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1.1 Art der baulichen Nutzung
Sondergsbiet ,GreRflachicer Einzelhandel” (§ 11 BauNvQ)

Alilgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
1.2 MaR der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB, §§ 16- 21a BauNVO urd Art. 81 BayBO)

Zulassige Grundflachenzahl (GR2) (z.B. GR2=0,6)
{§ 16i Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Zulassige Wandhdte (2.B. zuldssige Wandhche = 6,5 m)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 23 BauNVO)
Baulinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Abweichiende Bauweise(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

1.4 Verkehrstlachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentiche StraRenverkehrstiéche (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsfidchie besonderer Zweckbestimmung (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg*

1.5 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstige

Bepflanzungen und zur Erhaltung von Béumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Pflanzgebot Baum I. oder || Wuchsordnung ohne Standor(bindung

Pflanzgebot Baum |. oder |l Wuchsordnung mit Standortbindung

1.7 Sonslige Planzeichen

Nutzungsschabione

1: Arl der baulichen Nutzung (Baugebiet)

2. 2ulassige Grundflachenzahl

3: Bauweise

4: Zulassige Wandhdhe als Hichstgrenze
2uiassige Firsthdhe: als Hochsigrenze

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans,
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen innerhalb des Baugebiets
(§ 16 Abs5 BauNVO mit Art. 81 BayBO)

Umgrenzung von Flachen fiir Steiiplétze im SO
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Bereich ohne: Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen fiir Lérmschutzwall LSW
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) (Lange z.B. 25 m, Hohe . OK-Gelénde z.B. 3,0 m)

Festgesetzle Firstrichtung
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Umgrenzung von Fléchen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB}

Flachen fur Versorgungsanlagen - Elektrizital

A2 - Zeichnerische Hinweise, nachrichtliche Ubernahme
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Vorbandene Grundstiicksgrenzen

Flursticknummeni

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

WA: Vorges chlagene Bebauung Gebédude mitgeneigtem Dach

WA: Vorgeschlagene Bebattung Gebaude mit Dachbegrdnung

WA: Vorgeschlagene Bebauung Gebaude mit Photovoltaik
Bestehende Bebauung auRerhalb des Geltungsbereichs
Vorgeschlagene Stellplatzteilung

Vorgeschlagene Anlieferrarnper

Vorgeschlagene Tiefgaragenrampe

Private Gartenfiachen

Flachen fiir Spielaniagen (Kinderspielplatz)

Hohemkoten bestehendes Geldnde mit Hohenangabelber Normalhiohennull
Hokenlinie Besiandsgelande 0,5 m Schritte

Hoheniinie: Bestandsgelande 1 m Schritte mit Hohenangabe tiker Normalhéhennull

Abstand 15 m zur Fahrbahnkante KreisstraRe SAD 8
(Art. 23 Abs. 1 BayStrWG)

Oberirdische 110 kV-Leitung

Bemalung

Parzellennummeriereng (z.B. Perzelle Nr. 29)

Vergeschlagene PerzellengriRe, ca. in m? (2.B. ParzellengrdBe ca. 538 m?)
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Teil B - Textliche Festsetzungen und Hinweise
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1.7.1

Textliche Festsetzungen gem. BauGB:

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

SO -Sondergebiel ,Groffidchiger Einzelhandel“ gemaf §11 BauNVC

Allgemein zuléssig sind gem. § 11 Abs. 2 BauNVO:

GroRfidchige Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Verkaufsfidche von 4.125 m? zuzilglich

zugehdriger Nebennutzungen wie Backshop/Café/linbiss und Einkaufswagenboxen.

Die' Verkaufsfidche ist in folgende Verkaufsftachenstrukturen mit maximaler Verkaufsfidche zu gliedem:
L.ebensmittelvollsortmentsmarkt 11900 m?

L ebensmitteldiscountmarkt 1425 m

Eine weltere Geschafiseinheit 800 m2 mit nichitzentrenrelevanlen Artikeln geméR
Sortimentsliste des Stadtedreiecks.

WA - Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO (WA1 und WA 2

Die zulassige Art der Nutzung richtet sich nach § 4 BauNVO

Nicht zulassig sind folgende ausnahmsweise zulassige Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21aBauNVO)

Grundflachenzahl
Sondergebiet - SO
Fir das Sondergebiet wird eine Gruncfléchenzahl von 0,6 testgesetz!.

Aligemeines Wohngebiet WA1 und WA2
Fiir dasAllgemelne Wohngetiet WA1 und WA2 wird eine Grundfidchenzzhl von 0,4 testgesetzt.

Zuiissige Uberschreitung derzulissigen Grundfliche

Die Flachen von wasserdurchldssig gestalteten Steilplatzen und Wegen (z.B. mit Rasengittersteinen,
Mineralbeton, Pflaster etc.) werden bei der Ermittiung der Grundfidchen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
BauNVO nur mit50 % ikrer Fléiche beriicksichtigt.

Im Sondergebie tdarf die zuléssige Grundfidche durch Grundfidchen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 - 3
BauNVO bezeichneden Anlager: bis zu einer Grurdfachenzzhl von 0,9 Gberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Als maximel zuléssige Gebaudehdhe (maximal zuléssige Wandhdhe WH, maximal zulassige Firshdhe

FH) gilt das festgesetzte MaR zwischen dem unteren und oberen Hohenbezugspunkt.

Festgesetzle Wendhohe: der otere Hohenbezugspunkl ist bei Flachddchern der oberste Abschluss der
Wand (Abschluss Atika), bzw. Oberkante Bristung bei Dachterrassen und traufseitiger Schnittpunkl
Wand mit Dachhautbei geneigtem Dach. Uber die Gebaudehéhe hirausragende Bauteile, wie offen
gestaltete Absturzsicherungen, Abgas-/ Abkiftrohre: sowie Treppentiinme mit Ausgéngen und
Aufzugsiiberfahrien, sind bis zu einer Gesamtflache der iiberhchten Bauteile von maximal 10 % der
Dachfidche zulassig.

Festgesetzte Firsthéhe: der obere Hohenbezugispunki ist der hochste Punkt der Dachhaut.

Der untere Hohenbezugspunktim Scndergebiet SO ist mit404,0 m iiber NormalhGhennull festgesetzt,
Der untere Hohenbezugspunki im aligemeinen Wohngebiet WA 1 ist das natirtiche Gelénde des
jeweiligen Bauvorhabens.

Der untere Hohenbezugspunkt im allgemeinen Wohngebiel WA 2 ist mit 405,5 m (iber Nomaihdhennull
festgesetzl.

Bauwelse

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Sondergebiel -SO

Im Sondergebietwird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Ari diemiteirier Baulinie versekene
rlickwartige (siidliche) Grundstiicksgrenze mussangebaut werden. Zuldssig sind Gebaudekingen mit

mehr als 50 Meter.

Allgemeines Wohngebiet WA1
Im Allgemeinen Wohngebiel: WA1 wird die offene Bauweise festgesetz!. Zulassig sind nur Einzelhauser
und Doppeltiduser.

Aligemelnes Wohngebiet WA 2 A
Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 wird die offene Bzuweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVOj

Die iiberbaubaren Grundstilcksfidchen werden durch die Planzeichen ,Baulinie” und "Baugrenze®
festgelegt.

Nebenanlagen, Garagen, Carporis, Stellplatze
(§9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 14 BauGB, §§ 12, 14, 23 Abs. 5 BauNVOQ)

Nebenanlagen

Zulassig sind Nebenanlagen gemaf § 14. Abs. 1 BauNVO scwie Nebenaniagen, die der Versorgung des
Baugeblels dieneri (§ 14 Abs. 2 BauNVQ). Eirhausungen von Einkaufswégen sind zusatzlich in den
Flachen fiirStelypiatze: zuldssig.

Fléichen fiir Garagen, Carports, Stellpldtze

Sondergetiet - SQ

Im Sondergebietsind Garagen und Carporis auferhalb der Baugrenzen nicktzuldssig.

Stellplétze sind nur innerhzll der Baugrenzen und der mit Planzeichen gekennzeichreten ,Flachen fiir
Stellplatze® zulassig.

Allgemeines Wohngehle! WA1 und WA2

Im Allgemeine WohngebietWA1 und WA2 sind Garagen, Carports und Stellplatze auch auBerhalb der
Baugrenzen zuidssig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonsfige Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Vegelationsflachen

Alle Flachen auf dem Baugrundstick, die nicht durch Gebéude, Wege, Zufakrten oder Stellplatze in
Anspruch genommen werden, sind als Vegelationsflizchen gartnerisch zu gestalten. Insbesondere im
Vargartenbereich der Wohngebiete sind zwischen Gebaude und dffentlicherVerkehrsfidche auBerhzlb
der Stelpléatze und Zufahrten keine Schotterfidchen zulassig (Art 7 Abs. 1 BayBO). Befesiigte Flachen
sind nur im funktional notwendigen Umfang zuldssig und wesserdurchldsslg herzustellen.

Baumpflanzungen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA2 sind pro 300 m? Grundstiicksfidche ein Baum der 1. oder 2.
Wuchsordnung zu pflanzen. Im Sondergebiet SO sind pro 500 m? Grundstiicksfiéche: ein Baum 1. oder2,
Wuchsordnung zu pfianzen. Die Baumpflanzungen sind mit standcrtgerechten, hochstémmigen,
heimischen Laubbdumen durchzufihren.

MindestgriRen der Baume: 3xv.m, B. 16-18 STU

Baumpflanzungen im Berelch der Spielplatze
AuRerhalb des Schutzbereichs sind von den Baumer nach 1.6.2 im Bereich der Spielplatze jeweils;
mindestens 4 Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen,

Begriinung von Flachdachern

Flachdécher aller baulichen Anlager: im WA sind at 20 m? Dachfléche extensiv zu begrinen. Als
Mindestanforderung ist eine Extensivbegriinung mit strukturstabiler Vegetatiorsschicht herzustellen.
Ausgenommen sind Fléchen fiir Dachaufbauten und Austritle, Dachterrassen, Fluchtwege, technische
Einrichtung, Photovoltaik- und solarthermische Anlagen sowle Belichtungsfiachen.

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

VermeidungsmaRnahmen Artenschutz
Baufeldbeschrénkung

Das Baufeld wird aufdie technisch unbedingt erforderiiche Fliche beschrankt Bausteleneinnchtung und

Lagerfidchen werden nur innerhalb des Geltungsbereichs arleget. Baufeldraumung unter
Bericksichtigung 6kelogischer Lebensraumanspriiche.
Aus artensichutzrechtlichen Griinden sind Lampen mit einem holieri gelben Lichtanteil wie

Nairium-Niederdruckdampflamper: oder LEDs mit warmweiRer Farbe (Farbtemperatur hichstens 2.400

Kelvin) zu verwenden, kurzwelliges Lichl ist zu vermeiden. Es sind voll ab-geschirmte Leuchten zu
verwenden, die nur in einem Wirikel von 20° unterhalb der Hcrizontalen sirakilen. Beleuchlungen im
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Freien fir Bauwerke, Aufenthaltsbereiche, StraBen und Wege sind so anzuordnen, dass die
Lichtabstahlung in die freie Landschaft, nach oben - in den {Nacht)Himmel - und i 6kologisch
bedeutsame Flachen/Gebiete (aiso Gehdz sowie Biotopbereiche und naturschutzrechtliche
Schutzgebiele) vermieden wird. Bodenstrahler und Kugellampen sind unzuldssig.

Ausgleichs-/Ersatzmafnahmen

Ausgleichsfiachen-Zuordnungsfeswetzung nach § 9 Abs, 1a Satz 2 BauGE

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffs in Natur und Landschaft, auRerhalb des Geltungstereichs,
werden gemaR § 9 Abs. 1a BauGE die erfcrderlichen Ausgleichs-/Ersatzfidctien verbindlich zugeordnet.,
Die Ausgieichs-/Ersatzfidchen werden allen Grundstiickesn des Wohn- und Sondergebiets gemaR § 9

Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet. Die festgesetzten Ausgleichs-/Ersatzfidchen und die dort
festgesetzten MaRnahmen, gemaR deri zeichknerischen und textlicher; Festsetzunger dienen dem
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch die Bebauung der privaten Parzellen und die
ErschilieBung im Geltungsbereich.

Ausglelchs-/Ersatzmafnahmen auf Flur-Nr. 163

der Gemarkung Maxhiitte-Haldhof, Ausgleichs-/Ersatzfliche |

(Teilfiéiche von 26.183 m?, Anrechnurg 0.6, tatsachlich anrechenbare Flache 15.770 m?

Der Ausgleichs~Ersatzmafnahmenplan (Ausgieichsbebauumgsplan) 02/527 vom 23.12.2021 wird
Bestandteii des Bebauungsplans

Lage:

Die von der Stadt Maxhiitie-Haidhof erworberen Grundstiicke waren Teil des ehemaligen Abbaugebiets
Rohrhof I. Sie liegen sidwestlich des Ortsrarides van Maxhiitte.

Derzeitiger Bestand:

Die Flachen wurden mittierweile mit Abraum verkippt. Es wurde eine vegetationsfahige Schicht mil
Oberboden aufgebracht. Die Flachen sind weitgehend unbewachsen. In Teil-bereicher ist eine
beginnende Vegetationsausbildung kennzeichnend (v.a. Gehdlaanflug).

Geplante Ausgieichs-/Ersatzmanahmen:

Acf der fiir das voriegende Eingriffsvorhaben vorgesehenen Teilfldche ist die Neubegrindung eines
Laubmischwaldes durch Aufforstung durchzufihren.

Lemarten sind Stieleiche und Hainbuche. Nebenbaumarten sind Rotbuche sowie Edellaubholzarten
(Esche, Vogelkirsche, Spitzahom, Winterlinde).

- Pflanzabstend: 1,5 x 1,8 m

- PfianzgdRe: Forstware 2/0

- FldchengrdRe: ca. 26.283 m?

- Anzah| Pfianzen: ca. 11.600 Stiick

Je nach Verbissdruck sind die Flacher: firr einen Zeitraum von 5 Jzhren durch Z&unung oder sonstige
geeignete: MaRnahrnen vor Verbiss zu schiitzen. Die Ausgleichsfiachen mit den Laubwaldbegriindungen
sind durch entsprechende Pflege iri irer Entwicklung zu férdem und dauerhatft zu erhalten.

Die MaRnahmen sind im Zuge der Umsetzung (detallllerte Artenzusammensetzung unc! Pflanzvertand)
mil dem zusténdigen AELF und der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

GesamtgroRe der anrechenbaren Ausgleichs-Ersatzmanshmen:

FlachengroRe: 26.283 m x Fator 06 = 15,770 m?

Ausgleichs-[ErsatzmaRnahmen auf Flur-Nr. 144 der Gemarkung Leonberg {Teilflichevon 4.305 m?)
Der Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmenplan 03/527 vom 23.12.2021 wird Bestzndteil des Bebauungsplans
Auf der Teiflache der Flur-Nr. 144 der Gemarkung Leonberrg (Ausgleichs-/Ersatzfidche Ii) sind folgende
MaRnahmen verbindlich durchzuftihren:

- Pflanzung von Heckenabschnitten aus heimischen und standorigerechten Gehélzarten des
Vorkommensgebiets 5.2 (Art der Gehélzauswahlliste, siehe Hinweise); Férderung des Wuchses: durch
entsprechende Ptlanzvorbereitung und Pflege (Fertigstellungspfiege wie Wassern, Hacken, Ausméaheny;
Schutz vor Wildverbiss nach Zaunung 5 Jahre

- Ertwicklung extensiver Wiesen durch Einsaat einer standortangepassten Wiesenmischung unter
Verwendung ausschlieRlich heirnischer Arten aus Saatgutdes Ursprungs-gebiels 14;

2-malige Mahd pro Jahr; 1. Mahd ab 15.07. des Jahres; 2. Mahd als Herbstmahd at: An-fang
September; Entfemung des Mahguts von der Fldche; fachgerechte Einsaal geméR Anleitung;

- Verzicht auf Dingung, Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmanahmen

- Planzung van Wildoksthochstémmen (wie Wildapfel, Wildbime) sowie Weidomstrauchem, Elsbeere
(Sorbus torminatis) und Speierling (Sorbus domestica) zur zusétzlichen Standoibereicherung;
Einzelschutz vor Wildschaden

- Anlage von Wurzelstock- bzw. Totholzhaufen und/oder Steinhaufen in den in der Plan-zeichrung
dargestellten Bereichen, Stelnhaufen aus Grobmalerial mit Kantenldnge 200-400 mm;

- Volumen jeweils mindestens 3 m?

Allgemeine Hinweise zu den festgesetzten Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen

Fur beide Ausgieichs-/Ersatzfidchen (Flur-Nr. 163 und 192/2 der Gemarkung Maxhiitte-Haidhofsowie
Flur-Nr. 144 der Gemarkung Lecnberg) gelten folgende weitere Bestimmungen:

- ausgefallene Gehoize sind in der nachfdgenden Pfianzgeriode nachzupfianzen

- Herstellung der MaRnahmen spatestens in der auf die ErschlieBung und Bebauung der Parzellen
nachfalgenden Pflanzperiode

- Meldung der Fichen unverziiglich nach Rechiskrafl des Bebauungsplans an das Okofiéchenkataster
Bayem

- der Abschluss der Aufwertungsmainahmen sowie das Erreichen des Entwicklungsziele sind der
Unteren Naturschutzbehérde formlos arzuzeigen

- zur Artenauswahl siehe Gehdlzauswahlliste in den Hinweisen.

Bodenschutz

Der gewachsene Bodenaufbau ist tiberall dort zu erhallen, wo keine baulichen Ar-lagen errichtet und
auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oterfldche geplant bzw. erforderiich ist. Bei
BaumaRnahmen ist der Oberboder, soweit wiederverwendbar, seitiich zu lagem und in nutzbarerm
Zustand zu halten, und in max. 2,0 m hohen Mieten zwischenzulagem.

Auch sonstige Beeintréchtigungen des Bodens, wie Bodenverdichten oder Boderrverunreinigungen sind
2u vermeiden.

Oberflichengestaltung
Befestigte Fléchen fiir Stellpldtze und Wege sind wasserdurchléssig herzustellen (z.B. Rasergitlersteine,
wasserdurchlassiges Pflasteretc.).

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauCB)

Die die WA-Nutzung lberlagemde Festetzung als nichtiiberbaubare Fldche hat gem. § 9 Abs. 2

BauGB nur solange Giiltigkeit, bis die in diesem Bereich vorhandene Stromfreileltung als Erdleitung
verlegt ist oder aufgrund von Anderungen des Leitungsveriaufs (insbesondere hinsichtiich der Hohe) die
Errichtung von baulichen Anlagen méglich ist. Unabhéngig davon kénnen in diesem Bereich
ausnahmsweise schen vor der Verlegung der Leitung als Erdleitung oder vor sonsligen Andeningen
bauliche Anlagen zugelassen werden, wenn davon keine Gefahren ausgehen.

Festsetzungen zum Immissienssechutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktiver Schallschutz
Die zeichnerisch festgesetzte Larmschutzwand ist als Wand, Walll oder vergleichbzre Abschirmung mil
einer Durchgangsdammiing > 25 dB und absorbierend gem. Gruppe A2 2TV-LSW21 auszufiihren.

Tiefgaragenrampen

- Die Fahrbahnoberflache der Zufahrt in die Tiefgarage auBerhalb des Gebaudes ist befestigt und ohne
Unebenheiten (Asphalt oder dergl.) zu gestalten

- Die Abdeckungen der Regenrinnen miissen lamyann ausgefiihrt werden (zB. mit verschraubten
Gusseisenplatten)

- Die Tiefgaragenrampen sind vollstéindig einzuhausen und missen auf einer Large von mindestens
dem 1,5-fachen der Tordiagonale von der AuRenwand (Dach- oder Wandflache bew. Absomptionsgrad
aw > 0,5) absortierend ausgekleidet werden

erferderliche Schalldammung der AuRenbauteile

AuRenfiachen von schutzbedrftigen Aufenthaltsraumen miissen abhéngig vorr malgeblichen
AuRenlarrnpegel La und der Raumart mindestens folgendes Gesamtschallddmm-MaR, jedach
mindestens R'w,ges 30 dB, emreichen:

- tiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubemachtungsrzume ir; Beherbergungsstétten,
Unterrichtsréume etc. R'wges =La - 30 dB

- fiir Bircréume und Anrliches Rw,ges = La- 35 dB

Die Zonierungen fiir den MaRgebiicher AuBenlarmpegel La sind dem Detailplan A3.1 und A32 zu
entnehmen.
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Baulicher Schallschutz

Grundrissorlentierung hinsichtlich Verkehrslarm
fir Schlaf- und Kinderzimmer im WA

Zum Beliften notwendige Fensler von Schlaf- und Kinderzimmer nach DIN 4109 sind an der mit
Planzeichen im Detailplan A3.3 gekennzeichneten Bereich an den folgenden Fessaden nichit zuldssig:
WA1.1 Nord-, und Ostfassade

W'A1.2 Nord-, Osl-, und Siidfassade

WA1.3 Ostfassade

WA 2.1 Ostfassace

Allemativ bestehen die folgenden Méglichkeiten:

a. Dass der Raum ein zum Liiften geeignetes Fenster im Schallschatten von eigenen Gebaudeteiien
(2.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringender Gebaudeteil) erhalt.

b. Dass vor dem zu 6ffnenden Fenster ein schallddmmender Vorbzu wie (Prallscheiben, verglaste
Loggien, Laubengérge, Schiebeldden, kalte Wintergérten etc.), besondere Fensterkonstrukto nen oder
glw. vorgesehen wird, die Vorbauten sind an der Deckenunterseite absorbierend auszukleiden.

c. Dassi der Raum mit einer schallgedammiers, fensterunabhangigen Lilftungseinrichturig (zentrale oder
dezentrale) ausgestattet wird.

Nebgnraume wie Dielen, Béder, WC's, Abslellraume, Treppenhéuser oder giw. dirfen ohne zusétzliche
bauliche MaRRnahmen angeordnet werden.

Grundrissorientierung hinsichtlich Gewerbelarm fiir

schutzbediirflige Aufenthaité- und Schlafrdume im WA

Indem mit Planzeichen im Delailplan A3.4 gekennzeichneten Fassaderi sind keine 6ffenbareri Fenster
von schutzbediirftigen Aufenthialtsraumen nach DIN 4109 zuldssig. Fenster van Bédem,

Treppenhausemi, Kiichen 0.4. sind maglich, wenn diese keire zum dauemden Autenthalt von Personen
bestmmiten Raume sind. Alterriativ kénnen baulichtechnische MaBnahmen (z.B. eingezogene oder
vergleste Loggien, Pralischeiben, Schailschutzerker, Vorhangfassaden, Gebauceriickspringe: und
Anrliches) mit elnerTlefe von > 0,5 m vordem zu éffnenden Fenster vorgesehen werden.

Emissionskentigent LEK nach DIN 45691 (siehe Tabelle A3.5 und Detailplan A3.0)

Auf dem Planungsgebiet sind nur Verhaben zuléssig, deren Geréuschemissionen (zugehériger
Fahrverkehr eingeschlossen) die festgesetzten Emissionskortingente LEK in Tabelle A3.5 einschlieBlich
des Zusatzkontingents LEK,zus weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr)
liberscireiten.

Der Bezugspunkt der Richtungssektoren A bis H hat die Koordinate X 725998.39 und Y = 545342162 im
(UTM- Koordinatensystem). Die Gradzahl des Sektors steigt im Uhrzeigersinn an, Null Grad liegtim
geografischen Norden.

Die Prilfung der Einhaltung hal nach DIN 45691:2006-12, Absciritl 5 fiir Immissionsorte auerhalb des
Sondergebiets zu erfdgen, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir Immisslonsarte §* Im

Richtungssekter k*, LEK,| durch LEK,i + LEK,zus k zu ersetzen is!.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs.4 BauGB i.V. mit Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen
(§9 Abs. 1 Nr.2aBauGB |.V.m. Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO)
Die erforderlichen Abstandsflachen richten sich nach deri Vorschriften der Bayerischen Bauordnung.

Gestaltung

Dachform und Gestaltung
(Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Sondergebiet - SO
Zul3ssig sind Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0 bis 10 Grad.

Aligemeines Wohngebiet WA1

Zulassig sind Settel- und Welmdacher mit einer Daichneigung von 12 bis 45und Zeilt- uind Pultdachermit
einer Daichneigung von 10 bis 15 Grad.

Garagen und Carports sind mit begrintem Flachdach auszufiihreri.

Aligemeines Waohngebiet WAZ
Zilassig sind begrinte Flach- und Puitdécher mil einer Dachneigung von 0 bis 10 Grad. Garager und
Carports sind mit begr(intem Flachdach oder mit Pultdach fiir Photovaltaik auszufiiliren.

Einfriedungen
(Art. 81 Abs. 5 BayBO)

Sondergebiel- SO
Einfriedungen entlang der Krelsstralle SADS8 sind nicht zulassig

Allgemeines Wohngebiet WA

Entlang 6ffentiicher Verkehrsflachen sind nur offene Zaune aus Naturholz (z.B. Bretter-, Stangen-,
Staketenzaune) sowie mit heimischer: Laubgehdlzen hinterpflanzie Metallzaune (Stabyitter,
Maschendraht) mit einer Maximalhéhe von 1,2¢ m zuldssig. Zaune missen in scckelloser Bauweise:
errichtel werderi und bis zu einer Hhe von mind. 15 cm fiir bodenlebende: Tiere (zB. Ige) passierbar
sein.

Nachweis und Herstellung von Stellplatzen

Anzahl der Stellplétze

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze {Stellplatzbedarf) ist wie folgt zu ermitteln:

Je Wohneinheitsind 2 Kfz-Steilplatze herzustellen. Fiir Wohneinheiten mit weniger als 50 m? Wokinflache
Ist 1 Kfz-Stellplatz ausreichend. Bei der Flachenermittiung bleben Balkon- und Terrassenflachen
unberiicksichtigt.

Fur Laden, Waren- und Geschafikhauiser (einschlieRlich groRfiachigen Einzelhandelsbetriebenyist
mindestens 1 Stellplatzje 4G m? Verkaufsfldche herzustelien.

Im Allgeme:inen Wohngebiel WAZ istje 8 erforderlicher KfzStellplatze 1 Anschlussmdglichkeitfir
l.adestetionen fir Elektroautos voizusehen.

Im Sondergebiet ist je 10 erforderlicher Stellplatze 1 Anschlussméglichkeit fir Ladestationen fiir
Elektroautos vorzusehen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 ist 1 Fahrradstellplatz je Wohneinheit nachzuweiseri.

Im Sondergebiet ist 1 Fahrradstellplatz je 200 m? Venaufsfiache nachzuweisen.

Stauraumvor Garage
Der Stauraum vor Garagen muss eine Tiefe von mindestens 5 Meter aufweisen und frei anfahrbar sein.

Anschluss von Doppelhaushalfien

Werden Doppelhauser an der Grundsticksgrenze errichtet, so sind Zeltdacher und Abwalmungen an
der Grenze nicht zuldssig. Ist bereils eine Doppelhaushalfte an der Gundstiicksigrenze ervichtet, so muss
der Nachbauende sich In Dachform und Dachneigung an den ersten Teil der Doppelhaushélfte
anpassen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur bis zu einer EinzelgréRe von 9 m? zulassig.

Zulassig sind 2 Werbegylone mit einer max. Héhe von 9 m und einer max. Breite der Werbeanlagen von 3 m sowie 3
Fahnenmasten je Handelsbetrieb.

Nichl zuldssig sind ber die maximal zuldssige Wandhdhe hinausragende Werbeanlagen, Dachwerbung und
akustische AuBenwerbung. Nicht zuldssig sind Leuchtreklamen mit greliem Licht sowie Blink- oder Wechsellicht.

Nachrichtliche Ubernahmen

Schutzzone 110-kV-Hochspannungsleitung

Die Baubeschrankungszone dieser Freileitung betrégt 15 Meter beiderseit der Leilungsachse.

Im Bereichider Schutzzone sind nur harle Bedachungen zuldssig. Anpflanzungen sind nur mite:iner
maximialen Wuchshéhe von 2,5 m zudssig. Einfriedungen sind nur aus Holz oder kunststoffummanteltem
Draht 2uléssig.

Textliche Hinweise

Landwirtschafiliche Emissionen

Der dstlichen Randbereich des Geltungsbereichs grenzl an landwirtschaftiich bewirtschafiete Flachen an.
Durch die Bewirtschaftung bedingt ist mil periodischen Emissioner: durch Diingung, Pfiarizenschutz,
Bodenbearbeitung oder Emte zu rechnen.

Diese Beeintréchtigungen sind jedoch fiir das Baugebiet im [&indlichen Bereich typisch zu bezeichnen und
hinzunehmen, zumal die Dat.er der jeweiligen Beeintréchligiingen zeitlich begrenztist.
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Vorsorgender Bodenschutz

- Mutterboden isl nacth § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhailten urid vor Vergeudung und
Vemichtung zu schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) ist nzich den materiellen Vorgaber
des §12 BBodSchV zu verwerlen.

- Zum Schutz de:s Mutterbodens und fir alle arfallenden Erdarbeiten sind die Normen DIN 18915 und
DIN 19731, welche Anleiturig zum sachgemaBen Umgang und zur rechkskonformen Verwertung des
Bodenmaterials geben, zu beackten.

- Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegarngen werden (§ 1a Abs. 2 BauGB). Dazu
wird empfohlen, dass Fléchen, die als Griinfléche oder zur gértrierischen Nutzung vorgesehen sind, nicht
befahren werden. Erhalt des. natiirlicken Bodenaufbaus dort, w keine Eingriffe in den Boden stattfinden.
- Bei Aufschiittungen mit Materialier: sowie Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz und
abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

- Der belebte Oberboden und ggf. kuliurfighige Unterboden ist zu schonen, bei BaumaRnahmen getrennl
abzutregen, fachgerechl zwischenzulagem, vor Verdichtung zu schitzen und wieder seiner Nutzung
zuzufiihren. Die Bodenmieten diirfen nicht befahren werden.

- Es wird eine max. Hohe vori 2 m fiir Oberbodenmieten und maximal 4 m fur Unterboden- und
Untergrundmieten empfohlen.

- Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer von Uber 3 Monaten sind die Oberboden- und
Unterbodenmieten, die fiir Vegetationszwecke vorgesehen sind, nach Ausbau mit tiefwurzelnden,
winterharten und stark, wasserzehrender; Pflanzen zu begriinen.

- Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhaltnissen befahren werden. Das Befahren bei ungiinstigen Bodenverhélt-nissen st zu
vermeiden, ansonsteri sind Schutzvorkehrungen zu freffen. Geeignete Maischinen (Bereifung,
Bodendruck) sind auszuwséhlen.

Hinweise zur Griinordnung

Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert geregelt,
in einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leilungen zu pflanzen. Bei Strauchem betragt
der Mindestabstand 1,50 m. Nachiraglich verlegte Letungen sind in den genannten Abstanden an
Anpflanzungen vorbeizufilhren.

Die Empfetilungen zu SchutzmaRnahmen geméR dem Merkblatt,Baume, unterirdische Leitungen und

Kangie* der Forschungsgesellschaft fiir StrzRen- uind Verkehrswesen sind zu berticksichtigen.

Grenzabstéande von Gehélzpfianzungen
Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strduchem und Hecken sind die geltenden Regelungen des Bay.
Ausfiihrungsgesetzes zumi Blirgeriichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

Gehdlzauswahlliste, Mindestpflanzqualltaten
Im Bereich der Ausgleichs-/Ersatzfléichen (Heckenpflanzungen) sind folgende Gehdlzarten verbindlich zu
verwerden (zudem autochithones Pflanzmalerial des Vorkommensgebiets 5.2), anscnsten werden diese

empfohien:

Liste 1 Baume

Acer platancides SpitzzAhom Quercus robur Stiel-Eiche
Acer pseudoplatanus  Berg-Atom Sorbus aucuparia Vcgelbeere
Acer campestre Feldahomn Sorbus aria Mehibeere
Betula pendula Sand-Birke Sorbus tonvinalis  Elsbeere
Carpinus betulus Hainbuche Tilia cordata Winter-Linde

Prunus avium Vogel-Kirsche Tilia platyphylos ~ Sommert.inde
Auf privaten Grunfidchen werden fiir die Baumpflanzungen

auBerdem Obsth&ume als Hoch- oder Halbstémme empfohlen.

Liste 2 Stréucher:

Comus sanguinea Rcter Harkiegel
Coryius avellana HeselnuR

Crataegus laevigala Zweigriffiiger WeiRdom
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Rofe Heckerkirsche
Prunus spnosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose:
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Vibumum lantana Woliger Schneebaill

Mindesipflanzqualitilen Baume:

- Hochstamm, mit Bailen, mind. 3 x verpfianzt, mind. 14/16 cm Stammumfang (pnvate und offentliche
Grinfiachen)

- Obstbaume und Wildobsthcchstdmme als Hochstemm ab 8 cm Stammumfang imi Bereich der
Ausglechsfiachen

- Heckenpflanzungen Im Bereich der Ausgleichs-/Ersatzfiache Flur-Nr. 144, Gemarkung Leonberg:

- Hei 2 x v. 100-150 (baumfommige Gehdlze), Str. 2 x v. 60-100 (Stréucher)

Hinweise zum Immissionsschutz

- Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalllechnische Untersuchung knnen zu den
iblichen Offnungszeiten bei der Stadi Maxhiitle-Haidhof eingesehen werden.

- Im Rahkmen des Bauanirags isl unzufgefordert ein Nachweis nach Ziffer 1.11.3 bis 1.11.5 der
Festsetzung vorzulegen.

- Von der Festetzung Punkt 1.11.3 kann abgewichen werden, wenn schallabschirmende Gebaude oder
Gebaudeteile errichtel und durch Begutachtungl.im Rahmen des Bauantrags damit verminderte
erforderliche Bauschallddmm-MaRe nachgewiesen werden

- Ausnahmsweise kann von der Festsetzung Punkt 1.11.4 abgewichen werden, wenn durch
Begutachtung im Rahmen des Bauantrags nachgewiesen wird, dass die Verkehrslam- bzw.
Gewerbeemissionen durch bereit realisierte Gebdude oder andere schallmindemde MaRnahmen vor

Ort soweit reduziert wurden, dass der jeweils geforderte Beurteilungspegel ven 59/55 dB(A) tags / 49/40
dB(A) nachts Verkehr/ Gewerbe an den betroffenen Fassaden (Plarizeichen rot / pink) eingehalten
werden kann.

- An den nichsigelegenen schutzbediirtigen Aufenthaltsrdumen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans muss nachgewiesen werden, dass der jeweilige Immissionsrichtwert der TA Larm ami
Tag (06 bis 22 Uhr) und in der Nacht (22 bis 06 Uhr) in Summe mit den weiteren Betrieben eingehalten
wird, bzw. dass der Belrieb irrelevant im Sinne der TA Lann:1998 ist. Gerauschspitzen diirfen den
Immissionsrichtwerl tags um nichl mehr als 30 dB(A.) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A)
Ubersctireiten

- Die DIN 410¢ ,Schallschutz im Hochbau® ist eine bauaufsichtiich eingefiihrte DIN-Norm und damit bei

der Bavausfihrung generell eigenverantwortlich durchden Bauanlrzaigstellerim Zusammenwirken mit
seinem zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags gtiltigen Fassung umzusetzen und
zu bezchten. GeméR den Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB, Ab-schnitt 5Anlage 5.2,
Ausgabe Oktober 2018) darf erganzend zur DIN 4109-1:2016-07 der Entwurf E DIN 4109-1/A1:2017-01
fur bauaufsichlliche Nachweise herangezcgen werden.

- Die zu erwartende Immissionsbelastung fur das jeweils lauteste Geschoss durch den dffentlichen

Verkehr sowie das Gewerbe ist informativ fiir den Endausbauzustend den Anlagen der schalltechnischen
Untersuchuung CHC-Pr.Nr. 2416-2022 V02-1 vom Januar 2022 zu entnehmen.

- auBeniiegende Klima- und Heizgeréte: oder Liftungsanlagenim WA:

HinsIchtich auReriliegender Klima- und Heizgeréte wird auf den Leitfaden des Lardesamtes fiir Umwelt
JLamschutz bei Lufi-Wannepumpen - Filr eing ruhige Nachbarschaft’ verwiesen. Aus der darin

enthallenen Abstandstabelie idsst sich vom Bacherrn ertnehmen, wie das jeweilige Gerét aufzustellen ist.
Die Broschire karin unter folgendem Link bezogen werden:
https://www.Ifu.bayern.de/laerm/gewerbe_anlagen/luftwaennepumperyindex.htm’

- Mit den Nachweisen und Begutachtungen beauftragt werden kann jeder nach § 29b
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSichG) fiir Gerausche: bekannt gegebene Sachversténdige.

Hinweise zur Regenwasserbewirtschafiung

Um Riickhalt des aul den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers wird die Anlage von Zistemen
mit Regenwasserbewirtschaftung empfchlen. Der Notiiberlauf der Zistemen kann zusammen mitdem
Niederschlagswassser der Garagenzufahrten an den dffentichers Regenwasserkanal angeschlossen
werden.

Normen/Richtlinien
Die in den Festsetzungen genannten Normen/Richtiinien kénnen bei der Stadt Maxhitte-Haidhof
eingesehen werden.

Verfahrensvermerk

1.

B

Der Stadirat hat in der Sitzung vom 07.10.2021 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Behauungsplans beschlossen Der Aufstellungsheschluss wurde am 15.10.2021 orts{iblick bekannt gemactit.

Die frihzeitige Offenllichkeivsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffenticher Darlegung und Anhéiung
fur den Vorentwurf desi Bebauungsplanis in der Fassung vom 07.10.2021 hat in der Zeit vom 25.10.2021 bis
26.11.2021 stattgefunden.

Die triinzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager dffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.10.2021 hat iri der Zeit vom
25.10.2021 bis 26.11.2021 stattgefunden.

Zu dem Entwurf dess Bebeuungsplans in der Fassung vom 27.01.2022 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.01.2022 bis 08.03.2022 beteiligt.

Der Entwurfdes Bebauungsplaris in der Fassung vem 27.01.2022 wurde mit der Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.02.2022 bis 08.03.2022 dffentlich ausgelegt.

Die Stact Maxhiitte-Haichof hatmit Beschluss des Stadtra% vom 31.03.2022 den Bebauungsplan gem. § 10
Abs. 1 BauGBin der Fassung vom 31.03.2022 als Satzung besichlossen.

Stad| Maxhiitte-Haidhof, den 1 3. Sep. 2022

Frocwn gi““f*

Franz Brunner
2weiter Burgennelsier
Ausgefertigl

Stadi Maxhttke-Haidhof, den 12.102022

%l“- e g? <A

Franz Brunner, Zweiter Biirgermeister

=== o

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 13.10.202ZgemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz2
BauGB oaitstibich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereilgehalten und tiber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeberi. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getrelen. Auf die Rechtsfaigeri des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekarinimachung
hirgewiesen.

Stadt Maxhitte-Haidhof, den 13.10.2022

C';/fcw/r T %WAN

Franz Brunner, Zweiter Biirgermeister
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Verfahren nach § 8 BauGB
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