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|. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
§11 Abs.3 Nr.2, BauNVvVO

Sonstiges Sondergebiet Gartnerei

@ Sonstiges Sondergebiet groBflédchiger
Einzelhandel

SO : :

Sonstiges Sondergebiet Mehrzweckplatz

§6 Abs.1 und Abs. 2 Nr.1,2und 5 BauNvVO

Mischgebiet

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. T Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNvVO
I Baugrenze

3. VerkehrsflGchen
§ 9 Abs. T Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Offentliche StraBenverkehrsfidchen

' ‘ Ein- und Ausfahrt

Gehweg

Geschoftterter Weg

Feldweg

4. Gronfl&dchen
§5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, §9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB

zu pflanzende Einzelb&ume:
. Baum I. und Il. Ordnung (Hochstamm)
nach Artenliste in den textl. Festsetzungen
Eine lagemdaBige Verschiebung um 5 mist zuldssig

5. Wassserflachen, Fldchen fUr die Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz
§5 Abs.2 Nr.7 und Abs.4, §9 Abs.1 Nr.16 und Abs.6 BauGB

[

6. Fladchen und MaBnahmen Naturschutz / Landschaftspflege
§ 9, Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB

Fldchen fur Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz
und Regelung des Wasserabflusses
= RegenrUckhaltebecken

000000
o o

8 9 Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Strduchern

©000000

\ \
o
==

Fldchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Ausgleichsfldchen)

7. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung hinsichtlich
Bauweise, Hohenfixpunkt und Wandhoéhe

.

Grenze des radumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Umgrenzung von FiGchen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Uberdachte Stellpl&tze, Carports, Garagen

Hohenfixpunkt SO Gartnerei und SO groBflachiger Einzelhandel
= Hohenbezugspunkt fUr die zuldssige Hohe baulicher Anlagen
= Eingangsebene Gebdude eine Abweichung von +/- 50 cm ist zuldssig

+560.00
¢

Hohenfixpunkt SO Gdartnerei und SO grofBfl&chiger Einzelhandel
und SO Mehrzweckplatz

= unverdnderliche Héhe geplantes Geldnde

Zur Verbindung der Sondergebiete ist eine Rampe mit einer
Steigung von maximal 3% zu erstellen.

Hohenfixpunkt Mehrzweckplatz
= Mittlere Hohenbezugspunkt Geldndeoberkante

+560.65
@

+562.00
@
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Il. PLANLICHE HINWEISE

/ Flurgrenze 1141/2  Flurnummer
, i N maoglicher befestigter
- Bestandsgebdude mogl. Gebdude Fahrweg Parkplatz
Naturpark- Héhenlinie
Sichtdreieck O Infopavillon N mit Meterangabe
-4

Richtungssektoren D]] mogl. Stellplatze

Emissionsbezugs-
fldche

Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
a. SO "GARTNEREI" UND "GRORBFLACHIGER EINZELHANDEL"

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO. Abs. 2 Bau NVO
mit Zweckbestimmung groBfl&chiger Einzelhandel

maximale Verkaufsfldche: 1.200 m?
Lul@ssig ist der Verkauf von Lebensmitteln, Getrdnken sowie Waren die Uberwiegend der
Nahversorgung dienen.

1.2 Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVvO. Abs. 2 Bau NVO
mit Zweckbestimmung Gdartnerei

maximale Verkaufsfliche Gartnerei: 2.000 m?2
mit einem Verkaufsraum von maximal 800 m?

Im gesamten Sondergebiet sind Vergnigungsstatten, Tankstellen, Beherbergungsbetriebe und Wohnnutzung

unzuldssig.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 max. zuldssige
GRZ:0,8

2.2 Wandhdhe
Als Wandhohe gilt das MaB von OK der Hohenfixpunkte 560,00 m U. NHN
bis zur Oberkante baulicher Anlagen. Die Eingangsebene der Gebd&ude darf vom Héhenfixpunkt um

+/- 0,5 m abweichen.

WH 1: 8,00 m
WH II: 9,00 m

Die festgesetzte maximale Wandhohe darf durch technische Dachaufbauten um biszu 2 m
Uberschritten werden.

3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfldchen

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebdudeldngen mit einer
Lange von max. 70 m zuldssig.

Die Uberbaubare Grundstucksfldche ist durch eine Baugrenze festgesetzt.
Parkplatze durfen nur innerhalb der Umgrenzung fur Nebenanlagen errichtet werden.

4. Gebdudegestaltung

Dachform und Dachneigung

Mehrfeldsatteldach (Reihensatteldach) 20° - 25 °
Flachdach 0°-5°

5. Abstandsfléchen

Die Geltung der Abstandsfldchen gemdaB Art. 6 der BayBo wird angeordnet.

6. Geldndeverdnderung

Die AufschUftungen und Abgrabungen sind bis zu einer H6he von 2,50 m zuldssig und
mit einem Gefdlle von max. 35° auszufUhren.
StUtzmauern sind bis zur Grundsticksgrenze in einer Hohe von max. 1,75 m zul&ssig.

7. Stellplétze und Lagerfléichen

Stellplatze und Lagerfl&échen im Freibereich sind in wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen
(z. B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, oder andere wasserdurchldssige
Belagsarten).

8. Einfriedung

Art: Industriezaun feuerverzinkt oder Maschendrahtzaun, geschlossene Elemente mUssen auBenseitig
begrint werden.

Hoéhe: max. 2,00 m ab OK fertigem Geldnde

Zaunsockel: unzul@ssig; es sind ausschlieBlich Punktfundemente im Bereich der Sdulen erlaubt;
zwischen Zaun und Geldndeoberfldche ist eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einzuhalten.
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9. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Gebdusefassade oder als Pylone zuldssig.

Freistehende Werbeanlagen:
- maximal zwei freistehende Werbepylone
- bis zu einer H6he von 8,50 m ab OK geplantem Geldnde
- bis zu einer Breite von 3 m
Fahnenmasten:
- maximal 6 freistehende Fahnenmasten
- bis zu einer H6he von 8,00 m ab OK geplantem Geldnde
- FahnengréBe max. 1,7 x 4,20m

Dachwerbung ist grundsatzlich unzuldssig.
Die Beleuchtung mit grellen Farben, Blink- und Wechsellicht ist grundsétzlich unzuldssig.
Werbeanlagen, die auf die 6ffenttlichen StraBen ausgerichtet sind und durch eine ablenkende Wirkung

die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der StraBe beeintrachtigen k&nnen, sind nicht zuldssig.

10. Beleuchtung des Betriebsgeldndes

Die Beleuchtung des Gelédndes darf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigen.

Die AuBenbeleuchtung muss folgende Anforderungen erfullen:

In der Nacht (22h - 6h) darf die AuBenbeleuchtung nur eingeschaltet werden, solange und soweit
sich Menschen im AuBenbereich aufhalten. Die AuBenbeleuchtung darf eine Lumenzahl von
maximal 6000 nicht Uberschreiten.

Hauswdnde, Mauern, B&ume und Strducher durfen nicht angestrahlt werden.

Alle Leuchten mUssen abgeschirmt sein und ein geschlossenes Gehduse unter 60°C aufweisen.
Der UV-Anteil ist auf LED warm white unter 3.000 Kelvin zu beschranken.

Die Lichtpunkthéhe der Lampen ist auf die folgenden Hbhen zu begrenzen:

- Lampen zur Beleuchtung der mit Kraftfahrzeugen befahrbaren Verkehrswege und Stellpléize: 7 m
- Lampen zur Beleuchtung von FuBwegen: 7 m

Es dUrfen ausschlieBlich Lampen mit Richtcharakteristik (sogenannte ,,Full-Cut-Off*-Lampen)
verwendet werden.

Von den vorstehenden Restriktionen sind Beleuchtungsanlagen ausgenommen,

soweit dies aus sicherheitstechnischen Grinden erforderlich ist.

b. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN SO "MEHRZWECKPLATZ"

1. Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO. Abs. 2 Bau NVO
mit Zweckbestimmung "Mehrzweckplatz"

Zweckbestimmung:

- &6ffentlicher Parkplatz

- Veranstaltungsfl@che fur ortliche Markte , Feste, Veranstaltungen etc.

- Standort fUr zeitlich befristete Veranstaltungen der értlichen Gemeinschaft

- Weitere Nutzungen sind im Einzelfall zul@ssig, wenn sie dem Charakter des
Sondergebietes als Fest- und Veranstaltungsfl&che entsprechen und keine
unzumutbaren Beldstigungen hervorrufen.

unzul&ssig:
- dauerhafte gewerbliche Nufzungen

- dauverhafte bauliche Anlagen mit Aufenthaltscharakter

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 max. zul@ssige GRZ 0,8

2.2 Wandhbéhe
Dauerhafte Gebdude max. 5,00 m

Als Wandhohe gilt das MaB von OK geplantem Geldnde

unter BerUcksichtigung des Héhenfixpunktes + 562,00 U NHN

bis zum Schnittpunkt der AuBenhaut mit der Dachhaut an der Traufe
bzw. Oberkante der Attika bei Flachdachgebduden.

3. Bauliche Anlagen

Zul&ssig sind tempordre oder mobile Aufbauten wie:

- Festzelte, BUhnen, Verkaufsstdnde, Fahrgeschéfte

- provisorische Strom-, Wasser- und Abwasseranschlisse,
- mobile sanitére Einrichtungen

- Schausteller Wohnwagen

- Beleuchtungs- und Lautsprecheranlagen etc.

Zul&ssig sind dauerhafte SanitGrgebdude:

Feste bauliche Anlagen durfen ausschlieBlich der sanitGrtechnischen Versorgung
(Toiletten, Waschgelegenheiten, Abstellrdume fUr Reinigung/Entsorgung) und
ggf. dem Beftrieb des Festplatzes dienen (fechnische Versorgung).

max. Grundfladche: 100 m?

4. Gel&ndeverdnderung

Die Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hohe von 2,50 m bezogen auf
den Héhenfixpunkt 562,00 m U NHN zul&ssig und

Geldndeverdnderungen sind mit einem Gefdélle von max. 35° auszufUhren.
StUtzmauern sind bis zur Grundsticksgrenze in einer Hohe von max. 1,75 m zuldssig.

c. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MI

1. Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet nach §6 BauNVO, Abs. Tund 2,Nr. 1,2, 4,5

zul&ssig sind:
Wohngebdude,

Geschafts- und BUrogebdude
sonstige Gewerbebetriebe
Anlagen fUr Verwaltung, sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

ausgeschlossen sind nach § 6 BAuNVO Abs. 2Nr. 3, 6,7, 8:
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergnigungsstatten

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 max. zuléssige
GRZ:0,4

2.2 Wandhdhe

Als Wandhohe gilt das MaB von OK geplantem Geldnde
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufe bzw. OK Aftika.

Sattel- und Pultdach max. 2,50 m
Flachdach 10,50 m

3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfldchen

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche ist durch eine Baugrenze festgesetzt.
AuBerhalb der Baugrenzen und Umgrenzung von Fladchen fur Garagen,
Carports und Nebenanlagen sind untergeordnete Nebenanlagen gem.

§ 14 BauNVO und verfahrensfreie Vorhaben gem. Art. 57 BayBO zuldssig.

Im gesamten Ml ist eine offene Bauweise festgesetzt

4. Abstandsfléichen

Die Geltung der Abstandsfldchen gemdas Art. 6 der BayBo wird angeordnet.

5. Geldndeverdnderung

Die Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hohe von 2,00 m zuldssig und
mit einem Gefdlle von max. 35° auszufUhren.
StUtzmauern sind bis zur Grundsticksgrenze in einer Hohe von max. 1,50 m zuldssig.

6. Stellpldtze und LagerflGchen

Stellplatze sind in wasserdurchldssigen Belédgen herzustellen
(z. B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, oder andere wasserdurchldssige
Belagsarten).

7. Einfriedung

Zuldssig sind HolzzGune, Drahtzdune und Metallz&une ohne Sockel, Gesamthdhe max. 1,20 m.

Um die Kleintierwanderung, zu gewdhrleisten, muss der Zaun 15 cm Abstand zum Boden einhalten.
Lebende Zdune, freiwachsende und geschnittene Hecken sind nur mit einheimischen Laubgehdlzen

zugelassen. (siehe zu verwendende Gehodlze).

8. Gebdudegestaltung

8.1 Dachform und Dachneigung

Satteldach: Dachneigung: 10° - 38°
Pultdach: Dachneigung: 5°-12°
Allgemein:

Bei Pultddchern muss die Dachneigung dem Hang folgen.

8.2 Solare Strahlungsenergie
Zur Ausnutzung solarer Strahlungsenergie sind Fassaden- und Dachkollektoren zuldssig.

9. Garagen und Nebenanlagen
Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Fldche fir Garagen und Carports sowie
innerhalb der Baugrenze zuldssig.

max. zuldssige mittlere Wandhohe: 3,50 m
Als Wandhohe gilt das MaB von OK geplantem Geldnde auf der Zufahrisseite bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut an der Trauf bzw. bei Flachdach OK der Attika.

Dachform/-neigung: Satteldach: 10° - 38°, Pultdach mit 5°-12° oder Flachdach: 0° bis 5°

Dachdeckung: Bei Metalleindeckungen ist mindestens die Korrosionsschutzklasse lll nach
DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang*)
nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten.

IV TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

Die planlich festgesetzten PflanzmaBnahmen von Solitdrb&dumen sind vor Nutzungsaufnahme zu pflanzen.

Es sind ausschlieBlich standortgerechte Laubgeholze zul&ssig.
Der verfugbare Wurzelraum muss je SolitGroaum mindestens 12 m® betragen.

Festgesetzter Baumbestand, der z.B. aus Altergrinden oder Beschadigung verloren geht, muss innerhalb
eines Jahres durch eine Neupflanzung in der festgesetzten Pflanzqualitat ersetzt werden.

Es sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans

- bei der Begrinung im SO ,,GroBfl&chiger Einzelhandel und SO Festplatz’
mindestens 5 verschiedene Baumarten der Liste A

- bei der EingrGnung des Festplatzes alle Str&ucher der Liste B zu verwenden.

Begriinung SO ,,GroBflachiger Einzelhandel” und "SO Mehrzweckplatz"

Liste A: Solitarbdume
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v. (3 mal verpflanzt), StU 18-20 (Stammumfang 18-20)

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus robur - Eiche

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winterlinde

Liste B: heimische Solitérstréucher auf 50 % B&schungen:
Pflanzqualit&t: Strauch, 2 x verpflanzt, mindestens 3 Triebe, Hohe 125-150
Corylus avellana - Haselnhuss

Crataegus monogyna - WeiBdorn

Euonymus europaeus - PfaffenhiUtchen

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Rosa canina - Heckenrose

Salix caprea - Salweide (ménnlich und weiblich!)
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Cornus mas - Kornelkirsche

Begrinung von Einfriedungen A. SO ,,GroBfléchiger Einzelhandel*

Einfriedungen im Freigeldnde der Verbrauchermdrkte sind mit mehrjaghrigen, ausdauernden Kletterpflanzen

ZU begrinen.

Begrunung Freifldchen

Die Freifldchen sind mit blUtenreichen Saatgutmischungen

(Krauteranteil mindestens 50%) zu begrinen. Pflege durch maximal 3 Schnitte / Jahr.
Die Anlage von Bodendeckerpflanzungen ist unzul@ssig.

Begrinung Mischgebiet

Pro 250 m? nicht Uberbauter bzw. befestigter Grundstucksfldche sind zur Durchgrinung des Baugebietes
mindestens ein Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum und 5 Stréucher zu pflanzen.
Nadelgehodlze dUrfen ersatzweise nicht verwendet werden!

Am &stlichen und nérdlichen Rand des Baugebietes sind die PflanzmaBnahmen gemdaB planliche
Festsetzungen 5. auszufGhren.

Zu verwendende Gehdlze in Baugrundsticken
A) B&ume:
Malus domestica
Prunus avium
Prunus padus

Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

B) Obstb&ume bzw. Nussbdume als Hochstamm

C) Str&ucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Cornus mas Kornelkirsche
Euonymus europaeus PfaffenhUtchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Crataegus monogyna WeiBdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Holunder

Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

Viburnum opulus
Viburnum lantana

In den privaten Grinfldéchen ohne Pflanzauflagen und um das Gebdude sind ergdnzend fUr
strauchartige und bodendeckende Bepflanzung Zierstr&ducher zugelassen.

Unzul&ssige Pflanzenarten

Landschaftsfremde hochwichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalliger Laub- und
Nadelférbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- oder
Hangeformen (in allen Arten und Sorten), dUrfen nicht gepflanzt werden.

Wiesenfldchen
Die Neuansaaten sind mit autochthonem Saatgut mit hohem Staudenanteil vorzunehmen.

Bodenversiegelung
Eine Bodenversiegelung mit Folien und/oder Schotter ("Schottergarten") ist unzuldssig.

V. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR WASSERWIRTSCHAFT

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem :

1. Oberfl&chenentwdsserung
Ein Wasserrechtsverfahren wird eingeleitet.

1.1 Oberfldchenentwdésserung

Das auf dem Grundstick anfallende Regenwasser von versiegelten Fidchen und Dachfléchen
darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsfldchen abflieBen. Es muss auf dem Grundstick versickern oder
Uber den neu zu errichtenden Kanal in den Vorfluter abgeleitet werden.

Zur RGckhaltung ist eine FlGdche (RegenrGckhaltebecken) festgesetzt.

2. Schmutzwasserentsorgung
Das anfallende Schmutzwasser ist Uber einen Schmutzwasserkanal abzuleiten und an die
Kanalisation der Gemeinde anzuschlieBen.

VI. FESTSETZUNGEN ZUM IMMISSIONSSCHUTZ

1. SO Gartnerei/SO groBfl&chiger Einzelhandel

Zuldssige Betriebszeiten: 6:00 -20:00 Uhr
Zuléssige Offnungszeiten: 7:00-20:00 Uhr

Anlieferungsbereiche sind jeweils am stdlichen Geb&udeende unterzubringen.
AuBengerate fUr KUhlung oder Heizung (Splitgerdte, Wa&rmepumpen, etc.) sind im Bereich
der Standorte gemdaB Anlage 2 Gewerbeldrm, Blatt 2 aus dem Schallfechnischen Bericht
Nr. $1208092 vom 01.04.2026 zuldssig.

Im Zuge der Einzelbaugenehmigung muss die Einhaltung der zul&ssigen Emissionsrichtwerte unter Berick-

sichtigung der Vorbelastung nachgewiesen werden.
(siehe dazu unter Hinweisen und im Schallgutachten die Auflagenvorschldge)

2. SO Mehrzweckplatz

Zul@ssig sind Vorhaben (Anlagen und Veranstaltungen) deren Gerdusche, die in der nachfolgenden Tabelle

angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691:2006-12 - “Gerduschkontingentierung" weder tags
(6.00 — 22.00 Uhr (Werktag) bzw. 7.00 — 22.00 Uhr (Sonntag)) noch nachts (22.00 — 6.00 Uhr (Werktag)
bzw. 22.00 — 7.00 Uhr (Sonntag)) Gberschreiten.

Zulassig Emissionskontingente Lek in dB
Flache Emissions- Werktag Ruhezeit/Sonn- Nacht
bezugsflache [m?] /Feiertag
SO =7.377 64 59 49
Mehrzweckplatz
Dabei gilt:

Bezugspunkt Richtungssektoren:

x: 807660,88 y:5429911,60 (UTM-32, nérdliche Hemisphdre)

FUr die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis C erhdéhen sich die Emissionskontingente
LEK um folgende Zusatzkontingente:

Zuldssige Zusatzkontingente Lek zusx in dB

Immissions- | Werktag Ruhezeit/Son | Nacht
or n-/Feiertag

Sektor A 2 2 2
Sektor B - - -
Sektor C 2 2 2

Die PrGfung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fUr Immissionsorte j
im Richtungssektor k LEK,i durch LEK,i + LEK,zus,.k zu ersetzen ist.

Sektor Anfang Ende
A 334° 66°
B 66° 124°
C 124° 334°

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzt dabei lediglich die im
Bebauungsplan als ,,Emissionsbezugsfldche" dargestellte Fldche.

Lageplan Sektoren Kontigenierung und Emissionsbezugsfldche

Anmerkungen:

Die festgelegte Héhe der einzelnen Larmkontingente erfolgte aufgrund des Abstandes
zu den maBgeblichen Immissionsorten im Umgriff der Planfléche sowie der Einhaltung
der Immissionsrichtwerte.

Der Schalltechnische Bericht Nr. S$2508092 vom 01.04.2026 von GeoPlan ist Bestandteil
des Bebauungsplans.

VII. PLANLICHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM AUSGLEICH

1. Ausgleich im Geltungsbereich
Am westlichen Rand des Geltungsbereichs wird eine 3.377 m? groBe Ausgleichsfléiche festgesetzt.
Der Ausgleichswert betragt 16.269 Wertpunkte.

S
- Pflanzung einer mehreihigen Hecke aus
standortheimischen Gehdlzen gemadB
Artenliste. Die Straucharten sind jeweils
gruppenweise zu verwenden in Gruppen

von 2-5 Stick je Art.

ZU verwenden.

Mindestens 10 % Baume I. Ordnung
Mindestens 20 % Baume Il. Ordnung
Pflanzabstand in der Reihe 2 m, Abstand der
Reihen 1,5m

Pflanzqualitat:

Bdume: Heister 2 x v., StU 10-12 oder

Hohe 175-200

Straucher: v., 100-125 fruppweise pflanzen

10% GroBbdume (BGume I. Ordnung):
Acer platanoides - Spitzahorn

Prunus avium - Vogelkirsche

Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

20% mittelgroBe B&dume (B&ume II. Ordnung)
Acer campestre - Feldahorn

Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche

Malus sylvestris — Wildapfel / Holzapfel
Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus communis — Wildbirne / Holzbirne

Salix fragilis - Knackweide

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Stréucher:

Cornus mas - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - WeiBdorn
Crataegus monogyna - Weidorn
Euonymus europaeus - PfaffenhiUtchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina — Hundsrose / Wildrose
Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Schneeball

Die Pflanzung ist gegen Verbiss zu schitzen.
Bis zum Bestandsschluss sind die Gehdlze
j@hrlich im Sommer auszumdahen.

Ausfélle von mehr als 10% sind gleichartig und
gleichwertig zu ersetfzen.

Zielzustand: B112 (8 Wertpunkte)

Entwicklung artenreiches Grunland

Im Bestand: Ausmagerung der Fldche durch 3-4 malige Mahd pro Jahr Uber 2 Jahre;
Neuanlage: Aufbringen von Mahgut/Wiesendrusch/ ausgeburstete Samen 0.8.
naturnahe Begrinungsmethode aus artenreichen Flachlandmd&hwiesen. Die
Spenderfldiche muss den Kriterien einer artenreichen Flachlandmdahwiese

entsprechen (G214-GE6510)

Pflege:

2-schirige Mahd, 1. Schnift ab 1. Juli, 2. Schnitt im Herbst, Abfransport desM&hguts, keine
DUngung, kein Einsatz von Pestiziden

Zielzustand: G212 (8 Wertpunkte)

Verbindung der Grdben als Grenze der Ausgleichsfléche.

]
- RRB: Zielzustand ist F31 Wechselwasserbereich FlieBgewdsser bedingt naturnah, kiesiger Grund.
Pflege: Ausrdumen der Sohle alle 5 Jahre im Herbst

Entwicklung artenreiche feuchter nasser Hochstaudenflur durch regeimaBige Mahd
Pflege:

Pflege durch periodische Mahd alle 3-5 Jahre

Zielzustand:

K123-K133 (7/11 Wertpunkte)

2. Ausgleich in der Okontofl&che FI.Nr. 150

Es wird die 6.709 m? groBe Restfléche abgebucht.
Der Ausgleichswert betragt 40.528 Wertpunkte.

J
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Pflanzung einer 2-reihigen Hecke aus standortheimischen
Gehdlzen gemaB Artenliste. Die Straucharten sind jeweils
gruppenweise zu verwenden in Gruppen von
2-5 Stck je Art.
Pflanzweite 1,5-1,5 m.

| Es ist autochthones Pflanzmaterial aus dem Herkunfts-

41 gebiet 3 (sUdostdeutsches HUgel-und Bergland)

J ZuU verwenden.
P

H
H
H
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Ausgleich fur
GE Klosterfeld

Mindestpflanzqualitéaten:

Bdume als Heister 2 x v, 150-200cm Str&ucher 2 x v,
60-100cm, 4 Triebe.

Ein Verbissschutz ist anzubringen.

Zielzustand:

B112 (10 Wertpunkte)

Entwicklung artenreiches Grinland Ausmagerung der Fidche durch 3-4 malige

Mahd pro Jahr Uber 2 Jahre; anschlieBend streifenweises AufreiBen der Grasnarbe
und aufbringen von Mdhgut/ Wiesendrusch/ ausgebUrstete Samen 0.4.
naturnahe Begrinungsmethode aus artenreichen Flachlandmdhwiesen. Die
Spenderfldche muss den Kriterien einer artenreichen Flachlandmdahwiese
entsprechen (G214-GE6510)

Pflege:

2-schirige Mahd, 1. Schnitt ab 1. Juli, 2. Schnitt im Herbst, Abtransport des
Mdahguts, keine DUngung, kein Einsatz von Pestiziden

Zielzustand:

G214-GE6510 (12 Wertpunkte)

Es sind alle in der Liste angegebenen Gehdlze

Wiesenverndssung durch Anstau des
- ' —  Grabens mittels Setzen von Kanthoélzern
und Staubrettern

Anlage einer Saumstruktur mit Reptilienhabitat in Form von Steinriegel

kombiniert mit Wurzelstécken, Totholz, Hackselmaterial, Reisigmaterial, Sandgruben
Pflege:

T-malige Herbstmahd des Saums

Zielzustand:

021 (10 Wertpunkte)

LS

Entwicklung artenreiche Nasswiese durch regelmdaBige Mahd

Pflege:

2-schirige Mahd, 1. Schnitt ab 1. Juli, 2. Schnitt im Herbst, Abtransport des Mdhguts,
keine DUngung, kein Einsatz von Pestiziden

Zielzustand:

G222-GNOOBK (13 Wertpunkte)

Die Okontoflache ist mit Rechtskraft des Bebauungsplans herzustellen.

Viil. HINWEISE DURCH TEXT

Hinweise zur Grinordnung

Auswahl Sorten und Wuchstypen Solitérbdume
FOr die Auswahl der Solit@rbdume innerhalb der versiegelten Fldchen wird empfohlen geprufte hitze- und
frockenheitsvertragliche Stadtbdume der "Galk-Liste" zu verwenden.

Gehdlzpflege
Gehdlzschnitt ist nur im gesetzlich zul@ssigen Zeitraum zwischen 01.10 und 28.02 zul@ssig.

Dachbegrinung
Dachflédchen, die nicht fUr die Nutzung von PV-Anlagen genutzt werden, sollfen extensiv begrint werden.

Pflanzenbehandlungsmittel (§ ? Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen DUngemitteln ist auf den festgesetzten
Vegetationsfldchen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und Pflanzen und im Hinblick
auf eine mdglichst standortgemdaBe und naturnahe Artenzusammensetzung nicht zuldssig.

Sicherstellung des Pflanzraumes

GroBb&ume: Baumgruben: 200 x 200 x 100 cm
Kleinb&dume: Baumgruben: 150 x150 x 80 cm
Geholze: Auftrag Oberboden: 20- 30 cm

Grenzabstédnde

Die Grenzabstdnde gemdaB den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:
Zu Nachbargrundsticken:

2,0 m bei Einzelbdumen u. Heistern, sowie Strauchern Gber 2,0 m Wuchshdhe
0,5 m bei Str&uchern bis zu einer Wuchshdhe von max. 2,0 m

Zu landwirtschaftlichen Grundsticken:

4,0 m bei Einzelb&umen u. Heistern, sowie StrGuchern Gber 2,0 m Wuchshdhe
2,0 m bei Strduchern bis zu einer Wuchshéhe von max. 2,0 m

Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB
Vor jeder BaumaBnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wiederverwendung
zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu begrinen.

Aushubarbeiten

Uberschussiges Aushubmaterial ist ordnungsgemaB zu entsorgen. Es darf nicht in der freien Landschaft
abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf dkologisch wertvollen Fl&chen, wie Feuchtwiesen,
Trocken- und Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen, Bachtélern, Waldrdndern usw.

Saat- und Pflanzgut

FUr Ansaaten und Pflanzungen im Gewerbegebiet ist die Verwendung von autochthonem
Saat- und Pflanzgut zwingend erforderlich.

Standortgerechtem Saatgut mit hohem Kréauternanteil (mind. 25 %)

Hinweise zur Wasserwirtschaft

Starkregenereignisse / Uberschwemmungen

Ein grundsé&tzliches Risiko fUr Starkregenereignisse kann nicht ausgeschlossen werden. Das

Planungsgebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder wassersensiblen Bereich, dh.

es ist von einem hohen Flurwasserabstand auszugehen.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fUr Bevélkerungsschutz und

Katastrophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugende MaBnahmen zum Schutz vor Sturzfluten

und Uberschwemmungen empfohlen:

¢ Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschdchten und auBenliegenden Kellerabgdngen sollten
mindestens 25 Zentimeter hdher liegen als die umgebende Geldndeoberfldche.

* Alle méglichen Wassereindringwege in geplante Gebdude sind bis zu den relevanten Hohen zu verschlieBen.
* Untferkellerungen sollten wasserdicht ausgefUhrt werden.

* Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Ruckstau aus der Kanalisation zu vermeiden.

Der natUrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig for

anliegende GrundstUcke verdndert werden.

KanalhausanschlUsse (Regenwasser und Schmutzwasser):

Sofern aufgrund spaterer GrundstUcksteilungen oder aus anderweitigen Grinden zusatzliche Kanalhaus-
anschlUsse erforderlich werden, sind diese in einem separaten Verfahren bei der Gemeinde zu beantragen.
Im Falle einer Genehmigung liegt die Unterhaltslast fUr diese zus&tzlichen HausanschlUsse vollsténdig bei

den jeweiligen Anliegern. Dies gilt auch fUr die 6ffentlichen oder im Eigentum Dritter stehender Grundsticke.
FUr nicht im Eigentum des jeweils betroffenen Anliegers stehende Grundsticksbereiche empfiehlt sich der
Einfrag einer entsprechenden Grunddienstbarkeit.

Brandschutz

Lé&schwasserversorgung

FOr das im Bebauungsplan ausgewiesene Gebiet und die beschriebene Nutzung muss die Grundversorgung
mit L&schwasser gemaB DVGW-Merkblatt W405 im Umfang von mindestens 96 m3*/h Gber einen Zeitfraum
von mindestens zwei Stunden im Umkreis von 300 m sichergestellt sein.

Dabei sind die Loéschwasserentnahmestellen so anzuordnen, dass die jeweils ndchstgelegene Léschwasser-
entnahmestelle innerhalb eines Laufweges von maximal 80 - 120 m erreicht werden kann.

Die erforderlichen Hydranten mussen einen Leitungsdruck von mindestens 1,5 bar aufweisen; dabei sind

nur Hydranten einzubauen, die Uber ein Prifzeichen nach DIN-DVGW verfGgen.

Rechtsgrundlage Art. 1 Abs. 2 S. 2 BayFwG § 9 Abs. 1 Pkt. 13 BauGB

Die dafUr notwendigen zusétzlichen Hydranten und die evtl. zusatzlich erforderliche Saugstelle fur die
Entnahme aus der Rinchnacher Ohe werden in der ErschlieBungsplanung bertcksichtig berucksichtigt.

Die korrekte Umsetzung der Léschwasserversorgung liegt in der Verantwortung der Gemeinde Rinchnach.

Die im Endausbau verfugbare Léschwassermenge aus dem Hydrantennetz ist durch die Gemeinde Rinchnach
in eigener Zustdndigkeit zu messen und gegenUber der Brandschutzdienststelle zu bestatigen.

Hinweise zum Immissionsschutz

1. SO groBflachiger Einzelhandel/ SO Gartnerei

Durch folgende MaBnahmen kann eine Einhaltung der reduzierten Immissionsrichtwerte fUr den Gewerbeldrm
gewdhrleistet werden.

Auflagenvorschlage:

Vollsortimenter:

¢ Die Betriebszeiten des Einzelhandels sind auf den Zeitfraum von 6.00 —

22.00 Uhr zu beschrdanken.

¢ Die Offnungszeiten des Vollsortimenters sind auf den Zeitraum von 7.00 —
20.00 Uhr zu beschranken.

e Die Zulieferzeiten fUr den Be- und Entladeverkehr des Vollsortimenters sind auf
den Zeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr zu beschrdnken.

¢ An- und Abfahrten durch Mitarbeiter sind auBerhalb der jeweiligen
Betriebszeiten nicht zuldssig.

e Durch das Personal ist sicherzustellen, dass kein Leerlauf der anliefernden Lkw
im Anlieferbereich oder auf der Parkplatzfldche stattfindet.

¢ Die Be- und Entladungen der Waren in der Anlieferzone des
Verbrauchermarktes sind mit einem Elekiro-Kleinstapler (bzw. E-Ameise) oder
Rollcontainern durchzufGhren.

e Inkl. der MUllentsorgung sind maximal 14 Lkw zul&ssig, welche die Anlieferzone
des Verbrauchermarktes taglich befahren. Hiervon sind maximal 3
Anlieferungen innerhalb der Ruhezeiten von 6.00 — 7.00 Uhr oder von 20.00 —
22.00 Uhr zul@ssig.

e Die Einkaufswagen-Sammelboxen sind seitlich einzuhausen und zu
Uberdachen.

¢ Die Be- und EntlUftung fUr den Einkaufsmarkt (Ausl&sse ins Freie) darf einen
Schallleistungspegel von 75 dB(A) nicht Uberschreiten (Summenpegel). Der
Betrieb ist auf den Tagzeitraum (é6h — 22h) zu beschrdnken.

e Der GaskuUhler fur den Einkaufsmarkt darf einen Schallleistungspegel von

75 dB(A) nicht Uberschreiten.

e Zusatzliche AuBengerdate zur Kihlung oder Heizung (Splitgerate,
Wdarmepumpen etc.) an der Fassade des Gebdudes durfen einen
Schallleistungspegel von 80 dB(A) (Summenpegel) nicht Uberschreiten.

e Falls die endgultige Lage der AuBenaggregate (VerflUssiger, Ausidsse,
Splitgerate) von der angenommenen Lage der Gerdte im schalltechnischen
Bericht Nr. $2508092 des IB Geoplan vom 01.04.2026 abweichen sollte oder
zus@tzliche Gerdate installiert werden sollen, ist eine RUcksprache mit dem
Berichtersteller durchzufUhren und eine weitere Beurteilung der
schalltechnischen Situation einzuholen.

e Der Austausch bzw. die Leerung des Presscontainers ist auf den Zeitraum von
7.00 — 20.00 Uhr zu beschranken..

Gartenmarkt:

¢ Die Betriebszeiten des Gartenmarktes sind auf den Zeitraum von 6.00 -

22.00 Uhr zu beschranken.

e Die Offnungszeiten des Gartenmarktes sind auf den Zeitraum von 7.00 -
20.00 Uhr zu beschrdanken.

¢ Die Zulieferzeiten fUr den Be- und Entladeverkehr des Gartenmarktes sind auf
den Zeitraum von 7.00 bis 20.00 Uhr zu beschrénken.

e Inkl. der MUllentsorgung sind maximal 3 Lkw zuldssig, welche die Anlieferzone
des Gartenmarktes taglich innerhalb des Zeitraums von 7.00 — 20.00 Uhr
befahren.

¢ An- und Abfahrten durch Mitarbeiter sind auBerhalb der jeweiligen
Betriebszeiten nicht zuldssig.

e Durch das Personal ist sicherzustellen, dass kein Leerlauf der anliefernden Lkw
im Anlieferbereich oder auf der Parkplatzfldche stattfindet.

e Die Einkaufswagen-Sammelbox ist seitlich einzuhausen und zu Uberdachen.
e AuBengerdate zur KUhlung oder Heizung (Splitgerate, Warmepumpen etc.) an
der Fassade des Gebdudes durfen einen Schallleistungspegel von 75 dB(A)
(Summenpegel) nicht Uberschreiten. Die AuBengerdte sind an der Westfassade
des Gebdudes anzubringen.

Das Schallgutachten sowie die den schalltechnischen Berechnungen und Festsetzungen
zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften, kdnnen bei der
Gemeinde Rinchnach, Gehmannsberger Str. 12, 94269 Rinchnach, zu den

reguldren Offnungszeiten (telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen)
eingesehen werden.

Bodendenkmdaler

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmaler bekannt.
Zufdllig zutage tretende Bodendenkmadler und Funde sind gemdaB Art. 8 DSchG meldepflichtig an
das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde.

Hinweise zum Gesundsheitswesen

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebdude sind zumindest die Vorgaben der jeweils
gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungs-
anlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum
Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungs-
einrichfungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

Hinweise zur Landwirtschaft

Die bei fachgerechter Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten FlGchen verursachten
Emissionen in Form von Staub, GerGchen, Larm, Erschitterungen efc. sind von den Anwohnern zu dulden,
auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feierfagen oder
wdhrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wéhrend der Erntezeit solche Arbeiten
erzwingt.

Bei Pflanzungen sind die Grenzabstdnde einzuhalten.

Hinweise zu Glasfl&ichen

Glasflachen mit mehr als 1 m? Fi&che sind mit einem Schutz gegen Scheibenanflug von Végeln geman
aktuellem Stand der Technik auszufuhren. Stark spiegelnde oder sehr fransparente Glasfléchen sind
grundsatzlich unzul&ssig.

Klimaschutz

Das Gesetz zur Anderung des Bayerischen Klimaschutzgesetzes und weiterer Rechtsvorschriften ist
am 1. Januar 2023 in Kraft getreten und beinhaltet in § 2 die Anderung der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) mit der EinfGgung eines neuen Art. 44a BayBO.

Art. 44a regelt die Photovoltaikpflicht (PV-Pflicht) u.a. fur Nichtwohngebdude (Abs. 2).

Die Pflicht besteht bei der Neuerrichtung von Nichtwohngebduden oder bei wesentlichen,
verfahrenspflichtigen Anderungen und nach Satz 2 ab 1. Januar 2025 auch bei vollsténdiger
Erneuerung der Dachhaut eines Gebdudes.

Normen und Richtlinien

Die in den Festsetzungen genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische
Untersuchung kdnnen zu den Ublichen Offnungszeiten bei der Gemeinde Rinchnach
eingesehen werden.

Bebauungsplan
+Rosenau West, Einzelhandel mit Mehrzweckplatz
und Mischgebiet*

Gemeinde Rinchnach

Landkreis Regen Regierungsberzirk Niederbayern

GroBe von rund 3,3 ha N

D

M 1:1.000

Geltungsbereich:

Betroffene Grundsticke: Flurnummern 116, 117/5TF, 99/2 TF, 99/7 TF und
115 TF der Gemarkung Rinchnach

VERFAHREN

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Rinchnach hat in der Sitzung vom 05.08.2025 die Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............... ortsublich bekannt gemacht

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemd&B § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf
der Bebauungsplan&nderung in der Fassung vom .................... hat in der Zeit vom .........ccc..... DIS o stattgefunden.

3. FrUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemd&B § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf
der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom .........cccue..... hat in der Zeit vom ......coceveenes DIS eveeeiieeiies stattgefunden.

4. Offentliche Auslegung
Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom ............... in der Zeit vom ............... bis
einschlieBlich ............... .

5. Beteiligung der Tré&ger dffentlicher Belange
Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom ............... in der Zeit vom
............... bis ............... (Frist: 1 Monat)

6. Satzungsbeschluss

Die Stadf ............. hat mit Beschluss vom ............... die Bebauungsplandnderung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB, Art. 81 Abs. 2 BayBO
in Verbindung mit Art. 23 GO in der Fassung vom ............... als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

Ot e s

1. BUrgermeisterin

7. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplan&nderung wurde am ............... gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich
bekannt gemacht. Die Bebauungsplandnderung ist damit in Kraft getreten.

Ot e
1. BUrgermeisterin
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