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Satzung

Die Gemeinde Baiern erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —BauGB-,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet Berganger-Nord I i.d.F. vom 08.07.1996, ortsiblich bekannt
gemacht am 19.08.1996.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1.2 - o+ o o o Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen, hier: Maf3 der
baulichen Nutzung

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 GEe Emissionsbeschranktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Folgende Nutzungen sind allgemein zulassig:

o Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lager-
platze und 6ffentliche Betriebe

e Geschéfts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude

Folgende Nutzungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

¢ maximal eine Wohneinheit flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder flr Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter geman Art. 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO mit einer ma-
ximalen Geschossflache von 150 gm, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Folgende Nutzungen sind unzulassig:

e Tankstellen

e Anlagen fur sportliche Zwecke

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Vergnugungsstatten

o Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen unter 800 gm

3 Mal der baulichen Nutzung
3.1 GRZ 0,80 Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,80
3.2 Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick

bzw. ein Teil davon lediglich unterbaut wird, sind nicht zul&ssig.

3.3 Bei der Teilung von Grundsticken ist eine Baugrundstiicks-MindestgrofRe von
500 gm einzuhalten. Private Griinflichen zahlen dabei nicht zum Baugrundstiick.
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3.1 $ 546,8 Hohenkote in Meter Uber Normalhdhen-Null, H6henbe-
zugspunkt fir die Bemessung der max. zulassigen Wand-
und Firsthéhe, z.B. 510,0 m G. NHN (Hohen tber Normal-
héhen-Null (NHN) im DHHN2016 (Statuszahl 170))

3.2 WH 7,3 maximal zulassige Wandhohe in Meter, z.B. 7,3 m
Die Wandhothe wird gemessen vom festgesetzten Hohen-
bezugspunkt bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Auf3en-
wand mit der Oberkante Dachhaut.

3.3 FH 10,8 maximal zulassige Firsthohe in Metern, z.B. 10,8 m

Die Firsthéhe wird gemessen vom festgesetzten Hohenbe-
zugspunkt bis zum héchsten Punkt der &uf3eren Dachhaut.

3.4 Abgrabungen und Aufschittungen sind in Bezug zum néchstgelegenen Hohenbe-
zugspunkt durchzufiihren. Abgrabungen dirfen das Hohenniveau des nachstgelege-
nen Hohenbezugspunktes nicht unterschreiten. Aufschiittungen diirfen das Héhenni-
veau des nachstgelegenen Hohenbezugspunktes nicht Gberschreiten. Innerhalb der
festgesetzten Grinflachen sind Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig.

4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

4.1 Es ist die offene Bauweise festgesetzt.

4.2 I A Abweichend von Punkt 4.1 darf an den markierten Grund-

stiicksgrenzen bis zur Grundstiicksgrenze gebaut werden
(abweichende Bauweise).

4.3 Zulassig sind nur Einzelh&user.

4.4 Baugrenze

5 Bauliche Gestaltung

5.1 Es ist eine maximale Baukdrpergrofie bis zu 40 m x 25 m zulassig. Das Verhaltnis
von Baukorperlange zur -breite muss mindestens 3:2 betragen.

5.2 Technische Anlagen und Lagerflachen sind in Gebaude zu integrieren oder abzu-
pflanzen. Hochregale, Materialstapel u.d. im Freien dirfen 3 m Héhe nicht Gberschrei-
ten.

6 Dacher

6.1 Es sind ausschliel3lich Satteldacher zulassig.

Die Dachneigung betragt 23° bis einschliel3lich 30°.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

7.3

9.1

Dachgauben oberhalb der durchlaufenden Dachtraufe sind bis zu einer Breite von
1,6 m und bis zu zwei Exemplaren pro Dachseite zuldssig.

Dachgauben in Form von fassadenbiindigen Quergiebeln sind bis zu einer Breite von
3,0 m, jedoch nur in einem Exemplar pro Dachseite zulassig. Alternativ ist eine wei-
tere Dachgaube gemaR Satz 1 zulassig. Gauben sind mit Satteldach auszubilden.

Einzelne Dachflachenfenster kdnnen mit einer FenstergrofRe von maximal 1,5 m?
Glasflache, an der Sud- und Ostseite von Hallendachern ohne Dachgeschossausbau
ausnahmsweise auch zu Lichtbandern zusammengefasst, zugelassen werden, so-
fern sie in die Dachgestaltung integriert sind.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Geb&uden nur auf dem
Dach und an der Fassade bzw. Briistungselementen zulassig. Auf geneigten Dachern
sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zuléssig.

Dachiberstande, einschlielich Ortgangbrettern und Dachrinnen sind an der Giebel-
und an der Traufseite bis zu 0,8 m zulassig.

Einfriedungen

Als Einfriedung sind Doppelstabmattenzaune mit einer maximalen Héhe von 1,90 m
zulassig.

Private Grunflachen und Pflanzflachen gemaR 11.3 durfen an ihrer Ortsrand-Grenze
und an ihren seitlichen Grenzen nicht mit Zaunen oder Hecken eingefriedet werden.

Die Flachen der Ortsrandeingriinung auf Baugrundstiicken dirfen nur an der, den
Gebauden zugewandten Seite eingefriedet werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen haben sich harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einzufugen.
Werbe- und Hinweisschilder sind nur innerhalb des Baugebiets, am Gebaude oder an
der jeweiligen Grundstiickszufahrt und nur bis zu einer Schild-H6he von 1,2 m und -
Breite von 0,8 m zulassig; einschliel3lich der Haltevorrichtungen darf eine Gesamt-
grole von 1,5 m x 1,5 m nicht Gberschritten werden.

Kfz-Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO mit einer Flache von insgesamt 15 gm
sowie Garagen, Carports und offene Stellplatze sind auch aul3erhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuléassig. Die festgesetzte max.
Gesamt-Grundflachenzahl ist zu beachten.
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9.2 Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem
Material zu befestigen (z.B. wassergebundene Decke, Schotter, weitfugig verlegtes,
mit Rasen und Mauerpfeffer angeséates Pflaster).
9.3 Bei Stellplatzreihen sind jeweils ca. 5 Stellplatze durch Baumpflanzungen in Pflanz-
beeten von der GroR3e eines Stellplatzes zu gliedern.
9.4 Hausanschlusskasten fur die Stromversorgung sowie Stellplatze fur Abfallbehalter
sind in Gebauden unterzubringen oder auf den Baugrundstticken an der Grenze zur
offentlichen Verkehrsflache zu errichten und in die Einfriedung zu integrieren.
10 Verkehrsflachen
10.1 StralRenbegrenzungslinie (Begrenzung der offentlichen
Verkehrsflache)

10.2 befestigte StralRenverkehrsflache

10.3 | | Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung:
Feld- und Waldweg

11 Grinordnung

11.1 | private Griinflache

111 Unbebaute Baugrundsticksflachen sind auch innerhalb der Baugrenzen, soweit sie
nicht fir andere Nutzungen bendtigt werden, wasseraufnahmeféhig zu gestalten, voll-
standig zu bepflanzen oder einzusden und dauerhaft zu erhalten. Unzuléassig sind
Flachen mit Kunstrasen, Schotter, Kies oder ahnlichem Belag, insbesondere in Kom-
bination mit nicht durchwurzelbaren Folien sowie &hnlich einténige FlAchennutzungen
mit hoher thermischer oder hydrologischer Last oder erheblich unterdurchschnittli-
chem o6kologischem oder wohnklimatischem Wert (Verbot von Stein- oder Schotter-
flachen zur Gartengestaltung).

11.2 Fensterlose oder geschlossen wirkende Fassaden sind dauerhaft zu begriinen;
Pflanzdichte: 1 Pflanze pro 20 gm Wandflache. [optional]

11.3 coooooo0 Ortsrandeingriinung auf dem Baugrundstiick

©C 0 00000

Je Baugrundstick sind jeweils 1 Baum 1. Wuchsordnung
und 2 Baume 2. Wuchsordnung und 3 Strauchgruppen zu
15, 9 und 5 Strauchern anzupflanzen. Die restliche Flache
ist als Wiese zu begriinen. Bestehende Gehdlze, die den
Anforderungen an die festgesetzte Mindestpflanzqualitat
unter Punkt 11.5 entsprechen, sind anzurechnen.
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114

11.5

11.6

12

12.1

13

B

StralRenbegleitende Baume

@ Baum zu pflanzen

Abstand von der Fahrbahn 1,5 — 3 m; der Wurzelbereich
des Baumes ist mit Ausnahme im Stral3enbereich im Ra-
dius von 2,5 m von jeglicher Bebauung, Ablagerung oder
Flachenbefestigung freizuhalten und gegen Befahren zu
schitzen. Von den festgesetzten Baumstandorten kann
geringfligig abgewichen werden.

Die PflanzgroRRe der zu pflanzenden Baume 1. Wuchsordnung wird mit mindestens
18/20 cm, Hochstamm, 3x verpflanzt, die der 2. Wuchsordnung mit mindestens 16/18
cm, Hochstamm, 3x verpflanzt, bestimmt.

Die zu erhaltenden und die zu pflanzenden Geholze sind zu pflegen, zu erhalten und
bei Ausfall nachzupflanzen.
Ver- und Entsorgungsanlagen

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch auszufiihren.

Immissionsschutz
Zulassige Gerduschemissionskontingente

¢ Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben / Betriebe zulassig, deren Gerduschemis-
sionen (zugehdriger Fahrverkehr eingeschlossen) die folgenden Emissionskontin-
gente Lex gemal’ DIN 45691:2006-12 weder tags (6:00 — 22:00 Uhr) noch nachts
(22:00 — 6:00 Uhr) Uberschreiten:

Parzelle Emissionsbezugs- | Emissionskontingent Lex [dB(A)/m?]
ﬂaChe SEK [mz] Tag NaCht

GE (3. Anderung) 7.025 61 46

Sex:Uberbaubare Grundsticksflache [m?]

e An den nachstgelegenen Immissionsorten inner- oder auf3erhalb des Geltungsbe-
reichs mit dem Schutzanspruch eines Gewerbegebiets ist die Larmbelastung ge-
mal den Vorgaben der TA Larm zu bewerten.

Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

2502/6 bestehende Flurstiicknummer (z.B.Flst.2502/6)

bestehende Grundstiicksgrenze
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3 XX XX — aufzuhebende Grundstiicksgrenze

4 -:| bestehendes Haupt- und Nebengeb&ude

5 vorgeschlagener Baukdrper

6 fi425¥5""" Hohenlinien mit Hohenangabe in Meter Gber NHN, z.B.

495,5 m . NHN (Hohen tber Normalhéhen-Null (NHN) im
DHHN2016 (Statuszahl 170))
16,0

7 ’ ’ MalRangabe in Metern (z.B. 16,00 m)

8 Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Baiern in ihrer jeweils gtiltigen
Fassung wird hingewiesen:

o Stellplatzsatzung

o Ortsgestaltungssatzung

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden einzelne Vorgaben
der Satzungen/ Verordnungen durch Festsetzungen des Bebauungsplanes ersetzt.

9 Wasserwirtschaftliche Bedingungen und Auflagen

9.1 Alle Bauvorhaben sind gegen Oberflachen-, Hang- und Schichtwasser sowie gegen-
aufsteigendes Grundwasser zu schitzen. Den Bauwerbern wird eine Untersuchung
des Baugrunds zur Feststellung der Boden-, Wasser- und Versickerungsverhaltnisse
empfohlen.

9.2 Alle Bauvorhaben sind vor Bezug an die o¢ffentliche Trinkwasserversorgung anzu-
schlieRen.

9.3 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Baugrund-

stiicksflachen ist innerhalb des Baugrundstiicks schadlos zu versickern. Unver-
schmutztes Niederschlagswasser von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist innerhalb des
StralB3enbegleitgriins oder innerhalb offentlicher Griinflachen schadlos zu versickern.
Die Versickerung ist moglichst breitflachig und oberflachennah durchzufiihren.
Die Vorgaben des DWA-A 138-1 sind zu beachten. Eine gesammelte Einleitung von
Niederschlagswasser in den Untergrund setzt eine Vorreinigung und eine entspre-
chende wasserrechtliche Erlaubnis der zustdndigen Behdrde voraus. Verschmutztes
Niederschlagswasser darf nicht versickert werden.

9.4 Alle Bauvorhaben sind vor Bezug, bzw. sobald dies mdglich ist, an die 6ffentlichen
Abwasserbeseitigungsanlagen anzuschliel3en.

9.5 Versickerungen konnen nur im oberflachennahen Untergrund bis maximal 5 m unter

Gelandeoberkante, nur ohne Durchstol3ung grundwasserschiitzender Deckschichten
und bei nachgewiesener Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zugelassen wer-
den. Bei allen Versickerungen ist eine Verunreinigung von Quellwasser und Oberfla-
chengewassern zu vermeiden.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen BAI 2-20 Seite 7/10



Baiern

Gewerbegebiet Berganger-Nord | — 3. Anderung 14.09.2026

9.6

10

11

12

12.1

13

13.1

13.2

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe unterliegt der Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV).

Bauvorlagen

Allen Bauantragen sind Entwéasserungsplane sowie ein Nachweis lber die Einhaltung
der Festsetzungen dieses Bebauungsplans, darunter insbesondere ein Nachweis
Uber die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen beizufiigen. Die Bauvorla-
gen mussen insbesondere alle erforderlichen Angaben Uber die Freiflachen und de-
ren Nutzung enthalten; dabei sind Lagerplatze, Stellplatze und Fahrflachen eindeutig
zu bestimmen.

Immissionsschutz

e Bei Antrag auf Neu-Genehmigung bzw. bei Anderungsantragen von bestehenden
Betrieben ist nachzuweisen, dass die nach den jeweiligen Emissionskontingenten
zulassigen und nach der DIN 45691:2006-12 zu berechnenden Immissionskontin-
gente eingehalten werden.

e Die Prufung der Einhaltung hat nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, fir Immis-
sionsorte aufRerhalb von Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten zu erfolgen.

¢ Die Berechnung und Beurteilung der Immissionsbelastung eines Vorhabens hat
gemal der TA Larm unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse
zum Zeitpunkt der Genehmigung zu erfolgen. Fahrzeuggerausche auf dem Be-
triebsgrundstiick, die im Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen,
sind der zu beurteilenden Anlage zuzurechnen.

o Der Nachweis der Einhaltung der zulassigen Emissionskontingente ist mit dem
Bauantrag vorzulegen.

Bodenfunde

Zutage tretende Bodendenkmale sowie Bodenverunreinigungen sind den zustandi-
gen Behorden unverzuglich anzuzeigen.

Artenschutz

Gebaudeabriss und Arbeiten an Fassaden: Besteht Verdacht auf das Vorkommen
von Fledermausen, ist der Zeitraum fur diese Arbeiten ohne vorherige Kontrollen
durch eine qualifizierte Fachkraft beschrankt auf Ende September bis Ende Novem-
ber. Im Ubrigen ist der Zeitraum beschrankt auf Anfang Oktober bis Ende Februar
(auRerhalb Vogelbrutzeit)

Erhalt Obstbaum mit Baumhdhle; alternativ versetzen des Obstbaums im Zeitraum
Anfang November bis Ende Mérz in den Bereich der geplanten Griinfliche oder Kap-
pen des Stammabschnittes mit Hohle und Aufstellen im Bereich der geplanten Griin-
flache
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14 DIN-Normen

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-
Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in
elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

- Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, ZweibriickenstraRe 12, 80331
Mdinchen, http://www.dpma.de

- Hochschule Miinchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richt-
linien, LothstraRe 13d, 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de

- Verwaltungsgemeinschaft Glonn, Marktplatz 1, 85625 Glonn

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2025.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Maf3entnahme Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.12.2025 die Anderung des Bebauungs-
plans beschlossen.

2. Der Entwurf des der Bebauungsplanadnderung in der Fassung vom .....................
wurde gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ..................... bis ...
im Internet verotffentlicht und zusétzlich durch 6éffentliche Auslegung zur Verfligung ge-
stellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Freistaates Bayern
zuganglich gemacht.

3. Zudem Entwurf des der Bebauungsplananderung in der Fassungvom .....................
wurden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ..................... bis ...l einge-
holt.

4. Die Gemeinde Baiern hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ..................... die
3. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom ..................... gemal § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

BaiCIN, TN oo
(Siegel) Erster Burgermeister, Martin Riedl|
5. ausgefertigt
BaieIN, AN oo
(Siegel) Erster Blrgermeister, Martin Ried|
6. Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplandnderung wurde am ..................... ge-

maRk § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 3. Ande-
rung des Bebauungsplans mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber des-
sen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 3. Anderung des Bebauungsplans
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des 8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

STz TT=] 0 a0 (<Y o [T

(Siegel) Erster Blrgermeister, Martin Ried|
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