiflachenbewéasserung, wird empfohlen.

10. Baumpflanzungen im Bereich der Kreisstrale ED 04 sind mit dem staatlichen Bauamt sowie der
Liegenschaftsverwaltung des Landkreises abzustimmen.

11. Im Rahmen des Genehmigungs- oder Freistellungsverfahrens fir gewerbliche Nutzungen ist der
Nachweis zu erbringen, dass an den benachbarten Immissionsorten (schutzbedurftige Nutzungen im Sinn
der DIN 4109) aulierhalb des Bebauungsplangebietes die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm
unter BerUcksichtigung der Vorbelastung durch das entsprechende Vorhaben nicht Gberschritten werden.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .........cccccceveeenne gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............ccccceeees ortsublich
bekanntgemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ...........ccccocceeeene hat in der
Zeit VOM ....oevvveiiiiiiiieeeen, DIS .ooviii stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1

BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............cccccocceee. hat in der Zeit
VOM i bis .o stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ...........cccccceeennne wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........ccccccceeeeenne bis
............................ beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............ccccccoeuneee. wurde mit der Begriindung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........cccccceeennnne. DIS .oeiiii offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ............cccccooeunee. den Bebauungsplan gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ..........cccceeveeennnee als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt

Gneil3l, 1. Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und tber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie des Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekantmachung hingewiesen .

Gneil3l, 1. Burgermeister
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