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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN NACH § 9 BAUGB UND ART. 81 BAYBO

1.1 Art der baulichen Nutzung

D

Sondergebiet fiir Einzelhandel gem. § 11 BauNVO
Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO

1.2 MaR der baulichen Nutzung

zB. |-l

z.B. @

0,7

z.B. GR = 1.000 m?
z.B. GF = 3.000 m?

z.B. WH min 4,00 m

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- bzw.
Hochstmald

Zahl der Vollgeschosse zwingend

maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)
maximal zuléssige Grundflache in m?

maximal zulassige Geschossflache in m?

Mindestmal der Wandhéhe in m

z.B. WH max 12,00m maximal zulassige Wandhdhe in m

z.B. Lgktags

65 dB(A)

maximal zuldssige Emissionskontingente Lgy
nach DIN 45691

1.3 Bauweise, Baugrenzen

—1
o
9
a

>

Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
offene Bauweise

geschlossene Bauweise
abweichende Bauweise

einseitige Grenzbebauung zulassig

1.4 Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache

private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Gemeinschaftsparkplatze

1.5 Griinflachen

Pflanzgebot:

Pflanzung von Hochstdmmen geman textl. Festsetzung

Ziffer 10.1

1.6 Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
==m==ed Bebauungsplan
r==" Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen:
LG, :
Tiefgarage

o Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen:
L—=d Werbeanlagen gem. textlicher Festsetzung Ziffer 7
rE Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen:
L—==d Garagen und Carports
L1 Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit

FD zulassige Dachform: Flachdach

PD zulassige Dachform: Pultdach

SD zulassige Dachform: Satteldach

WD zulassige Dachform: Walmdach

maximal zuldssige Dachneigung: 45°
Abgrenzung von Art und Maf} der Nutzung

Flache fur Nutzungsbeschrankungen:
Ausschluss von Stellplatzen

ZEICHNERISCHE HINWEISE

bestehende Grundstiicksgrenze

bestehende Flurnummern

bestehende Gebaude

bestehende Gebaude zum Abriss vorgesehen
Vorschlag Bebauung

Vorschlag Stellplatzanordnung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des rechtskraftigen Bebauungsplans
"Sagewerksgelande Zirkel"

Gliederung des Baugebietes hinsichtlich
Bauweise und Maf} der baulichen Nutzung

z.B. MU+g4

amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
der Elsava (auRerhalb Geltungsbereich)
60 m Bereich der Elsava gemaf Art. 20 BayWG

zB. BemalRungin m

1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §6 BauNVO)
1.1 Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO (MU ¢, - MU )
Festgesetzt wird ein Urbanes Gebiet (MU) gemal § 6a BauNVO.

Vergniigungsstatten gemaf § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie Tankstellen gemaf § 6a Abs. 3 Nr. 2

BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Unzulassig gem. § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach § 6a Abs. 2 Nr. 3

BauNVO grundsatzlich zulassigen Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und sonstige

Einrichtungen, sofern diese Dienstleistungen einer Wettannahmestelle, eines Wettbiiros oder einer

Spielhalle anbieten.

Des Weiteren sind unzulassig Wettannahmestellen (z.B. Lotto- und Toto), Wettbiiros und andere

Wettangebote, Spielhallen und Vergnligungsstatten, die als sonstige Gewerbebetriebe nach § 6a Abs. 2

Nr. 4 BauNVO anzusehen sind.

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden auch die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen

Vergnigungsstatten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (nicht kerngebietstypische Vergnligungsstatten)

nicht zugelassen, sie werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Unzulassig sind ferner

- Apotheken gemaf § 6a Abs. 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO,

- Post- und Paketannahmestellen

- folgende Einzelhandelssortimente als Hauptsortimente (liber 50 % der Verkaufsflache): Brillen und
Zubehor, optische Erzeugnisse, Lederwaren, Uhren und Schmuck

- samtliche Einzelhandelsbetriebe in der Teilflache MU 1¢»

Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben sind ausschlief3lich im Erdgeschoss zulassig.

Folgende Einzelhandelssortimente sind als Hauptsortimente (liber 50% der Verkaufsflache)

ausschlief3lich in den nachfolgend genannten Teilgebieten zuldssig und in den tbrigen Teilgebieten

unzulassig:

- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke in der Teilflache MU 4

- Baby- und Kinderartikel in den Teilflachen MU 1g4 MU 145 MU 1g4p und MU 15

- Bucher, Zeitungen, Zeitschriften in der Teilflache MU 14

- Drogerie- und Parfimeriewaren in der Teilflache MU 1,

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren in den Teilflachen MU 1y MU 1g4, MU
rapUNd MU 1g5

- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren in den Teilflachen MU g1 MU 1g4, MU 14 und MU g5

- Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf in der Teilflache MU 1¢¢

- medizinische und orthopé&dische Produkte in den Teilflachen MU g4 MU 1g4p und MU 15

- Schuhe in den Teilflachen MU 1g4, MU 1e4pund MU 1¢5

- Spielwaren in den Teilflaichen MU g4 MU 1r45 MU 1g4p und MU 15

- Sport- und Campingartikel in den Teilflachen MU 1g1 MU 1r4, MU 14 und MU g5

- Fahrréder und Zubehdr in den Teilflachen MU 1g4, MU 14 und MU 1e5

Verkaufsstatten des Lebensmittelhandwerks sind in allen Teilflachen zulassig.

1.2. Sondergebiet fiir Einzelhandel (SO) nach § 11 BauNVO

Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 Abs. 2 BauNVO 1990 fiir Einzelhandel.
Zulassig sind nur folgende Einzelhandelsbetriebe:

Sondergebiet SO Lebensmitteldiscounter:

Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit Lebensmittelsortiment als Discounter mit einer Verkaufsflache
von maximal 1.350 m>.

Randsortimente und Nebenanlagen:

Neben den genannten Sortimenten sind im SO jeweils die brancheniblichen Randsortimente zulassig.
Im Sondergebiet sind neben den Verkaufsflachen folgende Nebenanlagen und Nebenflachen zulassig:
- Buroflachen

- Lagerflachen

- Werbeanlagen

1.3 Ausschluss des Genehmigungsfreistellungsverfahrens

GemaR Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO ist die Genehmigungsfreistellung fur Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige Gewerbebetriebe im gesamten Geltungsbereich
ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung geméaR § 16 BauNVO

Als festgesetzte Mindestwandhdhe bzw. maximal zulassige Wandhdéhe gilt im SO und MU ¢, das Mal}
zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut und der geplanten Oberkante der privaten
Verkehrsflache: Gemeinschaftsparkplatze, gemessen in der Mitte der 6stlichen Baugrenze des SO bzw.
MU 4.

Als festgesetzte Mindestwandhdhe bzw. maximal zulassige Wandhohe gilt im MU 1¢,, MU 14, MU 15
und im MU ;g5 das Maf’ zwischen dem Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut und der geplanten
Oberkante der privaten Verkehrsflache: Gemeinschaftsparkplatze, gemessen jeweils in der Mitte der
sudlichen Baugrenze des MU ¢4, MU ¢4, MU 15 bzw. MU 4.

Als festgesetzte Mindestwandhdhe bzw. maximal zuléssige Wandhohe gilt im MU 1, MU 1¢3 und MU 15
das Malf’ zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut und der Gehwegoberkante der
nordlichen Bahnhofstral’e, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze mit dem Baugrundstuck.

Im MU ¢, ist eine Uberschreitung der zuléssigen Grundflache fir Anlagen gemal § 19 Abs.4 BauNVO
bis maximal 90% der Grundstiicksflache zulassig.

Im SO und MU 1¢1, MU 144 MU 1g4p, MU 155 und MU g5 ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache fur Anlagen gemaR § 19 Abs.4 BauNVO bis maximal 80% der Grundstiicksflache zulassig,
eine Uberschreitung bis 100 % ist zulassig, sofern diese durch eine mindestens flachengleiche
Dachbegriinung ausgeglichen wird.

3. Bauweise gemaR § 22 BauNVO und uiberbaubare Grundstiicksflichen gemaR § 23 BauNVO
Im Urbanen Gebiet MU 1,4, MU ¢4, und MU 15 wird eine abweichende Bauweise mit einer zulassigen
Baukorperlange von lber 50 m festgesetzt.

Im MU ., ist eine abweichende Bauweise mit einer einseitigen Grenzbebauung gemaR der zeichne-
rischen Festsetzung zulassig.

Vor den brigen AuBenwanden sind die Grenzabstéande gemaR Ziffer 4 einzuhalten.

Uberkragende Vordacher oder Dachiiberstéande sind auf der Ostseite des SO und MU 1, und auf der
Sudseite des MU g4, und des MU 1,4, auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig, wenn die maximale
Auskragung 3,0 m betragt und eine lichte H6he von mindestens 3,0 m eingehalten wird.

4. Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO

Im Geltungsbereich gilt die Abstandsflachenregelung gemaR Art. 6 BayBO mit folgenden Ausnahmen:

- Abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO betragt die Abstandsflachentiefe im SO 0,25 H, mindestens
jedoch stets 3,0 m.

- Abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO betragt die Abstandsflachentiefe im MU ¢, an der Nordseite
0,5 H, mindestens jedoch stets 3,0 m.

- Abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO betragt die Abstandsflachentiefe im MU 14, MU 14, 0, 25 H, an
der Nordseite 0,5 H, mindestens jedoch stets 3,0 m.

- Abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO betragt die Abstandsflachentiefe im MU g5 0, 25 H, an der
Westseite 0,5 H, mindestens jedoch stets 3,0 m.

5. Immissionsschutz

5.1 Gewerbeldrm:

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen die zeichnerisch festgesetzten maximal
zuldssigen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags (06:00 22:00 Uhr) noch nachts (22:00
06:00 Uhr) Gberschreiten.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die Vertraglichkeit zwischen den gewerblichen Nutzungen und den zu schitzenden Nutzungen im
Plangebiet ist gemal TA Larm nachzuweisen. Dabei ist auch das Spitzenpegelkriterium gemaf TA Larm
fur die umliegenden relevanten Immissionsorte zu tiberpriifen.

Bei gerduschrelevanten gewerblichen Nutzungen und zu schitzenden Nutzungen innerhalb einer
MU-Teilflache (z. B. Gewerbe und Wohn- oder Blironutzungen) ist der Immissionsschutz gemafR TA Larm
nachzuweisen.

5.2 Verkehrslarm

Passiver Schallschutz gegen Auenlarm:

Zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm sind fir schutzbediirftige Raume auf den MU-Flachen
bauliche SchallschutzmafRnahmen am Gebaude vorzusehen.

Die Anforderungen an die Schallddammmale der Aufdenbauteile sind, ggf. unter Berlicksichtigung der
jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, gemal DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des
Gebaudes baurechtlich eingefiihrten Fassung zu ermitteln. Schlafrdume sind mit schallgedammten
Liftungen auszustatten, die das resultierende SchallddmmmalR des Aufenbauteils nicht wesentlich
verringern und eine ausreichende Belliftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten.

Im Gebiet MU+ sind Schlaf- und Kinderzimmer nur an der Ostfassade zulassig.

Auenwohnbereiche

Auenwohnbereiche (Terrassen / Balkone) sind bei Neubauten und Umbauten nur an den folgenden
Fassaden zulassig:

MU 1 1: nur Ost

MU 1¢5: nur Siid, am Anwesen Bahnhofstralle 17 nur mit zusatzlichen Abschirmmaflnahmen

MU 1¢ 3 MU 1g5: West, Stid und Ost

MU 1g4a, MU 1¢4,: alle Fassaden

MU 1r6: West und Siid

Die vorliegenden Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen kdnnen der Schallimmissionsprognose
Y0440.002.04.001 vom 05.03.2020 entnommen werden. Daneben sind die mdglichen
Anlagenlarmimmissionen zu berlcksichtigen.

6. Dachgestaltung (Art. 81 Abs. 1 BayBO)

6.1 Dachaufbauten, Photovoltaik- und solarthermische Anlagen

Auf Flachdachern und Pultdachern mit einer Dachneigung bis einschlieBlich 15° sind Dachaufbauten
sowie solarthermische Anlagen und Photovoltaikanlagen zulassig, wenn sie von der Fassade um min-
destens 2,50 m zuriickgesetzt ausgefiuhrt werden. Sie diirfen die tatsachliche Gebaudehdéhe um maximal
2,50 m Uberschreiten.

Die Photovoltaik- und Solarmodule sind nur in aufgestanderter Ausfiihrung zulassig, die bis 15° geneigten
Dachflachen ab 200 m? sind unter und zwischen den Modulen entsprechend Ziffer 6.2 zu begrinen.

Bei geneigten Dachern mit einer Dachneigung von tber 15° sind Photovoltaik- und Solarmodule parallel
zur Dachflache auszufiihren.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind architektonisch in die Fassadengestaltung zu integrieren.

6.2 Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis einschliellich 15° sind ab 200 m?
Dachflache extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind Flachen fiir Dachaufbauten (ohne Photovoltaik-
module nach Ziffer 6.1) und Austritte, Freisitze, Fluchtwege, technische Einrichtungen sowie fur Belich-
tungsflachen.

7. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in der GréRe und Gestaltung dem Baukorper bzw. der Gebaudefassade unterzu-
ordnen und auf die Gestaltung der Gebaudefassade abzustimmen.

Die Verwendung der Farben von Firmenlogos ist flir Werbeanlagen zulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie grellen Farben sind unzulassig.
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen mit Zweckbestimmung Werbung ist jeweils eine freistehende
Werbeanlage (z.B. Werbetafel, Pylon) zulassig. Die maximal zuldssige Hohe der freistehenden Werbe-
anlagen betragt 12 m. Die maximale Werbeflache der freistehenden Werbeanlage betragt 25 m2.

8. Tiefgaragen
Tiefgaragen einschlieRlich deren tber der Geléandeoberflache gelegenen Zugangen sind innerhalb der
hierfiir festgesetzten Flache sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig.

9. Befestigte Flachen

Das Malf der befestigten Flachen ist auf die technisch funktionalen Erfordernisse zu begrenzen.

Nicht Gberdachte PKW-Stellplatze sind, soweit dem keine wasserwirtschaftlichen Hindernisse entgegen-
stehen, mit versickerungsfahigen Beldgen mit Rasengittersteinen, Rasenpflaster, wasserdurchlassiges
Pflaster, Drainfugenpflaster u.a. auszubilden.

Alternativ ist eine Versickerung des auf Belagen anfallenden Niederschlagswassers Uber die belebten
Bodenschichten zuldssig.

Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Gebaude, Wege, Zufahrten, Terrassen oder
Stellplatze / Carports in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen mit vollflachig belebter
Bodenschicht gartnerisch zu gestalten und zu pflegen.

Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder dhnlichen Materialschittungen ist mit Ausnahme
einer maximal 0,50 m breiten Gebaudetraufe nicht zulassig. Auch reine Folienabdeckungen sind
unzulassig.

10. Griinordnung

10.1 Pflanzgebote

Pflanzgebot fir hochstdmmige Laubbaume 1./1l. Wuchsordnung gemaf Auswahlliste.
Hochstamm, mind. 3 x verschult, Stammumfang 16 -18 cm.

Fur jeden Baum ist ein Mindestwurzelraum von 12 m?3 sicherzustellen.

Festsetzung zur Pflanzung von hochstdmmigen Bdumen:

- SO: 2 Stiick an der Bahnhofstralle
5 Stiick am FuRBweg im Siiden, z.B. Saulen-Hainbuchen
- MU 14 4 Stlck an der Bahnhofstralle im Westen

6 Stiick im Norden Richtung Wohnbebauung
3 Stiick ohne ortliche Festlegung

- Zentraler privater Parkplatz: 35 Stiick

- MU 1, 3 Stiick

- MU g5 1 Stiick

- MU 1g45 MU 14, und MU 15 1 Stiick

- MU g/ Priv. Verkehrsflache 4 Stiick

- Offentliche Verkehrsflache 3 Stlick

Auswabhlliste Geholze

Baumarten I. Ordnung (ab 20 m Wuchshohe):

Gingko biloba in Sorten - Facherblattbaum
Gleditsia in Arten und Sorten - Christusdorn, Gleditschie

Quercus in Arten und Sorten - Eiche
Sophorain Arten und Sorten - Schnurbaum
Tilia in Arten und Sorten - Linde

Baumarten Il. Ordnung (bis ca. 20 m Wuchshohe):
Aesculus x carnea Briotii” - Rotblihende Kastanie
Acer campestre in Sorten - Feld-Ahorn ( z.B. “Elsrijk”)

Alnus spaethii - Purpur-Erle
Carpinus betulus in Sorten - Hainbuche (z.B. Saulen-Hainbuche ,Frans Fontaine®)
Celtis australis - Zirgelbaum

Fraxinus angustifolia
Gleditsia triacanthos i.Sorten

- Schmalblattrige Esche (z.B. ,Raywood")
- Lederhiilsenbaum (z.B. “Shademaster”)

Juglans regia - Walnuss

Liquidambar styraciflua - Amberbaum

Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

Prunus avium - Vogelkirsche (z.B. “Plena”)
Pyrus calleryana “Chanticleer” - Stadtbirne

Sorbus torminalis - Elsbeere

Ulmus spec. - Ulmenarten und sorten (,Lobel)
Zelkova serrata - Zelkovie

Weitere mdgliche Arten I. und Il. Wuchsordnung siehe aktuelle ,StralRenbaumliste” der Deutschen
Gartenamtsleiterkonferenz (GALK-StraRenbaumliste).

10.2 Vegetationsflachen
Die nicht mit Gebauden und Belagsflachen iberbauten Flachen sind als Vegetationsflachen (auf
belebtem Boden) anzulegen, zu pflegen und zu unterhalten.

11. Besonderer Artenschutz

Folgende artenschutzrechtliche, Konflikt vermeidende MaRnahmen sind zu treffen:

(1) Unvermeidbare Rodungsarbeiten und Schnittma3nahmen an Gehdlzen, die als Fortpflanzungs- und

Ruhestatten fur Vogel dienen kdénnen, sind ausschlieRlich in der Zeit vom 01.10. - 28.02. durchzufiihren.

(2) Die Baufeldraumung sowie der Abbruch oder Umbau von flr Fledermause oder Végel zuganglichen

bzw. genutzten Gebduden ist ausschlief3lich in der Zeit vom 01.10. - 28.02. zulassig.Die Baufeldraumung

ist auRerhalb dieser Zeit méglich, wenn

- eine artenschutzkundige Fachkraft vor Baubeginn keine aktuell besetzten Fortpflanzungs- und
Ruhestatten feststellt oder

- zuvor die betreffenden Flachen als Fortpflanzungs- und Ruhestéatten geschiitzter Vogelarten
unattraktiv gestaltet sind und bis zum Beginn der Baufeldraumung in diesem Zustand gehalten
werden.

(3) Baumalinahmen (Beseitigung der Vegetationsschicht / Baufeldraumung) im Bereich von Gras- bzw.

Wiesenflachen, Brachen, Gras- und Krautfluren sind nur im Zeitraum vom 01.10. - 28.02. zulassig. Sie

sind im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. nur zulassig, wenn

- zuvor (auRerhalb des Schutzzeitraums zwischen 01.03. und 30.09.) die Vegetationsschicht im
Baubereich und Baufeld fiir Boden briitende Vogelarten unattraktiv gestaltet ist, z.B. durch kurzes
Abmulchen oder Schwarzbrache - der unattraktive Zustand ist dann wahrend des Schutzzeitraums bis
zum baulichen Eingriff zu erhalten -bzw. wenn

- eine Begehung zur Uberpriifung von bestehenden Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (Nester, Gelege,
Jungvogel,...) durch Fachkraft (z.B. Biologe, Landschaftsplaner,...) innerhalb der Fortpflanzungszeit
ergibt, dass im Eingriffsbereich keine Ruhe- und Fortpflanzungsstatten festgestellt werden.

TEXTLICHE HINWEISE

1. Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund 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 Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Des Weiteren soll vor Beginn der Aushubarbeiten das Landesamt verstandigt werden.

2. Bodenschutz

Auf mogliche Bodenbelastungen wird hingewiesen.

Bei organoleptischen Auffalligkeiten sind die Kreisverwaltungsbehdrde und das Wasserwirtschaftsamt
unverzuglich zu verstandigen.

Auf die einschlagigen Vorschriften zur Behandlung von Boden und zum Bodenschutz wird verwiesen
(Bundesbodenschutzgesetz, Bundesbodenschutzverordnung, Deponieverordnung, Eckpunktepapier zur
Verfillung von Gruben, Briichen und Tagebauen,...).

3. Freiflachengestaltungsplan
Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufligen.

4. Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die vorhandenen Leitungen ist bei der Planung Riicksicht zu nehmen (Vermeidung von
Beschadigungen, uneingeschrankte Zuganglichkeit, Anzeige der Bauausfihrung).

Zwischen Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind Schutzabstande von
mind. 2,50 m einzuhalten (vgl. Merkblatt R2 ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle® der FGSV Nr.
939, Gemeinschaftsausgabe mit DWA und DWGW, Ausgabe 2013). Andersfalls sind bereits beim
Einbau der Leitung entsprechende MalRnahmen vorzusehen (vgl. DVGW Regelwerk).

Es sind die Leitungsschutzanweisungen der Betreiber zu beachten.

5. Entwasserung / Versiegelung / Grundwasserschutz

Bei der Planung von Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser sind die quantitativen und
qualitativen Anforderungen / Vorgaben des DWA - Merkblattes M 153 "Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) ist zu berticksichtigen. Fir Anlagen, bei
denen diese Verordnung nicht greift, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Nicht schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser von Dach- und Wegflachen soll - soweit die Unter-
grund- und Grundwasserverhaltnisse dies zulassen moglichst breitflachig tber die belebte Bodenzone
versickert werden.

Grundsatzlich ist die Flachenversiegelung auf ein Minimum zu beschranken. Ebenso sind Bodeneingriffe
auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechende Schutz-
maRnahmen zu verhindern.

Es sind die Vorgaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaushalts-
gesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu beachten.

6. Grundwasserabsenkung

Bei hohen Grundwasserstanden sind Bauweisen zu wahlen, die nicht zu dauerhaften Grundwasser-
absenkungen fiihren (zum Beispiel: wasserdichte Wannen). Gezielte Grundwasserabsenkungen sind
wasserwirtschaftlich nicht vertretbar.

7. Artenschutz

7.1 Vogelschutz

Bei Fenstern/ Glasscheiben ab einer Grofte von 2 m? wird empfohlen, Mallnahmen gegen Vogelschlag

aufgrund von Spiegelung und Durchsicht zu ergreifen. Mogliche MaRnahmen sind:

- Wahl transluzenter Materialien oder

- flachige, aulRenseitige Markierung oder

- Wabhl von Scheiben mit geringem AuRenreflexionsgrad (max. 15 %) oder

- auBenseitiges Anbringen von Punktrastern oder anderen fir Vogel sichtbaren Strukturen mit
mindestens 25 % Deckungsgrad oder

- Verwendung von UV-Licht reflektierenden Strukturen (z.B. Vogelschutzglas ,Ornilux* oder
gleichwertig) oder

- Sonstige geeignete MaRnahmen wie Vorhange, Jalousien,....

7.2 Mauereidechsen

Es wurden im Plangebiet Vorkommen der Mauereidechse festgestellt, die als nicht gebietsheimisch
(allochthon) zu bewerten sind, womit derzeit die besonderen artenschutzrechtlichen Schutzbe-
stimmungen des §44 BNatSchG als nicht zutreffend bewertet werden (Landesamt fir Umwelt Bayern,
Hohere Naturschutzbehdérde Regierung von Unterfranken).Vorsorglich soll zur Vermeidung der Tétung
der Mauereidechse vor Baubeginn bis zum Bauende ein Reptilienschutzzaun entlang der stdlichen
Grenze des Grundstiicks Flur-Nr. 6642. 6643, 6643/3 aufgestellt und unterhalten werden. Auf dem
gemeindlichen Grundsttick Flur-Nr. 500/12 werden zusatzliche stark besonnte Lebensraumstruktu-
ren fir die Mauereidechse geschaffen (Steinriegel, Sandbunker).

7.3 Sonstiger Artenschutz

Zum Schutz von Insekten und insektenfressenden Tieren ist Streulicht durch eine gezielte Punktbe-
leuchtung auf Fassaden- und Verkehrsflachen zu vermeiden.

Fir AuBenbeleuchtungen sollen insektenfreundliche Lichtquellen (Gelblicht, LED-Beleuchtung)
verwendet werden.

Es wird empfohlen an Gebaudefassaden Nisthilfen fiir Végel und Fledermauskasten, die auch in die
Fassade integriert sein kdnnen, anzubringen.

8. Beleuchtung
Die Beleuchtung des Marktegebietes ist so auszurichten, dass eine Lichtabstrahlung nach oben

vermieden wird (angrenzende Wohnbebauung mit Fenstern im 1./2. Stock).

9. Bebauung im 60 m Bereich der Elsava

GemaR Art. 20 BayWG ist fiir Anlagen im Sinn des § 36 WHG mit weniger als sechzig Metern Abstand
von der Uferlinie, die nicht der Benutzung, der Unterhaltung oder dem Ausbau dienen, an Gewassern
erster oder zweiter Ordnung eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

10. Léschwasserversorgung

Aus dem offentlichen Wasserleitungsnetz kann ein Léschwassergrundschutz von 1.300 Itr./min zur
Verfiigung gestellt werden. Fir einen dariiber hinausgehenden Bedarf ist der Nachweis im Zusammen-
hang mit der Baugenehmigung zu erbringen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 14.05.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans
,Marktezentrum an der Erlenbacher Stral3e (nordlicher Teil)" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.05.2018 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.07.2018, geandert am
15.10.2018, hat in der Zeit vom 02.11.2018 bis 03.12.2018 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.07.2018, geandert am
15.10.2018, hat in der Zeit vom 30.10.2018 bis 03.12.2018 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.03.2020 wurden die Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.03.2020 bis
17.04.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.03.2020 wurde gemal} § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 16.03.2020 bis 17.04.2020 6ffentlich ausgelegt.

6. Der Markt Elsenfeld hat mit Beschluss des Markigemeinderats vom 27.04.2020 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 24.04.2020 als Satzung beschlossen.

Elsenfeld, den .............cc.oooo

(M. Luxem, 1. Birgermeister)

7. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am ...................
2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten.

gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz

Elsenfeld, den .............cccoooe.

(M. Luxem, 1. Birgermeister)

Gesetzliche Grundlagen
BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 04.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Markt Elsenfeld

Bebauungsplan "Marktezentrum an der Erlenbacher Stralde (nordlicher Teil)"
mit integriertem Grunordnungsplan

M 1:1.000
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