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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Opferstetten, 2. Anderung”

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)

DIE BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)
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In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt geadndert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. S. 189) mit Wirkung vom 15.08.2025

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B)
zuletzt geandert durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25.07.2025 (GVBI. S. 254)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 1802, 1808)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

GE Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe
- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO:
- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie Betriebsinhaber u. Betriebsleiter

Nicht zuléssig sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie Betriebsinhaber u. Betriebsleiter
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergnligungsstatten

- Einzelhandelsbetriebe

- Tankstellen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

0,6 max. zuldssige Grundflachenzahl
1,2 max. zuldssige Geschossflachenzahl
z.B. TH=7,0m relative Hhe der baulichen Anlagen als Héchstgrenze in Metern

(§ 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Traufhdhe wird als relatives Mall zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die Hohe der unmittelbar
zugeordneten offentlichen Stralenverkehrsflache, gemessen in der Mitte der zur Strallenverkehrsflache
zugewandten Hauswand des Gebaudes.

Ausnahmsweise kann die zulassige Hohe der baulichen Anlagen fur technische Aufbauten sowie
ErschlieBungskerne auf einer Dachfliche von max. 5% um 3,0m Uberschritten werden. Es ist ein
Mindestabstand von 1,50m zur AttikaauRenseite einzuhalten.

BAUWEISE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
o offene Bauweise

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Baugrenze

Ausserhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze zulassig. Stellplatze mit einer direkten
Ausfahrt auf die Erschlielungsstrafie sind nicht zulassig.

Ausserhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind ausnahmsweise die der Versorgung des Gebietes, mit

Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Abwasser dienenden Nebenanlagen zulassig.

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

offentliche Stralenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
offentlicher Gehweg

Verkehrsgriin

Die Flachen fur Verkehrsgriin sind als Versickerungsmulde herzustellen und als Magerwiese anzulegen oder
mit Stauden zu bepflanzen.

Die Flache fir Verkehrsgrins sowie offentliche Parkierungsflachen kénnen fir einen Ein- und
Ausfahrtsbereich je Grundstiick mit einer max. Breite von 15m unterbrochen werden.

Die konkrete Aufteilung der Verkehrsflachen ist lediglich nachrichtlich dargestellt und nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Begrenzung der Bodenversiegelung:
Stellplatze, Hofflachen und untergeordnete Wege der Privatgrundstiicke sind mit wasserdurchlassigen

Belagen (z.B. in Splittbett verlegtes Pflaster, Drainfugenpflaster, = Rasengittersteine, Schotterrasen,
Kiesflachen, wassergebundene Decke, etc.) zu versehen.

Begriinung von Déchern:

Flachdacher der Haupt-, Nebengebaude, Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen. Die
Mindestsubstratstarke betragt 12 cm. Ausgenommen sind ausschlieBlich Flachen fur technische Aufbauten.
Flachen unter Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind zu begriinen.
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UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN, SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) und Abs. 6 BauGB)

©

An den durch Planzeichen gekennzeichneten, straflenbegeitenden Standorten, innerhalb der Flachen fir
Verkehrsgriin sind standortgerechte Baume der Artenliste 3 zu pflanzen, zu pflegen dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Anzupflanzende Baume

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kdénnen zur Anpassung an die ortliche Situation (Zufahrten,
Zugange, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume darf dabei nicht unterschritten
werden.

Innerhalb der privaten und 6ffentlichen Stellplatzflachen sind zur Durchgriinung der Stellplatze je 5 Stellplatze
1 Baum der Artenliste 3 zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
ARTENLISTEN

Artenliste 2 - Mittel- und Kleinbaume 7 - 20m
PflanzgréfRe: Hochstamm, StU 12-14 cm.

Artenliste 1 - GroRbdume
PflanzgréRe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv.

Acer platanoides - Spitzahorn Acer campestre - Feldahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Alnus glutinosa - Schwarzerle

Fagus sylvatica - Rotbuche Carpinus betulus - Hainbuche

Ulmus glabra - Bergulme Betula pendula - Hangebirke

Salix alba - Silberweide Malus sylvestris - Holzapfel

Tilia cordata - Winterlinde Populus tremula - Zitterpappel, Espe

Tilia platyphyllos - Sommerlinde Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche

Artenliste - Obstbaume
PflanzgréRe: Hochstamm, StU 10-12 cm.

Artenliste 3 - Baume Strallenraum
MindestpflanzgréRe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv.

GroRRbaume 20 - 40m

Tilia x europaea 'Pallida’ - Kaiserlinde
. . Artenliste 4 - Straucher
MittelgroRe Badume 12/15 - 20m e Lan
Acer campestre 'Elsrijk’ - Feldahorn Pflanzqualitat: Hohe 100-150 cm, 2xv.

Cornus sanguinea
Cornus mas
Corylus avellana

- Gemeiner Hartriegel
- Kornelkirsche
- Haselnuss

Acer platanoides 'Cleveland’, - Spitzahorn in Sorten
'Columnare’, 'Globosum’', 'Allershausen’

Alnus x spaethii - Purpurerle ELONVMUS europaeus - Pfaffenhiitchen
Carpinus betulus 'Fastigiata' - Pyramiden Hainbuche uonymus europaeus - - I u
Ligustrum vulgare - Liguster
Corylus colurna - Baumhasel Loni lost Heckenkirsch
Gleditsia triacanthos - Dornenlose Gleditschie Ponlcera xylosteum ) Seﬁl in Irsche
AT
Pyrus calleryana 'Chanticleer' - Stadtbirne Rh u tth:t' K u du
Robinia pseudoacacia - Robinie Roggncr:]::ir?: artica :Hrenudzsrg;l
'‘Sandraudiga’, 'Umbraculifera’ Salix caprea ] S:alweide
Sorbus intermedia 'Brouwers' - Schwedische Mehlbeere Salix vi P! i Korbweid
Tilia cordata 'Greenspire' - Amerikanische Stadtlinde aix viminalis - roroweige
Salix purpurea - Purpurweide

- Schwarzer Holunder
- Wolliger Schneeball
- Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGS-; UND CEF-MASSNAHMEN
Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MafRnahmen zu berticksichtigen:

V1: Rodung Gehblze:

Rodung von Gehdlzen zwischen Anfang Oktober und Ende Februar. Bei einer Durchfihrung auerhalb
dieses Zeitraumes ist durch eine Fachperson zu priifen ob Végel oder Fledermause auf der Vorhabenflache
vorkommen. Bei Nachweisen von Tieren ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehoérde
abzustimmen.

SONSTIGE PLANZEICHEN

g —— Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(§ 9 Abs.7BauGB)
HHAAHA Abgrenzung unterschiedlicher schalltechnischer Festsetzungen
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(Art. 81 BayBO)

FASSADENGESTALTUNG

Eine besonders auffallige, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Grinordnung stérende Gestaltung und
Farbgebung ist unzulassig.

DACHGESTALTUNG
FD Flachdacher
PD Pultdécher bis 20° Dachneigung
SD Satteldacher 15°- 35° Dachneigung

Sonderdachformen kdnnen als Ausnahme zugelassen werden, sofern sie betriebsorganisatorisch sind und
stadtebauliche Bedenken nicht entgegenstehen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den Dachern generell zuldssig. Sie sind in der gleichen
Neigung wie die Dachflachen auszugestalten.
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PKW STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN

Innerhalb der Gewerbegebietsflachen ist der Stellplatzschlissel entsprechend der Stellplatzsatzung
nachzuweisen.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

VerstdRe gegen die ortlichen Bauvorschriften werden als Ordnungswidrigkeiten gemafR Artikel 79 Abs. 1
BayBO behandelt.

HINWEISE

bestehende Bebauung

\4

NIEDERSCHLAGSWASSER

Gesammeltes Niederschlagswasser aus Dachflachen, Pkw-Stellplatzen sowie privaten Hof- und
Verkehrsflachen ist vorrangig flachenhaft Giber eine geeignete bewachsene Oberbodenschicht (z.B. Uiber eine
Mulde) in den Untergrund zu versickern. Sollte dies aufgrund der Untergrundverhaltnisse nur mit
unverhaltnismaRigem Aufwand méglich sein, ist eine eingeschrankte Einleitung des Niederschlagswasser aus
dem Baugrundstiick in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation zul&ssig.

Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummern

Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW),
das ATV Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das ATV-Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser" sind bei der Errichtung von Sickeranlagen zu beachten.

Fir alle baukonstuktiven Elemente, die groRflachig mit Niederschlagswasser in Berhrung kommen (z.B.
Dachdeckungen, Fallrohre etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern
diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden. Dacheindeckungen aus nicht beschichtetem Kupfer, Zink, Titan-
Zink oder Blei sind nicht zulassig.

BODENSCHUTZ/ ALTLASTEN

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemaR BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV § 12, DIN 19731,
DIN 18915 sowie dem vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Boden bei Auftrag vom kultivierbaren
Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme
schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

Im Geltungsbereich sind keine Grundsticksflachen im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz
(BayBodSchG) aufgefiihrt, fur die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen besteht.

"Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustdndige Bodenschutzbehérde
(Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1 und 12 Abs. 2 BayBodSchG)."

RECHTSKRAFTIGER BEBAUUNGSPLAN
Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes treten innerhalb des Geltungsbereichs die bisherigen Vorschriften
des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Opferstetten" aulder Kraft.

Gemeinde Bibertal
Bebauungsplan

"Gewerbegebiet Opferstetten,
2. Anderung"

Mafstab 1 :1.000
Stand: 20.11.2023

Planfertiger:

Biro fur Stadtplanung,
Zint & HauRler GmbH

MaRstab 1 : 1.000
Stand: 28.11.2025

VERFAHRENSVERMERKE

1

Der Gemeinderat Bibertal hat in der Sitzung vom die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Opferstetten, 2. Anderung” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
ortsuiblich bekannt gemacht.

2 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den

Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
stattgefunden.

hat in der Zeit vom bis

3 Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern o&ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fir

4 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

5 Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

6 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
stattgefunden.

hat in der Zeit vom bis

wurde mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2

BauGB in der Zeit vom bis offentlich ausgelegt

wurden die Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis beteiligt.

wurde mit der Begriindung gemaf § 4a Abs. 3

BauGB in der Zeit vom bis erneut offentlich ausgelegt

7 Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom bis erneut
beteiligt.

8 Der Gemeinderat Bibertal hat mit Beschluss vom

den Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in

der Fassung vom als Satzung beschlossen.

s <

Bibertal, den

Bldrgermeister e -

9 Ausgefertigt

10 Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am

Bibertal,den

Biirgermeister e

' gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S.1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Bibertal, den

L N

Birgermeister N




