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Praambel

Die Gemeinde Rofingen erlasst aufgrund des § 2, des § 9 und des § 10 des Baugesetzbu-
ches (BauGB), des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanZV) und des Artikel 23 der Gemein-
deordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern, jeweils in der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieser Satzung gultigen Fassung, folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Rofingen, Bauabschnitt 1

Satzung

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

FUr das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Réfingen, Bauabschnitt 1° gilt
die Bebauungsplanzeichnung mit Festsetzungen und textlichen Hinweisen sowie nachricht-
lichen Ubernahmen durch Planzeichen (Teil A), die zusammen mit den nachstehenden
Textlichen Festsetzungen und Hinweisen (Teil B) jeweils in der Fassung vom TT. Monat
2026 den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Réfingen, Bauabschnitt 14, Gemeinde Réfingen
bilden.

Die Begrindung mit Umweltbericht (Teil C) in der Fassung vom TT. Monat 2026 liegt dem
Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Réfingen, Bauabschnitt 1%, Gemeinde Réfingen bei.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Réfingen, Bauab-
schnitt 1%, Gemeinde Roéfingen wird durch die zeichnerische Darstellung der Planzeichnung
(Teil A) gemaR Planeinschrieb festgesetzt. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
gelten die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen (Teil A mit Teil B).

Folgende Gutachten werden der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlage beigeflgt:

e Schallgutachten Gewerbelarm zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Réfingen, Bauab-
schnitt 1 Kling Consult GmbH, vom 02.04.2026
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)
1.1 Die in der Planzeichnung mit GE gekennzeichneten Bereiche werden als Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO festgesetzt.
1.2 Zulassig sind:
a) Gewerbebetriebe aller Art einschlielllich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe
b) Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
1.3 Ausnahmsweise zulassig sind:
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind
14 Nicht zuldssig sind:
a) Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
b) Tankstellen
c) Einzelhandelsbetriebe
d) Vergnugungsstatten
e) Betriebsbereiche im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG, in denen gefahrliche Stoffe vor-
gesehen oder vorhanden sind bzw. sein werden
2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO)
2.1 Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird als Eintrag in der Nutzungsschablone gemaf
der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
2.2 Hohe der baulichen Anlagen
2.2.1 Hoéhe baulicher Anlagen (Gesamthéhe (GH))
Die maximale Héhe baulicher Anlagen (GH) ist in Meter Gber Normalhéhennull (m NHN)
gemal Eintrag in der Nutzungsschablone der Planzeichnung festgesetzt.
a) Oberer Bezugspunkt fur die maximale Hohe (GH) bei Flachdachern (FD) ist der
hdchste Punkt der dulReren Dachhaut bzw. Attika.
7902 8P _Teil B_TF_V.doc Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Réfingen, Bauabschnitt 1“ Seite 4 von 19

erstellt: sd

Gemeinde Réfingen



77 KLING
IN\% CONSULT Vorentwurf i. d. F. vom 13. April 2026 Projekt-Nr. 7902-405-KCK

2.2.2  Fur technische Anlagen und technische untergeordnete Aufbauten wie beispielsweise LUf-
ter, Ablufteinheiten, Klimatechnik, Luftansaugstutzen, Dachzu-/aufstiege, PV-Anlagen etc.
ist eine Uberschreitung der maximalen Gesamthdéhe (GH) um bis zu 3,50 m zulassig. Die
Grundflachen der technisch erforderlichen Dachaufbauten missen allseits mindestens um
das Malf ihrer Gesamthohe von der duferen Dachkante bzw. Attika zurtcktreten.

2.3 Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird als Eintrag in der Nutzungsschablone ge-
maf der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellplatze, Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB, §§ 12, 14, 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise
Es gilt die abweichende Bauweise (a) gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO mit der MalRgabe, dass
Hauptgebaude mit einer Gebaudelange von mehr als 50 m zuldssig sind.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

3.2.1 Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen fir Hauptgebaude und bauliche Anlagen sind durch
Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

3.2.2  Garagen, Carports und Stellplatze gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO sind ausschlieRlich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugren-
zen) zulassig.

3.3 Abstandsflachen, Abstandsregelung
Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO.

4 Gestaltung
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

4.1 Dachformen, Dachneigungen

4.1.1 Folgende Dachformen und Dachneigungen sind fir Hauptgebaude zulassig:

Flachdach (FD) 0° bis 5°

4.1.2  Fur untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Eingangsuberdachungen, Anbauten, Aus-
kragungen, Gebaudevorspringe, Nebenanlagen, Nebengebaude, bauliche Verbindungs-
trakte, Garagen oder Vergleichbares werden keine Festsetzungen zu Dachform und Dach-
neigung getroffen.
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4.2

4.2.1

422

4.3

4.4

4.5

4.5.1

45.2

453

454

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben wie beispielsweise die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und 6038 sind flir Dacheindeckungen und AuRenwande nicht
zuldssig.

Fur Dacheindeckungen von Hauptgebauden aus Metall sind nur Kupfer- und Zinkbleche
mit wasserwirtschaftlich unbedenklicher Beschichtung wie z. B. Aluminium, Edelstahl, etc.
zulassig.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen ist bis zu einer maximalen Gesamthdhe von 2,00 m Uber ge-
planter GOK zulassig. Nicht zuldssig sind durchgehende geschlossene und flachenhafte
Elemente wie beispielsweise Gabionen, Sichtbeton und Mauern. Einfriedungen sind durch
einen Bodenabstand von mindestens 15 cm zur Bodenoberflache auszufihren.

Aufschuttungen/Abgrabungen

Bei Aufschittungen und Abgrabungen im Gewerbegebiet sind diese an das natirliche Ge-
lande so anzugleichen, dass zu den benachbarten Grundstlicken keine Gelandespriinge
grolker 1,50 m entstehen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschliellich am Ort der Leistung und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig.

Die Hohe der an Gebaudefassaden angebrachten Werbeanlagen darf die Oberkante der
aulleren Dachhaut nicht Uberschreiten. Die Flachen von Werbeanlagen durfen in der
Summe mehrerer getrennter Anlagen bis maximal 10 % der jeweiligen Fassadenflache be-
tragen.

Freistehende Werbeanlagen wie beispielsweise Pylone oder Ahnliches sind bis zu einer
maximalen Hohe von 7,50 m zulassig

Nicht zulassig sind blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen, Werbeanlagen mit be-
wegten Schriftbdndern oder Lichteffekten wie beispielsweise Blink-, Wechsel- und Reflex-
beleuchtung sowie Werbeanlagen mit grellen oder blendenden Lichtern.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb der planzeichnerisch gekennzeichneten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sind
Zu- und Abfahrten nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind erforderliche Feuerwehrzu-
fahrten bzw. Umfahrungen.
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6.1

6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

71

7.2

7.2.1

7.2.2

Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13, 14 und 20 BauGB)

Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienenden Nebenanlagen
sind gemafR § 14 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Hausliches Schmutzwasser ist in den offentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen ist
durch beispielsweise Rigolen, Regenwasserzisternen, Rickhalteteiche, etc. zurlickzuhal-
ten und gedrosselt in den Vorfluter einzuleiten.

Die am Westrand des Gewerbegebietes mit Planzeichen Regenriickhaltebecken abge-
grenzten Flachen sind als Ruckhalteteiche 6kologisch zu gestalten.

Das anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser von 6&ffentlichen Stralenver-
kehrsflachen ist in der StralRenentwasserung am Sidrand des Plangebietes zu sammeln,
zu versickern und ggf. in den Vorfluter einzuleiten.

Grunordnung, Boden- und Grundwasserschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB, § 1a Abs. 2 BauGB)

Wasserdurchlassige Belage

Stellplatzflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien wie beispielsweise Schotterra-
sen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches Pflastermaterial oder Vergleichbarem aus-
zubilden. Sofern bauliche oder betriebliche Erfordernisse wie beispielsweise Bodenverbes-
serungsmafnahmen oder der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen es erfordern, dir-
fen diese Flachen undurchlassig ausgebildet werden.

Baugrundstucksflachen

Je angefangene 1.500 m? Baugrundstticksflache ist ein heimischer Laubbaum der 1. oder
2. Wuchsklasse in Anlehnung an die Arten-/Pflanzliste gemal textlichen Hinweisen zu
pflanzen. Je Baugrundstuck sind bei Pflanzungen mindestens drei verschiedene Baumar-
ten zu verwenden. Der Standort der Anpflanzung wird nicht festgelegt. Die festgesetzten
Baume je angefangene Baugrundsticksflache sind auf die durch Planzeichen oder textlich
festgesetzten Baume innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
anrechenbar.

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Baugrundstlicke, die nicht durch zulassige Nutzungen,
wie Gebaude einschliellich Nebenanlagen, Stellplatzflachen, Umfahrungen, bauliche An-
lagen, Verkehrsflachen und Wege, in Anspruch genommen werden, sind als wasserauf-
nahmefahige Grunflachen zu gestalten und als naturliche Vegetationsflachen (Rasen- oder
Wiesenflache, Stauden-, Geholzpflanzung) zu begrtinen.
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7.3

7.3.1

7.3.2

7.3.3

7.3.4

7.3.5

7.4

7.5

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern durfen ausschliel3-
lich fur erforderliche Feuerwehrzufahrten bzw. Umfahrungen innerhalb dieses Bereiches
unterbrochen werden.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern am Ostrand des Ge-
werbegebietes ist eine mindestens zweireihige Strauch- und Baumpflanzung in einem
Pflanzraster von 1 m x 1,5 m zu entwickeln. Zulassig sind nur heimische Laubbdaume der 1.
oder 2. Wuchsklasse und Strauchpflanzungen in Anlehnung an die Arten-/Pflanzliste ge-
maf textliche Hinweise.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Stauden am Nordrand des Ge-
werbegebietes ist die Begleitvegetation des bestehenden Entwasserungsgrabens zu erhal-
ten. Erganzend ist eine lockere Strauch- und Baumbepflanzung mit einem Deckungsgrad
von maximal 50 % der Flache zu entwickeln. Zuldssig sind nur heimische Laubbdume der
1. oder 2. Wuchsklasse und Strauchpflanzungen in Anlehnung an die Arten-/Pflanzliste ge-
man textliche Hinweise.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern am Westrand des Ge-
werbegebietes ist ein Schmetterlings- und Wildbienensaum zu entwickeln. Die Ansaat er-
folgt mit standortheimischer, autochthoner Saatgutmischung geman Positivliste des LfU in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde. Die Pflege der Staudensaume soll zur
Forderung der Insektenvielfalt alle 3 Jahre abschnittsweise erfolgen (vollstdndige Mahdgut-
abfuhr, Mahd nicht vor dem 15.06.) Erganzend sind Baume in Anzahl und Lage gemaf
Planzeichnung zu pflanzen. Von den festgesetzten Standorten kann in geringem Umfang
abgewichen werden.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Straduchern am Stdrand der Plan-
gebietes ist ein Schmetterlings- und Wildbienensaum zu entwickeln. Die Ansaat erfolgt mit
standortheimischer, autochthoner Saatgutmischung gemaf Positivliste des LfU in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehoérde. Die Pflege der Staudensaume soll zur Forde-
rung der Insektenvielfalt alle 3 Jahre abschnittsweise erfolgen (vollstandige Mahdgutabfuhr,
Mahd nicht vor dem 15.06.). Erganzend ist eine lockere Strauch- und Baumbepflanzung mit
einem Deckungsgrad von maximal 50 % der Flache zu entwickeln. Zulassig sind nur hei-
mische Laubbaume der 1. oder 2. Wuchsklasse und Strauchpflanzungen in Anlehnung an
die Arten-/Pflanzliste gemaf textliche Hinweise.

Offentliche Griinflachen

Innerhalb der Offentlichen Grinflachen ist randlich der Versickerungsmulde fir die Stra-
Renentwasserung ein Schmetterlings- und Wildbienensaum zu entwickeln. Die Ansaat er-
folgt mit standortheimischer, autochthoner Saatgutmischung geman Positivliste des LfU in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde. Die Pflege der Staudensaume soll zur
Foérderung der Insektenvielfalt alle 3 Jahre abschnittsweise erfolgen (vollstandige Mahdgut-
abfuhr, Mahd nicht vor dem 15.06.).

Durchfihrung von grinordnerischen MaRnahmen

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit
der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren. Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom
Grundstuckseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schutzen.
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8.1

8.2

8.3

Ausgefallene Pflanzungen sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitadten und am
vorgegebenen Standort zu ersetzen. Nachpflanzungen haben spatestens in der auf den
Ausfall bzw. der Rodung folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Naturschutzfachlicher Ausgleich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir die Kompensation des Eingriffes sind Flachen fur den Ausgleich in Héhe von mindes-
tens 226.129 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Innerhalb der planzeichnerisch festgesetzten Ausgleichsflache auf dem Grundstiick mit
der Flur-Nr. ............ , Gemarkung ................. erfolgt die Zuordnung von ........... Wert-
punkten (WP). (Ausgleichsflachen werden im weiteren Verfahren festgelegt)

Der gesamte Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache dient ausschlie3lich
Zwecken des Arten- und Biotopschutzes, anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Gewerbegebiet mit eingeschrankten Emissionen sind nur Vorhaben (Betriebe und Anla-
gen) zulassig, deren Gerauschemissionen die angegebenen Emissionskontingente Lex
nach DIN 45691: 2006-12 ,Gerauschkontingentierung” weder tags (06:00 Uhr bis 22:00
Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) tberschreiten:

) Emissionskontingent Lex [dB] Bezugsflaghe ZEMEL
Gebiet Planzeichnung

Tagzeit Nachtzeit [m?]

GE 60 45 95.797

Fir die gemal Planzeichnung festgesetzten Richtungssektoren sind fur die Gewerbege-
bietsflache zusatzlich zu den in vorstehender Tabelle angegebenen Emissionskontingente
die in folgender Tabelle angegebenen Zusatz-Emissionskontingente mit Richtungsbezug
zulassig:

Zusatz-Emissionskontingente Lek, zus Bezugsflache ge-
Gebiet in Sektor A/B/C [dB] maf Planzeichnung

Tagzeit Nachtzeit [m?]
GE -/3/3 -/5/3 95.797

Die Lage des Bezugspunktes zur Ermittlung der Zusatz-Emissionskontingente ist wie folgt
im Koordinatensystem UTM Zone 32 festgesetzt:

Ostwert: 606340 m

Nordwert: 5364019 m
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10

10.1

10.2

10.3

Die Richtungssektoren sind nach Kreiskoordinaten um den Bezugspunkt zur Festlegung
der Richtungssektoren im Uhrzeigersinn (Norden = 0°, Osten = 90°, Stiden = 180°, Wes-
ten = 270°) gem. Planzeichnung und wie folgt definiert:

Richtungssektor A: von 56° bis 97°
Richtungssektor B: von 97° bis 17°
Richtungssektor C: von 17° bis 56°

Die Berechnung der Anforderungen der sich aus den zulassigen Emissionen (Emissions-
kontingente) pro Quadratmeter Bezugsflache Gewerbegebiet oder Teilflachen davon erge-
benden Immissionsbelastungen erfolgt flr schutzbediirftige Nutzungen aulRerhalb des ge-
planten Gewerbegebietes nach den Bedingungen der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 un-
ter Berucksichtigung der festgesetzten Emissionskontingente und Zusatz-Emissionskontin-
gente mit Richtungsbezug in Richtungssektor B und Richtungssektor C. Als Bezugsflache
einzelner Vorhaben (einzelne Betriebe und einzelne Anlagen) ist die zugeordnete Gewer-
begebietsflache heranzuziehen. Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau
durchzufihren.

Ein Vorhaben erfullt die Festsetzungen der Emissionskontingente einschlie3lich der Zu-
satz-Emissionskontingente mit Richtungsbezug, wenn der nach TA Larm unter Bertcksich-
tigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Be-
urteilungspegel L der vom Vorhaben ausgehenden Gerausche an allen mal3geblichen Im-
missionsorten das jeweilige Immissionskontingent Lik nach DIN 45691:2006-12 nicht Uber-
schreitet.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Bauzeitenbeschrankung: Die vollstandige Baufeldfreimachung und die Rodung von Ge-
hélzen darf ausschlief3lich auferhalb der Fortpflanzungszeit zwischen dem 1. Oktober
und 28. Februar eines jeden Jahres (aufRerhalb der Brutzeiten) durchgeflhrt werden.
Sollte die Baufeldfreimachung nicht zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar eines je-
den Jahres beginnen, ist unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten eine abschlieRende Kon-
trolle zur Dokumentation von Positiv- und Negativhachweisen besonders geschutzter Ar-
ten (Vogel und Fledermause) durchzufiihren.

Insektenfreundliche Gestaltung von Beleuchtungsanlagen: Es sind ausschlieflich insek-
tenfreundliche Beleuchtungskdrper wie beispielsweise Natrium-Dampflampen oder warm-
weille LED-Lampen (Wellenldngen unter 540 nm, geringer Blauanteil, korrelierte Farbtem-
peratur maximal 2700 K) zulassig. Nach unten gerichtete Lampen wie beispielsweise
LED-Lampen oder abgeschirmte Leuchten, die den Lichtstrahl auf die notwendigen Berei-
che begrenzen, sind zu verwenden.

Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys, Kellerein-
gangen, etc. durch beispielsweise Schutzabdeckungen von Keller- und Lichtschachten,
Kleintierschutzgitter oder kleintierfreundliche Ausgestaltung wie beispielsweise Ausstiegs-
hilfen oder Ahnlichem.

Eine Ergénzung erfolgt im weiteren Verfahren.
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11

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Réfingen, Bauabschnitt 1 tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung gemal® § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. Mit dem Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Réfingen, Bauabschnitt 1“ gemaf § 10 Abs. 3 BauGB werden
die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Umgehungsstralle Haldenwang — Roéfingen —
Jettingen-Scheppach: Teil Réfingen®, soweit dieser innerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Réfingen, Bauabschnitt 1“ liegen, geadndert
und vollstandig ersetzt.
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M. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Arten- und Pflanzliste

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung an die
potenzielle natlrliche Vegetation zu verwenden. Folgende Arten werden in beispielhafter
Aufzahlung empfohlen:

1.1 Baume 1. Ordnung
Mindestpflanzenqualitdt: Hochstamm 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang (StU)

16-18 cm
e Bergahorn Acer pseudoplatanus
e Schwarzerle Alnus glutinosa
o Silberweide Salix alba
e Flatterulme Ulmus laevis
e Stiel-Eiche Quercus robur
e Sal-Weide Salix caprea
1.2 Baume 2. Wuchsklasse
Mindestpflanzenqualitdt: Hochstamm 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang (StU)
16-18 cm
e Grauerle Alnus incana
e Feldahorn Acer campestre
e Hange-Birke Betula pendula
¢ Hainbuche Carpinus betulus
o Wildapfel Malus sylvestris
e Traubenkirsche Prunus padus
e  Wildbirne Pyrus pyraster
e Bruchweide Salix fragilis

1.3 Straucher

Mindestpflanzenqualitat: 2 x verpflanzte Straucher, Héhe 60-100 cm

e Hartriegel Cornus sanguinea
e Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
e Faulbaum Rhamnus frangula
o Kratzbeere Rubus caesius
e Brombeeren Rubus fruticosus agg.
e  Schwarzer Holunder Sambucus nigra
¢ Roter Holunder Sambucus racemosa
e Grauweide Salix cinerea
e  Purpurweide Salix purpurea
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3.1

e Korbweide Salix viminalis
e Gemeiner Schneeball Viburnum lantana
e Wasserschneeball Viburnum opulus

Der Vorlage der Unterlagen fur Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungs-
plan gemaf Bayerischer Bauordnung (BayBO) beizufiigen, der aus den griinordnerischen
und gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entwickeln ist.

Denkmalschutz

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Baudenk-
maler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige
Kultur- und Sachguter gemal Denkmalkartierung der bayerischen Vermessungsverwaltung
bekannt. Es wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern
nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks so-
wie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Im naheren Siedlungsumfeld zum Plangebiet befindet sich folgendes Bodendenkmal:
e D-7-7528-0120: Siedlung der vorgeschichtlichen Metallzeiten

Es wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 7
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 7 Abs. 1 BayDSchG: Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmalern graben oder
zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstliick vornehmen will, obwohl er
weil} oder vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Boden-
denkmaler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies
zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist.

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
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3.2

3.3

Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” so-
wie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
sind zu beachten. Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlags-
wasser von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) eingehalten werden. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber
einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grunde eine flachenhafte (bei-
spielsweise Versickerungsmulden) bzw. linienférmige Versickerung (beispielsweise Rigo-
len oder Sickerrohre) ausschlieen. Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses
Bauleitplanes fir eine Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen
durch geeignete Sachverstandige Uberprift werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist
ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwal-
tungsbehodrde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststel-
lung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die An-
wendung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser® der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA)
empfohlen. Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser
zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

Oberflachenwasser und wild abflieRendes Niederschlagswasser

Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewassern zu Uberflutungen kom-
men. Im Plangebiet bestehen Hinweise auf potenzielle FlieBwege bei Starkregen mit star-
kem Abfluss. Die maligebenden potenzielle FlieRwege bei Starkregen queren das Plange-
biet von Osten nach Westen. Durch die Festsetzung des Gewerbegebietes werden poten-
zielle FlieRwege ggf. verandert. Die Betroffenheit bzw. Notwendigkeit von MaRnahmen ist
im Zuge der Entwasserungsplanung als Gegenstand der ErschlieBungs- und Ausfihrungs-
planung zu ermitteln.

Infolge der Uberbauung kann es bei Starkniederschlagen durch wild abflieRendes Wasser
zu Beeintrachtigungen kommen. Die privaten Grundstiicksentwasserungsanlagen sind so
auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgeflihrt werden kann. Der natirli-
che Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht zum
Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden. Auch darf der naturliche
Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks
verstarkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
WHG).

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutz-
mafnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grund-
stlicke abgeleitet werden darf. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaf3nah-
men zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kel-
lergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mindestens 25 cm Uber der Fahr-
bahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, beispielsweise vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.
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3.4

Um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende
Ruckhaltemalinahmen vorzusehen.

Bezuglich der Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge wird auf die
Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung“ hingewiesen. Mal3-
nahmen zur Versickerung, Rickhaltung, verzégerten Ableitung, zur Minimierung des Ver-
siegelungsanteiles oder zur Anlage von wasseraufnahmefahigen Grun- und Freiflachen tra-
gen dem Risikogedanken, der Risikobeurteilung und dem Risikomanagement Rechnung.

Entwasserung Stellplatze

Die Grundstlcksentwasserungsanlagen sind so anzulegen, dass kein Niederschlagswas-
ser den offentlichen Verkehrsflachen zugeleitet wird.

Grundwasser, Grundwasserschutz

Die Erkundung des Baugrundes einschlie3lich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-
oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Zur Beschreibung der Grundwasser- und
Untergrundsituation sind in der Regel Bohrungen oder Erdaufschlisse erforderlich. Fr
Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durchteufen oder die artesisch gespann-
tes Grundwasser erschliefden, ist vor Bohrbeginn ein wasserrechtliches Verfahren durch-
zufihren. Auf das im Rahmen der Machbarkeitsstudie ,Interkommunales Gewerbegebiet
Mindeltal® erstellte Baugrundgutachten (Kling Consult, 11.02.2019) wird verwiesen.

Um negative Einflisse auf das Grundwasser ausschliel3en zu kdnnen, hat der Bauherr ei-
nen fachlich qualifizierten Nachweis Uber die quantitativen und qualitativen Einflisse auf
das Grundwasser wahrend der Bauphase und im Endzustand zu erbringen (beispielsweise
hydrogeologisches Gutachten). Fur entsprechende MalRnahmen im Zuge der Erschlie-
Rungs- und Ausfuhrungsplanung sind regelmafig wasserrechtliche Genehmigungen bei
der Kreisverwaltungsbehoérde einzuholen. Sind im Rahmen von Bauvorhaben Malinahmen
geplant, die in das Grundwasser eingreifen (beispielsweise Grundwasserabsenkungen
durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels In-
jektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde be-
ziuglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Durch
bauliche Malihahmen, wie eine wasserdichte und auftriebssichere Bauweise des Kellers
oder eine angepasste Nutzung, kbnnen Schaden vermieden werden. Grundstiicksentwas-
serungsanlagen sind wasserdicht und auftriebssicher zu errichten. Entsprechende Vorkeh-
rungen obliegen dem Bauherrn. Unabhangig von etwaigen Angaben kénnen auch hdhere
Grundwasserstande auftreten. Diese sind durch einen geeigneten Sicherheitszuschlag zu
berlcksichtigen.

Ein Eingriff in das Grundwasser durch geplante MalRnahmen stellt grundsatzlich einen Be-
nutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder ggf. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG
dar. Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren zu behandeln.
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5.1

5.2

5.3

Immissionsschutz

Landwirtschaft

Die durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen entste-
henden Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung resultieren, sind entschadigungslos hinzunehmen. Besonders wird darauf hinge-
wiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen
ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, beispielsweise wahrend der Erntezeit
(Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

Larm- und Schallschutz (Gewerbelarm)

Dem Bebauungsplan ist ein Schallgutachten Gewerbelarm, Kling Consult GmbH vom
02.04.2026 als Anlage der Begriindung beigefligt.

In Genehmigungsverfahren, beispielsweise bei Baugenehmigungen, immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungen, Genehmigungsfreistellungen bzw. bei Nutzungsanderungen
ist von jedem anzusiedelnden Betrieb auf der Grundlage der Beurteilungsvorschrift ,Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm“ (TA Larm) nachzuweisen, dass die jeweiligen
Immissionskontingente Lk nach DIN 45691:2006-12, die sich aus den festgesetzten Emis-
sionskontingenten Lex fur die entsprechenden Teilflachen ergeben, an den mal3geblichen
Immissionsorten eingehalten werden.

Als mafRgebliche Immissionsorte sind bestehende und planungsrechtlich zuldssige schutz-
bedurftige Nutzungen im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ (Januar 2018)
aullerhalb des geplanten Gewerbegebietes zu verstehen. Lage und Héhe ausgewahlter
Immissionsorte sind dem Schallgutachten (Anlage) zu entnehmen.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften: Alle Normen und Richtlinien kon-
nen bei der Verwaltungsgemeinschaft Haldenwang (Hauptstr. 28,
89356 Haldenwang) zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen wahrend den
allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtlinien
sind beim Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH,
Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin).

Staatsstrafle St 2025

Auf die von StaatsstralRen ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erfor-
derliche LarmschutzmalRnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. Staats-
stralde Ubernommen (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV).

Unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen

Eine Beschadigung oder Gefahrdung der Anlagen muss ausgeschlossen werden. Fur jeg-
liche Baumalnahmen im Bereich der Leitungen ist eine rechtzeitige Abstimmung mit dem
zustandigen Leitungstrager erforderlich. Schutzbereiche beidseits der Leitungsachsen sind
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von einer Bebauung sowie tief wurzelnder Bepflanzung freizuhalten. Der Bestand, Betrieb
und Unterhalt der Anlagen ist zu sichern.

7 Warmepumpen-Systeme

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet flir einen Einsatz von Grund-
wasser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir
Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgefiihrt (vgl. Landesamt fiir Umwelt). Anhand der Ubersichtskarte im
Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesondenanlage nach hydrogeologischen
und geologischen Bedingungen geprift werden. Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekollekt-
oren-, Erdwarmekdrbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

8 Gewerbliche Vorhaben

Die Einhaltung der Vorgaben zum Schallschutz bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm
ist mittels schalltechnischer Untersuchung im Genehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren
nachzuweisen. Auch die Einhaltung der Malkgaben zur Begriinung und Gestaltung ist ent-
sprechend nachzuweisen.

9 Vorsorgender Bodenschutz

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
die zustandige Bodenschutzbehoérde (Kreisverwaltungsbehoérde) zu benachrichtigen (Mit-
teilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG). Es kann auch nicht ausgeschlossen
werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbe-
lastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der Verwertung und/oder Entsor-
gung flhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durch-
zufuihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis
zu setzen. Unnotige Bodenversiegelungen sind zu vermeiden.

Anfallendes, belastetes Bodenmaterial / anthropogene Ablagerungen ist/sind nach den Vor-
gaben des Abfallrechts unter fachgutachterlicher Begleitung und in Abstimmung mit der
zustandigen Behorde zu beproben und ordnungsgemalf zu entsorgen. Verbleibende Be-
lastungen / anthropogene Ablagerungen sind nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) hinsichtlich ihres Gefahrdungspotentials fir die relevanten Wir-
kungspfade zu bewerten. Altlasten/Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Das Befahren von Boden ist bei unglinstigen Boden-, Witterungsverhaltnissen und
Wassergehalten zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmalnahmen entsprechend DIN
18915 zu treffen. Mutterboden (Oberboden) ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vergeudung/Vernichtung zu schiitzen. Uberschissiger Mutterboden ist
moglichst hochwertig nach den Vorgaben der § 6 bis 8 BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfiir von einem Fachbiro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen. Ent-
sprechend der im Rahmen der Machbarkeitsstudie ,Interkommunales Gewerbegebiet Min-
deltal“ erstellten Gutachterlichen Stellungnahme zur Verwertung der anmoorig-torfigen
Deckschichten (Kling Consult, 11.05.2020) wird empfohlen, bei den Baumafinahmen
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anfallenden Bodenaushub auf den 6stlich des Plangebietes angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen flachig aufzubringen.

Bei der Planung und Durchfuhrung von baulichen Mallnahmen sind die Anforderungen
nach DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben®, DIN
19731:2023-10 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und Baggergut® so-
wie DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten® zu beachten. Zum
Schutz des Mutterbodens und flr alle anfallenden Erdarbeiten sind die genannten Normen
zu berucksichtigen, welche Anleitung zum sachgemaflen Umgang und zur rechtskonfor-
men Verwertung des Bodenmateriales geben. Fir eine fachgerechte Umsetzung von Bau-
maflnahmen mit einer Eingriffsflache > 3.000 m? oder bei Béden mit hoher Funktionserful-
lung oder besonders empfindlichen Boden ist i. d. R. eine bodenkundliche Baubegleitung
einschlielich Bodenschutzkonzept (DIN 19639) vorzusehen.

Es wird angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der
Baumalinahme zu klaren. Im Zuge von Bauprozessen werden Bdden rund um Bauobjekte
erheblich mechanisch beansprucht. Da diese nach Abschluss der Malinahmen wieder na-
turliche Bodenfunktionen ubernehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu
schitzen, zu erhalten oder im Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Boden-
kundliche Baubegleitung tragt dazu bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Baupro-
zesse zu vermeiden bzw. zu vermindern, 2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern
zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fur Rekultivierungen nach Bauabschluss zu redu-
zieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Boden wird daher auf den Leitfaden zur Boden-
kundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung
BBB — Leitfaden fir die Praxis“ vom Bundesverband Boden e.V.) verwiesen.
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Iv. INKRAFTTRETEN UND AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rofingen, Bauabschnitt 1“ tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Réfingen den ........................

Mathias Endres, Erster Blirgermeister (Siegel)
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