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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Einzelhandel westlich der
Meininger Strale“ werden fur seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungs-
planes ,Gewerbegebiet an der Meiningerstrasse“ — V. Anderung von 1993 sowie des vorha-
benbezogenen 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)

Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sowie Vergnlgungsstatten unzulassig.

Im Gewerbegebiet sind Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels unzulassig.
Sondergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebietes fur den gro3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgungszentrum® ist innerhalb der mit ,A“ bezeichneten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehen-
den Hauptsortiment mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.320 m? zulassig.

Innerhalb des Sondergebietes flr den gro3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
.,Nahversorgungszentrum® ist innerhalb der mit ,B“ bezeichneten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen ein Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 880 m? zu-
zuglich Gastronomie/Café mit Bestuhlung mit einer Flache von maximal 200 m? zulassig.

Innerhalb des Sondergebietes fur den grol3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
.Nahversorgungszentrum® ist innerhalb der mit ,C*“ bezeichneten Uberbaubaren Grund-
stuicksflachen ein Drogeriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 750 m? zu-
lassig.

Innerhalb des Sondergebietes fur den gro3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgungszentrum® ist innerhalb der mit ,D“ bezeichneten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen ein Discount-Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln
bestehenden Hauptsortiment von maximal 1.200 m? zulassig.
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Zulassigkeit von Vorhaben (§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind im Bereich des Vorhaben- und Erschlielungs-
planes nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 19 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebietes und des Gewerbegebietes Nr. 2 darf die zulassige Grundfla-
che durch die Grundflachen von Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden.

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.

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

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenermittlung baulicher Anlagen gilt im Sondergebiet die
Hohe von 236,0 m Uber Normalhdhennull (NHN). Oberer Bezugspunkt fur die Hohenermitt-
lung ist der oberste Gebaudeabschluss (Gebaudeoberkante). Die festgesetzte maximal zu-
lassige Gebaudeoberkante gilt auch fur sonstige bauliche Anlagen, jedoch nicht fur techni-
sche Aufbauten und untergeordnete Bauteile, sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 %
der Dachflache des jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten.

Als unterer Bezugspunkt fur 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 tber Normalnull (NN). Als Traufpunkt gilt bei Satteldachern die Schnitt-
kante des aufgehenden Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut sowie bei Flachda-
chern mit einer Neigung von maximal 5° der obere Abschluss der dulersten Wand Uber dem
obersten Vollgeschoss (Oberkante Attika). Als Gebaudeoberkante gilt der Dachfirst bzw. der
oberste Gebaudeabschluss. Die festgesetzte maximal zuldassige Gebaudeoberkante gilt
auch fur Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile; hiervon ausgenommen sind Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

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

Im Sondergebiet und im Gewerbegebiet Nr. 3 gilt als abweichende Bauweise die offene Bau-
weise mit der MaRgabe, dass Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten durfen.

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 Sondergebiet und im Gewerbegebiet Nr. 3 sind Pkw-Stellplatze nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundstlcksflachen sowie der daflr festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 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 Allgemein-
heit.

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

Mindestens 10 % der Grundstlicksflachen eines Baugrundstickes sind mit einheimischen,
standortgerechten Laubbaumen und Laubstrauchern zu bepflanzen. Fur diesen Flachenan-
teil gilt, dass je 50 m? mindestens ein groRkroniger Laubbaum sowie je 5 m? mindestens ein
Strauch anzupflanzen sind. Der Bestand sowie die nach den sonstigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen Anpflanzungen kdnnen hier-
bei 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 gegenlber den zeichnerisch festgesetzten
Standorten ist zulassig. Bei Anpflanzungen aul3erhalb grofRerer Grunflachen sind Pflanz-
scheiben 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 Einzelstraucher einheimischer,
standortgerechter Laubstraucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichartige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
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Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemafl § 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 Dachfla-
chen mit einer Dachneigung von maximal 15° sowie Flachdacher mit einer Neigung von ma-
ximal 5°. Fur Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie fur untergeordnete Dacher sind ab-
weichende Dachneigungen zulassig.

Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien zu verwenden. Die Zulassigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bleibt unberuhrt.

Werbeanlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)

Werbeanlagen auf den Dachflachen sowie Prismenwendeanlagen, Lauflichtbander, Roll-
bander oder Filmwande sind unzulassig. Werbeanlagen sind blendfrei und nicht beweglich
zu gestalten.

Gestaltung der Platze fir bewegliche Abfallbehalter (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Die Standflachen fur bewegliche Abfallbehalter sind innerhalb der Gebaude vorzusehen oder
aulRerhalb der Gebaude gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen.

Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sind unter Verwendung von einheimi-
schen, standortgerechten Laubbaumen und Laubstrauchern oder artenreicher Ansaaten als
naturnahe Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen
bedeckte Flachen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungselement
sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, sind unzulassig. Stein- oder
Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versicke-
rung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberihrt.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Einzelhandel westlich der Meininger Stral3e®.

Bodendenkmaler

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist gemal Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz
(BayDSchG) verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentu-
mer und der Besitzer des Grundstucks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

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

Uberschwemmungsgebiet

Der nordwestliche und westliche Bereich des Plangebietes liegt teilweise im Uberschwem-
mungsgebiet (HQ 100). In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung oder
Erweiterung baulicher Anlagen grundsatzlich untersagt. Die zustandige Behorde kann je-
doch die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen,
wenn das Vorhaben die Hochwasserrickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt
und der Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen wird, den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig ver-
andert, den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst
ausgeflhrt wird oder die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgegli-
chen werden kénnen (§ 78 Abs. 4 und 5 WHG). Bauliche Anlagen und sonstige bauliche
MaRnahmen einschlieBlich Gelandeauffillungen im Uberschwemmungsgebiet bedirfen
demnach der wasserrechtlichen Genehmigung der zustandigen Wasserbehorde.

Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerische Rhon*

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stdwesten teilweise inner-
halb des Landschaftsschutzgebietes ,Bayerische Rhon®. Auf die Bestimmungen der entspre-
chenden Schutzgebietsverordnung wird hingewiesen.
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Naturpark ,,Bayerische Rhon“

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stdwesten teilweise inner-
halb des Naturparks ,Bayerische Rhon®. Auf die Schutzbestimmungen der Verordnung tber
den Naturpark ,Bayerische Rhén“ 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.

Entwasserungssatzung und Verwertung von Niederschlagswasser

Auf die Bestimmungen der Satzung flr die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Stadt Min-
nerstadt (Entwasserungssatzung — EWS) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewie-
sen.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Erdarbeiten und Bodenverunreinigungen

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten (z.B. Veranderungen der Farbe, des Geruchs oder der Beschaffen-
heit des Bodens). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Boden-
schutzbehdrde mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzu-
ziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufihren.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstdérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ge-
schitzter Vogelarten fuhren kénnen, aulerhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehodlzruckschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.)
durchzufihren,
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d) Baumhohlen und Gebaude aulierhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von
Rodungs- oder Abrissarbeiten durch einen Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu
Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde vorab zu informieren.
Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde
zu beantragen.

3.10 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 flr einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden ein-
schlief3lich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme,
Kalte und Strom fur den Gebaudebetrieb in der jeweils rechtsgultigen Fassung wird hinge-

wiesen.
3.1 Hinweise zur Eingriffsminimierung
3.11.1 Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen insbesondere nachtaktiver Insekten sind fur die Au-

Renbeleuchtung nach Mdglichkeit Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000
Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwenden und es ist auf aufgeneigte Leuchten, Boden-
strahler, Skybeamer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Réhren zu verzichten. Licht soll
nur dann eingeschaltet sein, wenn es bendtigt wird und ist aul3erhalb der Nutzungszeit zu
dimmen oder abzuschalten. Kiinstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt n6-
tig ist. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten ein-
zusetzen, die nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein
Licht horizontal oder nach oben abstrahlen.

3.11.2 Bei grol¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden
Glastypen oder transparenten Bristungen ist eine Gefahrdung fur Vogel (z.B. Vogelschlag)
zu vermeiden. Geeignete Malinahmen sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu
treffen.

3.12 Artenauswahl

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Prunus avium — Vogelkirsche
Prunus padus — Traubenkirsche
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Quercus petraea — Traubeneiche
Quercus robur — Stieleiche

Sorbus aria/intermedia — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche

Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde
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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 (Zierstraucher und Kleinbaume):

Amelanchier div. spec. — Felsenbirne Lonicera nigra — Heckenkirsche

Calluna vulgaris — Heidekraut Lonicera periclymenum — Waldgeif3blatt
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 — Knoéterich
Hydrangea petiolaris — Kletter-Hortensie Wisteria sinensis — Blauregen

Auf die Grenzabstande von Pflanzen und bei landwirtschaftlichen Grundsticken gemafl
Art. 47-50 Gesetz zur Ausfihrung des Blurgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) in der in der
Bayerischen Rechtssammlung (BayRS 400-1-J) veroffentlichten bereinigten Fassung wird
hingewiesen.
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