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BEBAUUNGSPLAN BE 2 BERNLOHE-WALZWERK
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
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B RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungs-
bereiches fest (§ 9 (7) BauGB).

MaBgebend ist die Abgrenzung im Lageplan M 1:500, vom
25.07.2000.

SamtTiche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Be-
bauungsplanes bisher bestehenden planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen sowie frithere baupolizeiliche Vor—
schriften der Stadt Roth werden aufgehoben.

C PLANUNGSINHALT

Der Bebauungsplan regelt nach § 30 BauGB die Zuldssigkeit von
Vorhaben in seinem Geltungsbereich.

Der Inhalt des Bebauungsplanes trifft die stdadtebaulich und
grinordnerisch gewiinschten Festsetzungen nach § 9 BauGB und
Art. 3 BayNatSchG. Damit ist der Griinordnungsplan in den Bebau-
ungsplan integriert.

D TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergdnzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1. Planungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 (1) BauGB und BauNV0)
1,1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

1.1.1  Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO0)

In dem Gewerbegebiet gem. § 8 (1) BauNVO sind alle Nutzungen
gem. § 8 (2) Ziff. 1, 2 und 3 BauNVO zuléassig.

Anlagen fiir sportliche Zwecke gem. § 8 (2) Ziff. 4 BauNVO sind
gem. § 1 (5) BauNVO nicht zugelassen.

Ausnahmsweise konnen in dem Gewerbegebiet gem. § 8 (3) Ziff. 1
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind.

Ausnahmen gem. § 8 (3) Ziff. 2 und 3 BauNVO sind gem.
1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Eingeschrédnktes Gewerbegebiet (GEe) (§ 8 BauNV0)

In dem Eingeschrdnkten Gewerbegebiet gem. § 8 (1) BauNVO sind
alle Nutzungen wie im angrenzenden Gewerbegebiet unter Ziff.
1.1.1 aufgefiihrt zuldssig, jedoch mit der Einschrdnkung, dass
die maximal zuldssigen fldachenbezogenen Schalleistungspegel Lw"
wie folgt festgesetzt sind:

Lw" tags 53 dB (A)

Lw" nachts 38 dB (A)

Die starke Einschrdankung der zuldssigen Schallemission des ab-
gegrenzten Eingeschrdankten Gewerbegebietes ist darauf zuriickzu-
filhren, dass die geltenden Immissionsrichtwerte voll den beste-
henden Anlagen zugute kommen sollen. Durch Ld@rmminderungsmaB-
nahmen im Bereich des nicht eingeschrdnkten Gewerbegebietes und
der damit verbundenen Reduzierung der Schallimmission kdnnen
"schalltechnische Reserven" fiir das Eingeschrankte Gewerbege-
biet geschaffen werden. Eine dementsprechende Anpassung der
flachenbezogenen Schalleistungspegel Lw" des Eingeschrdnkten
Gewerbegebietes ist zuldssig.

Hinweis:

Mit dem Bauantrag fiir Neubauten im Gewerbegebiet und im Einge-
schrankten Gewerbegebiet ist ein qualifizierter Freifldchenge-
staltungsplan zum Nachweis der griinordnerischen Vorgaben aus
Ziff. 1.7 und Ziff. 1.11 der textlichen Festsetzungen vorzule-
gen.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNV0)

Im gesamten Bebauungsplangebiet wird das MaB der baulichen Nut-
zung wie folgt bestimmt:

durch die Festsetzung der {iberbaubaren Grundstiicksfldche, die
bestimmt wird,

durch die im Plan festgesetzten Baugrenzen,

durch die fiir das Gebiet festgesetzte Grundfldchenzahl, GRZ.
Hierbei wird unter Bezug auf § 19 (4) BauNVO festgesetzt, dass
bei der Ermittlung der Grundfldche die Fldche fiir Stellpldtze
mit ihren Zufahrten sowie die zuldssigen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO nicht in Ansatz gebracht werden,

durch die Festsetzung der als HochstmaB zuldssigen Hohenent-
wicklung der baulichen Anlagen, die bestimmt wird,

durch die als HochstmaB festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe
EFH, bezogen auf Meereshbhe,

durch die als HochstmaB festgesetzte Traufhdhe TH bzw. First-
hohe FH, bezogen auf Meereshohe,

durch die fiir das Gebiet als HochstmaB festgesetzte Baumassen-
zahl BMZ.




Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO sowie
Art. 6 und 7 BayBO)

Die im Plan festgesetzte geschlossene Bauweise regelt sich nach
§ 22 (3) BauNVvO.

Soweit sich bei der Ausnutzung der im Bebauungsplan festge-
setzten iiberbaubaren Grundstiicksfldachen und der zugelassenen
Hohenentwicklung Abstandsfldachen ergeben, die von den Vor-
schriften des Art. 6 BayBO abweichen, werden diese abweichenden
Abstandsfldchen als zuldssig festgesetzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) 2 BauGB i.V. mit §§ 12, 14 und 23 BauNVO sowie
Art. 6 (8) und (9) und Art. 7 (1) BayBO)

Die tiberbaubaren Grundstiicksfldachen sind durch Baugrenzen
gem. § 23 (3) BauNVO bestimmt.

Fiir den Bereich der nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen wird
festgesetzt, dass Pkw-Stellplétze und/oder untergeordnete Ne-
benanlagen und Einrichtungen nach § 14 (1) BauNVO, mit Ausnahme
von Nebenanlagen fiir Tierhaltung bzw. Kleintierhaltung, gem.

§ 23 (5) BauNVO nur innerhalb der dafiir im Plan abgegrenzten
Bereiche zugelassen sind.

Verkehrsfldachen
(§ 9 (1) 11 BauGB)

Im Bereich der Verkehrsflachen werden die Ein- und Ausfahrts-
bereiche fiir das Gewerbegebiet bzw. das Eingeschrénkte Gewerbe-
gebiet sowohl in ihrer Bestandslage als auch in ihrer Breite
festgesetzt.

Flédchen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen sowie Fiilhrung von Ver-
sorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 (1) 12 und 13 BauGB i.V. mit Art. 91 (1) 1 BayBO0)

Innerhalb des Gewerbegebietes wird die vorhandene Trafostation
als Flache fiir eine Elektrizitatsversorgungsanlage festgesetzt.

Alle der Versorgung des Planungsgebietes dienenden Leitungen
und Anlagen mit Ausnahme der 20 KV-Leitung des FUW sind unter-
irdisch oder innerhalb der Gebdude zu verlegen bzw. anzuordnen.

Im Bedarfsfall ist die Verlegung bzw. Verkabelung der bestehen-
den 20 KV-Freileitung des FUW bau- und planungsrechtlich zulds-
sig.

Die im Plan eingetragene 20-KV- Freileitung des FUW hat eine
Leitungsschutzzone von je 7,00 m beidseits der Leitungsachse.
Eine Reduzierung der Schutzzone in Richtung der Leitungsmaste
ist in Abstimmung mit dem FUW moglich. Innerhalb der Leitungs-
schutzzone konnen unter gewissen Voraussetzungen bauliche Anla-
gen bzw. Nebenanlagen in Abstimmung mit dem FUW errichtet wer-
den.




AuBerdem besteht fiir die Leitungstrasse der Freileitung eine
Bewuchsbeschrankung.

Beim Pflanzen von Bdumen im Bereich von Kabeltrassen ist die
DIN 1998 einzuhalten.

Bauliche Nutzung und Bepflanzung innerhalb der Leitungs-
schutzzone sind im Einzelfall mit dem Frénkischen Uberland-
werk Niirnberg abzustimmen.

Im Schutzzonenbereich der 20-KV-Freileitung des FUW diirfen Ge-
ldndeverdnderungen, insbesondere Auffillungen nur mit Zustim-
mung des FUW erfolgen.

Im Bereich von Leitungen der Deutschen Telekom ist bei der-
Durchfiihrung von Baumpflanzungen darauf zu achten, daB die
Bdume in mindestens 2,5 m Entfernung von den Anlagen der Deut-
schen Telekom gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im
Einzelfall unterschritten werden, sind SchutzmaBnahmen fiir die
Anlagen der Deutschen Telekom erforderlich.

Grinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)
Verkehrsgrinflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Kleinere Griinfldachen in Verbindung mit Verkehrsfldachen
(Verkehrsgrun) sind mit niederen, bodendeckenden Pflanzen und
an den im Plan festgesetzten Standorten mit Bédumen entsprechend
dem Pflanzgebot A Ziff. 1.11.2.1 der textlichen Festsetzungen
zu bepflanzen und fachgerecht dauerhaft zu unterhalten.

Die privaten Griinfldchen sind als Rasenfldchen herzustellen, zu
pflegen und zu unterhalten.

Die Bepflanzung der Griinfldchen mit niederen, bodendeckenden
Pflanzen ist zuldssig.

Auf den privaten Griinfldchen sind in den angegebenen Bereichen
bzw. an den im Plan eingetragenen Standorten Strducher und
Baume entsprechend den Pflanzgeboten A und C gem. Ziff.
1.11.2.1 und Ziff. 1.11.2.3 der textlichen Festsetzungen zu
pflanzen und fachgerecht dauerhaft zu unterhalten.

Wasserfldchen und Flédchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hoch-
wasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 (1) 16
und (6) BauGB).

Die im Plan dargestellten offenen Wasserfldchen sind als solche
zu erhalten und zu pflegen.

Der im Plan als unterirdisch gefiihrte Wasserfldche dargestellte
Werkskanal kann iberdeckelt werden. Die Einleitung von
ungekldrtem Abwasser bzw. verunreinigtem Oberfldchenwasser in
den Werkskanal ist nicht zuldssig.

Den Belangen bestehender Wasserrechte und Wassernutzungsrechte
einschlieBlich Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie des geord-
neten Wasserabflusses ist bei Verdnderungen im Bereich des ge-
samten Gewerbegebietes insbesondere im Bereich des Werkskanals
Rechnung zu tragen.
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Ein Uberschwemmungsgebiet ist amtlich nicht festgesetzt.
Die Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes ist nachrichtlich
iibernommen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung
von Bodenschatzen
(8§ 5 (2) 8 und (4) und § 9 (1) 17 BauGB)

Innerhalb der im Plan dargestellten Abgrenzung ist die Auf-
schiittung des vorhandenen Geldndes bis zu der als Hochstgrenze
festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhthe EFH zuldssig. g

Die Aufschiittungen sind an den Ubergéngen zum bestehenden Ge-
ldande landschaftsbezogen sanft abzub®schen bzw. anzupassen.

Fldchen fiir die Landwirtschaft
(8§ 9 (1) 18 BauGB)

Fiir die im Plan dargestellten Fldachen fir die Landwirtschaft
gelten keine Festsetzungen in naturschutzfachlicher Hinsicht.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 und (6) BauGB)

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von B&dumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Der im Plan gekennzeichnete vorhandene Einzelbaum ist dauerhaft
zu erhalten. Ein etwaiger Ausfall ist durch eine Ersatzpflan-
zung an anndhernd gleicher Stelle zu ersetzen. Die Ersatzpflan-
zung hat mit Pflanzgut der Qualitdt H., 4xv, ew, mDb, StU 25-30
cm zu erfolgen.

Wahrend der Umgestaltung angrenzender Flachen ist der Einzel-
baum gem. DIN 18920 gegen Beschddigungen zu sichern.

Im Bereich der amtlich kartierten Biotopfldche Nr. 6732-2 ist
die vorhandene wertvolle, dichte Talrandbepflanzung mit heimi-
schen Baumen und Strauchern dauerhaft zu erhalten und zu ent-
wickeln.

Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen:

— Freihalten von Unrat,

— naturschutzfachliche SchnittmaBnahmen.
Der notwendige Pflegeumfang ist von Seiten der Firma Carl
Schlenk AG mit der Unteren Naturschutzbehdrde, Landratsamt
Roth, abzustimmen.

— Erganzungspflanzungen mit B&umen und Strduchern in Bestands-
liicken.

Zu verwendende Bdume:
H., 3xv, ew, mDb, StU 16-18 cm

Betula pendula (Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus ancuparia (Vogelbeere)
Tilia cordata (Winter-Linde)
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Zu verwendende Strducher:
Str., 2xv, mB, 60-100

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (HaselnuB)

Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiBdorn)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Pflanzgebote
(§ 9 (1) 25 und (6) BauGB)

Auf den im Plan angegebenen Bereichen bzw. den im Plan einge-
tragenen Standorten sind Bdume und Strducher der nachstehend
angegebenen GroBen, Gattungen und Arten zu pflanzen und fachge-
recht dauerhaft zu unterhalten. Das Pflanzgut muB den Giitebe-
stimmungen fiir Baumschulpflanzen (Bund Deutscher Baumschulen)
Pinneberg, 1995, entsprechen. Ausfdlle sind durch gleichwertige
Nachpflanzungen zu ersetzen.

Pflanzgebot A, mit Standortbindung

Pflanzung von GroBbdumen als Hochstdmme
H., 3xv, ew, mDb, StU 16-18 cm

Zu verwendende Geholzarten:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Fraxinus excelsior (Gewohnliche Esche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Pflanzgebot B mit Standortbindung

Pflanzung von Kleinbdumen als Hochstdmme
H., 3xv, ew, mDb, StU 14-16 cm

Zu verwendende Gehdlzarten:

Acer campestre "Elsrijk" (Kegel-Feld-Ahorn)
Acer x zoeschense "Annae" (Zoeschener Ahorn)
Crataegus Laenigata "Paul's Scarlet" (Rot-Dorn)
Sorbus ancuparia (Vogelbeere)

Pflanzgebot C mit Standortbindung

Strauchpflanzung (1 Strauch je 1,5 mz)
Str., 2xv, mB, 60-100

Zu verwendende Geholzarten:

Amelanchier Lamarckii (Kupferfelsenbirne)
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (HaselnuB)

Crataegus monogyra (Eingriffliger WeiBdorn)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)
Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)




1.11.3

1.12

1.12.1

1.12:2

1.13

1.14

1.14.1

Fassadenbegriinung

Fassadenfldchen sind mit geeigneten Klettergehdlzen zu begrii-
nen. Mindestpflanzabstand 2 m bei zusammenhdngenden Fldchen;
fiir Ranker sind vorgehdngte Kletterhilfen anzubringen.

Zu verwendende Pflanzen:

Selbstklimmer:

Hedera helix (Efeu)

Parthenocissus tricuspidata "Veitchii" (Wilder Wein)
Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii" (Jungfernrebe)

Ranker und Schlinger, die bauliche MaBnahmen erfordern:
Aristolochia durior (Rfeifenwinde)

Clematis montana "Rubens" (Waldrebe)
Clematis tangutica ( -"- )
Clematis vitalba ( -"- )

Lonicera in Sorten (GeiBblatt)
Polygonum anbertii (Knoterich)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts
(8§ 9 (6) BauGB)

Die Abgrenzung des bestehenden Landschaftsschutzgebietes ist
nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen.

Die Abgrenzung der Biotopfldche ist aus der amtlichen Biotop-
kartierung, Bayern iibernommen.

Biotop 6732-2: "Baumhecke mit gut gestufter, stieleichenreicher
Auspragung."

Umgrenzung der Fléchen fiir Nutzungsbheschrdnkungen oder fiir Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 5 (2) 6 und (4) BauGB).

Die Nutzungsbeschrankungen beziehen sich auf die Larmemissionen
aus dem als Eingeschrédnktes Gewerbegebiet abgegrenzten Bereich.
Die maximal zuldssigen flachenbezogenen Schalleistungspegel Lw"
betragen:

Lw" tags 53 dB (A)

Lw" nachts 38 dB (A)

Beziiglich einer zulédssigen Erhdhung der fldachenbezogenen Schal-
leistungspegel Lw" in dem Eingeschrankten Gewerbegebiet siehe
die Festsetzungen unter Ziff. 1.1.2.

Umgrenzung von Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(8§ 9 (1) 10 mit (6) BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen Sichtfelder sind von jeglicher Bebau-
ung und von sichtbehindernden Gegenstdnden oder Einbauten, die
hoher als 0,80 m uber Geldndeniveau sind, freizuhalten.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN, ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 (4) BauGB i.V. mit Art. 91 BayB0)

AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen
(Art. 91 (1)1 BayBO)

Ubergeordnete Gestaltungsanforderungen im Bereich des Gewerbe-
gebietes.

Die duBere Gestaltung neuer Gebdude in diesem Bereich ist nut-
zungsbezogen einfach und zweckmdBig zu halten. Neue Gewerbe-
bauten haben sich mit Gebdudestellung , Bauformausbildung, Ho-
henentwicklung, Dachform und Dachneigung, Materialwahl und
Farbgebung im Hinblick auf ein einheitliches Erscheinungsbild
untereinander und im Kontext mit der bestehenden Baustruktur,
in Talldngsrichtung ausgerichtet, hohenmdBig vertrdglich in die
topographische Situation einzufiigen.

Spezielle Anforderungen an die Baugestaltung.

Ergdnzend zu den Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung wird
festgesetzt, dass die flach geneigten Dacher, in Blechdeckung,
Pappdeckung, Foliendeckung oder mit extensiver Begriinung auszu-
filhren sind.

Im HinbTick auf die Niederschlagswasserableitung sind unbe-
schichtete Metalldacher nach Moglichkeit zu vermeiden.

Dauerhaft gldnzende Materialien sind fiir die Dacheindeckung
nicht zugelassen.

AuBenwandfldchen sind ortsiiblich zu verputzen (z.B. Scheiben-
putz oder feinkdrniger Rauhputz). Grelle Putzfarben oder Farb-
anstriche sind unzuldssig.

AuBenwandverkleidungen sind zuldssig, wenn sie in Material und
Farbe den iibergeordneten Gestaltungsanforderungen aus Ziff.
2.1.1 gerecht werden.

Oberfldchenbeldge auf Gewerbegrundstiicken

Neue Pkw-Stellpldtze sind mit einem versickerungsfdhigen Belag
als Rasenpflaster auszufiihren.

Betriebsfreifldchen, die keinen hohen Belastungen geniigen miis-
sen, wie z.B. Lagerfldachen o0.d. sind mit durchldssigen oder
teildurchldssigen Materialien zu befestigen, sofern sich aus
der Nutzung keine Grundwassergefdahrdung ergibt.

Stdrker genutzte Fahrfldchen im Bereich des Gewerbegebietes
sind wasserundurchldssig zu befestigen.
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Werbeanlagen (Art. 91 (1) 2 BayB0)

Fernwirksame Werbeanlagen aller Art sind im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Werbeanlagen miissen auf die architektonische Gliederung des Ge-
bdaudes bzw. des Gebdudekomplexes Riicksicht nehmen.

Die Werbeanlagen diirfen keine Produktwerbung beinhalten und
missen sich in ihrem Schriftzug aus Einzelbuchstaben zusammen-
setzen.

Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht, sich bewe-
gende Werbeanlagen sowie Akustikwerbeanlagen sind unzuldssig.

Lichtwerbung in der Form von hinterleuchteten Transparenttafeln
oder hinterleuchteten Einzelbuchstaben kann zugelassen werden,
wenn die Lichtwerbung nicht hoher als 4,00 m {iber der Oberkante
der vor dem Grundstiick gelegenen 6ffentlichen Verkehrsfldche
liegt.

Spruchbédnder sind unzuldssig, ausgenommen fiir befristete
Sonderveranstaltungen.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tage der ortsiiblichen Bekannt-
machung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.




