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Der Markt Weiltingen erlasst aufgrund

— der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

— der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO) v.
23.1.1990, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | | 132, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021.

— Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert
worden ist

— in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Mérz 2021
(GVBI. S. 74) geéndert worden ist.

folgende
1. Anderung des Bebauungsplanes
Gewerbegebiet ,,Am Schaarfeld“
mit integriertem Grinordnungsplan
als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen und der Begriindung, jeweils
in der Fassung vom 12.09.2022.

Das bestehende Gewerbegebiet wird mit der 1. Anderung in dstlicher Richtung auf einer Teilflache von ca. 1,1 ha
zurickgenommen und gleichzeitig in nérdlicher Richtung um ca. 1,8 ha erweitert. Zusatzlich werden die
ErschlieBungsstrale und die Randeingriinung angepasst.

Der Geltungsbereich der Anderung betréagt ca. 4,2 ha und umfasst die Flurstiicke 1425, 1426, 1426/1, 1428, 1429
(teilw.), 1429/1 (teilw.), 1430 (teilw.), 1431 (teilw.), 1432 (teilw.) der Gemarkung Weiltingen

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

|. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1 - 11 BauNVO)
Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 - 20 BauNVO)
2.1  Grund- und Geschossflachenzahl (88 19 und 20 BauNVO)

Als hochstzuldssiges Mald der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRzZ) von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt.

2.2 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf zwei beschréankt, mit der Einschrénkung, dass zur Erreichung der
Hochstgrenze das Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein muss.

3. Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 — 23 BauNVO und Art. 6
BayBO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Planteil mittels Baugrenzen festgesetzt. Gebaude dirfen diese
Grenzen nicht Uberschreiten.

Es qilt die offene Bauweise.
4. Schutzzonen

Die Bauverbotszone entlang der KreisstraBe AN 47 ist mit 15m Abstand zum Fahrbahnrand im Planteil
festgesetzt.

5. Grinordnung

51 MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
MaRnahmen zur Vermeidung
MO1: Um Stdrungen und Verluste von brutenden Vdgeln zu vermeiden, durfen innerhalb der
Schutzzeiten fir Brutvégel (1. Marz bis 30. September) keine Gehélzentfernungen stattfinden.
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Vor und wahrend der Bauphase muss in den Monaten Marz bis Juni eine Vergramung der
Feldlerche und der Schafstelze erfolgen. Damit ist sicherzustellen, dass die Végel den Bereich
der Bauflache nicht als Brutrevier besiedeln. Im Rahmen der aktiven Vergramung missen
Stangen mit daran befestigten Absperrbandern innerhalb der eingriffsrelevanten Fléche
aufgestellt werden. Die Stangen sind in regelméaRigen Abstanden von etwa 25 m aufzustellen und
missen eine Hohe von zwei Meter Uber Gelandeoberflache aufweisen. Die Absperrbander
missen ein bis zwei Meter lang sein.

Vor Beginn der Bauarbeiten und wahrend der Bauphase muss in den Monaten Mérz bis Ende
August eine Vergramung des Rebhuhns erfolgen. Damit ist sicherzustellen, dass die Vogel den
Bereich der Bauflache nicht als Brutrevier besiedeln. Im Rahmen dessen muss der Bewuchs im
gesamten Vorhabensgebiet wahrend dieses Zeitraums durchgehend sehr niedrig gehalten
werden.

Die Altgrasstreifen mit Gehdlzen (Nr. 1 in Abb. 3) im Nordosten des Vorhabensgebiets sind als
Vogelbruthabitat zu erhalten. Eine Stérung und Beeintrdchtigung der Brutvdgel ist dort zu
vermeiden. Dazu dirfen die genannten Altgrasstreifen bei den Bauarbeiten weder befahren, noch
durfen hier Baumaterialien gelagert werden. Um dies sicherzustellen, sind orts-feste Bauzéune zu
installieren.

Die Feldwege im Untersuchungsgebiet dirfen als Nahrungshabitat und zur Aufnahme von
Magensteinen nicht versiegelt und auch nicht weiter aufgeschottert werden.

Um temporéaren Lebensraumverlust und Beeintréachtigungen von Offenlandarten zu vermeiden, ist
die die Planung des Baugebietes so flachensparend wie mdglich durchzuftihren. Nicht unmittelbar
fur das Baugebiet benétigte Flachen dirfen wahrend der BaumafRnahmen nicht befahren,
umgestaltet oder umgelagert werden.

Werden bei den geplanten Geb&auden grof3e Glasfronten eingebaut, ist die Fallenwirkung der
Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Auf3enjalousien oder anflughemmender Be-pflanzung
in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse zur
Wirksamkeit dieser Vermeidungsmafinahmen zu beriicksichtigen (Bericht zum Vogel-schutz
53/54, 2017).

Um Stoérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen durch BaumaRnahmen zu
vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

Um eine Bestrahlung von Flugrouten oder Jagdgebieten der Fledermause zu verhindern sowie
die Insektenfauna zu schiitzen, sind folgende Punkte beziiglich der Gelandebeleuchtung zu
beachten:

- Der Beleuchtung des Gelandes muss eine eindeutige Notwendigkeit zu Grunde liegen.
Beleuchtung als Dekoration oder zu Werbezwecken im Aul3enbereich ist zu unterlassen.

- Die Lichtintensitdt der geplanten Beleuchtung muss situationsangepasst angemessen
sein. Abseits der Stol3zeiten kann die Beleuchtungsintensitat oftmals vermindert werden.
Im urbanen Raum betrdgt die maximale Leuchtdichte fur Flachen unter 10m2 50-
100cd/m2, fir Flachen Gber 10m2 2-5cd/m2. In fir den Arten- und Biotopschutz besonders
wertvollen Gebieten soll eine maximale Leuchtdichte von 1-2cd/m2 eingeplant werden.

- Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Gehdlzstrukturen
ist zu vermeiden. Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten
auszurichten, damit der Raum horizontal und oberhalb méglichst nicht angestrahlt wird.
Die Leuchten-hthe ist am tatsachlichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist eine
moglichst tiefe An-bringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

- Die Beleuchtungsdauer muss am tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann
entweder mit Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden.
Nachtliche Abschaltungen zwischen 23:00-05:00 Uhr empfehlen sich. Auch eine
Teilabschaltung mit Hilfe von Dimmung ist innerhalb der weniger stark genutzten
Zeitintervalle ist vorstellbar.

- Um die Blend- und Lockwirkung fur andere Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe
an das Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral- bis
warmweil3e Farbtemperatur von 2400 K bis max. 3000 K.

Um Stdrungen des Rebhuhns im Nordwesten des Untersuchungsgebiets zu vermeiden, sind die
Zufahrtswege wahrend der Bauphase ausschlief3lich von der Einfahrt des bestehenden
Gewerbegebiets (,Am Schaarfeld®) her anzulegen.

Um eine Stérung des Rebhuhns durch betriebsbedingte Emissionen wie Larm, Licht, Abgas und
Schadstoffe (Anwesenheit von Menschen) zu vermeiden, ist am norddstlichen Rand des
Vorhabensgebiets eine zweireihige Hecke als Puffer anzulegen. Bei der Auswahl der Stréducher
sind heimische Arten auszuwahlen.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (vorgezogene

AusgleichsmaRBnahmeni. S. v. 8 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

CEF-01. Als Ersatz fiir die vier zerstorten Fortpflanzungsstatte der Feldlerche miissen an geeigneter Stelle

eine 2 ha (pro Brutpaar 0,5 ha) grof3e Bluhflache/streifen oder Ackerbrache entstehen. Die Flache
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kann sich aus mehreren, mindestens 0,2 ha gro3en Teilflachen zusammensetzen. Ein Wechsel
der Flache ist jahrlich méglich, spatestens alle drei Jahre verpflichtend. Die Flache(n) sind liickig
anzuséen, um Rohbodenstellen zu erhalten. Der Einsatz von Pestiziden oder Dungemitteln ist
innerhalb der Flache nicht zuléssig. Es darf keine Unkrautbe-kdmpfung (weder chemisch,
mechanisch oder thermisch) stattfinden.

52 Pflanzgebot auf der 6ffentlichen Grinflache (Eingrinung)
Die zur Anpflanzung festgesetzten Baume und Straucher sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Das Gewerbegebiet wird nach mehreren Richtungen zur freien Landschaft hin eingegriint. Entlang der
KreisstraBe AN 47 wird eine Baumreihe aus 6 Linden (Pflanzqualitat: Hochstamm 3XV, StU 16 — 18 cm)
gepflanzt. Sichtdreiecke sind freizuhalten.

Die gesamten Randflachen werden mit 3-reihigen Hecken entsprechend Pflanzschema und einzelnen Baumen
bepflanzt. Die direkt an die Bebauung von Weiltingen angrenzenden Randflachen werden nicht bepflanzt.

In einem Teil der Randbereiche wird das anfallende Oberflachenwasser in Gelandemulden gesammelt.

53 Pflanzgebot innere Durchgriinung
20 % der jeweiligen Grundstiicke sind als Grinflachen auszubilden. Die begrunten Flachen sind mindestens zur
Halfte mit standortgerechten, heimischen Strauchern und Baumen zu bepflanzen.

Je 6 Pkw — Stellplatze bzw. 3 Lkw —Stellpléatze ist ein Laubbaumhochstamm im Bereich der Stellplatze zu
pflanzen.

Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufigen. In ihm missen Aussagen uber die beabsichtigte
Erschlieung, Stellplatzordnung, Versiegelungsumfang und -material, Bestand von Gehdlzen und vorgesehen
PflanzmafRnahmen enthalten sein.

54 ErsatzmalRnahme (CEF — MaBhahme)
Der notwendige Ersatz fur das Feldlerchenrevier erfolgt auf Flurstk 1849 in der Gemarkung Veitsweiler.

Die Flache liegt maximal 1.100 m siidwestlich vom Geltungsbereich. Das Flurstk. 1849 wird derzeit als
Wirtschaftswiese intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Im nérdlichen Bereich von Flurstk. 1849 und westlich davon verlaufen Hochspannungsleitungen.

Sidlich von Flurstk. 1849, am ,Weihergraben® stehen Ufergehdlze. Fur die notwendige CEF- MaRnahme fiir das
Feldlarchenrevier wird im Stdosten von Flurstk. 1849 eine 2.300 m2 grof3e Teilflache als Blihflache angelegt.

Zu den Starkstromleitungen werden 100 m, zu den Ufergehotlzen werden 50 m Abstand eingehalten.

Entwicklungsziel CEF - MaRnahmen:

Blihflache als Feldlerchenausgleich, Grof3e 2.300m2

PflegemafRnahmen fiir die CEF - MaRnahme:
Der Aufwuchs wird jahrlich im Frihjahr vor 1. M&rz und Herbst ab 1. Oktober geméht.

Bei jedem Mé&hgang werden maximal 50% der Flache in Streifenmahd mit wechselnden M&habschnitten gemaht.
Das Schnittgut ist von der Flache zu entfernen, Mulchen ist nicht zulassig. Die Anwendung synthetischer
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Behandlungsmittel wie Pestizide wird ausgeschlossen. Diinger oder Diingemittel sind auf der Flache generell
nicht zugelassen. Dieses Verbot umschlie3t sowohl synthetisch hergestellte organische oder mineralische
Dunger also auch betriebseigene Diinger (z.B. Festmist, Jauche, Giulle, Kompost). Weiterhin wird von 1. Marz bis
31. Oktober ein ,Walzverbot® festgesetzt.

Zeitliche Umsetzung der AusgleichsmafRnahmen:
Die Ausgleichsmaflinahmen sind vor Beginn der BaumalRnahmen im Erweiterungsbereich des Bebauungsplans
umzusetzen.

6. Immissionsschutz

Werden nachfolgend angegebene immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP)
Uberschritten, so sind entsprechende LarmschutzmaBnahmen vorzusehen. Ein entsprechender Nachweis Uber
die Werte ist dem Bauantrag beizufiigen.

tags nachts
im eGE 55 db(A) 40 db(A)
im GE 60 db(A) 45 db(A)

II. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO)

1. Gestaltung der Geb&ude und der Auf3enanlagen

Hohe der baulichen Anlagen
Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist im Einvernehmen mit der Bauaufsichtsbehdrde festzulegen. Die
Hohenlage der Verkehrsflachen und die Anforderungen an die Abwasserleitung sind dabei zu beachten. Dem
Bauantrag sind Schnitte beizufiigen.

Nebenanlagen
Auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zul&ssig.

Einfriedungen
Einfriedungen der Grundstiicke sind bis zu einer Hohe von max. 2 m zulassig. Erdaufschittungen fir Larm- und

Sichtschutzwélle sind bis zu einer Hohe von 3 m zulassig. Erdwélle sind zu bepflanzen.

Dachformen
Im gesamten Geltungsbereich sind Satteldacher, Flachdacher oder Pultdacher mit einer Dachneigung im

eingeschranktem Gewerbegebiet von 0-52°
im Gewerbegebiet von 0-30°

die Dacheindeckung fur Sattel-, Pult- und Flachd&cher sind in den Farbtonen naturrot oder rotbraun auszufiihren
und kdnnen mit den Materiealien Ziegel, Sandwichblech oder Trapezblech erfolgen.

Bei Flachdachern wird ein begriintes Dach empfohlen.

Fassaden
Fir die Farbgestaltung der Wandflachen sind landschaftsbezogene Farbtone zu verwenden, grelle Farben sind
nicht zuléssig. Holzverkleidungen sind zuléssig

2. Werbeanlagen

Werbeanlagen und beleuchtete Firmenschriftziige (aktiv oder passiv) durfen Oberkante max. bis 3m Hoéhe
(Erdgeschofl3) angebracht werden. Zur freien Landschaft hin durfen keine leuchtenden (aktiv oder passiv)
Werbeanlagen errichtet werden.

. HINWEISE

1. Artenauswahllisten, Heckenpflanzschema

Auswabhlliste: Hochstamme
(MindestgréRe: Laubb&dume Hochstamm 3xV, mDb, StU 16-18 cm)

Obstbaumhochstamm

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Alnus glutinosa (Schwarzerle)
Betula pendula (Sandbirke)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Juglans regia (NuRBbaum)

Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde)
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Pflanzschema fir 3-reihige Hecke
Pflanz-, Reihenabstand 1,5 m, Straucher 2 X V, H 60 - 150
(30 m Pflanzschema)

Ri Ri Ca Co Ac Ro Cr Ri Co Co Li Sa Co Co Co Ri Cr Cr RoLi
al al be ma ca ca mo al av av wvu ni sa sa av al mo mo ar vu

Pr Pr Ca Ca Li Li Cr Cr Co So Li Co Co Ac Ac Ri Ri Cr Li Li
pa pa be be vu vu mo mo av au vu sa sa ca ca a a mo vu wu

Li Li Ca Ca Co Co Ro Co Sa Ri Ri Co Ac Cr Cr Ro Ca Ca Ri Sa
vu vu be be ma ma a sa ni al al av ca mo mo ca be be al ni

Pflanzenliste:

(20 m) Acca Acer campestre 4 Stk Livu Ligustrum vulgare 9 Stk
Cabe Carpinus betulus 7 Stk Pr pa Prunus padus 2 Stk

Coav Corylus avellana 5 Stk Rial Ribes alpinum 9 Stk

Coma Cornus mas 3 Stk Ro av Rosa arvensis 2 Stk

Cosa Cornus sanguinea 5 Stk Ro ca Rosa canina 2 Stk

Crmo Crataegus monogyna 8 Stk Sani Sambucus nigra 3 Stk

So au Sorbus aucuparia 1 Stk

2. Anschluss an landwirtschaftliche Flachen

An den Grenzen des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der Pflanzordnung der gesetzlich vorgeschriebene
Grenzabstand gegentber landwirtschaftlichen Nutzflachen zu beachten. Die ordnungsgemaRe Bewirtschaftung
der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist uneingeschrankt zu dulden. Von landwirtschaftlichen Flachen
ausgehende Staub- und Geruchsimmissionen missen geduldet werden.

3. Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7
Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

4. Versorgungsleitungen
Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind unterirdisch zu verlegen.

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die
Baume in mind. 2,50 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand
unterschritten werden, so sind Schutzmafinahmen der Anlage notwendig. (DIN 1998) ist einzuhalten.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Sind im Geltungsbereich keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m von der Main-
Donau-Netzgesellschaft empfohlen.

. INKRAFTTRETEN

Die Anderung des Bebauungsplanes tritt gem. § 10 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kratft.

Mit Inkraftireten der 1. Anderung treten die frilheren planungsrechtlichen Festsetzungen innerhalb des
Geltungsbereichs der Anderung auRer Kraft. Der verbleibende Geltungsbereich der Ursprungsfassung bleibt von
der Anderung unberiihrt.
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