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Siidlink
Die Umsetzung des Bebauunsplanes im Bereich des Arbeitsstreifens "Sudlink" (vergleiche Planzeichen G 3)
darf erst nach Abschluss aller BaumalRnahmen der Stdlink-Trasse erfolgen.

Uberschwemmungsbereich HQ100

Der HQ1o00 Uberschwemmungsbereich der Teuere wurde rechnerisch ermittelt und ist im Plan dargestellt.
Bauwerke innerhalb dieses Bereiches sollten hochwasserfrei ausgeflhrt werden um Schaden zu vermeiden.
Der rechnerisch ermittelte Hochwassserstand beim HQ1oo0 ergibt sich im Plangebiet zu 236,08 m . NHN.
Eine Bebauung auf den Flurstliicken 232, 233 und 234 ist erst dann zulassig, wenn der durch die Bebauung
entstehende Verlust an Retentionsraum fiir die Teuere ausgeglichen wurde. Eine Ausnahmegenehmigung
nach § 78 Abs. 5 bzw. § 78a Abs. 2 WHG ist fiir Einzelbauvorhaben zu beantragen, sofern diese im Uber-
schwemmungsbereich der Teuere liegen. Art und Umfang der erforderlichen Ausgleichsmallnahmen sind
mit den zustandigen Genehmigungsbehdrden abzustimmen.

Grunordnerische Festsetzungen

Grunordnerische Mafinahmen auf 6ffentlichen Flachen

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

- Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes (z.B. Acer campestre ,Elsrijk‘, Sdulen-Feldahorn;
alternativ: Acer platanoides ,Cleveland’, Spitzahorn; Acer platanoides ,Columnare’, Spitzahorn),
Mindestqualitat H. 3xv. 14-16.

Ansaat der Flachen mit standortgerechten Saatgutmischungen (Verwendung von Regio-Saatgut).
Pflege der Griinflachen durch extensive Griinlandnutzung (z.B. Wiesennutzung mit dem Schnitt-
zeitpunkt ab 16. Juni) erfolgen. Der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht gestattet.
- Anlage einer Randeingriinung als Abgrenzung zur offenen Landschaft

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

Pflanzung einer dreireihigen Hecke mit standortheimischen, freiwachsenden Gehdlzen
(Gehdlzauswahl siehe Begrindung).

Grinordnerische Mallnahmen auf privaten Flachen

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

- Baumpflanzung ohne Standortvorgabe

In den Bauparzellen wird je 300 m? Bauflache die Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes
(Mindestqualitat H. 3xv. 14-16) oder eines Obstbaum-Hochstammes (Mindestqualitat: H. 2xv. m.Db. 10-12)
festgesetzt (ohne Standortvorgabe)

- Eine Heckeneingriinung mit fremdlandischen Gehdlzen (z.B. Lebensbaum, Scheinzypresse,
Kirschlorbeer u.d.) ist nicht zulassig.

- Die Anlage von Kies- oder Steingarten ist nicht zulassig.

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25b wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:
Erhalt bestehender Geholze

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:
Pflanzung einer zweireihigen Hecke mit standortheimischen, freiwachsenden Gehdlzen
(Gehdlzauswahl siehe Begriindung).

Baubedingte Ausgleichsflachen

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20 gilt fUr die FI.Nr. 797, Gmkg. Schwebenried (Katasterflache: 0,2881 ha)
sowie fir die FI.Nr. 6856, Gmkg. Schwebenried (Katasterflache: 0,3757 ha), Teilflache im Umfang von
2.900 m? folgende Festsetzung:

EITITTH Umgrenzung von Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
trrrrrrd Natur und Landschaft

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

Entwicklung zu artenreichem Griinland: Ansaat von Regiosaatgut, extensive Grunlandnutzung (z.B.
Wiesennutzung mit dem Schnittzeitpunkt ab 15. Juni), der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist
nicht gestattet.

PRAAMBEL

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind

das Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

die Planzeichenverordnung

die Bayerische Bauordnung

(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

(PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist, sowie

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom

23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023
(GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 371) geandert worden ist.

Festsetzungen gemal} § 9 BauGB und Art. 81 BayBO
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5.6

Festsetzungen durch Planzeichen

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

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) GE
Grundflachenzahl (§ 16 und 19 BauNVO) GRZ 0,8
Geschossflachenzahl (§ 16 und 20 BauNVO) GFZ 2,4
Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO) a

Baugrenze (§ 23 BauNVO) —_ . —

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache

5B
Wirtschaftsweg

Einfahrtsbereich _________ \
Grinordnung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Offentliche Griinflache

Private Griinflache
Baumpflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Heckenanpflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Erhalt Gehdlzbestand (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Sonstige Planzeichen

Flache fur Versorgungsanlagen mit der —
Zweckbestimmung: Elektrizitdt bzw. Erneuerbare Energien O
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen soweit sie
zur Herstellung des StraBenkdrpers erforderlich sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 7 BauGB) - - -

Linie fur Hohenbezug, siehe B 2.3.4

Héhenangabe der Verkehrsflachen in m. . NHN 236,69

Sichtdreiecke, siehe B 11

B) Festsetzung durch Text

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB)
Im Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sind die in § 8 Abs. 2 Ziffer 1 bis 4 BauNVO genannten Nutzungen
zulassig. Die in § 8 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht, auch nicht ausnahmsweise, zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB)
21 Als Héchstgrenze der Grundflachenzahl wird 0,80 festgesetzt.

2.2  Als Hiéchstgrenze der Geschossflachenzahl wird 2,40 festgesetzt.

2.3 Bebauung und Hoheneinstellung

2.3.1 Nach der ErschlieRung ist die hergestellte Gelandeoberkante grundséatzlich zu erhalten.
Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern sind innerhalb und auf3erhalb der Baugrenze nur in den
nachfolgend genannten Wertebereichen zulassig:
Abgrabungen sind bis maximal 5,00 m zulassig,
Aufschittungen bis maximal 6,00 m,
Stutzmauern sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,50 m zulassig.

2.3.2 Hoéhe der baulichen Anlagen als Héchstgrenze:
Im Bereich GE1: - Wandhéhe max. 12,00 m Uber Bezugspunkt

- maximal zulassige Firsthéhe 17,00 m Uber Bezugspunkt

- Wandhéhe max. 8,00 m Uber Bezugspunkt

- maximal zulassige Firsthéhe 13,00 m Uber Bezugspunkt

2.3.3 Bei Flachdachern und einlaufigen Pultdachern gilt abweichend zu Punkt B) 2.3.2:
-bei GE1 max. zulassige Gesamthéhe von 15,00 m Uber Bezugspunkt
- bei GE2 max. zuldssige Gesamthéhe von 11,00 m Uber Bezugspunkt
Als oberer Bezugspunkt bei Flachdachern gilt die Oberkante Attika.

2.3.4 Bezugspunkt GE1/GE2:
Der Bezugspunkt fur die Wand- und Firsthéhe ist Oberkante Gehweg/Strale. Er ist an der
Stralkenbegrenzungslinie vor der Wandmitte des betreffenden Gebaudes anzusetzen.
Die fur die Hoheneinstellung maRgebliche StralRenfront ist durch das Symbol A 5.4 - Linie fur Hohenbezug
dargestellt.

Im Bereich GE2:

2.3.5 Zeichnerische Darstellung zur Festsetzung B 2.3.2 und B 2.3.3

2.3.6 Zeichnerische Darstellung zur Festsetzung B 2.3.2

~

/I

DETAIL WANDHOHE

Schnittpunkt AuRenwand /
Dachhaut

OK Bezugspunkt
R - 2—

2.3.7 Zeichnerische Darstellung zur Festsetzung B 2.3.4

Bezugspunkt Wandmitte Gebaude

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB)
3.1 Im GE1/GE2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt.
al: Abweichende Bauweise, § 22 Abs. 4 BauNVO; Gebaudelangen auch Gber 50,0 m sind zulassig.

a2: Abweichende Bauweise, § 22 Abs. 4 BauNVO; Gebaudelangen auch Uber 50,0 m sind zulassig, innerhalb

der Baugrenzen ist auch eine Grenzbebauung zulassig.

3.2  Fur die Berechnung der Abstandsflachen gilt Art. 6 BayBO in der fur das Bauleitverfahren glltigen Fassung.

Abweichend von Artikel 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird die Mindesttiefe der westlichen Abstandsflachen fir die

an Flurweg 480 anliegenden Grundstlicke auf 2,0 m festgesetzt.
Im Bereich der abweichenden Bauweise a2 sind vor Auflenwanden, die an den seitlichen
Grundstucksgrenzen errichtet werden, keine Abstandsflachen erforderlich (Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO)

4, Dachgestaltung
4.1  Zugelassen sind alle Dachformen.

4.2 Die max. zulassige Dachneigung betragt 45°.

4.3  Zulassig sind Dacheindeckungen in Ziegel oder Betondachsteinen im Farbspektrum rot, braun, anthrazit und

schwarz. Alternativ sind eine Dachbegriinung oder dachhautersetzende Photovoltaikanlage zulassig.
Metalleindeckungen (z.B. Kupfer-, Blei- oder Zinkblech) sind zulassig, durfen jedoch in Ihrer Art nicht der
Festsetzung B 6 widersprechen. Unbeschichtete Metalleindeckungen (Vordacher, Gaubeneindeckungen)
sind nicht zulassig.

7.2

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Gestaltungsvorgabe fiir Garagen und Nebenanlagen
Fir Garagen, Nebenanlagen und Carports gelten die gestalterischen Festsetzungen gemaf B 4.
Die Dachneigung darf nicht steiler als die des Hauptgebaudes sein.

Garagen sind als Grenzbebauung nach Art. 6 BayBO zulassig.
Garagen, Nebenanlagen und Carports sind als Grenzbebauung auch auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Unzulassige Anlagen
Blechgaragen, fliegende Bauten, grelle, glanzende oder reflektierende Farben oder Materialien,
Boschungen steiler als 1:1,5.

Einfriedungen

Einfriedungen sind auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einer Hohe von max. 2,0 m
zulassig.

Zaune, Hecken, Mauern entlang offentlicher Verkehrsflachen sind jedoch mindestens um einen
Schrammbord (b = 0,50 m) nach hinten zu versetzen.

Der Zaun ist in Bodennahe so zu gestalten, dass Kleintiere ungehindert passieren kénnen. Das bedeutet die
Offenhaltung von mindestens 15 cm zwischen der Oberkante des Gelandes und der Unterkante des Zauns.

Photovoltaik / Sonnenkollektoren

Photovoltaik / Sonnenkollektoren sind zulassig. Auch Indachlésungen sowie ganzflachige,
dachhautersetzende Photovoltaik-/ Sonnenkollektoranlagen sind zulassig. Von der Anlage ausgehende
Reflektionen, Spiegelungen und Blendwirkungen gegentiber benachbarten Nutzungen und
Verkehrsteilnehmern entlang der KreisstraRe MSP 1 sind unzulassig und durch geeignete GegenmaflRnahmen
(Beschichtungen, entspiegelnde Folien, optimierte Ausrichtung und Neigung o. 8.) zu vermeiden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zuldssig, sofern es sich um Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO handelt und sie
folgenden Vorgaben entsprechen:

- Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von max. 5 m Uber Bezugspunkt (vergleiche B 2.3.4) zulassig.
Fahnenmasten sind nur bis zu einer H6he von max. 8,50 m Gber Bezugspunkt (vergleiche B 2.3.4) zulassig.
- Fassadenwerbung ist zulassig, sofern sie nicht tiber die Attika bzw. nicht Uber die Traufe hinausreicht.

- Beleuchtete Werbeanlagen durfen im Betrieb weder blinken noch die Farbe wechseln und missen
entblendet (z. B. mittels Leuchten mit begrenzten Leuchtdichten o. a.) ausgefihrt werden.

- Die Sichtbar-/Ablesbar-/Erkennbarkeit amtlicher Beschilderungen sowie Sichtdreiecke durfen durch
Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden.

- Werbeanlagen sind auch auf den nicht iberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Beleuchtung

Die Beleuchtung der Gewerbeflachen (inkl. dazugehoriger Gebaude, Frei-, AuRenanlagen, Stellplatze usw.)
sind wie folgt auszufuhren:

a. Eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blendung angrenzender, schutzwirdiger Nutzungen (Kreisstralle
MSP 1, Geh- und Radweg) sind durch geeignete Gegenmalinahmen (z. B. Errichtung von Blendschutzwallen/
-wanden, Anpflanzung von Sicht-/ Blendschutzhecken, Ausrichtung der Leuchtmittel, Wahl der Lichtpunkt-
hoéhe, Positionierung/ Standortwahl o. &.) zu vermeiden.

b. Zulassig ist ausschlieRlich die Verwendung insektenfreundlicher AuRenbeleuchtung mit warmweil}en
LED-Lampen (2700 — max. 3000 Kelvin).

c. Die Lichtanlagen sind dem Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu betreiben.

Sichtdreiecke

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auller Einfriedungen keine Hochbauten errichtet werden.
Zaune, Hecken, Anpflanzungen sowie Stapel und Haufen u. &. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene
Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m iber die Fahrbahnebene erheben.

Schallschutz

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Schallemissionen die folgenden Emissionskontingente Lex nach
DIN 45691 nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) nicht tGberschreiten:

Emissionskontingent nachts in dB: (Zuordnung gem. Nutzungsschablone)
Lex (nachts)

GE?2 Handwerkerhof West 53

GE1 Handwerkerhof Ost 51

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

Der Nachweis des Schallimmissionsschutzes fiir zu schiitzende Nutzungen auf benachbarten Gewerbe-
flachen ist gemafR TA Larm zu fihren. Dabei ist auch das Spitzenpegelkriterium gemal TA Larm fir die
umliegenden relevanten Immissionsorte zu Uberprifen.

Versickerungsfordernde MaBnahmen
Stellplatze und Terrassen im privaten Bereich sind mit versickerungsfahiger Flachenbefestigungen
herzustellen.

Niederschlagswasser

Das auf den Privatflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Privatgrundstiicken zu bewirtschaften.
Pro 100 m? Grundstlicksflache ist hierfir ein Rickhalteraum von mindestens 2,15 m® herzustellen. Der
Drosselabfluss in den 6ffentlichen Regenwasserkanal ist auf maximal 0,11 I/s je 100 m? Grundstticksflache
zu begrenzen.

Auf jedem Grundstlck ist zusatzlich eine Zisterne mit einem Mindestnutzvolumen von 10 m? vorzusehen.
Uber diese Zisterne sind die Dachflachen zu bewirtschaften. Der Notliberlauf der Zisterne ist an den
offentlichen Regenwasserkanal anzubinden.

Sonstige Immissionen

Handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben sind vom Genehmigungsfreistellungsverfahren gemaf Artikel
58 BayBO ausgeschlossen. Diese Bauvorhaben bedirfen einer Baugenehmigung. Im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass durch die Emissionen keine schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG entstehen.

Ausgleichsflache 1:
FI.Nr. 797,
Gmkg. Schwebenried

Ausgleichsflache 2:
FI.Nr. 6856,
Gmkg. Schwebenried

Teilflache 670 n

dem B-Plan zugeqrdnet

Teilflache 2.230 m?
fiir Okokonto

6671

E)

F)

10.

Artenschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind folgende MaRnahmen durchzufuhren:

- Die Raumung des Oberbodens im Bereich der Abbauflachen ist aul3erhalb der Brutzeit der Feldlerche
durchzufiihren: September bis Ende Februar.

Kann diese Vorgehensweise nicht eingehalten werden und soll im Zeitraum von Anfang Méarz bis Ende
August mit dem Bau begonnen werden, muss die Bauflache auf Brutvogel und noch nicht fligge Jungvogel
von Fachleuten untersucht werden.

Hinweise
Fullschema der Nutzungsschablone
. a b
a) Baugebietstypus
b) max. zuldssige Wandhohe (WH) im Meter c|d
max. zuldssige Firsthéhe (FH) im Meter
max. zuldssige Gesamthdéhe (GH) von Flach- und e | f

einlaufigen Pultdachern in Meter
¢) max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
d) max. zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)
e) zulassige Bauweise
f) Teilflache mit Emissionskontingent (LEK) nach
DIN 45691 in dB(A) in m? nachts

bestehende Bebauung (Hauptgebaude)
bestehende Bebauung (Nebengebaude)
bestehende Grundstlicksgrenze

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

Bemalfiung in Meter A
Hoéhenschichtlinie M. G. NHN (0,5 m-Raster)

Flurstiicksnummer 232
bestehende Ortsdurchfahrtsgrenze OD mit Baubverbotszone (15 m) Ei N
geplante Ortsdurchfahrtsgrenze OD mit Baubverbotszone (15 m) E

berechnete Hochwasserlinie flir HQ100 = 236,08 m .. NHN
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Bodendenkmiler

Auffinden von Bodendenkmalern (Art. 8 BayDSchG)

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.

Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstuicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht bei Arbeiten, die vom Landesamt fur Denkmalpflege oder
unter seiner Mitwirkung vorgenommen oder veranlasst werden.

(4) Eigentumer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstticks,
auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kdnnen verpflichtet werden, die notwendigen
MaRnahmen zur sachgemalfen Bergung des Fundgegenstands sowie zur Klarung der
Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstick vorhandener
Bodendenkmaler zu dulden.

Schatzregal (Art. 9 BayDSchG)

(1) Bewegliche Bodendenkmaler oder Teile davon, die herrenlos oder so lange verborgen gewesen sind, dass
ihr Eigentiimer nicht mehr zu ermitteln ist, werden unabhangig von einer Eintragung nach Art. 2 Abs. 1 mit der
Entdeckung Eigentum des Freistaates Bayern.

(2) Sie sind unverzuglich dem Landesamt fuir Denkmalpflege zu Gibergeben.

Ressourcenmanagement

Zur Schonung von Ressourcen ist zur Befestigung des Untergrunds auf den Grundstiicken (z. B.
Schottertragschicht, Stellplatze und Wege) vorrangig gutetiberwachtes Recycling-Material zu verwenden.
Hierbei ist die Ersatzbaustoffverordnung (EBV) zu beachten.

Wiederverfillen von Baugruben und Leitungsgraben und sonstiger Erdaufschliisse im Zuge von
Baumalnahmen ist nur zuldssig mit dem urspriinglichen Erdaushub oder naturlichem, unbedenklichen
Bodenmaterial unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorschriften und Regelwerke.

Vor Beginn der baulichen Arbeiten auf dem Grundstiick ist der Oberboden abzutragen, seitlich zu lagern und
nach Abschluss der Baumalinahme wieder einzubauen. Nicht mehr benétigte Oberbdden sind an anderer
Stelle, z.B. fir Bodenverbesserungen in der Landwirtschaft zu verwenden.

Zum Schutz des Mutterbodens sind bei allen anfallenden Erdarbeiten die DIN 18915 Kap. 7.4 und DIN 19731
zu beachten. Die erosionsanfalligen Lossbdden sind zu begriinen, dies gilt auch fiir Bodenmieten und
Haufwerke. Um eine Verdichtung der Béden zu vermeiden, sollten diese nur bei geeigneter Witterung
befahren werden. Anfallender, nicht auf dem Grundstiick benétigter Oberboden sollte vorbehaltlich seiner
Eignung, zur Verbesserung landwirtschaftlicher Flachen genutzt werden.

Larm-, Staub- und Geruchsemissionen und Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass in Schwebenried Landwirtschaft betrieben wird und es dadurch in
Stol3zeiten zu Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, insbesondere bei Bodenbearbeitungsmaflinahmen,
Pflanzenschutzspritzungen und Erntearbeiten kommen kann. Diese kénnen teilweise auch auf3erhalb der
Ublichen Zeiten stattfinden. Diese sind ortsliblich und hinzunehmen.

Beeintrachtigung

Sofern flr die Errichtung der Verkehrsflachen und deren Beleuchtung bautechnisch ggf. Béschungen und /
oder (Beton-) Riickenstitzen, notwendig werden und sich diese auf Privatgrund befinden, sind diese von den
jeweiligen Grundstiickseigentimern zu dulden. Die Nutzung ggf. entstehender Bdschungen bleibt dem
Grundstiickseigentiimer unbenommen. Die Errichtung 6ffentlicher Beleuchtungsanlagen auf Privatgrund ist
ebenfalls zu dulden.

Grundstiicksentwasserung

Es gilt die gemeindliche Entwasserungssatzung.

Eine Entwasserung im Freispiegelverfahren kann nicht fiir alle Grundsticke gewahrleistet werden. Dies ist bei
Planung der privaten Entwasserungseinrichtungen zu berlcksichtigen. Jeder Grundstlickseigentiimer ist dazu
verpflichtet sich gegen Riickstau zu sichern.

Anfallendes Hang- und Schichtenwasser darf nicht in den Regen- bzw. Schmutzwasserkanal eingeleitet
werden. Es ist vielmehr getrennt, ggf. Uber Versickerungseinrichtungen, abzuleiten. Alternativ ist eine
entsprechender Retentionsraum zu erstellen. Ein Notiberlauf soll versickert werden. Sollte dies aufgrund der
drtlichen Gegebenheit nicht méglich sein, ist der Uberlauf an den Regenwasserkanal herzustellen.

In hangigen Bereichen liegende Bauwerksoéffnungen, die bei einem Starkniederschlag durch breitflachigen
Oberflachenwasserabfluss gefahrdet werden kdnnten, sollen nach Méglichkeit h6henmalig ausreichend tiber
der Gelandeoberkante (z.B. ca. 0,3 m) angeordnet oder auf andere Weise geschiitzt werden.

Sofern sich auf einzelnen Grundstlicken die Mdglichkeit zur Versickerung von Teilen des Niederschlags-
wasser Uber Mulden-Rigolen-Systeme bietet, wird dies von der Stadt Arnstein begrifit. Die Notlberlaufe

von Versickerungsanlagen sind an den 6ffentlichen Regenwasserkanal anzubinden. Die in diesem
Zusammenhang erforderlichen amtlichen Genehmigungen sind durch den Grundstlckeigentimer
eigenstandig zu beantragen.

Grundwasserschutz

Amtliche Grundwasserstande sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht bekannt. Wird bei Bauarbeiten
Grundwasser angeschnitten, so ist bereits fiir eine voriibergehende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis
zu beantragen. Das standige Ableiten von Grund-, Schichten- oder Quellwasser ist verboten.
Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund von Bauarbeiten sind durch entsprechende
Schutzmalinahmen zu verhindern.

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechende Schutzmal3-
nahmen zu verhindern. Bei den geplanten Vorhaben sind die Vorgaben des Allgemeinen
Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu
beachten.

Beleuchtung
Beleuchtungsanlagen und Lichtzeichen sind so anzuordnen, dass keine optischen Stérungen und
Ablenkungen gegeniiber der angrenzenden Bebauung und Strallen ausgehen.

Schutz der KreisstralRe

Dach-, Oberflachenwasser der Zufahrten oder der Zugange und sonstige Abwasser durfen der Kreisstralie
oder deren Zubehdr (StralRengraben, Pflasterrinnen usw.) nicht zugeleitet werden. Auch darf Schnee und Eis
vom Grundsttick oder vom Hausdach aus weder auf die Kreisstrae und ihre Zugehérungen gelangen noch
dorthin abgelagert werden.

Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige
Bodenschutzbehorde zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht geman Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches
Bodenschutzgesetz).

Sicherung Rettungsweg
Die Sicherung eines zweiten Rettungsweges gem. Art. 31 BayBO ist bei Bedarf durch geeignete Bauweisen
und Vorkehrungen sicherzustellen

Photovoltaik

Bei Installation einer PVA muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung fur DG-Leitungen (z.B.
Feuerwehrschalter) eingebaut werden. Eine Kennzeichnung (Gebaude, Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist
anzubringen. Die Anwendungsregel "MaRnahmen fiir den DC-Bereich einer Photovoltaikanlage zum Einhalten
der elektrischen Sicherheit im Falle einer Brandbekampfung oder einer technischen Hilfeleistung
(VDE-AR-E2100-712) ist zu beachten.

Pflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe
insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt
GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m
einzuhalten.

Grenzabstand von Pflanzen

Die Art. 47 - 52 des Ausflihrungsgesetzes zum Bilirgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) sind zu beachten.

Hinweis zur Unterrichtung

Alle nicht 6ffentlich zuganglichen Regelungen, Vorschriften, Normen, o. 8. auf die im Bebauungsplan
verwiesen wird, sind in der fir das Bauleitverfahren geltenden Fassung bei der Stadt Arnstein auf Nachfrage
oder zu den allgemeinen Dienststunden einsehbar.

Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund besteht allerdings aus
verkarstungsfahigen Gesteinen. Das Vorkommen unterirdischer Hohlraume bzw. eine Erdfallgefahr kann nicht
ausgeschlossen werden. Sollten Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohlrdume oder
aufgelockerte Bereiche angetroffen werden, so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen
Ingenieurgeologen zu begutachten.

Bodenschutzkonzept

Die geplante BaumalRnahme umfasst eine Eingriffsflache von > 3 .000 m? (BBodSchV n.F.) Es wird daher
empfohlen, in der Planungs- und Ausflihrungsphase eine bodenkundliche Baubegleitung einschlielich
Bodenschutzkonzept gemaf DIN 19639 vorzusehen.

Der Anfall von Bodenaushub ist soweit wie mdglich zu vermeiden (§ 6 Abs. 1 KrWG) bzw. gering zu halten.
Dies ist bereits bei der (Bau)Planung zu beriicksichtigen und ggf. ein entsprechendes
Bodenmanagementkonzept zu erstellen (= Massenbilanzierung Bodenaushub + friihzeitige Darstellung
moglicher Verwertungswege + Einplanung notwendiger (Zwischen-)Lagerflachen). Zur Entlastung von
Entsorgungswegen und zur Kostenminimierung sollte ausgehobenes Bodenmaterial moglichst am
Entstehungsort (z. B. innerhalb des Baugebietes) wiederverwendet werden (z.B. modellierte
Vegetationsflachen, Larm- /Sichtschutzwalle, Dachbegriinungen).

Starkregen

Der Geltungsbereich liegt am Hang unterhalb von Ackern. Infolge von Starkregenereignissen ist mit
hangseitigem Oberflachenabfluss (insbesondere Schlamm) zu rechnen. Um Schaden zu vermeiden, sind
bauliche VorsorgemalRnahmen empfohlen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd-
und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante/
Uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Anlagengenehmigungspflicht

Anlagen (insbesondere bauliche Anlagen und Leitungsanlagen) im Abstand von weniger als 60 Meter zur
Teuere (einem Gewasser lll. Ordnung) oder Anlagen, die die Gewasserunterhaltung oder den
Gewasserausbau beeintrachtigen kénnen, sind nach § 36 Wasserhaushaltsgesetz und Art. 20 Abs. 1
Bayerisches Wassergesetz genehmigungspflichtig. Ein entsprechender Antrag ist bei der
Kreisverwaltungsbehérde einzureichen. Ist eine Baugenehmigung, eine bauaufsichtliche Zustimmung oder
ine Entscheidung nach § 78 Abs. 5 Satz 1 oder § 78a Abs. 2 Satz 1 WHG zu erteilen, entfallt diese
Genehmigung bzw. wird diese durch die entsprechende Entscheidung ersetzt.

Griindacher

Um den Oberflachenwasserrtickhalt und den oértlichen Warmeausgleich im Siedlungsraum zu férdern, wird
empfohlen, Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden mit einem mindestens 10 cm starken Aufbau
extensiv zu begrtinen.

Drainageleitungen
Vorhandene Drainageleitungen sind zu erhalten bzw. bei Beschadigung wiederherzustellen.

Elektrische Freileitungen

Auf die erhdhten Gefahren in der Nahe von elektrischen Freileitungen wird ausdrticklich aufmerksam
gemacht. Hierbei kann es durch hochragende Fahrzeuge und Gerate zu unzulassigen Naherungen an die
unter Spannung stehenden Leiterseile kommen. Es besteht Lebensgefahr!

Vogelschlagrisiko

Hinsichtlich geeigneter Malnahmen zur Vermeidung des Vogelschlagrisikos (Vogelschutzglas, Verzicht auf
grol¥flachige spiegelnde Verglasungen und Eckverglasungen, Streifenmarkierungen, ...) wird auf das
Dokument ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben“ der Landerarbeitsgemeinschaft der
Vogelschutzwarten (Stand: LAG VSW, Februar 2021) hingewiesen.
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G) Nachrichtliche Ubernahme

Seitens des Landratsamtes Main-Spessart (Stellungnahme vom 05.06.2024) dirfen in diesem
Ausnahmefall die Bauverbots- und Baubeschrankungszone unbertcksichtigt bleiben.

1. Bauverbotszone - 15 m - (Art. 23 Abs. 1 Ziffer 2 BayStrWG)
2. Baubeschrankungszone - 30 m - (Art. 23 Abs. 1 Ziffer 2 BayStrWG) — -

3. Sudlink Arbeitsstreifen

Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat Arnstein hat in der Sitzung vom 19.02.2024 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans "Handwerkerhéfe Schwebenried" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.04.2024 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.02.2024 hat in der Zeit vom 15.04.2024 bis
17.05.2024 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.02.2024 hat in der Zeit vom
15.04.2024 bis 17.05.2024 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.06.2024 wurden die Behérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.07.2024 bis 26.08.2024 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.06.2024 wurde mit Begriindung und weiteren
Unterlagen gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.07.2024 bis 26.08.2024 im Internet veroffentlicht
(§ 3 Abs. 2 Satz 1) und lag zeitgleich bei der Stadt Arnstein 6ffentlich aus (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

6. Die Wiederholung der Beteiligung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit einer erneuten Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Fassung vom 12.02.2024,
geandert am 31.10.2024 hatin der Zeitvom __. . bis_. . durch Veréffentlichung der
Unterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB im Internet (§ 3 Abs. 2 Satz 1) stattgefunden. Zeitgleich lagen die
Unterlagen bei der Stadt Arnstein 6ffentlich aus (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

7. Uber die Wiederholung der Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit einer erneuten
Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB wurden die vom Bebauungsplan
"Handwerkerhofe Schwebenried" bertihrten Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom .
informiert und um Stellungnahme bis . . gebeten.

8. Die Stadt Arnstein hat mit Beschluss des Stadtrats vom __._ . den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassungvom . . als Satzung beschlossen.

(Franz-Josef Sauer)
1. Burgermeister

Arnstein, den __ .

9. Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.
Die Ausfertigung erfolgt nach Genehmigung.

10.  Ausgefertigt

Arnstein,den . .

(Franz-Josef Sauer)
1. Blrgermeister

11.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplanwurdeam _ . . gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden im Rathaus der Stadt Arnstein zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Arnstein,den . .

(Franz-Josef Sauer)
1. Blrgermeister
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