1 Verfahrenshinweise:

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ...................... die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans "Im Speck" im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am .................... ortsublich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans "Im Speck" in der Fassung vom
02.12.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
1700] 12 I o] [ beteiligt.

3. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans "Im Speck” in der Fassung vom
02.12.2020 wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis ..o
offentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Wettstetten hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ..................... die 1. Anderung des
Bebauungs- und Grinordnungsplans "Im Speck" gem. § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom .................... als
Satzung beschlossen.

................................................................ sden
(Gemeinde Wettstetten) (Siegel)
(Blrgermeister Risch)

5. Die Regierung/ Das Landratsamt .........cccccccceeeeeee. hat die 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungs-

plans "Im Speck" mit Bescheid vom .......................... AZ .. gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
(Siegel Genehmigungsbehdrde)

6. Ausgefertigt
................................................................... yden
(Gemeinde Wettstetten)

(Siegel)
(Blrgermeister Risch)
7. Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans "Im Speck" wurde am

................... gemall § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten.

(Siegel)

(Burgermeister Risch)

Festsetzungen durch Text

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO):

Zugelassen sind:
Gewerbetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise zugelassen:

Einzelhandelsbetriebe, wenn der Betrieb in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem
Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnimmt sowie
ein nicht zentrenrelevantes Sortiment fihrt (siehe Anhang Sortimentliste des Regionalen Einzelhandels-
gutachtens des Planungsverbandes Region Ingolstadt). Fir ausnahmsweise zuldssige Einzelhandelsflachen
gelten sinngemal} die Einschrankungen bis zu den Festsetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO (maximal ist eine
Verkaufsflache von insgesamt 800 m2 zulassig).

Nicht zulassig sind:

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und auch ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
Einzelhandelsunternehmen mit innenstadtrelevantem Sortiment

Tankstellen

Anlagen flr sportliche Zwecke

Anlagen flr gesundheitliche, kirchliche, kulturelle, soziale Zwecke

Vergnlgungsstatten und Bordelle

Immissionsschutz (§1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO i.V.m § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zulassig sind Vorhaben (Betriecbe und Anlagen), deren Gerdusche nachstehende angegebene
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis
06:00 Uhr ) Gberschreiten.

Tabelle: Emissionskontingente der Teilflachen

Emmissionskontingent
Bezeichnung LEK in dB(A)/m2
tags nachts

GE 01 55 40
GE 02 55 40
GE 03 60 45
GE 04 60 45
GE 05 60 45
GE 06 60 45
GE 07 65 50
GE 08 65 50
GE 09 65 50
GE 10 60 45
GE 11 65 50
GE 12 65 50
GE 13 60 45
GE 14 60 45
GE 16 60 45
GE 17 60 45
GE 18 60 45
GE 19 60 45
GE 20 60 45

Ein Vorhaben erflllt die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der nach TA-Larm unter
Berucksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigungsplanung berechnete
Beurteilungspegel Lr der vom Vorhaben ausgehenden Gerausche an den maf3geblichen Immissionsorten
nachstehende Bedingung erfllt.

Lr<LEK-AL

mit:

Lr Beurteilungspegel nach TA-Larm in dB(A)

LEK  Emissionskontingent der Teilflache in dB(A) / m2

AL Differenz zwischen Emissionskontingent und Immissionskontingent
aufgrund der geometrischen Ausbreitung nach DIN 41691 nach dB(A) / m2

Nachstehende Immissionsorte sind zu berticksichtigen.

Tabelle: Immissionsorte auflerhalb des Plangebietes

Immissionsorte Gebietsausweisung
101 Adelmannsberg 1 private Grinflache 1)
10 2 Am Adelmannsberg Wochenendhausgebiet
03 Am Lohsaum 1 private Grinflache 2)
104 Siedlungsstralie 24 Reines Wohngebiet
105 Gartenstralie 29 Allgemeines Wohngebiet
106 Mozartstralte 17 Mischgebiet 3)
07 Dr.-Kurt-Schuhmacher-Ring 28 Gewerbegebiet
08 Dr.-Kurt-Schuhmacher-Ring 42 Gewerbegebiet

1) Fur den Immissionsort auf der privaten Grinflache ist die Schutzbedurftigkeit eines Mischgebietes zu
bertcksichtigt.

2) Fur den Immissionsort auf der privaten Griinflache ist die Schutzbedurftigkeit eines Gewerbegebietes zu
bertcksichtigen.

3) Fur den Immissionsort im Mischgebiet ist aufgrund einer geplanten Gebietsreform der Schutzanspruch eines
Allgemeinen Wohngebietes zu berticksichtigen.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der
Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert nach TA-Larm an den zu untersuchenden Immissionsorten um
mindestens 15 dB unterschreitet. Die Immissionsrichtwerte nach TA-Larm sind entsprechend der vg.
Gebietsausweisungen zu berlcksichtigen.

Zum Schutz von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen auf benachbarten Gewerbeflachen ist am Rand der
Gewerbeflachen der Nachweis Uber die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm flr ein
Gewerbegebiet zu erbringen.

Die Errichtung von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen ist in einem Abstand zur Strallenachse der Staatsstrale
St 2335 von weniger als 22 Meter nicht zuldssig. Die Auflenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsraume sind
entsprechend der DIN 4109 zu dimensionieren. Entsprechend DIN 4109 (11 / 1989) wurde das Plangebiet bis zu
einer Raumtiefe von 65 Meter zur Stral’enachse der St 2335 der Larmpegelbereich IV ermittelt. Darliber hinaus
kann das Plangebiet dem Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 (11 / 1989) zugeordnet werden.

Mal der baulichen Nutzung

maximale Grundflachenzahl:
maximale Gescholdflachenzahl:

0,8
1,6

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Fur das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise mit Gebaudelangen bis 100 m festgesetzt.

Gebaudehohen (§ 16 Abs. 2, Nr. 4 BauNVO)

Die maximale sichtbare Wandhoéhe darf auf der Bergseite ein Malt von maximal 20,0 m Uber der Oberkante
Gelande Endausbau (bzw. 10,0 m im Abstand von 5,0 m dstlich der Bauverbotszone) nicht tGberschreiten.
Ausnahmsweise kdnnen zusatzliche Technikaufbauten bis zu 5,0 m Uber der Wandhdhe zugelassen werden,
innerhalb der Anbauverbotszone sind Technikaufbauten unzulassig.

Die Wandhohe wird gemessen ab Oberkante Gelande Endausbau bis Oberkante Dachhaut an der Auflenwand
auf der Bergseite.

Die H6henangaben sind in der Eingabeplanung auf m 4. NN zu beziehen.

12.

13.

f)

14.

15.

16.

17.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Fir Hauptgebaude stehen die Flachen innerhalb der Baugrenzen zur Verfligung. Die gesetzlich
vorgeschriebenen Mindestabstandsflachen nach Art. 6 Absatz 5 BayBO sind sicherzustellen (0,25 H in Gewerbe-
und Industriegebieten) und haben Vorrang gegeniber den dargestellten Baugrenzen.

Die Uberbaubare Flache auferhalb der Baugrenzen (&stlich der St 2335) kann fir Parkplatze oder als
Lagerflache genutzt werden.

Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplatze fir Betriebsangehdrige und Besucher miissen auf dem eigenem Grundstiick erstellt
werden.

Die Anzahl der Stellplatze ist nach der "Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl
der notwendigen Stellplatze (GaStellV)" zuzuglich eines 30% Zuschlages zu bemessen.

Es gilt nur § 3 Abs. 2 der Stellplatzsatzung von Wettstetten zu berticksichtigen, laut dem auf jedem Grundstiick
maximal zwei Zufahrten je Parzelle mit einer Lange von insgesamt bis zu 12,0 Meter angelegt werden durfen.
Eine Zufahrt darf jedoch maximal 9,0 m breit sein, d.h. die zweite Zufahrt kann nur noch maximal 3,0 m breit sein.
Zwischen den beiden Zufahrten muss ein Abstand von 3,0 m liegen.

Grundstuckszufahrten durfen nicht in den 6ffentlichen Strallenbereich entwassern.

Auf Garagen und Carports kénnen Solaranlagen angebracht werden. Bei Grenzgaragen und Carports dirfen
Photovoltaikanlagen nicht aufgestandert angebracht werden und die zulassige Wandhéhe von 3,0 m nicht
Uberschritten werden. Eine Blendwirkung auf den Verkehr der St 2335 ist vor allem bei aufgestanderter Bauweise
(bei Garagen, die nicht an der Grundstlicksgrenze errichtet wurden) zu vermeiden.

Dachgestaltung (Art. 81 BayBO)

Zulassige Dachart und Dachneigung:

Satteldach: max. 25°
Zeltdach: max. 25°
gegengeneigtes Pultdach: max. 17°
Pultdacher: max. 17°
Sheddacher: max. 30°
Flachdach: 0° bis 5°

Dacheindeckungen dirfen keine grellen oder Neonfarben (RAL 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 6037, 6038)
aufweisen. Es dlrfen keine Blendwirkungen oder Beeintrachtigungen flr die Staatsstrale St 2335 auftreten.
Dacheindeckungen mit Zink, Kupfer oder Blei sind gemafl DIN 55634 organisch zu beschichten und dirfen
keinen Reflexionsgrad >50% aufweisen.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind gestattet. Aufgestdnderte Bauweisen auf Dachern von
Hauptgebauden sind erlaubt. Separate Anlagen auf dem Boden ab 5,0 m2 sind nicht gestattet.

Werbeanlagen auf den Dachflachen sind nicht erlaubt.

Fassadengestaltung (Art. 81 BayBO)

Grof¥flachige Wandabschnitte ab 30,0 m Lange oder 8,0 m Hohe sind durch bauliche Elemente oder
Fassadenteile zu gliedern.

Neonfarben (RAL 1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 6037, 6038) sind nicht zugelassen. Die Gebaude sind mit
einem ruhig wirkenden, hellen (auch wei3en) Auldenputz in gedampften Farbtdnen zu versehen.

Es dirfen keine Blendwirkungen oder Beeintrachtigungen flr die Staatsstralle St 2335 auftreten. Die
Verwendung von glanzenden Materialien mit einem Reflexionsgrad > 50 % fur die Fassaden sind unzuldssig.

Einfriedungen (Art. 81 BayBO)

Das Baugebiet ist entlang der St 2335 mit einem llickenlosen Zaun einzufrieden. Der Abstand der Einfriedungen
zum Fahrbahnrand der St 2335 muss mindestens 10,0 m betragen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

Mauern, Gabionen und Stacheldrahtzaune sind als Einfriedung nicht erlaubt.

Einfriedungen entlang den Grundstiicksgrenzen dirfen ein Mall von 2,0 m nicht Uberschreiten. Stitzmauern zur
Gelandeterrassierung dirfen bis max. 2,0 m sichtbarer Hohe errichtet werden.

Bei Einfriedungen und Stitzmauern sind die Sichtdreiecke der Stralleneinmindungen zu beachten. Diese duirfen
im Bereich der eingetragenen Sichtdreiecke nicht héher als 80 cm sein.

. Gelanderegulierung

Aufschittungen und Abgrabungen des natlrlichen Gelandes sind nur groRflachig im Geldnde bis zu 1,5 m
zulassig.

Aufschuttungen und Abgrabungen missen mind. 1,5 m Abstand zur Grundstiicksgrenze aufweisen.

Die Gelandeveranderungen, evtl. auch in Verbindung mit Stitzmauern, sind in der Eingabeplanung anzugeben.

. Werbeanlagen

Werbeanlagen ab 5,0 m2 bedrfen einer Genehmigung.

Werbepylone sind bis zu einer Hohe von 8,0 m zulassig.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaR Art. 23 BayStrWG innerhalb der reduzierten
Anbauverbotszone von 15,0 m unzulassig. Aufderhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die
Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestért wird.

Entwasserung

Die Entwasserung des Gebietes findet im Trennsystem statt. Dabei ist das Schmutzwasser der Parzellen in den
offentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten. Die Ableitung von nicht verschmutztem oder nur gering
verschmutztem Niederschlagswasser erfolgt in den o6ffentlichen Regenwasserkanal. Dieser fihrt das
Regenwasser Uber ein Absetzbecken in ein Rickhaltbecken, von dort wird das Niederschlagswasser gedrosselt
Uber einen offenen Graben an den Manterinbach weitergegeben.

Flachen fur den Uberortlichen Verkehr und Bauverbotszone mit nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3und § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, Art. 26 BayStrWWG i.V.m § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Im Lageplan festgesetzt sind die Bauverbots- und Baubeschrankungszonen entlang der St 2335. Die
Bauverbotszone ist gem. Art. 23 Il BayStrWG abweichend von Art. 23 | BayStrWG auf 15,0 m festgesetzt. Die
Genehmigungserfordernis flir den Bereich der Baubeschrankungszone gem. Art. 24 |ll BayStrWG besteht nicht
fur die nach diesem Bebauungsplan dort zulassigen und fiir die in der Bauverbotszone zugelassenen Anlagen
(Art. 24 IV i.V.m. Art. 23 1l BayStrWG). Im Ubrigen bleibt die Genehmigungserfordernis nach Art. 24 llI
BayStrWG bestehen.

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstiicken zur Staatstrale 2335 sind nicht zulassig.

Wasser und Abwasser durfen dem Stralenkdrper der Staatsstralle nicht zugeleitet werden. Die Wirksamkeit der
Strallenentwasserung darf nicht beeintrachtigt werden.

Sowohl bei der aufleren Verkehrsanbindung, als auch bei der inneren VerkehrserschlieBung sind die
notwendigen Sichtfelder gemafy den Richtlinien RAL 2012 und RASt 2006 einzuhalten. Des Weiteren sind auch
die Gundstlickszu- und -ausfahrten so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhaltnissen den 6ffentlichen
Verkehrsraum gegeben sind.

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen au3er Zaunen keine neuen Hochbauten
errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Stapel, Haufen u. a. mit dem Grundstiick
nicht fest verbundene Gegenstéande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,8 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstande gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fir die
Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StralRenbauverwaltung
abzustimmen.

Innerhalb der Bauverbotszone sind Einfriedungen die den Vorgaben der Ziffer 9. entsprechen zulassig. Des
Weiteren kénnen nur Zufahrten, Stellplatze und Lagerflachen innerhalb der Anbauverbotszone bis zu 12,0 m an
die St 2335 errichtet werden.

Nebenanlagen (§14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der Anbauverbotszone nicht zulassig, soweit sie nicht
nach den vorangegangenen Festsetzungen ausdrticklich zugelassen werden.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch aulerhalb der vorgegebenen Baugrenzen zulassig.
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 3 BauNVO kénnen ausnahmsweise auf den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zugelassen werden.

Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13)

Durch den Geltungsbereich verlauft eine 20-kV-Einfachfreileitung. Beiderseits der Leitungsachse ist ein 8,0 m
breiter Leitungsschutzstreifen zu beachten. Innerhalb dieser Flache ist eine Bebauung oder andere Nutzung nur
in beschrankter Weise und im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager Bayernwerk Netz GmbH zulassig.

Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

16.1 Bodenschutz - Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen Mallnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache anfallt, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten zwischenzulagern. Auch
sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu
vermeiden. Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und
auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist. Insbesondere gilt
dies fur die privaten Grinflachen. Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Maf3 zu
beschranken (§ 1a Abs. BauGB).

16.2  Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert geregelt, in einem
Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei Strauchern betragt der
Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstédnden an Anpflanzungen
vorbeizufihren. Die Empfehlungen zu Schutzmallhahmen gemal dem Merkblatt ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale®, Ausgabe 2013, der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen sind zu
bertcksichtigen.

16.3 Grenzabstande von Gehoélzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Regelungen des Bay.
Ausflhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten. Dies gqilt auch flir die
Ausgleichsflachen.

Besondere grinordnerische Festsetzungen

17.1  Allgemeines

Im Gewerbegebiet sind auf 6ffentlichen und privaten Grinflachen und im Bereich der Ausgleichs-/Ersatzflachen
entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen Begriinungs- bzw. Pflanzmaflinahmen durchzufiihren.
Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbaume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Baume
und Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen.

17.2  Grinflachenanteil / Baumanteil auf privaten Grundstlicksparzellen

Auf den privaten Flachen sind 30 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Gehdlzen zu bepflanzen.
Vorzugsweise sind die Pflanzflachen in den Randbereichen zur Stral’e oder zu Nachbargrundstiicken zu
situieren. Im Bereich der Parzellen 6, 7 und 20 sind die Pflanzungen an der Ostseite (Eingrinung zur freien
Landschaft) zu situieren. Pro 1.000m? Grundstiicksflache ist ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kdnnen frei
gewahlt werden.

17.3 Pflanzung von Baumen entlang der 6ffentlichen Erschlielungsstralien

Gemal der Plandarstellung sind entlang der ErschlieBungsstrallen Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung zu
pflanzen. Neben den Arten der Gehdlzauswahlliste sind auch stadteklimaresistente Arten und Sorten (z.B. Liste
der GALK) zulassig.

17.4 Baumpflanzungen im Bereich des Regenrlckhaltebeckens

Gemal den planlichen Festsetzungen sind im Bereich des geplanten Regenrlickhaltebeckens heimische und
standortgerechte Baume der Geholzauswahlliste zu pflanzen.

17.5 Gestaltung und Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflache im Siden (ohne Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen)

Die Grinflache im Stden des Geltungsbereichs ist mdglichst naturnah zu entwickeln. Gemaf der Plandarstellung
sind (nach erfolgter Geholzbeseitigung) geschlossene Gehdlzbestande und Einzelbdume durch Neupflanzung
oder (bei ausschlagfahigen Geholzen) durch Wiederaustrieb zu etablieren. Bei allen Ersatz- und Erganzungs-
pflanzungen sind ausschlieBlich heimische und standortgerechte Gehdlzarten der Gehdlzauswahlliste zu
verwenden. Die dazwischen liegenden Wiesenflachen sind ohne Diingung extensiv zu pflegen.

18.

19.

20.

1.1

1.2

Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird auf Kompensationsflachen innerhalb und aullerhalb des
Geltungsbereichs erbracht. Diese Ausgleichsflachen werden allen Grundstiicken des Gewerbegebiets gemall § 9
Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet. Die nachfolgend festgesetzten Ausgleichsflachen und die
Ausgleichsmalnahmen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch die Bebauung und
ErschlieBung des Gewerbegebiets.

18.1  Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen innerhalb des Geltungsbereichs

Teilflache Ost (Bereich Ableitungsgerinne), 1.255 m?

Die Ableitung des Wassers aus dem Regenrickhaltebecken ist als naturnahes, flach auslaufendes
Grabengerinne auszubilden. Entlang des Gerinnes sind Feuchtgeholze (Schwarzerle, heimische Weidenarten)
gemal der Plandarstellung zu pflanzen. Dariber hinaus sind an der Ostseite heimische und standortgerechte
Baume der Gehodlzauswahlliste oder Feuchtgehdlze (Schwarzerle, Baumweiden) zu pflanzen. Die sonstige
Vegetationsauspragung erfolgt durch Selbstbegriinung oder Einsaat einer standortangepassten, autochthonen
Saatgutmischung fir Feuchtstandorte. Die zwischen den Gehdlzen liegenden Bereiche sind als Bachréhrichte zu
entwickeln bzw. als extensive Wiesen ohne Diingung, Pflanzenschutz 1-mal jahrlich zu mahen (Herbstmahd).

Teilflache West (Renaturierung Quellbereich und Malinhahmen am Manterinbach), 2.208 m?

Im Bereich des betonierten Teichs (Quellbereich) sind alle betonierten Flachen und sonstige
Flachenbefestigungen auszubauen. Die Uferbereiche sind gemal der Plandarstellung abzuflachen (mindestens
1:4). Der Teichménch ist auszubauen und die Ablaufleitung zu verschlieRen oder auszubauen. Als Uberlauf zum
Manterinbach ist ein naturnahes Auslaufgerinne herzustellen. Befestigungen mit Steinwurf sind im Bereich der
Einleitstelle zulassig. Am Manteringraben sind die Uferbereiche mit unterschiedlichen Neigungen und Breiten
abzuflachen, um die Strukturvielfalt und das Retentionsvermdgen zu erhdhen, so dass sich Bachréhrichte
entwickeln kénnen. Die Uferbereiche sind naturnah als Rohrichte, feuchte Hochstaudenfluren und Feuchtgehdlze
zu entwickeln. Die natirliche Gehdlzentwicklung am Manterinbach innerhalb der Ausgleichs-/Ersatzflache ist zu
dulden.

18.2  Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen auf Flur-Nr. 604 der Gemarkung Wettstetten, 17201m?

Folgende Malinahmen sind durchzufiihren:

- Pflanzung einer Baumreihe als Hochstamme (GroRbaume wie Winter- oder Sommerlinde, Berg-, Feld- oder
Spitzahorn u.a.) aus Arten der Gehdlzauswahlliste am Sidrand entlang des Ful3-/Radweges

- Pflanzung von Heckenabschnitten im westlichen Grundstlicksteil, mit hohen Randlinieneffekten, 3-5-reihig,
aus heimischen und standortgerechten Gehoélzarten unter Verwendung autochthonem Pflanzmaterials

- Pflanzung von Obsthochstammen bewahrter, robuster Sorten und/oder Wildobsthochstdmmen zur
zusatzlichen Strukturbereicherung im 6stlichen Grundstlcksteil

- Umwandlung des Ackers in einen extensiven Wiesenbestand durch Einsaat einer autochthonen,
naturraumtypischen Saatgutmischung flr Extensivwiesen; vollstandiger Verzicht auf Dlingung, Pflanzenschutz
und sonstige Meliorationsmafinahmen; max. 2-malige Mahd pro Jahr, 1. Mahd nicht vor 01.07. des Jahres, mit
Abfuhr des Mahguts (keine Mulchmahd!); ca. 15 % der Flache Entwicklung von Altgrasfluren in alternierender
Lage, Pflege jeweils alle 3-5 Jahre, Lage insbesondere im Bereich der Heckenrander (bestehende und
geplante Hecken) sowie zum FFH-Gebiet hin

Die gesamten Ausgleichsflachen von 20.664m? (Ausgleichsflachenbedarf 20.663m?) werden wie folgt

zugeordnet:
- Private Gewerbeflachen: 14.978m?
- ErschlieBungsflachen: 5.686m?

Geholzauswahlliste

Empfohlene Liste heimischer, standortgerechter Gehdlzarten

Liste 1 Baume

Acer campestre Feld-Ahorn Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Wild-Apfel Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Auf privaten Grinflachen werden fir die Baumpflanzungen auferdem Obstbaume als Hoch- oder Halbstamme
empfohlen.

Liste 2 Straucher:

Berberis vulgaris Berberitze Corylus avellana Haselnul3

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn Crataegus laevigata  Zweigriffliger Weil3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche  Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder  Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Mindestpflanzqualitaten:

- Obstbaume, H mind. 2 x verpflanzt, mind. 8-10 cm Stammumfang

- sonstige Laubbaume in Einzelstellung, H 3 x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang
- Heister, mind. 2 x verpflanzt, mind. 100/150 cm Héhe

- Straucher, mind. 2 x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hbhe

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die offentlichen Bepflanzungsmalinahmen sind im Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebiets durchzuflihren.
Die Ausfihrungen der Pflanzmallinahmen auf den privaten Parzellen hat spatestens ein Jahr nach
Bezugsfahigkeit der Gebaude zu erfolgen. Die naturschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen sind spatestens in
der auf die Fertigstellung der Erschlieung folgenden Pflanzperiode herzustellen.

Denkmalschutz (§§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 9 Abs. 6 BauGB)

Auf dem Gelande sind die beiden Bodendenkmaler D-1-7134-0336: Siedlung des Neolithikums und der
Metallzeiten und D-1-7134-0335: Siedlung der Hallstattzeit bekannt. Im gesamten Geltungeltungsbereich ist eine
denkmalpflegerische Erlaubnis nach Art. 7 DSchG von den privaten Bauherren auch im Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren zu beantragen.

Hinweise

Ver- und Entsorgung

Versorgung Wasser, Strom, Telekommunikation

Die Versorgung wird durch den Anschluss an die bestehenden Leitungen von Seite des
Dr.-Kurt-Schumacher-Rings sichergestellt. In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Entsorgung Abfall

Das neue Gewerbegebiet kann von den Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Die Mull- und

Wertstofftonnen sind am Tag der Abholung an der ErschlieRungsstrale bereit zu stellen.

Oberflachenwasser, Grundwasser

Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflachenwasser muss auch wahrend der Bauzeit erhalten bleiben.
Wassergefahrdende Stoffe dirfen nicht in den Untergrund oder in Oberflachengewasser gelangen.

Es wird empfohlen, fir die Unterkellerungen Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche zu treffen. Zum Schutz
gegen Starkniederschlage wird empfohlen, die Unterkante von Gebaudeoéffnungen (wie Eingéange,
Kellerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand Uber Gelandehéhe und StralRenoberkante zu legen. Auf die
DIN 18195 - Bauwerksabdichtung wird hiermit verwiesen, um Schaden an Gebauden zu verhindern.

AbflieRendes Oberflachenwasser der Privatparzellen darf nicht auf Offentliche Strallenflachen (Bereich
Grundstiickszufahrten) oder in andere private Grundstlicke abgeleitet werden.

Sollten sich im Zuge von Baumalinahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen, sind diese
in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen. Es ist zu beachten, dass das Grundwasser durch
Baumalinahmen nicht angeschnitten wird. Eine dauerhafte Ableitung von Grundwasser (z.B. Drainagen oder
Ableitung in Rohren) ist nicht zulassig.

Die Handlungsempfehlungen nach dem DWA Arbeitsblatt A 138 und Merkblatt M 153 sind bei den
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren zu verwenden.

Das erlaubnisfreie Versickern ist die Niederschlagsfreistellungsverordnung (Verordnung dber die
erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser, NWFrei) und die hierzu
eingefiihrten Technischen Regeln (Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser, TRENGW) in den jeweils aktuellen Versionen zu beachten.

Es st die Entwasserungsatzung in der jeweils glltigen Fassung des Zweckverbandes
Abwasserbeseitigungsgruppe Ingolstadt-Nord zu beachten.

Altlasten

Auf der Planflache sind keine Altlasten bekannt. Sollten bei der Durchfiihrung der Baumaflnahme

Verdachtsflachen auftreten, so sind die Bauarbeiten einzustellen und das Landratsamt zu benachrichtigen.

Brandschutz

Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften bei der Ausfihrung der Gebaude wird hingewiesen.

Emissionen aus der Umgebung

Landwirtschaft: Im Umgebungsbereich des neuen Gewerbegebietes grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen entstehenden entstehen Staub-, Larm- und
Geruchsemissionen.

Von der Staatsstrale St 2335 gehen Staub-, Ldrm- und Geruchsemissionen aus, welche auf das neue
Gewerbegebiet einwirken und entschadigungslos hinzunehmen sind.

Ubergeordnete Strallen

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Staatsstralle St 2335 durfen durch den Bau und den
laufenden Betrieb der Gewerbeanlagen nicht beeintrachtigt werden.

Bauantragsunterlagen

In den Bauantragsunterlagen ist sowohl das vorhandene, natirliche Gelande als auch das fertige bzw.
hergestellte Gelande sowie Mauern und deren Ausfiihrung bzw. Einfriedung darzustellen. Des Weiteren ist eine
Aufteilung der Freiflachen, in befestigte Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege) und nicht befestigte Flachen
(Pflanzflachen) dem Bauantrag beizulegen.

Einsichtnahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen oder der Begriindung des Bebauungsplanes
verwiesen wird, kdnnen im Rathaus der Gemeinde Wettstetten eingesehen werden.

3 Bebauungs- und Grunordnungsplan MaRstab 1 : 1.000

Art der baulichen Nutzung

max. Uberbaubare Flache durch Gebaude

max. zulassige Grundflachenzahl

max. zulassige Geschossflachenzahl

zulassige Dacharten und Dachneigung

zulassige Bauweise

Art der baulichen Nutzung:

max. Grundflachenzahl:

max. Geschossflachenzanhl:

max. sichtbare Wandhohe:

zugelasssene Bauweise:

Dacharten mit Maximaldachneigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):

GE:
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

GRZ:
0,8 (§ 19 BauNVvO)

GFzZ:
1,6 (§ 19 BauNVO)

WH (Bergseite):

10 m (Teilbereiche der Parzellen 1; 16-20)
20 m (alle Parzellen)

Technikaufbauten zusatzlich max. 5 m

a:
abweichende Bauweise

SD: Satteldach: max. 25°
ZD: Zeltdach: max. 25°
gPD: gegengeneigtes Pultdach: max. 17°
PD: Pultdach: max. 17°
ShD: Sheddach: max. 30° Larmpegelbereich |V
FD: Flachdach, auch begriint 0° bis 5° PVVVIIIN IV

Larmpegelbereich 11l

offentl. Parkflachen
Gehweg (6ffentlich)
Feldweg (6ffentlich)

Zufahrt (Standort festgesetzt)

Griin- und Wasserflachen

Ortsrandbegriinung (6ffentliche)
private Grinflache

geplanter Retentionsbodenfilter
bestehende Wasserflachen

geplantes Regenriickhaltebecken

zu pflanzende Baume 1. und 2. Wuchsordnung

Immissionsschutz

Larmpegelbereiche Ill und IV nach DIN 4109
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Beseitigung der standortfremden Geholze (Hybridpappel, M?’
Fichte) und der naturfernen Wasserflache; zwischen den
Geholzen Entwicklung von Bachréhrichten bzw. extensiven
Wiesen

07385
D 387,31

C S384,41 :
Rickbau der betonierten Flachen, auch innerhalb der
Teichflache, Uferabflachung, Riickbau des Teichmdnchs

Aufweitung des Grabenprofils und Uferabflachung des
Manterinbach oberhalb der MW-Linie, unterschiedliche Breiten
und Neigungen; Entwicklung naturnaher Ufersdaume mit
Duldung der Geholzentwicklung, Einsaat einer gebiets-
typischen, autochtonen Wiesenmischung fiir Feuchtstandorte

Entwicklung von Hecken und sonstigen geschlossenen
Geholzbestanden, durch Wiederaustrieb der auf-den-Stock-
gesetzen Geholzen oder Neupflanzung

Pflanzung von Baumen als Ersatz fir die vorhandenen,
beseitigten Baume, z.T. zusatzliche Baumpflanzungen

Bodendenkmal
bestehender Mischwasserkanal mit
(Schachtnummer,
Deckelhdhe,
Sohlentiefe)
Hochwasserlinie fir ein HQ haufig
Hochwasserlinie fiir ein HQ 100

Hochwasserlinie fiir ein HQ extrem

20-kV-Freileitung von Bayernwerk Netz GmbH mit 8 m
Schutzstreifen

Tafostation

Anhang: Sortimentliste aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept fiir die Region Ingolstadt

Soweit im Einzelfall bestimmte Artikel in keiner der beiden Listen aufgefiihrt sind, sind sie nach
sachlogischem Zusammen einer der bekannten Artikelgruppen zuzuordnen.

- ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE
NICHT-ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE

NAHRUNGS- UND GENUSSMITTEL
Lebensmittel allgemein
Gatrdnke allgemein
Wein, Sekt, Spirituosen
Backwaren
Flelschwaren
Kése
Obst, Gemiise
Reformwaren, Naturkost
Feinkost, intemalionale Spezialititen
Sonstige Speziallebensmitte! (Tee, Confiserie, Krduter)
Tabak, Rauchwaren
BEKLEIDUNG UND TEXTILIEN
Damenoberbekleidung
Hemenoberbekleidung
Kinderkleidung, Umstandskleidung
Unterwasche, Strimpfe, Handschuhe
Krawatien, Ticher, Schals, Hiite
Sonstige Spezialbekleidung (Brautkl., Pelze, Benuf...)
Game, Stoffe, Kurzwaren
SCHUHE UND LEDERWAREN
Schuhe
= Taschen, Leder
SPORT, FREIZEIT, CAMPING, OUTDOOR
Sportgerdte, Sportausriistung
Sportbekleidung (nur echte Spezialkieidung)
Fahméder und Zubehér
Camping, Outdoor, Survival
Spielwaren, Modellbau
Musikinstrumente, Noten
UHREN UND SCHMUCK
Uhren, Schmuck
= Modeschmuck, Galanteriewaren
GESUNDHEIT, KORPERPFLEGE UND DROGERIEARTIKEL
Pharmazie (=apothekenpflichtige Arznelen)
Sanitétsartikel, Orthopédie
Parfimerie, Kosmetik
Drogeriewaren
Horgerdte
Optik

Reglonales Einzelhandelskonzept fiir die Region Ingolstadt

LEBENDES GRUN
- Schnittblumen, Topfblumen
Samen, Stauden, Strucher, Baume, Zubehtr (Tdpfe, Gieskannen elc.)
ANTIQUITATEN UND KUNSTHANDWERK
I ~-tiouitsten, Kunsthandwerk, Trodel
ELEKTRONIK
Braune Ware (Unterhaltungselektronik)
Weisse Ware (Haushallsgerita)
Elektrozubehor (Kabel, Stecker, Schalter)
Computer (Hardware), Burotechnik
Telekommunikation
Foto
MEDIEN, PAPIER, GESCHENKE
Blcher, Zeitschriften
Ton-, Bildtriger
Software
Schreibwaren, Birobedarf
Geschenkartikel
Bastel-, Malerelbedarf
HEIMWERKERBEDARF, GARTEN UND BAUMATERIALIEN
Baustoffe (Steine, Holzer, Erden, Ddmmmaterial)
Bauelemente
Sanitdrartikel
Farben, Tapeten, Bodenbelége
Eisenwaren, Werkzeuge, Messer
Gartenmibel, Garlengerite, Téple
MOBEL, EINRICHTUNG, HAUSRAT
Mébel aligemein (ohne Kiichen und Betten)
Betten, Rahmen, Matrazen
Kichen
Heimtextilien (Bett, Tischwésche, Frottes)
. Haustextilien (Gardinen, Vorhénge, Beziige)
Teppiche
Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren (Besteck, Kochgeschirm, Plastikwannen, Besen elc.)
Lampen
Poster, Rahmen, Spiegel
SONSTIGE WARENGRUPPEN UND SORTIMENTE
Posten und Partien (Tchibo, Non-Food Aldi etc.)
Babyartikel, Kinderwagen
Zoobedarf
Tierfutter

Sonstige (Schirme, Devotionalien, Waffen, Pokale elc.)

© Heinritz, Salm & Stegen 2008

6 Ubersichtskarte MaRstab 1 : 10.000 Praambel
\ 1 { y i Die Gemeinde Wettstetten erlasst aufgrund
1 ] F -~

\ /

\ 1. o 1 y &. /.,(__-__ ~ - des § 5in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, und 4 des Baugesetzbuches
e | iy" / + _—‘ T e (BauGB in der Fassung vom 23.9.2004, zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2(
Y 5. ' - f | - des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
e {h - ! f A (GO i.d.F.der Bek. vom 22.8.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I),
Ky L%, | ¥ / ' \ zuletzt geéndert durch §3 des Gesetzes vom 24.07.2020)

N S a / '\ - der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

- {' T iy / / \ (BauNVO 23.01.1990, Neufassung 21.11.2017)

"\ | '. X : / f . - der Planzeichenverordnung (PlanzVO vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 13.05.2017)
r ' el — “ t f [ H ‘ - der Bayerische Bauordnung (BayBO vom 14.08.2007, zuletzt geandert zum 24.07.2020)
- TR N - / |
s - }i‘ bt ,-, — ~ w { \ die Satzung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Gewerbegebiet "Im Speck" bestehend aus:
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o | A > / n \'-\ 1 Verfahrenshinweise 02.12.2020
O e 100w g8 s (396 Plarrkirche) | ), 2 Festsetzungen durch Text 02.12.2020
.y Lo ot ot Ik 2T _f \ / . 3 Bebauungs- und Griinordnungsplan 1:1.000 02.12.2020
K q’ Par GtV :4'_; o/ e y ,-“" » — 4 Festsetzungen durch Planzeichen 29.11.2018
‘v: . P rkan ~ B * P — 5 Ii’lanliche Hinweise 29.11.2018
5;}.-. (o~ 6 Ubersichtskarte 1:10.000 29.11.2018
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2% -'. "y Weitere Anlagen des Bebauungs- und Griinordnungsplans:
o ‘& Begriindung 02.12.2020
F.{ - N umweltrelevante Informationen (Biro Blank) 28.06.2018
\ .-.-,,'-' a Umweltbericht (Blro Blank) 02.12.2020
'-Q: . AT spezielle artenschutzrechtlich Prifung (Buro Blank) 28.06.2018
N SN Bestandskartierung (Buro Blank) 28.06.2018
v, & Lt Ausgleichsflache (Biiro Blank) 28.06.2018
[ L Verkehrsgutachten (Biro Ingevost) Juni 2018
S . - Baugrundgutachten (Biro synlab / IFUWA) 05.12.2017

s o R Gerauschkontingentierung (Buro IBN Bauphysik GmbH & Co. KG) 26.06.2018
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