Stadt Munnerstadt, Kernstadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Einzelhandel westlich der Meininger StralRe"
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Bayerischen Vermessungsverwaltung. Stand: 06.07.2023 und 09.08.2023
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Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 605) und
durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist.

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

Flurgrenze

Flurstiicksnummer

6301

T

Planzeichen

vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

GRzZ Grundflachenzahl
GFz Geschossflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse
Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal? in m Gber Bezugspunkt, hier:
TH Traufhohe
OKGeb. Oberkante Gebaude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

Baugrenze

Uberbaubare Grundstlicksflache

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Einfahrt und Ausfahrt

Nur Einfahrt

Nur Ausfahrt

y A Bereich mit Ein- oder Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

Flachen flr Versorgungsanlagen; Zweckbestimmung:

Elektrizitat; hier: Transformatorenstation

©

Offentliche Griinflachen; Zweckbestimmung:

Verkehrsbegleitgrin

Private Griinflaichen; Zweckbestimmung:

Ortsrandeingriinung

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Anpflanzung von Laubbaumen

Erhalt von Laubbaumen

Anpflanzung von Laubstrauchern

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

St Stellplatze

Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

I

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Maf3es der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

920

S Hoéhenlinie in m Gber Normalhéhennull (NHN)
Bemalung (verbindlich)

Gebaude und bauliche Anlagen, Riickbau geplant

Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

Grenze der stralRenrechtlichen Ortsdurchfahrt

Raumlicher Geltungsbereich der angrenzenden Bebauungsplane

Nachrichtliche Ubernahmen

——020kMo—— 20-kV-Stromversorgungskabel (Bestand, nicht eingemessen)

—0——0——

Gasleitung (Bestand, nicht eingemessen)

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses; Zweckbestimmung: Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes

Naturpark "Bayerische Rhon" (NP-00002)

Landschaftsschutzgebiet "Bayerische Rhon" (LSG-00563.01)

1

1.1

111

Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Einzelhandel westlich der Meininger
Stralle“ werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an

der Meiningerstrasse“ - V. Anderung von 1993 sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

,Gewerbegebiet an der Meininger StraRe“ - VI. Anderung von 2010 durch die Festsetzungen des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 sowie Abs. 9 BauNVO)

1.1.1.1 Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet sind,
sowie Vergnugungsstatten unzulassig.

1.1.1.2 Im Gewerbegebiet sind Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels unzulassig.

1.1.2 Zulassigkeit von Vorhaben (§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

1.1.2.1 Innerhalb der mit ,A“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstlicksflachen ist ein Lebensmittelmarkt mit

einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment mit einer Gesamtverkaufsflache
von maximal 1.320 m? zulassig.

1.1.2.2 Innerhalb der mit ,B“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist ein Getrankemarkt mit einer

Gesamtverkaufsflache von maximal 880 m? zuzlglich Gastronomie/Café mit Bestuhlung mit einer Flache
von maximal 200 m? zulassig.

1.1.2.3 Innerhalb der mit ,C* bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist ein Drogeriemarkt mit einer

Gesamtverkaufsflache von maximal 750 m? zulassig.

1.1.2.4 Innerhalb der mit ,D“ bezeichneten Uberbaubaren Grundstlicksflachen ist ein Discount-Lebensmittelmarkt

1.2

1.2.1

mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment von maximal 1.200 m?
zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 Abs. 4 BauNVO)

1.2.1.1 Im Bereich des Vorhaben- und Erschlieungsplanes sowie innerhalb des Gewerbegebietes Nr. 2 darf die

zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 liberschritten werden.

1.2.1.2 Innerhalb des Gewerbegebietes Nr. 3 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von

Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachenzahl
von GRZ = 1,0 Uberschritten werden.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

1.2.2.1 Als unterer Bezugspunkt fir die Héhenermittiung baulicher Anlagen gilt im Bereich des Vorhaben- und

ErschlieBungsplanes die Hohe von 236,0 m tber Normalhéhennull (NHN). Oberer Bezugspunkt fur die
Hoéhenermittlung ist der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeoberkante). Die festgesetzte maximal
zulassige Gebaudeoberkante gilt auch flir sonstige bauliche Anlagen, jedoch nicht fiir technische
Aufbauten und untergeordnete Bauteile, sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der Dachflache
des jeweiligen Gebaudes nicht Gberschreiten.

1.2.2.2 Als unterer Bezugspunkt fir die Hohenermittlung baulicher Anlagen gilt im Gewerbegebiet Nr. 2 die Hohe

von 240,0 m Uber Normalhéhennull (NHN) und im Gewerbegebiet Nr. 3 die Hohe von 234,70 m Uber
Normalnull (NN). Als Traufpunkt gilt bei Satteldachern die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit
der Oberkante der Dachhaut sowie bei Flachddchern mit einer Neigung von maximal 5° der obere
Abschluss der auRersten Wand Uber dem obersten Vollgeschoss (Oberkante Attika). Als Gebaude-
oberkante gilt der Dachfirst bzw. der oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zulassige
Gebaudeoberkante gilt auch fir Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile; hiervon ausgenommen
sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

1.2.2.3 Die maximal zuldssige Hohe von Werbefahnen und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen
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betragt 8,0 m Gber dem fiir das jeweilige Baugebiet geltenden unteren Bezugspunkt.
Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie im Gewerbegebiet Nr. 3 gilt als abweichende
Bauweise die offene Bauweise mit der MalRgabe, dass Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten
darfen.

Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und
§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO sowie § 23 Abs. 5 BauNVO)

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie im Gewerbegebiet Nr. 3 sind Pkw-Stellplatze
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie der daflir festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die Belastung der Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht erfolgt zugunsten der Allgemeinheit.

Die Belastung der Flachen mit einem Leitungsrecht erfolgt zugunsten des zustandigen Versorgungs-
tragers. Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis unterirdische Stromversorgungsleitungen zu betreiben
und zu unterhalten.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind die Fahrwege des Kundenparkplatzes mit
glattem Asphalt und die Anlieferungszonen mit glattem Asphalt oder Beton zu befestigen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Mindestens 10 % der Grundstiicksflachen eines Baugrundstlickes sind mit einheimischen, standort-
gerechten Laubbaumen und Laubstrauchern zu bepflanzen. Fur diesen Flachenanteil gilt, dass je 50 m?
mindestens ein groRRkroniger Laubbaum sowie je 5 m? mindestens ein Strauch anzupflanzen sind. Der
Bestand sowie die nach den sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes vorgesehenen Anpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Verschiebung der
Pflanzungen von bis zu 10 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei
Anpflanzungen auf3erhalb gréRerer Grunflachen sind Pflanzscheiben mit mindestens 4,0 m? Flache oder
Pflanzstreifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m je Baum vorzusehen. Bei Abgang sind gleichartige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Je Strauchsymbol in der Planzeichnung sind mindestens drei Einzelstrducher einheimischer,
standortgerechter Laubstraucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige

Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)
Gestaltung baulicher Anlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Zulassig sind Satteldacher mit einer Neigung von maximal 30°, einseitig geneigte Dachflachen mit einer
Dachneigung von maximal 15° sowie Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5°. Fur Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO sowie fiir untergeordnete Dacher sind abweichende Dachneigungen zulassig.

2.1.2 Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien zu verwenden. Die Zuldssigkeit von Anlagen zur

2.2

23

3

3.1

Nutzung solarer Strahlungsenergie bleibt unberthrt.
Werbeanlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)

Werbeanlagen auf den Dachflachen sowie Prismenwendeanlagen, Lauflichtbdnder, Rollbander oder
Filmwande sind unzulassig. Werbeanlagen sind blendfrei und nicht beweglich zu gestalten.

Bodenversiegelung und nicht begriinte Steingarten (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Grofflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschiittungen bedeckte
Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement sind und Pflanzen nicht
oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritz-
wasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben
hiervon unberuhrt.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

18.11.2025
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Einzelhandel westlich der Meininger Stralle*.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom ist Bestandteil des
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Bodendenkmaler

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist gemal Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben,
auf Grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

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

Uberschwemmungsgebiet

Der nordwestliche und westliche Bereich des Plangebietes liegt teilweise im Uberschwemmungsgebiet
(HQ 100). In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher
Anlagen grundsatzlich untersagt. Die zustandige Behdrde kann jedoch die Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung nicht
oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-,
funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht
nachteilig verandert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst
ausgefihrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
kénnen (§ 78 Abs. 4 und 5 WHG). Bauliche Anlagen und sonstige bauliche MalRhahmen einschlielich
bedirfen demnach der wasserrechtlichen

Gelandeauffilllungen im  Uberschwemmungsgebiet

Genehmigung der zustéandigen Wasserbehdrde.

Far bauliche Anlagen, die im Bereich des Plangebietes gelegen sind, der sich innerhalb des amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) befindet, wird eine hochwasserangepasste
Bauweise und ein baulicher Objektschutz empfohlen, auch wenn nach aktuellen Berechnungen zur
Uberprifung der Uberschwemmungsgebietsflache dieser Bereich bei einem 100-jahrlichen Hochwasser
nicht Uberflutet wird. Auch die technische Gebaudeausristung, insbesondere die Heizungs-, Abwasser-
und Elektroinstallation, sollte hochwasserangepasst ausgeflihrt werden.

Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerische Rhon“

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Sidwesten teilweise innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Bayerische Rhon“. Auf die Bestimmungen der entsprechenden Schutz-
gebietsverordnung wird hingewiesen.

Naturpark ,,Bayerische Rhon“

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Sidwesten teilweise innerhalb des
Naturparks ,Bayerische Rhon“. Auf die Schutzbestimmungen der Verordnung Uber den Naturpark
.Bayerische Rhon“ vom 26.11.1982 (GVBI. S. 1069, BayRS 791-5-3-U), die durch Verordnung vom
4.12.1985 (GVBI. S. 791) geandert worden ist, wird hingewiesen.

Zulassigkeit von baulichen Anlagen an BundesfernstraBen
Gemal § 9 Abs. 1 FStrG dirfen l1angs der Bundesfernstral3en nicht errichtet werden

1) Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m bei BundesstraRen auferhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstliicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen
vom aufteren Rand der befestigten Fahrbahn,

2)bauliche Anlagen, die auf3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile
der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugange an Bundesstralien unmittelbar oder mittelbar
angeschlossen werden sollen.

Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend fur Aufschittungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs. Satz 1 Nr. 1 gilt
nicht flr technische Einrichtungen, die fiir das Erbringen von 6ffentlich zuganglichen Telekommuni-
kationsdiensten erforderlich sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.

Im Ubrigen bedirfen gemaR § 9 Abs. 2 FStrG Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten LandesstraRenbaubehdrde, wenn

1) bauliche Anlagen langs der Bundesstralen aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
stlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 m, gemessen vom &ufleren Rand der
befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen,

2)bauliche Anlagen auf Grundstlicken, die aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten oder Zugange an Bundesstralten unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geadndert oder anders genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die nach Landesrecht
anzeigepflichtig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Entwasserungssatzung

Auf die Bestimmungen der Satzung fir die offentliche Entwasserungsanlage der Stadt Mdnnerstadt
(Entwasserungssatzung - EWS) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Bei allen Baumafllnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten (z.B. Veranderungen der Farbe, des Geruchs oder der Beschaffenheit des
Bodens). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Boden-
veranderung begrinden, sind diese umgehend der zustédndigen Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.
Dariber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenver-
unreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr

den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.
Artenschutzrechtliche Vorgaben und Anforderungen

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde i.S.d. § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) werden entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen fest-
gelegt, die bei der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu beachten sind, um
Gefahrdungen von Pflanzen- und Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu
vermeiden bzw. zu minimieren.

Vor dem Abriss von Gebauden sind diese von einer fachlich geeigneten Person auf Brutvdgel und
Fledermause zu untersuchen. Hier empfiehlt es sich bei Aktivitatszeit der Fledermause einen Detektor
aufzustellen, um zu ermitteln, ob die Lebensraumstrukturen tatsachlich genutzt werden und mit einer
Warmebildkamera oder einem Nachtsichtgerat zu lokalisieren, wo die Tiere ihre Ein- und Ausflige haben.
Weiterhin sind die Gehdlzbereiche im Nordosten des Plangebietes an der Bdschung der Meininger
StralRe und im Sudwesten zur Wiesenbriterkulisse zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Darliber hinaus
sind allgemeine Hinweise flr das Fallen von Baumen und die Entfernung von Gehélzen und Totholz zu
beachten. Sollten sich aufgrund von Baumafinahmen weitere unvermeidbare Geholzentfernungen
ergeben, sind diese bei der Unteren Naturschutzbehdérde anzumelden, zu dokumentieren und gegeben-
enfalls auszugleichen.

Gebaude dirfen grundsatzlich nur aulRerhalb der Brutzeit abgerissen werden (Mitte September bis Mitte
Oktober). Hiervon ausgenommen ist die Anmeldung des Recyclinghofes, da sich dort drei Schwalben-
nester am Dachvorsprung befinden. Die Nester einschlieRlich entsprechender Uberreste sind dauerhaft
ganzjahrig, auch wahrend der Abwesenheit von Schwalben, nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG geschiitzt.
Sollte das Gebaude abgerissen werden, muss vor dem Abriss eine Ausnahmegenehmigung bei der
Unteren Naturschutzbehérde beantragt und das weitere Vorgehen (CEF-Mallnahmen etc.) abgestimmt
werden, um das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes auszuschlieRen. Vor dem
Abriss sind die Gebdude nochmals auf Fledermause und Voégel zu untersuchen und es ist von einer
fachlich geeigneten Person mittels Detektor, Nachtsichtgerat oder Warmebildkamera festzustellen, dass
tatsachlich keine Aktivitdten geschutzter Tierarten mehr stattfinden.

Rodungsarbeiten dirfen gemall § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG grundsatzlich nur im Winterhalbjahr
Oktober bis 28. Februar).
Lebensraumstrukturen, wie Hohlen etc. Flr Biotopbaume ist der Fall-Zeitraum vom 15. September bis

erfolgen (01. Diese MaRnahme ist maRgeblich fir Baume ohne
zum 15. Oktober zu beachten. Da auch im Winter die Anwesenheit von Uberwinternden Fledermausen
nicht vollig ausgeschlossen werden kann, ist die Rodung von Obstbdumen im Spatherbst (15. September
bis zum 15. Oktober) durchzuflihren, da sich die Fledermause dann noch nicht in der Winterruhe
befinden. Vor Durchfiihrung von Rodungsarbeiten ist sicherzustellen, dass keine Winterquartiere
vorhanden sind. Es ist eine 6kologische Begleitung der Fallung durchzufihren, um mogliche Fledermaus-
vorkommen zu berlcksichtigen und entsprechende Malinahmen flr die Fallung zu ergreifen. Gehdlz-
bereiche sind vor einer Rodung von einer fachlich geeigneten Person erneut auf Lebensraumstrukturen

zu untersuchen.

Biotopbaume die nicht erhalten bleiben, sind vor Entfernen auf Vorkommen von Fledermausen und Vogel
zu untersuchen. Weiterhin sind die Habitat-Strukturen im Verhaltnis 1:3 (Kasten anbringen, Baume
umsetzen und Baume aus der Nutzung nehmen) auszugleichen. Die Baume und Hecken im Randbereich
aulierhalb des Plangebiets sind bei Baumalinahmen in geeigneter Weise vor Schadigungen zu schiitzen.

Im Randbereich des Plangebietes sind vereinzelt potenzielle Lebensraumstrukturen fiir Reptilien
vorhanden (Mauer, Grinstrukturen, etc.). Die entsprechenden Bereiche sind bei Baumalinahmen in
geeigneter Weise zu schitzen.

Im Zuge von ErschlieBungsarbeiten und BaumaRRnahmen sind angrenzende, zu erhaltende Baume und
Straucher wahrend der Bautatigkeit in geeigneter Weise, zum Beispiel durch einen Lattenzaun, zu
schutzen.

Gebaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fir
einen mdglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich einer zunehmenden
Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb in
der jeweils rechtsgultigen Fassung wird hingewiesen.

3.11

3.111

Hinweise zur Eingriffsminimierung

Fir die Auflenbeleuchtung sind Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin
(warmweilde Lichtfarbe) zu verwenden und es ist auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybeamer,
Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Rdhren zu verzichten. Licht soll nur dann eingeschaltet sein,
wenn es bendtigt wird und ist auBerhalb der Nutzungszeit zu dimmen oder abzuschalten. Kiinstliches
Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind
daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im
installierten Zustand kein Licht horizontal oder nach oben abstrahlen. Im Ubrigen wird auf die MaRgaben
des ,Leitfadens zur Eindammung der Lichtverschmutzung - Handlungsempfehlungen fir Kommunen® des
Bayerischen Staatsministeriums flir Umwelt und Verbraucherschutz verwiesen.

3.11.2 Bei groRflachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen oder

3.12

3.13

3.13.1

transparenten Bristungen ist eine Gefahrdung fiir Vogel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete
MaRnahmen sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.

Verkehrsbeeintrachtigungen durch Werbeanlagen

Eine Verkehrsbeeintrachtigung durch Werbetafeln ist zu verhindern; insbesondere darf keine Wirkung auf
den Verkehr aulRerorts erfolgen (§ 33 Abs. 1 Nr. 3 Satz 2 StVO). Werbetafeln im gesamten Bereich des
Plangebietes diirfen nicht auf den Verkehr auf3erorts einwirken.

Hinweise zum Schallimmissionsschutz

In der Nachtzeit zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr dirfen die im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes geplanten Einzelhandelsbetriebe aus Grinden des Schallimmissionsschutzes an
den umliegenden Immissionsorten nicht angeliefert werden. Lediglich die Anlieferung eines Back-Shops
ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht auch vor 06.00 Uhr morgens moglich.

3.13.2 Die Gerauschemissionen der Technischen Gebaudeausristung (TGA) der einzelnen im Bereich des

3.14

Vorhaben- und ErschlieBungsplanes geplanten Einzelhandelsbetriebe sind je Verkaufsgebaude auf einen
Schallleistungspegel LWA,zul. nach DIN 45635 ,Gerduschmessung an Maschinen® bzw. nach DIN EN
ISO 3746 ,Bestimmung der Schallleistungspegel von Gerauschquellen aus Schalldruckmessungen® von
LWA,zul. =
einzeltonhaltig sein (kein Brummen und kein Pfeifen bzw. Summen), damit sichergestellt ist, dass an

80 dB(A) zu begrenzen. Die Gerdusche der technischen Aggregate dirfen nicht

allen Immissionsorten die jeweils zulassigen Nacht-Richtwerte nach TA Larm durch die Summe der TGA
um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Fur den Betrieb der TGA tagsliber zwischen 06.00 Uhr
und 22.00 Uhr in einer hdheren Leistungsstufe dirfen die zulassigen Gerauschemissionen der Aggregate
um 10 dB(A) auf einen Schallleistungspegel LWA,zul. von 90 dB(A) angehoben werden.

Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahorn Quercus petraea - Traubeneiche

Acer platanoides - Spitzahorn Quercus robur - Stieleiche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Prunus avium - Vogelkirsche Tilia cordata - Winterlinde

Prunus padus - Traubenkirsche Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Artenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher
Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen Salix caprea - Salweide
Frangula alnus - Faulbaum Salix purpurea - Purpurweide
Genista tinctoria - Farberginster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea - Heckenkirsche

Artenliste 3 (Zierstrducher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Lonicera nigra - Heckenkirsche

Calluna vulgaris - Heidekraut Lonicera periclymenum - Waldgei3blatt
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Magnolia div. spec. - Magnolie
Cornus florida - Blumenhartriegel Malus div. spec. - Zierapfel
Cornus mas - Kornelkirsche Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Deutzia div. spec. - Deutzie Rosa div. spec. - Rosen
Hamamelis mollis - Zaubernuss Spiraea div. spec. - Spiere
Hydrangea macrophylla - Hortensie Weigela div. spec. - Weigelia
Lonicera caprifolium - Gartengei3blatt

Artenliste 4 (Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde Lonicera spec. - Heckenkirsche

Clematis vitalba - Wald-Rebe Parthenocissus tricusp. - Wilder Wein

Hedera helix - Efeu Polygonum aubertii - Knéterich

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie Wisteria sinensis - Blauregen

Auf die Grenzabstande von Pflanzen und bei landwirtschaftlichen Grundstiicken gemafl Art. 47-50
Gesetz zur Ausflhrung des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) in der in der Bayerischen Rechts-
sammlung (BayRS 400-1-J) verdffentlichten bereinigten Fassung wird hingewiesen.

Verfahrensvermerke:

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 13.03.2024 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.05.2024 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und
Anhdérung fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 22.03.2024
hat in der Zeit vom 20.05.2024 bis 21.06.2024 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 22.03.2024
hat in der Zeit vom 20.05.2024 bis 21.06.2024 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom . wurden die
Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis . . beteiligt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom . wurde mit der
Begrindung gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom _ . bis im Internet
verdffentlicht. Zusatzlich zur Verdéffentlichung im Internet erfolgte eine 6ffentliche Auslegung im gleichen

Zeitraum.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie
der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden vom Stadtrat/Gemeinderat
in der Sitzungvom __. . beschlossen.

Die Stadt Minnerstadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom .
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __ .

den vorhabenbezogenen
. als Satzung beschlossen.

Midnnerstadt, den __ .

1. Blrgermeister

Ausgefertigt

Midnnerstadt, den __ .

1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurdeam __ . . gemafR § 10
Abs. 3 Hs. 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begriin-
dung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Mdnnerstadt, den .

1. Burgermeister

Stadt Miunnerstadt, Kernstadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Einzelhandel westlich der Meininger Strale"
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