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Blatt 01

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

2. Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

Private Parkierungsfläche

Fußgängerbereich

ausschließlich zulässiger Zufahrtsbereich

Festsetzungen durch Planzeichen

GR

Straßenbegrenzungslinie auch gegenüber Verkehrsflächen
besonderer Zweckbestimmung

Öffentliche Straßenverkehrsflächen mit Fuß- und Radweg (F+R)
und dazwischenliegenden Straßenbegleitgrün

GF

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

III  Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß nach BauNVO § 16 Abs. 2 und 3

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22 u. 23 BauNVO)
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Baugrenze

FD Flachdach

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

F+R
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6. Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

überdeckte Ein- und Ausfahrt zu unterirdischen Garagenstellplätzen

zu erhaltender Baum

5. Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallbeseitigung sowie
für Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts (§ 9 Abs. 6 BauGB)

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für
Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

öffentliche Grünfläche, Straßenbegleitgrün

9. Regelung für die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

7. Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)
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Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 u. 22 BauGB)

10. Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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2. Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
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vorhabenbezogener Bebauungsplan  S14/B15 "Nahversorgung Alte Ziegelei" M1/1000

Verfahrensvermerke B-Plan
1. Der Planungsverband "Alte Ziegelei" hat in der Sitzung vom 12.02.2014 die Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans S14/B15 "Nahversorgung Alte Ziegelei" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 28.02.2014 ortsüblich bekannt gemacht.

2. Die Planungsverbandsversammlung ändert in der Sitzung vom 09.04.2014 ihren Beschluss vom
12.02.2014 ab. Die Planung wird in der selben Sitzung gebilligt.

3. Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und
Anhörung für den Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom
09.04.2014 hat in der Zeit vom 16.06.2014 bis 18.07.2014 stattgefunden.

4. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4
Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom
09.04.2014 hat in der Zeit vom 16.06.2014 bis 18.07.2014 stattgefunden.

5. Zu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 15.04.2015
wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 07.05.2015 bis 12.06.2015 beteiligt.

6. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 15.04.2015 wurde mit
der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.05.2015 bis 12.06.2015 öffentlich
ausgelegt.

7. Zu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2016
wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.04.2016 bis 27.05.2016 erneut beteiligt.

8. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2016 wurde mit
der Begründung gemäß § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
25.04.2016 bis 27.05.2016 erneut öffentlich ausgelegt.

9. Der Planungsverband hat mit Beschluss vom ........................ den Vorhabenbezogenen
Bebauungs-plans gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ....................... als Satzung
beschlossen.

_______________________________             _____________________________          
                     Vorsitzende des Planungsverbands

                                                                            __________________________________________
                                                                            stellvertretender Vorsitzender des Planungsverbands

10. Der Satzungsbeschluss zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde am .........................
gemäß § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans S14/B15 "Nahversorgung Alte Ziegelei" ist damit in Kraft getreten.

_______________________________             _____________________________          
                     Vorsitzende des Planungsverbands

                                                                            __________________________________________
                                                                            stellvertretender Vorsitzender des Planungsverbands
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Festsetzungen durch Text
1. Art der baulichen Nutzung
Die Art der Nutzung wird gemäß Planeinschrieb als Sondergebiet mit jeweils unterschiedlicher
Zweckbestimmung, als allgemeines Wohngebiet und als Mischgebiet festgesetzt. Die
Untergliederung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt im Hinblick auf das unterschiedliche
Maß der baulichen Nutzung.

Im gesamten Baugebiet gilt: Es sind nur solche Vorhaben zulässig, zu deren Durchführung sich
die Vorhabenträgerin in einem Durchführungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB).
Generell sind Textilien inkl. Heimtextilien und innenstadtrelevante ähnliche Angebote
ausgeschlossen.
Eine Genehmigungsfreistellung gemäß Art. 58 BayBO wird für gewerbliche und handwerkliche
Bauvorhaben ausgeschlossen.

Nach § 9 Abs. 2 BauGB wird die Ersterrichtung des Rohbaus der schallabschirmenden
Gebäude der Sondergebiete festgesetzt, bevor die Nutzung in den Allgemeinen Wohngebieten
zulässig ist.

1.1 Sondergebiete
Sondergebiet 1 Markthalle WEST mit Zweckbestimmung großflächiger Einzelhandel
Es wird ein sonstiges Sondergebiet gemäß § 11 BauNVO für großflächigen Einzelhandel
festgesetzt. Es ist ein Vollsortimenter einschließlich einer Bäckerei mit Tagescafe mit einer
Verkaufsfläche von max. 1500m2 zulässig.

Hinweis: Die Verkaufsfläche errechnet sich nach den Richtlinien zur Berechnung der
Verkaufsfläche im Einzelhandel (MF/V), Stand: 1. Mai 2012)

Sondergebiet 2 Markthalle OST - mit Zweckbestimmung großflächiger Einzelhandel u.
Dienstleistungen / Gastronomie
Es wird ein sonstiges Sondergebiet gemäß § 11 BauNVO für großflächigen Einzelhandel
festgesetzt. Es ist ein Discounter mit einer Verkaufsfläche von max. 1200m2 zulässig. Weiterhin
sind Flächen für Gastronomie und Dienstleistungen zulässig.

Hinweis: Die Verkaufsfläche errechnet sich nach den Richtlinien zur Berechnung der
Verkaufsfläche im Einzelhandel (MF/V), Stand: 1. Mai 2012)

Sondergebiet 3 Maukhalle - mit Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gesundheitsleistungen, Wohnen
Es wird ein sonstiges Sondergebiet gemäß § 11 BauNVO festgesetzt. Es ist ein Drogeriemarkt
mit einer Verkaufsfläche von max. 800 m2  zulässig.
Es sind Flächen für Dienstleistungsbetriebe und für Betriebe der Gesundheitsversorgung
zulässig. Im Übrigen ist eine Wohnnutzung zulässig.

Hinweis: Die Verkaufsfläche errechnet sich nach den Richtlinien zur Berechnung der
Verkaufsfläche im Einzelhandel (MF/V), Stand: 1. Mai 2012)

1.2 Mischgebiet
Im Mischgebiet sind die Nutzungen gemäß § 6 Abs.2 Nr.1-5 BauNVO zulässig.
Einzelhandelsbetriebe gemäß § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind ausgeschlossen. Die Nutzungen
gemäß § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO sind ebenso wenig zulässig, wie die Ausnahmen gemäß § 6
Abs. 3 BauNVO.

1.3 Allgemeines Wohngebiet
Im allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungen gemäß § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO
zulässig. Die Ausnahmen gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulässig.

1.4 Schornstein
Die Schornsteinnutzung für Werbeanlagen, Fortluft und Mobilfunk ist im Rahmen des Vorhaben-
und Erschließungsplans möglich.
Die Gestaltung regelt das Planblatt 13.

2. Maß der baulichen Nutzung
Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die in den Nutzungsschablonen der Planzeichnung
eingetragene Geschossfläche und die Grundfläche, die maximal zulässige Zahl der
Vollgeschosse und der maximal zulässigen Attikahöhen über geplantem Gelände sowie die
Dachform festlegt. Hierfür gilt für:

2.1 Sondergebiete
Die maximalen Grundflächen der einzelnen Baugebiete nach BauNVO § 19 sind aus den
Nutzungsschablonen ersichtlich. Bei der Ermittlung der Grundflächen sind die Anlagen gemäß
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mitzurechnen.
Es werden folgende Höchstgrenzen gemäß § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgelegt.
Für die Sondergebiete 1-3 werden als gemeinsame Parkplatzfläche festgesetzt:
Südlicher Parkplatz:   8600m2

Nördlicher Parkplatz:  2285m2

Weitere Überschreitungen der festgesetzten Grundfläche sind nicht zulässig.

Die maximalen Geschossflächen nach BauNVO § 20 Abs. 3 BauNVO sind aus den
Nutzungsschablonen ersichtlich.
Bei der Ermittlung der Geschossfläche bleiben gemäß § 20 Abs. 3 BauNVO die Flächen von
Aufenthaltsräumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen unberücksichtigt.

Sondergebiet 1 Markthalle WEST
Die maximale Attikahöhe über geplantem Gelände darf 7,80m nicht überschreiten.
Die Bezugshöhe für die festgesetzte maximale Attikahöhe ist die mittlere Höhe der südlich
angrenzenden privaten Verkehrsfläche der Märkte (Mittlere Platzhöhe = 288,20 m üNN); sie ist
von der Bezugshöhe bis zum Schnitt zwischen äußerer Wandflucht und Dachoberkante zu
messen.

Sondergebiet 2 Markthalle OST
Die maximale Attikahöhe über geplantem Gelände darf 7,80m nicht überschreiten.
Die Bezugshöhe für die festgesetzte maximale Attikahöhe ist die mittlere Höhe der südlich
angrenzenden privaten Verkehrsfläche der Märkte (Mittlere Platzhöhe = 288,20 m üNN); sie ist
von der Bezugshöhe bis zum Schnitt zwischen äußerer Wandflucht und Dachoberkante zu
messen.

Sondergebiet 3 Maukhalle
Es sind maximal fünf Vollgeschosse zulässig.
Die maximale Attikahöhe über geplantem Gelände darf 19,30m nicht überschreiten.
Die Bezugshöhe für die festgesetzte maximale Attikahöhe ist die mittlere Höhe des südlich
angrenzenden Marktplatzes (Mittlere Parkplatzhöhe = 288,20 m üNN); sie ist von der
Bezugshöhe bis zum Schnitt zwischen äußerer Wandflucht und Dachoberkante zu messen.

2.2 Mischgebiet
Die maximalen Grundflächen des Baugebietes nach BauNVO § 19 sind aus den
Nutzungsschablonen ersichtlich. Bei der Ermittlung der Grundflächen sind die Anlagen gemäß
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mitzurechnen.
Es werden folgende Höchstgrenzen gemäß § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgelegt.
Für das MI - Gebiet werden als gemeinsame Stellplatzflächen festgesetzt:
    2090m2

Weitere Überschreitungen der festgesetzten Grundfläche sind nicht zulässig.

Die maximalen Geschossflächen nach BauNVO § 20 Abs. 3 BauNVO sind aus den
Nutzungsschablonen ersichtlich.
Bei der Ermittlung der Geschossfläche bleiben gemäß § 20 Abs. 3 BauNVO die Flächen von
Aufenthaltsräumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen unberücksichtigt.
Die maximale Attikahöhe über geplantem Gelände darf 15,50m nicht überschreiten.
Die Bezugshöhe für die festgesetzte maximale Attikahöhe ist die mittlere Höhe des
Eingangsbereichs im Süden des Gebäudes (FOK EG = 285,50 m üNN); sie ist von der
Bezugshöhe bis zum Schnitt zwischen äußerer Wandflucht und Dachoberkante zu messen.
  
2.3 Allgemeines Wohngebiet 1
Die maximalen Grundflächen des Baugebietes nach BauNVO § 19 sind aus den
Nutzungsschablonen ersichtlich. Bei der Ermittlung der Grundflächen sind die Anlagen gemäß
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mitzurechnen.
Es werden folgende Höchstgrenzen gemäß § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgelegt.
Für das Wohngebiet 1 (WA 1) werden als gemeinsame Stellplatzflächen festgesetzt:
Garage (G):         1500m2

Weitere Überschreitungen der festgesetzten Grundfläche sind nicht zulässig.

Die maximalen Geschossflächen nach BauNVO § 20 Abs. 3 BauNVO sind aus den
Nutzungsschablonen ersichtlich.
Bei der Ermittlung der Geschossfläche bleiben gemäß § 20 Abs. 3 BauNVO die Flächen von
Aufenthaltsräumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen unberücksichtigt.
Die maximale Attikahöhe über geplantem Gelände darf im Südflügel 12,80m nicht
überschreiten.
Die Bezugshöhe für die festgesetzte maximale Attikahöhe ist die mittlere Höhe der südlich
angrenzenden privaten Verkehrsfläche an der Maukhalle (Mittlere Parkplatzhöhe = 292,20 m
üNN); sie ist von der Bezugshöhe bis zum Schnitt zwischen äußerer Wandflucht und
Dachoberkante zu messen.

2.4 Allgemeines Wohngebiet 2
Die maximalen Grundflächen des Baugebietes nach BauNVO § 19 sind aus den
Nutzungsschablonen ersichtlich. Bei der Ermittlung der Grundflächen sind die Anlagen gemäß
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mitzurechnen.
Es werden folgende Höchstgrenzen gemäß § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgelegt.
Für das Wohngebiet 2 (WA 2) werden als gemeinsame Stellplatzflächen festgesetzt:
Garage (G):         2900m2

Weitere Überschreitungen der festgesetzten Grundfläche sind nicht zulässig.

Die maximalen Geschossflächen nach BauNVO § 20 Abs. 3 BauNVO sind aus den
Nutzungsschablonen ersichtlich.
Bei der Ermittlung der Geschossfläche bleiben gemäß § 20 Abs. 3 BauNVO die Flächen von
Aufenthaltsräumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen unberücksichtigt.
Die maximale Attikahöhe über geplantem Gelände darf im Südflügel 14,30m und im Nordflügel
10,80m nicht überschreiten.
Die Bezugshöhe für die festgesetzte maximale Attikahöhe des südlichen Gebäudeteils ist die
mittlere Höhe der "G Zufahrt" der Garage (G) im Süden des Gebäudes (FOK G = 288,70 m
üNN);
Die Bezugshöhe für die festgesetzte maximale Attikahöhe des nördlichen Gebäudeteils ist die
mittlere Höhe der privaten Verkehrsfläche an der Maukhalle (Mittlere Parkplatz = 292,20 m
üNN); sie ist von der Bezugshöhe bis zum Schnitt zwischen äußerer Wandflucht und
Dachoberkante zu messen.

  
3. Über- und unterbaubare Grundstücksfläche 
3.1 Die Über- und unterbaubaren Grundstücksflächen sind durch Baugrenzen und
Baulinien definiert  

3.2 Abstandsflächen Regelung gem. Art. 6 Abs.7 Punkt 1 u. 2 BayBO
Im Geltungsbereich der Satzung gelten für die Berechnung der Abstandsflächen folgende
Maßgaben:
- die Tiefe der Abstandsflächen beträgt 0,4 H, mindestens 3 m und
- es wird nur die Höhe von Dächern mit einer Neigung von weniger als 70 Grad zu einem Drittel,
bei einer größeren Neigung der Wandhöhe voll hinzugerechnet.

4. Stellplätze und Nebenanlagen 
4.1 Sondergebiete
4.1.1 KFZ-Abstellplätze 
Im SO-Gebiet sind für nachfolgende gemäß Vorhabenplanung definierte Nutzungen die Anzahl
der notwendigen Stellplätze wie folgt zu berechnen und nachzuweisen:  

Wohnungen:
pro Wohnung bis 120m2     1 Stellplatz
pro Wohnung über 120m2     2 Stellplätze

Büro- und Verwaltungsräume:
pro 35 m2 Hauptnutzfläche    1 Stellplatz

Arztpraxen, Reha, Dienstleistung s.a. SO 3 Begriff "Gesundheitsdienstleistungen":
pro 25 m2 Hauptnutzfläche     1 Stellplatz

Drogeriemarkt:
pro 25 m2 Verkaufsfläche bzw. Nutzfläche  1 Stellplatz

Lebensmittelmarkt und Discounter:
pro 20 m2 Verkaufsfläche bzw. Nutzfläche  1 Stellplatz

Gaststätten:
pro 10 m2 Nettogastraumfläche    1 Stellplatz
Die Stellplätze für den Einzelhandel befinden sich auf dem südlichen Parkplatz.
An geeigneter Stelle ist eine Solartankstelle vorzusehen.
Die Stellplätze des nördlichen Parkplatzes sind den Nutzungen der Maukhalle der Ebenen
01-04 zugeordnet. Eine Parkplatznutzung zur Nachtzeit (22.00Uhr bis 6.00 Uhr) auf dem
Parkplatz zwischen WA 1 und SO 1 ist ausgeschlossen.

4.1.2 Fahrradabstellplätze 
Im SO-Gebiet sind für die Nutzungen gemäß Vorhabenplanung - ausgenommen für
Wohnnutzung - insgesamt mindestens 67 Fahrradabstellplätze, verteilt in mehreren, den
Zugängen zugeordneten, offenen Stellplatzanlagen, in den Außenanlagen oder im Bauwerk der
Kolonnaden zu errichten. Darunter befinden sich 6 Abstellplätze für Fahrräder mit Anhänger. Für
die Wohnnutzung sind 3 Fahrradabstellplätze pro Wohneinheit in die Nebenanlage zu
integrieren.

4.2 Mischgebiet und allgemeine Wohngebiete
4.2.1  KFZ-Abstellplätze 
Im MI- und WA-Gebiet sind für nachfolgende definierte Nutzungen die Anzahl der notwendigen
PKW-Stellplätze wie folgt zu berechnen und nachzuweisen:

Wohnungen:
pro Wohnung bis 120m2     1 Stellplatz
pro Wohnung über 120m2     2 Stellplätze

Wohnheim:
pro 3 Betten       1 Stellplatz

Büro- und Verwaltungsräume:
pro 35 m2 Hauptnutzfläche bzw. Verkaufsfläche  1 Stellplatz

Arztpraxen, Dienstleistung:
pro 25 m2 Hauptnutzfläche     1 Stellplatz

Gaststätten:
pro 10 m2 Nettogastraumfläche    1 Stellplatz

Beherbergungsbetrieb:
pro 3 Betten       1 Stellplatz

Fördertagesstätte:
pro Gruppe      1,5 Stellplätze

4.2.2 Fahrradabstellplätze
Im WA und MI-Gebiet sind die Fahrradabstellplätze in die Gebäude zu integrieren. In Anlehnung
an ähnliche Satzungen werden folgende Fahrradstellplatzzahlen festgesetzt.
Wohnungen:
pro Wohnung      3 Fahrradabstellplätze

Wohnheim:
pro 1 Bett      1 Fahrradabstellplatz

Büro- und Verwaltungsräume:
pro 100 m2 Hauptnutzfläche   1 Fahrradabstellplatz, mind. 2 StP

Arztpraxen, Dienstleistung:
pro 50 m2 Hauptnutzfläche     1 Fahrradabstellplatz, mind. 2 StP

Gaststätten:
pro 25 m2 Nettogastraumfläche    1 Fahrradabstellplatz

Beherbergungsbetrieb:
pro 15 Betten      1 Fahrradabstellplatz,
zusätzlich für Tagungsräume 1 StP je 35qm Nutzfläche

Fördertagesstätte:
pro 5 Schüler      1 Fahrradabstellplatz

4.3 Nebenanlagen
Gemäß § 14 BauNVO sind Bauten für Anlieferungen, Müllstandorte u.ä. sowie Nebenanlagen
nur unter Terrain zulässig oder in die Gebäude zu integrieren. Nebengebäude sind nur innerhalb
der gekennzeichneten Flächen in der vorgegebenen Gestaltung des Vorhabens zulässig.
Die Gestaltung der Nebenanlagen wird im Durchführungsvertrag geregelt.

5. Bauliche Gestaltung 
5.1 Dachformen, Dachneigung  
Im Bebauungsplangebiet sind nur Flachdächer zulässig. 

5.2 Dachaufbauten 
An- und Aufbauten außer technisch erforderlichen Auslässen und notwendiger
Aufzugsüberfahrten bis zu einer Höhe von 1,20m über Dichtungsebene sind nicht zulässig. Die
erforderlichen technischen Geräte müssen in der Baukörperkontur platziert werden.
Freistehende technische Anlagen sind nicht erlaubt. Technische Anlagen müssen mit
umfassenden Bauelementen eingehaust werden und in die Gestaltung der Gesamtanlage
integriert sein. Die Attikahöhe ist umlaufend einzuhalten. Die Nutzung von Solarenergie ist
horizontal zugelassen.

5.3 Werbeanlagen 
Die zulässigen Werbeanlagen werden im Vorhaben- und Erschließungsplan im Planblatt 13
"Werbeanlagen" definiert. 

5.4 Fassaden 
Die Gestaltung der Fassaden ist im Vorhaben- und Erschließungsplan in den Planblättern 04 -
13 definiert. 

5.5 Fenster 
Die Fenster sind in ihrer Wirkung und Funktion für die Durchsicht freizuhalten, sie dürfen nicht
opak zugeklebt, verhängt, verblendet und zugestellt werden. Auf der Ebene 00 können für die
Schaufenster eingeschränkt Ausnahmen zugelassen werden. 
 

6. Immissionsschutz 
6.1 Allgemein 
Für schutzbedürftige Nutzungen innerhalb des Sondergebietes SO 3 (Maukhalle) ist hinsichtlich
der Geräuscheinwirkungen eine Schutzwürdigkeit analog einem Mischgebiet zu Grunde zu
legen. Für die übrigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 ist hinsichtlich der Geräuscheinwirkungen
eine Schutzwürdigkeit analog einem Gewerbegebiet zu Grunde zu legen.

6.2 Passive und aktive Schallschutzmaßnahmen gegen Verkehrslärm
Für die Außenbauteile schutzbedürftiger Räume sind bei Überschreitung der
Orientierungswerte nach DIN 18005 für Verkehrslärmeinwirkungen Maßnahmen zum
Schutz gegen einwirkenden Verkehrslärm zu treffen.

Bereiche mit Überschreitungen der Orientierungswerte sind entsprechend der durchgeführten
schalltechnischen Untersuchung (s. nachfolgende Zeichnung):
zur Tagzeit: - Südlicher Bereich der Westfassade WA 1 (Lärmpegelbereich LPB III);
  - Süd- und Ostfassade des MI (LPB IV).
zur Nachtzeit: - Westfassade des WA 1 (LPB III);
  - westliche Hälfte der Südfassade WA 1 (LPB III);
  - Süd- und Ostfassade des MI (LPB IV).

An den vorgenannten Fassaden sind gemäß DIN 4109, Ausgabe November 1989,
entsprechend dem für die jeweilige Fassaden gekennzeichneten Lärmpegelbereich geeignete
Maßnahmen zum Schutz gegen einwirkenden Verkehrslärm zu treffen.

Nach außen abschließende Bauteile von Aufenthaltsräumen sind so auszuführen, dass sie an
den im Plan markierten Fassadenabschnitten folgende Schalldämm-Maße aufweisen: 

   

Als Mindestanforderung für alle Fassaden sind Schalldämmmaße entsprechend dem
Lärmpegelbereich II vorzusehen, an Fassadenabschnitten mit höherem Lärmpegelbereich
sind die entsprechend höheren Anforderungen zu beachten. 

Korrekturen für die Raumgeometrie sind entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu
berücksichtigen.

Die Anforderungen zum passiven und aktiven Schallschutz sind beim konkreten
Bauvorhaben zu beachten. 
  
Für Aufenthaltsräume, die im Lärmpegelbereich III oder IV liegen, wird Folgendes
festgesetzt (nach Priorität absteigend):
- Durch Schallabschirmungen, insbesondere im Erdgeschoss, sicherzustellen, dass vor

den Fenstern der Aufenthaltsräume Beurteilungspegel von 50 dB(A) (Mischgebiet,
SO 3) bzw. 45 dB(A) (Allgemeine Wohngebiete) in der Nacht eingehalten werden,
oder

-  Durch konkrete bauliche Schallschutzmaßnahmen, wie z.B. hinterlüftete Glasfassaden,
vorgelagerte Wintergärten, verglaste Loggien oder vergleichbare
Schallschutzmaßnahmen sicherzustellen, dass vor den Fenstern der
dahinterliegenden Aufenthaltsräume Beurteilungspegel von 50 dB(A) (Mischgebiet,
SO 3) bzw. 45 dB(A) (Allgemeine Wohngebiete) in der Nacht eingehalten werden,
oder

-  Es ist ein Schallschutzgrundriss (d. h. keine Fenster zu schutzbedürftigen Räumen an
Fassadenabschnitten mit Orientierungswertüberschreitungen) einzuplanen oder

-  Die Wohnungen so organisiert werden, dass die Schlafräume durch Fenster in anderen
Fassaden, die maximal im Lärmpegelbereich II liegen, belüftet werden können, oder

-  Für jeden Aufenthaltsraum eine schallgedämmte, nach DIN 4109 zu bemessende  
 Lüftung zu realisieren.

6.3 Anlieferungen 
Die Schallemissionen der Lüftungsöffnungen der Anlieferbereiche dürfen die folgenden
Schallleistungspegel nicht überschreiten:
- Belüftungsöffnungen Verladebereich Vollsortimenter
 (an der Westfassade SO 1) :    LWA = 85 dB(A)
- Belüftungsöffnungen Verladebereich Discounter
 (an der Nordfassade SO 2):     LWA = 83 dB(A).

Bei den zukünftigen Bauvorhaben sind die vorgenannten Werte sicherzustellen sowie ggf.
mit Einreichung des Bauantrages nachzuweisen.

6.4 Technische Anlagen 
Die technischen Anlagen dürfen nur an den folgenden Positionen aufgestellt werden und dürfen
die folgenden Schallleistungspegel nicht überschreiten:
  

Abweichungen von den vorgenannten Aufstellungsorten und Schallleistungspegeln sind
grundsätzlich möglich, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass auch mit geändertem
Standort / geänderter Schallemission immissionsseitig keine höheren Geräuschpegel
resultieren.

6.5 Gewerbelärm: Immissionsrichtwerte für Geräuschübertragung innerhalb der
Gebäude im SO 3, MI und WA 2
Bei Geräuschübertragungen gewerblicher Anlagen innerhalb der Gebäude des SO 3, MI und
WA 2 oder Körperschallübertragung betragen die Immissionsrichtwerte für den
Beurteilungspegel für betriebsfremde, schutzbedürftige Räume nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989,
tags   35 dB(A)
nachts  25 dB(A).
Einzelne kurzzeitige Geräuschspitzen dürfen die Immissionsrichtwerte um nicht mehr als
10 dB(A) überschreiten.
Bei Einreichung des Bauantrages ist ein entsprechender Nachweis vorzulegen.

6.6 Garagenzufahrten 
Die Garagenzufahrten im Mischgebiet und im WA 2 sind nach dem Stand der Technik zur
Lärmminderung auszuführen. Insbesondere sind die Seitenwände und die Decke auf eine Tiefe
von mindestens 5 m ins Gebäude hinein hochabsorbierend (mit einer Absorption von DLa ≥ 8
dB) auszuführen. Eine eventuelle Regenrinne vor der Zufahrt ist lärmarm auszubilden, z.B. mit
verschraubten Gusseisenplatten, so dass davon bei der Pkw-Überfahrt keine Schallemissionen
ausgehen.
Die Geräusche der Garagenzufahrt auf der Nordseite des Mischgebietes darf an der nördlich
angrenzenden Bebauung im allgemeinen Wohngebiet höchstens zu Beurteilungspegeln führen,
die die Immissionsrichtwerte nach TA Lärm zur Tagzeit um mindestens 6 dB und zur Nachtzeit
um mindestens 3 dB unterschreiten.
Der Nachweis ist bei Einreichung des Bauantrages mit zu erbringen.

6.7 Abweichungen 
Von den Punkten 6.3, 6.4 und 6.6 sind Abweichungen zulässig, wenn nachgewiesen wird, dass
auch mit der geänderten Planung die Richtwerte der TA Lärm an der schutzwürdigen Bebauung
im Plangebiet und außerhalb eingehalten werden.

7. Grünordnung
7.1 Bepflanzung und Gestaltung der Freiflächen
Es ist das festgesetzte Konzept umzusetzen. Es soll zur Gewährleistung der Begrünung und
Bepflanzung des Grundstücksein grünordnerisches Konzept festgelegt werden. Durch
grünordnerische Maßnahmen wird die Einbindung des Planungsgebiets in das Orts- und
Landschaftsbild sichergestellt.
Bei der Bepflanzung sind Gehölze gemäß der unten stehenden Artenliste zu verwenden, die
auch als Nahrungsquelle und Lebensraum für viele Tierarten dienen. Durch eine
standortgerechte Pflanzenauswahl ist ein guter Wuchserfolg bei geringem Pflegeaufwand zu
erzielen.

Für die Pflanzung sind standortgerechte, heimische groß-, mittel-, und kleinkronige Laubbäume
als Hochstämme mit einem Stammumfang von mind. 16-18 cm, gemessen in 1 m Höhe über
dem Erdboden zu verwenden. Durch die Verwendung von Bäumen in der o.g Größe ist ein
gutes Anwachsen zu gewährleisten und eine schnelle Raumwirkung zu erzielen.

Pflanzung von Bäumen
Im Bereich der Parkplatzflächen und der Grünflächen sind Hochstämme der folgenden
Artenliste, in der Pflanzgröße H 3xv, mB, STU 16-18 zu verwenden und mit einer unterirdische
Baumverankerung zu sichern.
- Carpinus betulus ‚Fastigiata‘  säulenförmige Hainbuche
- Acer Campestre    Feld-Ahorn
- Acer platanoides    Spitz-Ahorn
- Aesculus x carnea ‚Briotii‘   Scharlach-Rosskastanie
- Prunus avium     Vogel-Kirsche
- Prunus x yedoensis    Maien-Kirsche
- Platanus x acerifolia    Platane

Pflanzung von freiwachsenden Hecken und Sträuchern
Die Heckenpflanzungen bewirken eine abwechslungsreiche landschaftliche Einbindung und
Durchgrünung und dienen als Nahrungs- und Brutstätte für die dort vorkommenden Vogelarten.
Die freiwachsenden Hecken und Sträucher konzentrieren sich hauptsächlich auf den östlichen
Teil, den Übergangsbereich zum Landschaftsschutzgebiet.

Pflanzung von Sträuchern
Folgende Straucharten sind zu verwenden:
-  Acer campestre     Feldahorn
- Cornus mas     Kornelkirsche
- Cornus sanguinea    Hartriegel
- Coryllus avellana    Hasel
- Crataegus monogyna   Weißdorn
- Ligustrum vulgare    Liguster
- Lonicera xylosteum    Heckenkirsche
- Ribes alpinum    Alpen-Johannisbeere
- Rosa pimpinellifolia    Bimbernell Rose
- Rosa canina     Hunds-Rose
- Rosa glauca     Hecht- Rose
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- Rosa rubiginosa    Wein-Rose
- Sambucus nigra    Schwarzer Holunder
- Sambucus racemosa   Trauben Holunder
- Viburnum lantana    Wolliger Schneeball 
Pflanzqualität: Strauch 2 xv, 60-100 cm

Unterpflanzungen
Niedrige Unterpflanzungen sind vorzusehen im Bereich Mittelstreifen Parkplätze mit z.B.:
- Bodendeckerrosen in versch. Sorten Rosen
- Potentilla fructicosa in versch. Sorten Fünffingerstrauch
- Spiraea in versch. Sorten   Schneespiere
Pflanzqualität Strauch 2xv, 40-60 cm

7.2 Stellplatzanlagen
Die oberirdischen Stellplatzanlagen sind einzugrünen und mit Pflanzstreifen für Bäume und
Sträucher zu gliedern. Jeder 3.- 4. Stellpatz ist mit einem klein-bzw. großkronigen
standortheimischen Laubbaum gem. Pflanzenartenliste auf den unbebauten Flächen und PKW-
Stellplätzen zu pflanzen. Die Bäume stehen in Pflanzstreifen – in unbefestigten Baumscheiben
und sind dauerhaft zu unterhalten. Es ist ein ausreichend großer Wurzelraum vorzusehen. Die
Bäume sind mit einer unterirdischen Baumverankerung zu sichern.
Die Befestigung der Stellplätze ist mit versickerungsfähigen Belag vorzusehen.

7.3 Abwasserbeseitigung
Die Entwässerung des Bebauungsplangebietes erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser: 
Die Schmutzwasserkanäle werden über zwei Stichleitungen an den vorhandenen Kanal in der
Buckenhofer Straße angeschlossen.  
Das Schmutzwasser des westlich der Buckenhofer Straße liegenden Baukörpers wird
ebenfalls in die Entwässerungsanlage der Gemeinde Spardorf eingeleitet.

Regenwasser: 
Die Regenwasserableitung erfolgt in östliche Richtung zum Tennenbach.
Das Niederschlagswasser wurde entsprechend den Anforderungen der DWA-Richtlinie M 153
beurteilt. Für die Regenabflüsse aus den Dachflächen sowie den Gehwegbereichen ergibt
sich keine Behandlungsbedürftigkeit.
Für die Zufahrts-, Fahr- und Parkplatzbereiche ergibt sich eine Behandlungsbedürftigkeit.
Die Regenwasserbehandlung erfolgt dezentral. Hierzu ist eine
Regenwasserbehandlungsanlage vorgesehen. Nach der Behandlungsanlage können die
Abflüsse aus den Parkplatz- und Dachflächenbereichen zusammengefasst werden.
Über eine Sammelleitung erfolgt eine Ableitung in östliche Richtung zum südöstlichen
Parkplatz. Unterhalb des Parkplatzes ist eine Rückhalteeinrichtung als Rigolen-Anlage
notwendig. Über einen Drosselschacht wird die Abflussmenge abgedrosselt. Das Volumen ist
für ein 5-jähriges Niederschlagsereignis bemessen. Nach dem Drosselschacht ist eine
Einleitung der Regenabflüsse in den mittleren Teich vorgesehen.
Aus dem südlichen Rückhalteteich erfolgt eine Einleitung in den Tennenbach.
Das Niederschlagswasser des westlich der Buckenhofer Straße liegenden Baukörpers ist auf
dem Grundstück zu versickern.
Die Regenwasserableitung regelt ein wasserrechtliches Verfahren.
Schäden aus Starkregenereignissen und Sturzfluten werden durch bauliche
Schutzmaßnahmen auf Grundstücksebene verhindert.

7.4 Dachflächen
Die Dachflächen der Märkte (SO 1 und SO 2) erhalten wegen der intensiven solaren
Nutzungsflächen darauf eine Kiesschüttung. Die Dachflächen des SO 3 "Maukhalle", des MI
und der WA Bereiche sind als Retentionsflächen extensiv (Kraut- und Grasvegetation) zu
begrünen.

7.5 Vermeidungsmaßnahmen
Als Vermeidungsmaßnahmen sind die Vorgaben der Zeitfenster aus der speziellen
artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) einzuhalten.
Vermeidungsmaßnahme 1/ Fledermäuse:
Abbrucharbeiten sollten in den Monaten März, April und Mitte August bis Ende Oktober
durchgeführt werden, ausgenommen hiervon sind Hallen mit Metallträger Konstruktion.
Nach Ende Oktober sollten am Gebäude Verblendungen/Verkleidungen vor dem Abriss mit
leichtem Gerät entfernt werden.
Abbrucharbeiten an anderen Gebäuden sollen nicht nach Ende Oktober bis einschließlich
März (Winterruhezeit) durchgeführt werden.
Vermeidungsmaßnahme 2/ Vögel:
Die Abbrucharbeiten der Gebäude sollen nicht während der Vogel-Brutzeiten (Anfang Februar
bis Ende August).

8. Erhaltungsbereich
Als baulicher Bestand der „Alten Ziegelei“ wird der rote Sichtmauerwerks Schornstein
erhalten. Die Bestandshöhe darf nach den Sicherungsarbeiten die Höhe von 35,00 m ab dem
Fußpunkt nicht unterschreiten. Die Gestaltung regelt das Planblatt 13 des Vorhaben- und
Erschließungsplans. Der Schornstein dient als Zeichen auf die Vergangenheit des Ortes als
Industriestandort. Die Nutzung liegt im Sinne einer Nebenanlage des § 14 Abs. 1 BauNVO.

9. Nachrichtliche Übernahmen
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Hinweise:
1. Dienstbarkeiten
Es liegen folgende Dienstbarkeiten vor:
Abwasserleitungs- und Unterhaltungsrecht, Gasleitungs- und Stromkabelversorgungsrecht,
Gasstationsrecht für Mittelfränkische Erdgas GmbH. Diese bleiben bestehen und gelten
sinngemäß für die nördlich zu errichtende Wohnbebauung zwischen Schultheisstraße und
Planstraße Süd.
Die Leitungen befinden sich im Bereich der Erschließungswege.

2. Luftreinhaltung
Auswirkungen durch Lagerungen und Müll sowie durch Beleuchtung sind zu prüfen. An
die Luftreinhaltung können im Genehmigungsverfahren Anforderungen gestellt werden.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein nachhaltiges Konzept vorgesehen, es
kommen Erdwärme und Wärmepumpen sowie Gas zur Ausführung. Die Verwendung
von festen, flüssigen Brennstoffen, Klär- und Industriegasen gem. § 3 Abs.1 Nr. 1-3a, 5-
9 und 11-12 der BImSchV (Steinkohle, Braunkohlebriketts, Torfbriketts, Heizöl EL,
Koksofengas u.ä.) zum Betrieb von Feueranlagen ist nicht vorgesehen. Gase der
öffentlichen Gasversorgung und stückiges naturbelassenes Holz gem. Nr. 5 und 10 sind
als Brennstoff zulässig.
Ein emmissionsrelevanter Umgang mit geruchsemmitierenden, gesundheitsgefährlichen
oder staubenden Stoffen im Rahmen gewerblicher oder gewerbeähnlicher Tätigkeiten
ist ausgeschlossen. Soweit in Einzelfällen Abgasleitungen ins Freie erforderlich sind, ist
dabei auf eine erforderliche Abgasreinigung (z.B. Staubfilter, Wäscher, Adsorptionsfilter)
und auf einen Abtransport mit der freien Luftströmung zu achten.
Lichtimmissionen: In der Nähe von betroffenen Wohnnutzungen innerhalb und
außerhalb des Geltungsbereichs wird der Betrieb von Beleuchtungsanlagen mit
Bewegungsschaltungen und Werbeanlagen mit wechselnden Beleuchtungsmotiven so
geregelt, dass dadurch keine Schlafstörung hervorgerufen werden.
Die Hinweise zu Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen der Bund/Länder-
Arbeitsgemeinschaft für Immissionsschutz (LAI-Beschluss vom 13.09.2012) werden
beachtet.

3. Vollgeschoss
Geschosse, in denen sich ausschließlich Technik befindet, sind keine Vollgeschosse.

4. Immissionsschutz
DIN 18005 und DIN 4109 liegen zur Einsicht im Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft
Uttenreuth aus.

Gemäß Technischer Anleitung zum Schutz gegen Lärm vom 26. August 1998 (TA Lärm)
gelten bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimageräte, Abluftführungen,
Wärmepumpen) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte für Lärm an betroffenen
fremden Wohnräumen:  
- Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet: 
 tags (06.00-22.00):    55 dB(A),
 nachts (22.00-06.00):   40 dB(A),
- Immissionsorte im Dorf- oder Mischgebiet: 
 tags (06.00-22.00):    60 dB(A),
 nachts (22.00-06.00):  45 dB(A).
Im Falle eines Nachweises über die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte gelten
die Regelungen der TA Lärm.

LKW-Anlieferungen zur Nachzeit (22.00-6.00) sind ausgeschlossen.

5. Stellplätze
Eine detaillierte Aufstellung der zugeordneten Stellplätze liegt als Anlage der Begründung
bei.

6. Planunterlagen
Blatt 01 vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Vorhaben- und Erschließungsplan besteht aus folgenden Einzelplänen:
Blatt 02 Erschließungsplan
Blatt 03 Freiflächenplan
Blatt 04 Vorhaben - Gesamtansichten und Schnitte
Blatt 05 Vorhaben - SO 1 Markthalle West
Blatt 06 Vorhaben - SO 2 Markthalle Ost
Blatt 07 Vorhaben - SO 3 Maukhalle: Ebene 00, 01
Blatt 08 Vorhaben - SO 3 Maukhalle: Ebene 02, 03, 04
Blatt 09 Vorhaben - SO 3 Maukhalle: Ansichten, Detailschnitt
Blatt 10 Vorhaben - MI Wohn- und Geschäftshaus
Blatt 11 Vorhaben - WA 1 Wohnen
Blatt 12 Vorhaben - WA 2 Wohnen
Blatt 13 Werbeanlagen
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