o - Cornus mas Kornelkirsche ist daher als Mischwasserkanal zu sehen. Zur Reduzierung der entlasteten Schmutzfracht am RUB 12 wird
Beispiel: - Cornus sanguinea Roter Hartriegel der Mischwasserkanal aus dem geplanten Bau- und Gewerbegebiet nach der Uberlaufschwelle des RUB
- Corylus avellana Haselnuss _ direkt auf die Zuleitung des RUB gefihrt.
EFH max. + 0,50 m - Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans anfallende Schmutzwasser soll in der Klaranlage WeiRenburg
T TTTT] - — = — —p+0,00m héchsbrb:lgudmuni:l;u;der - Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster behandelt werden
[ Stralenbegrenzung - i i i ' I T - . .
‘ I | ’ Mespilus germanica Mispel _ Da aufgrund der beabsichtigten Nutzung neben hauslichem Abwasser zusatzlich von einem gewerblichen
‘ L | - Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche bzw. industriellen Abwasseranfall auszugehen ist, kann geman der Abwasserverordnung eine
QL] - Prunus spinosa Schiehe Abwasserbehandlung am Ort des Anfalls also vor Einleitung in den gemeindlichen Schmutzwasserkanal
T - Rosa rubiginosa Wein-Rose ;
[ || ) erforderlich werden.
|| | - Sambucus nigra Schwarzer Holunder
||| - Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 4.8 Bodengutachten
|| ] Die Gehdlze sind spatestens in der folgenden Pflanzperiode nach Fertigstellung des Baugebietes bzw. des
A 7 ~0.15m jeweiligen Gebaudes zu pflanzen. Grundséatzlich sind die Geholze dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Fur den Geltungsbereich wurde ein Baugrunduntersuchung durch Ingenieurbiiro Heinloth GmbH
| Ausgefallene Geholze sind in der nachsten Pflanzperiode umgehend nachzupflanzen. Horchstral3e 4, 91161 Hilpoltstein ein Geotechnischer Bericht mit Stand vom 15.05.2023 erstellt. Dieser liegt
! { 1.10 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB) der Begrindung als Anlage bei. Die Empfehlungen der Kapitel 6 bis 9 sind bei der baulichen Umsetzung zu
| ' ' beachten.
1 |
Straenbegrenzungslinie _ \ 4 : Y- Als Ausgleichsflachen werden festgesetzt:

0,50 m -0,25m 4.9 DIN-Normen und weiteren Regelwerke

Al Ausgleichsflache 1, extensive Blihbrachen mit Flutmulden

Entwicklungsziel: Artenarmes Extensivgriinland (z.B. Rotschwingel-Rotstrauf3gras-Wiesen oder Weiden)
BNT-Code G213

PflegemaflRnahmen zur Entwicklung und Erhalt des gewiinschten Biotopzustands:

- Bewirtschaftung als extensives Griinland mit ein- bis zweischiriger Mahd, frihester Schnittzeitpunkt
01.07. bzw. bis zum 14.03. des Folgejahres, das Mahgut ist zu entfernen;

Fir die Ansaat sind Saatgutmischungen mit gebietsheimischen Wildblumen und Wildgraser aus
gesicherten Herklnften vom Verband der deutschen Wildsamen- und Wildpflanzenproduzenten zu
verwenden: Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung im gemeinsamen Amtsblatt der Stadt Weil3enburg i. Bay. in
Verzicht auf jegliche Diingung und chemische Pflanzenschutzmittel. A2 Ausgleichsflache 2, Kraft.

extensives Griinland

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke werden
zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der iiblichen Offnungszeiten bei der Stadt WeiRenburg i.
Bay., Marktplatz 19, 91781 WeiRenburg i. Bay., zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Festgesetzt wird die offene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO.
——————— Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):

, A . ) . N _ D 5 Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die tiberbaubare Grundstiicksflache durch -
_____ 2 e / = S ‘5 ; ] Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Teil C Inkrafttreten

1.4 Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB) -

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

A2 Ausgleichsflache 2, extensives Griinland

Entwicklungsziel: Artenreiches Extensivgrinland (z.B. magere Glatt-/Goldhaferwiesen oder Magerweiden)
(extensiv genutzt) BNT-Code G214

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstuicksflachen Pflegemaflnahmen zur Entwicklung und Erhalt des gewlinschten Biotopzustands:

zulassig. Ausnahmen stellen Einfriedungen und Kfz-Stellplatze dar. Untergeordnete Bauteile und Vorbauten - Bewirtschaftung als extensives Griinland mit ein- bis zweischuriger Mahd, friihester Schnittzeitpunkt
nach Art.6 Abs. 6 BayBO sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zuléssig. 01.07. bzw. bis zum 14.03. des Folgejahres, das Méhgut ist zu entfernen;

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 2 BauNVO sind generell zuléssig. Diese sind der Versorgung des - Fir die Ansaat sind Saatgutmischungen mit gebietsheimischen Wildblumen und Wildgraser aus
Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienende Nebenanlagen, Anlagen zur Ableitung von gesicherten Herkinften vom Verband der deutschen Wildsamen- und Wildpflanzenproduzenten zu
Abwasser sowie Anlagen fur Fernmeldetechnik und erneuerbare Energien. verwenden;

Flachen fiir Kfz-Stellplatze im éffentlichen StralRenraum sind als einseitiger Parkstreifen an der - Verzicht auf jegliche Diingung und chemische Pflanzenschutzmittel.

HaupterschlieBungsstral3e vorgesehen.

Stadt WeiRenburg i. Bay., .........cocvvvvnvvnnnnn.

1.5 Nebengebaude, Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Jurgen Schréppel
Oberbirgermeister

1.11 Flache fur Versorgungsanlagen , Trafostation® (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
1.6 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (89 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Im Bebauungsplan werden entsprechend des Planteiles zwei Flachen fur Versorgungsanlagen ,Trafostation”

Sichtfeld sowie deren Zugénglichkeit vom 6ffentlichen Verkehrsraum festgesetzt.
Im zeichnerischen Teil ist ein Sichtfeld im Bereich der Einmiindung in den Lehenwiesenweg einge-
tragen. Dieses ist von allen sichtbehindernden baulichen Anlagen (auch Stellplatzen) und 2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO) VERFAHRENSVERMERKE
Nutzungen freizuhalten. Bepflanzungen tber 0,80 m tber hergestellter Fahrbahn sind
unzulassig. Baume sind nur als Hochstamm mit einem Kronenansatz von mind. 2,50 m 2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)
Uber hergestellter Fahrbahn zulassig.
Grelle Farbgebungen in der AuRBengestaltung der baulichen Anlagen sind nicht zulassig. 1. Der Senat fur Bauwesen, Stadtentwicklung, Stadtplanung und Umwelt der Stadt Weil3enburg i. Bay. hat in

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind an und auf Gebauden zulassig. Sie dirfen die zulassige
Gebaudehdhe um maximal 0,20 m Uberschreiten.

der Sitzung vom 10.11.2022 gemal § 2 Abs.1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35/11 fur
das Gebiet ,Am Lehenwiesenweg Il beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.05.2023 ortstiblich bekannt gemacht.

1.7 Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14) BauGB)

Zentrale Niederschlagswasserbehandlung

Das anfallende Niederschlagswasser ist Uiber den Regenwasserkanal in die im zeichnerischen Teil
eingetragenen zentralen 6ffentlichen Retentionsflachen R 1, R 2 und R 3 einzuleiten, riickzuhalten und
gedrosselt in die bestehende Vorflut abzuleiten bzw. in diesen Retentionsflachen direkt tber eine belebte
Bodenschicht zu versickern (soweit die Bodenverhéaltnisse dies ermdglichen).

Die Retentionsflachen R1 bis R3 sind als naturnah gestaltete Mulden auszubilden.

Werbeanlagen

Freistehende Werbeanlagen diirfen eine maximale Hohe von 10,00 m Uber der natirlichen
Gelandeoberflache nicht Gberschreiten. Werbeanlagen im baulichen Zusammenhang mit Gebauden durfen
die Gebaudehdhe nicht Uberschreiten. Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht, sowie
sich andernden Farbverlaufen sind generell nicht zulassig.

Weil3enburg i. Bay., den (Siegel)

Oberbirgermeister

2.2 Abgrabungen und Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Grundwasserschutz

Es dirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im
Bauzustand und bei der Grundstiicksentwéasserung zu beachten.
Hang - und Schichtwasser, sowie das Wasser aus Drainagen dirfen nicht in den Kanal eingeleitet werden.

Im Zusammenhang mit baulichen Anlagen dirfen Aufschittungen und Abgrabungen bis zu 1,50 m von der .
naturlichen Gelandeoberflache erfolgen. An das Bestandsniveau entlang der Grundstiickgrenzen ist durch 2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal 8 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und

Abbéschung mit einer maximalen Neigung von 1:2 und/oder durch Stiitzwéande anzuschlief3en. Dabei durfen Anhérung fiir den Bebauungsplanvorentwurf des Bebauungsplans Nr. 35/l in der Fassung vom
zur offenen Landschaft hin keine Stiitzmauern und -wande errichtet werden. 22.05.2023 hat in der Zeit vom 30.05.2023 bis 07.07.2023 stattgefunden.

1.8 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB) 2.3 Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Niederschlagswasser Die maximale Hohe der Einfriedungen betragt 2,0 m. Als Einfriedungen sind in der Regel Zaunanlagen zu

i 5 i . WeiRenburg i. Bay., den Siegel
| 1107/12 | GH100m | (I;)ilee Egm?lf:e:;‘gsg Isetsg?rgfr?glatgﬁesideg:rrs\c/ﬁlrgasbvigsizfsgi r??j I’:tfssc ﬁw\{gg:gﬁésgégg{]zs;ﬁ?r‘a%r;léseihsr%f';ﬁr . verwenden. Durchgehende Betonsockel sind an allen Grundstiicksgrenzen nicht zulassig. Es sind lediglich g y (Stegel Oborba -
| 56 / 41 db(A)/m? Ung 9 : chiag ; X ) des Umiang Punktfundamente fur Zaunpfosten erlaubt. Mauern kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Es gelten erburgermeister
| (A) der befestigten Flachen ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren erforderlich. Als Grundlage hierfir ist eine die einschlagiaen Rechtsvorschriften
/ Entwéasserungsplanung unter Berlcksichtigung der einschlagigen technischen Regelwerke DWA-A102-2 99 '
und DWA-A-117 zu erstellen. Die Entwasserungsplanung ist mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach im . . ..
Vorfeld abzustimmen. 3. Nachrichtliche Ubernahmen (89 Abs. 6 BauGB) 3. Die frilhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1

BauGB fir den Bebauungsplanvorentwurf des Bebauungsplans Nr. 35/1l in der Fassung vom 22.05.2023

3.1 Schutzbereiche von Leitungen . . .
hat in der Zeit vom 30.05.2023 bis 07.07.2023 stattgefunden.

Niederschlagswasser von 6dffentlichen Verkehrsflachen

Das Niederschlagswasser der Planstral3e A ist Uber einen Entwasserungsgraben zu versickern.
Notuberlaufe der Versickerung sind tiber die Retentionsbecken R 1, R 2 und R 3 zu entwassern. Die
Planstral3e B wird tUber die StraReneinldaufe mit quantitativen Behandlungseigenschaften in den

Regenwasserkanal entwassert.

1107/13
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Im zeichnerischen Teil ist ein Schutzbereich fir die 110kV-Freileitung der N-ERGIE Netz GmbH eingetragen.
Fur den Bereich der Schutzzone (Baubeschrankungsbereich) sind folgende Auflagen und
Nutzungsbeschréankungen zu beachten:

Um den Betrieb der Hochspannungsleitung (einschlie3lich Wartung, Inspektion und Instandsetzung) zu
gewahrleisten, sind Bewirtschaftungszonen um die 110 kV-Maste von einer Bebauung grundsétzlich

Weil3enburg i. Bay., den (Siegel)

Niederschlagswasser von Gewerbefldchen Oberbirgermeister

o / / 1107/11 \f\ — ék\ Dasb bhelas(,jtelte Eiedersch_lagswaRsser von Hof|; undI Rtf:mgfigrr:‘lécheg ist Ifluf de[r; jewegiglen Grundstticken direkt freizuhalten.
| / — illijedzrgghlg ”vazg’g;re\?o'g Dzzhﬂzgﬁg‘;]"isn%elg 2\’}\‘;" gteﬂle I;tzrte‘r’]"?srt gir:eka':?:.deﬁsd?fgnﬁigﬁteer;[e Die Errichtung von Bauwerken, technischen Anlagen, Sport- und Freizeitanlagen, Straen, Park- und
. é01 / / — Regenwassgrkanal sinzuleiten. P !_agerplétzen etc. im Baupeschrénkungsberelch ist zwar grundsatzlich moglich, jed_och muissen dleS(_=T in 4. Zu dem Bebauungsplanentwurf des Bebauungsplans Nr. 35/l in der Fassung vom
| 7] ° / Mit den bei der Stadt Weil3enburg i. Bay. einzureichenden Bauvorlagen ist jeweils eine jE(Jadem Fkall vocriher dl:.mh td'ehN.'Ein II\Ietz deb.H gep;\tljfthwerderll(B)eks\(/)nLde_tre Bedlng;mggn gecliten fur wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemél3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
/ o | , Q@ /N Entwéasserungsplanung unter Berlicksichtigung der o. g. Regelwerke der DWA fiir das Baugrundsttick fir die auwerke und sonstige technische Aniagen die in der Nahe von 110 kv-Lellungsmasten bzw. deren bis beteiligt
- e 1107/10 / e Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens vorzulegen. Erdupgsanlagen I|_egen. Diese mussen unabhanglg_vom Baubeschrgnkungsberelch im Einzelfall gesondert :
| | 2 / gepruft werden. Ein Merkblatt fur Erdungsanlagen liegt zur Information bei.
b | ;!'L / 'S / () Dachdeckungen TO15 Mast Nr. 156 steht im Einflussbereich der geplanten Regenwasserretentionsflachen. Um die
s / —_— | &2 /I 1107/5 Dacher aus kupfer-, zink- oder bleigedecktem Metall sind grundsétzlich nicht zulassig. Standfestigkeit des Mastes und dessen Fundament sicher zu stellen ist ein Abstand von mind. 10,00 m WeiRenburg i. Bay., den (Siegel)
> | , —_ | £ | Ausnahmen bilden beschichtete Metalldacher und solche mit feuerverzinntem Kupferblech. (Mittelpunkt Mast) zu den Regenwasserretentionsflachen/Abgrabungen einzuhalten. Eine Zuwegung fur Oberbiirgermeister
\ / [ T / < / Baufahrzeuge muss jederzeit moéglich sein. 9
| I ;\\-\m I
Artenschutz Waéhrend der Planungsphase ist mit der Netzplanung 110 kV, Herrn Lederer, Telefon 0911 802-17441, .
Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durch nochmals Riicksprache hinsichtlich der Gestaltung der Becken (wie Boschungswinkel, Dauer der 5. Der Bebauungsplanentwurf des Bebauungsplans Nr. 35/11 in der Fassung vom wurde
Buro Rémhild durchgefiihrt. Die erarbeitete ,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung” (saP) mit Stand vom Wasserhaltung) zu halten um den Einfluss eines moglichen Wasserauftriebs aufgrund der Hohenlage des mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

08.03.2023 liegt der Begriindung des Bebauungsplanes bei und wird Bestandteil der Festsetzungen.

Zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitéat (MalRnahmen zum Artenschutz i.S.v. § 44
Abs. 5 Satz 3 BNatSchG) sind folgende Vorgezogenen CEF/-Kompensationsmal3hahmen gemal saP ( Biro
Romhild, 08.03.2023) umzusetzen:

CEF1: Schaffung neuer Lebensraume fir betroffene Gehélzbriiter des Halboffenlandes (Dorngrasmiicke,

Bluthanfling, Stieqglitz):

Beckens zu erdrtern.

Fir die Leitungstrasse besteht ein Bewuchsbeschrankungsbereich von beidseitig 30,00 m ab Leitungsachse.
Innerhalb dieses Bereiches durfen nur Gehélze mit einer max. Wuchshéhe gemal der jeweils giltigen VDE
gepflanzt werden.

Im Baubeschrankungsbereich der Freileitung dirfen Gelédndeveranderungen, insbesondere Auffillungen,
Abgrabungen in Mastndhe, sowie Baustelleneinrichtungen und Materiallagerungen nur mit Zustimmung der
N-ERGIE Netz GmbH erfolgen.

Der ungehinderte Zugang und die Zufahrt zu Leitungstrassen, zu den Maststandorten und zu den
Bewirtschaftungszonen mussen jederzeit, auch mit schweren Baufahrzeugen, gewéahrleistet sein.

Bei allen ¢ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z.B. StraRen- und Kanalbauarbeiten,

offentlich ausgelegt.

Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. W 12 Hattenhof - "Stadtnah im Griinen": Teil B Textliche Festsetzungen und Hinweise

Weil3enburg i. Bay., den (Siegel)

Die Stadt Weilenburg in Bayern erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221); der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176); der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geadndert 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) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385) folgenden

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal 8 9 BauGB Oberbiirgermeister

Es ist eine artenreiche Blihbrache mit Abschnittsweiser Mahd und wenig oder keinen Gehélzstrukturen
anzulegen. Eine Verbuschung/Verholzung der Flache ist langfristig zu unterbinden. Die Mal3nahme ist in der
Umsetzung mit geschulten Fachkraften abzustimmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Das Gebiet ist als Gewerbegebiet (88 BauNVO) festgesetzt. Es werden die Gewerbegebiete GE 1, GE 2, GE 6. Die Stadt Weil3enburg i. Bay. hat mit Beschluss des Senats fiir Bauwesen, Stadtentwicklung, Stadtplanung

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan als Satzung:

Teil A Planzeichnung
Planzeichenerklarung

A.l. Festsetzungen

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiete

GE (§ 8 BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

GRZ0,8 Grundflachenzahl

maximale Geb&udehdhe Uber topographisch héchsten Punkt
der HaupterschlieBung an der Grundstlicksgrenze

GH 10,00m

Art der baulichen Nutzung | Grundflachenzahl
Gebaudehohe

Emissionskontingentierung

GE 3|08
GH 10,0m
58 / 43 db(A)/m?

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze (mit Bestimmungslinie gestrichelt)

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie auch gegentber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

m Offentliche Parkflache

Rad- und Fullweg

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

D Flachen fur Versorgungsanlagen (Trafoanlage)

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

————— Hauptleitung oberirdisch
—Oo—ORWO— Hauptleitung unterirdisch: Kanal Regenwasser
—O——OSWo— Hauptleitung unterirdisch: Kanal Schmutzwasser

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Pflegeweg in Schotterbauweise, Magerentwicklung

Regenriickhaltebecken, Retentionsbecken

SCHUTZ, PFLEGE,ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

‘ Baume - Anpflanzen

A1 Flachen mit Bindungen fur den Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft (Erganzungen zur PlanZV gemalf XPlanung)

Straucher - Anpflanzen

SONSTIGE PLANZEICHEN

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Freileitung Bewuchsbeschrankung

Freileitung Baubeschrankung

! bestehende Grundstiicksgrenzen
__Jl___ vorgeschlagene Grundstlcksgrenzen
------------- - Gemarkungsgrenze

Hohenlinien
Sichtflache

3, GE 4, GE 5 und GE 6 ausgewiesen.

Nach § 8 Abs. 3 BauNVO werden ausnahmsweise zugelassen:

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Als
zulassige Anzahl wird 1 Wohnung pro Gewerbebetrieb festgesetzt. Dies gilt fiir Betriebe mit einer
betrieblichen Grundstiicksgroe von mindestens 1.500m2. Im Rahmen der Baugenehmigung ist ein
Nachweis Uber eine schalltechnische Unbedenklichkeit zu erbringen.

Folgende nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen sind nicht zuléssig: Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergnligungsstatten.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Verkaufsstatten flr Eigenproduktionen
eines im Plangebiet ansassigen Betriebes des Handwerks oder des produzierenden und verarbeitenden
Gewerbes (Werksverkauf) kénnen als untergeordnete Nebenbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden.
Diese Verkaufsstatten missen im unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
jeweiligen Handwerks- oder Gewerbebetrieb stehen und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sein. Die angebotenen Sortimente missen in eindeutigem Bezug zum Hauptbetrieb stehen.
Die Verkaufsflache darf nicht mehr als 10 % der Betriebsflache einnehmen und nicht mehr als 50 m?
betragen.

Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur das Bebauungsplangebiet wurde von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Ruckersdorfer Stral3e 57, 90552 Réthenbach a. d. Pegnitz, Tel. 0911/ 5485306 - 0, eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. Der erarbeitete gutachtliche Bericht Nr. 2773A in der Fassung vom 22.05.2023
liegt der Begrindung des Bebauungsplanes bei und wird Bestandteil der Festsetzungen.

Die Gewerbeflachen werden nach der Art der Betriebe und Anlagen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
1 Abs. 4 BauNVO derart gegliedert, dass nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig sind, deren
Gerausche die Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 im Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) und im
Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) je Quadratmeter des Baugrundstiicks i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO
entsprechend den Angaben der nachfolgenden Tabelle nicht tberschreiten.

Fir die Teilflachen des GE Am Lehenwiesenweg Il sind unter Beachtung der Vorbelastung durch die
bestehenden umliegenden Gewerbebetriebe folgende Kontingente ermittelt worden:

Bezeichnung FlachengréfRe in m2 Emissionskontigent bzw. immissionswirksamer

Flachenschall-Leistungspegel Lex in dB

tags nachts
(6:00 — 22:00 Uhr) (22:00 - 6:00 Uhr)
GE1 ca. 14.540 <61 <46
GE2 ca. 4.190 <63 <48
GE3 ca. 6.140 <58 <43
GE4 ca. 5.080 <58 <43
GE5 ca. 6.330 <56 <41
GEG6 ca. 5.050 <59 <44

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5. Der Nachweis der Einhaltung ist
mit dem Bauantrag zu erbringen. Dabei ist auch zu priifen, ob sich der Immissionsort noch im
Einwirkungsbereich der Betriebsanlage im Sinne von Nr. 2.2 der TA Larm befindet. Unterschreitet der sich
auf Grund der Festsetzung ergebende zulassige Immissionsanteil LEK des Betriebes den am Immissionsort
geltenden Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A), so erhdht sich der zulassige Immissionsanteil auf den
Wert LEK = Immissionsrichtwert - 15 dB(A) - Relevanzgrenze nach DIN 45691: 2006-12.

Bei der Genehmigung eines Vorhabens soll fir die maf3geblichen Immissionsorte auRerhalb der
Gewerbeflache nachgewiesen werden, dass die durch das beantragte Vorhaben verursachten
Beurteilungspegel die verfligbaren Emissionskontingente einhalten oder unterschreiten kénnen. Die
Ermittlung der Beurteilungspegel einer Anlage erfolgt dabei unter Ansatz der zum Zeitpunkt der
Genehmigung tatsachlich vorherrschenden Schallausbreitungsverhaltnisse (Einrechnung aller
Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und Meteorologieverhdaltnissen und Abschirmungen sowie
Reflexionseinfliisse) entsprechend den geltenden Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (TA Larm).

Unabhangig von den Festlegungen der Flachenkontingente dirfen die Gerauschimmissionen eines
Betriebes auf den benachbarten Grundstiicken innerhalb des Plangebietes in der Summe mit den weiteren
Betrieben an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen die Immissionsrichtwerte flir ein
Gewerbegebiet nach Ziffer 6.1, Buchstabe b) TA Larm von 65 / 50 dB(A) tags / nachts nicht Uiberschreiten.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Fir die Grundflachenzahl (GRZ, §16 Abs.3 Nr.1 BauNVO) des Gewerbegebietes wird der Orientierungswert
fur Obergrenzen von 0,8 nach 817 BauNVO festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die maximal zuldssige Gebaudehéhe (GH). Die
Gebéaudehohe wird bestimmt durch das Mafl3 zwischen dem héchsten Punkt der Dachhaut (Ziegel 0.4.) und
der Erdgeschossfu3bodenhdhe (EFH).

Im Gewerbegebiet wird die Gebaudehthe auf max. 10,00 m festgesetzt.

Ausnahmsweise dirfen Siloanlagen und Hochregallager diese Hohe Gberschreiten.

Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Erdgeschossful3bodenhdhe (EFH) bestimmt. Diese wird als
Rohbaumalf? auf mindestens 75 % der Grundflache des Gebaudes definiert. Die Erdgeschossfu3bodenhdhe
(EFH) wird auf max. 0,50 m Uber dem hdchsten Fluchtpunkt an der Stralienbegrenzungslinie festgesetzt.

Folgende Pflegemaflinahmen sind auf der Ausgleichsflache Al(siehe 1.10) umzusetzen:

- Anlage von Rohbodenflachen durch punktuelles Abschieben des Oberbodens

- streifenweise Mahd der Offenlandflachen in alternierender Reihenfolge zur Schaffung von
temporaren Altgrasstreifen

Zur Vermeidung oder Minderung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. 844
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden folgenden VermeidungsmalRnahmen gem. saP Biro Romhild vom
08.03.2023 festgesetzt:

aV1: Vermeidung der Attraktion von nachtaktiven Insekten an Lichtquellen

Kinstliche Lichtquellen sind zu vermeiden. Sofern diese doch erforderlich sein sollten, sind als Leuchtmittel
fur die AuRenbeleuchtung umweltfreundliche Natriumniederdrucklampen oder LED-Lampen (Ausschluss von
Lampen mit einem Spektrum <540nm und/oder einer korrelierten Farbtemperatur CCT >2.700K und <=
3000) zu verwenden. Es ist darauf zu achten, dass Streulicht (v.a. nach oben) weitgehend vermieden wird
(z.B. Einsatz von Blenden). Ein zusatzliches Anstrahlen geplanter Gebaude von auf3en (z.B. mit
Skybeamern) hat zu unterbleiben. Es gelten hier auch die einschlagigen Regelungen des Art.11a
BayNatSchG.

aV2: keine Nachtbaustellen
Um sicherzustellen, dass jagende Fledermausarten in der Umgebung des Baugebiets nicht gestort werden,
ist der Baustellenbetrieb in der Zeit vom 1. April bis 1. November auf die helle Tageszeit zu beschranken.

aV3: Entfernen von Baumen aul3erhalb der Fortpflanzungs- und Ruhezeitenzeit
Zu entfernende Gehdolze durfen zum Schutz der dort lebenden Tierarten nur au3erhalb der Brut-, Nist- und
Aufzuchtzeit zwischen Oktober und Mitte Februar gerodet werden.

aV4 Vermeidung von Vogelschlag an (flachigen) Glasfassaden

Grol3e Glasflachen (Definition: Bodentiefe Flachen von mehr als 2m Breite durchgéngiger Glasfront) sind zu
vermeiden. Zwingend erforderliche groRRe Glasflachen sind durch nach ROSSLER & DOPPLER (2019)
sowie SCHMID et al. (2012) als geeignet eingestuften MalRnahmen (erforderlicher Maf3stab: hoch wirksam)
sichtbar zu machen. Eckverglasungen, Tunnel oder sonstige Risikoelemente entsprechend SCHMID et al.
(2012) sind zu vermeiden. Freistehende Glasflachen wie z. B. glaserne Balkonbriistungen, Larm- oder
Windschutzwénde sowie Z&aune sind zu vermeiden.

aV5 Habitatoptimierung fur die Feldlerche

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Ausgleichsflache A2 (siehe 1.10) im Nordwesten ist jahrlich eine
1.000m2 groRRe Flache den Habitatanspriichen der Feldlerche nach den Mal3Bhahmenvorschlagen der saP zu
optimieren. Als MaRnahme wird festgesetzt: Oberflachliches Anfrasen extensiver Grinlandflachen in
jahrlicher Rotation, um liickige Rohbodenstrukturen zu erhalten.

1.9 Pflanzgebote (89 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Baume

Es ist mindestens jeweils die im Plan dargestellte Anzahl von Baumen im &ffentlichen Griinbereich und im
Strallenbereich zu pflanzen. Von der dargestellten Lage kann entwurfsabhangig abgewichen werden.

Fur die StraBenbaume und Baume in offentlichen Grinflachen sind Baumarten mit nachgewiesener
Standorteignhung der 1. und 2. Wuchsordnung zu wahlen. Eine Vorgabe zur Mindestqualitat erfolgt nicht.
Pflanzliste:

- Carpinus betulus ,Fastigiata” Saulen-Hainbuche

- Fraxinus excelsior ,Diversifolia" Einblattrige Esche

- Fraxinus excelsior ,Westhof's Glorie" Stral3en-Esche

- Quercus robur ,Fastigiata" Saulen-Eiche

- Quercu robur ,Fastigiata Koster" Saulen-Eiche

- Tilia X europaea ,Pallida" Kaiser-Linde

Sollten sich in der Zwischenzeit neue Klimabaume bzw. klimaangepasste Pflanzkonzepte ergeben, kénnen
diese Sorten bzw. diese Pflanzkonzepte ebenfalls gepflanzt bzw. umgesetzt werden.

Auf den privaten Grundstiicken ist je angefangener 750 m2 Grundstiicksgré3e ein Baum der Wuchsordnung
2 (10-20 m) oder 3 (bis 10 m) zu pflanzen. Die vorgeschriebene Mindestpflanzqualitat ist mit einem
Stammumfang 14-16 cm festgesetzt.

Pflanzliste:

- Betula pendula Weil3-Birke

- Carpinus betulus Hainbuche

- Fraxinus excelsior Gemeine Esche

- Ulmus glabra Berg-Ulme

- Prunus avium Vogel-Kirsche

- Frangula alnus Faulbaum

- Sorbus aucuparia Vogelbeere

- Sambucus nigra Schwarzer Holunder

- Acer campestre Feld-Ahorn

Sollten sich in der Zwischenzeit neue Klimabaume bzw. klimaangepasste Pflanzkonzepte ergeben, kénnen
diese Sorten bzw. diese Pflanzkonzepte nach Ricksprache mit der Stadt Weil3enburg i. Bay. ebenfalls
gepflanzt bzw. umgesetzt werden.

Die Gehdlze sind spatestens in der folgenden Pflanzperiode nach Fertigstellung des Baugebietes bzw. des
jeweiligen Gebéaudes zu pflanzen. Grundsatzlich sind die Baume dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Ausgefallene Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode umgehend nachzupflanzen.

Gehdlzstrukturen

Am Rand der Gewerbeflachen werden gehdlzbestandene Bereiche aus niedrigen Feldhecken festgesetzt.
Abstand der Geholzbereiche voneinander ca. 10-25m, Lange der Gehdlzbereiche 5-15m.

Es sind heimische, standortgerechte Geholze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Notwendige
Pflegemafinahmen sind regelménRig durchzufiihren.

Reihenabstand = 1,5 m, Pflanzabstand in der Reihe = 1,5 m, vorgeschriebene Mindestpflanzqualitat:
verpflanzter Strauch, 3 Triebe, Hohe 50-100.

vorgeschriebene Pflanzenarten:

Baumpflanzungen etc. ist die N-ERGIE Netz GmbH rechtzeitig in den Verfahrensablauf einzubinden.

4. Hinweise
4.1 Grundwasser

In den Erschlieungsflachen sind im Rahmen der Baugrunduntersuchung fiir die ErschlieBungsplanung
(Gutachten Nr. 1299 vom 11.05.2023) Grund-, Schichten- oder Stauwasservorkommen bei min. 3,4m unter
Gelande erbohrt worden. Es handelt sich hierbei voraussichtlich um aufgestautes Sicker-/Schichtenwasser.
Aufgrund der vorhandenen Bdden mit hohem Feinkornanteilen ist nach starken Regenereignissen in allen
Bereichen von zumindest zeitweiser Schichten- und/oder Stauwasserbildung auszugehen. Die Ergiebigkeit
ist stark witterungsabhéangig.

In einer Entfernung von etwa 30-60 m dstlich vom neuen Gewerbegebiet befindet sich die Vorflut
~Schwabische Rezat". Die Bauflache liegt auRerhalb von festgesetzten Hochwassergefahrenflachen oder
Trinkwasserschutzgebieten.

Die Grundwasserstande kdnnen zeitweise auf dem Niveau des Hochwasserstandes der Schwébischen
Rezat liegen. Entsprechende bauliche Vorkehrungen sind vorzusehen, wenn Baukérper in das Grundwasser
oder in Schichtwéasser eingreifen. Eine dauerhafte Ableitung von Grund- und Schichtwasser ist nicht
zulassig. Eine Genehmigung fir eine ggfls. notwendig werdende Bauwasserhaltung ist rechtzeitig beim
Landratsamt einzuholen.

4.2 Bodenschutz

Bei Baumafinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Oberboden abgeschoben wird, wie fir die
Erschlielung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden
auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter
sorgfaltiger Trennung von Oberboden und Unterboden durchzufiihren. Bei Gelandeaufschittung innerhalb
des Baugebietes darf der Oberboden des Urgeldndes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Fir die Auffullung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Ein
Uberschuss an Oberboden darf zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch genommenen Flachen
verwendet werden.

Fur Gelandeauffilllungen darf nur inertes Material (bspw. Aushubmaterial) verwendet werden, von dem
keine Grundwassergefahrdung ausgehen kann.

4.3 Regenwasserriickhaltung

Es wird empfohlen, die Niederschlagswasser der Dachflachen in den zugehérigen Grundstiicken mittels
unterirdischer Regenwasserzisternen geeigneten Volumens zu sammeln und z. B. fir die
AuRenanlagenbewdasserung zu nutzen.

Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser auch als Brauchwasser zu nutzen. Diesbeziglich
wird ausdrticklich auf die Regelungen der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) und der Beitrags- und
Gebuhrensatzung zur Entwéasserungssatzung der Stadt Weil3enburg i. Bay. (BGS/EWS) hingewiesen.

Der jeweilige Uberlauf der Regenwasserzisterne/n ist an das grundstiickseigene Entwasserungssystem zur
Obernflachenentwasserung, anzuschlielRen.

Mit den bei der Stadt Weil3enburg i. Bay. einzureichenden Bauvorlagen ist die Entwasserungsplanung fir
das Baugrundstiick vorzulegen; dabei ist auch der Bau der erforderlichen Regenwasserzisterne/n
darzustellen.

4.4 Bodendenkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet mit archaologischen Funden
gerechnet werden muss. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer des Grundstiickes, sowie
Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von
archaologischen Objekten nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes
Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdérde (Tel. 09141/907-159) oder direkt dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Im Geltungsbereich sind keine konkreten Hinweise auf Bodendenkmaler bekannt. Es wird jedoch auf die
Moglichkeit eines Fundes und die damit verbundenen Pflichten der Bauherren hingewiesen.

4.5 Telekommunikationslinien

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorgesehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Durch die Baumpflanzungen dirfen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

4.6 Altlasten

Im nordlichen Bereich (Ausgleichsflachen und Lage der Ruckhaltebecken) befindet sich eine verflillte
Tongrube. Dementsprechend muss bei Grabarbeiten mit Belastungen des Bodens gerechnet werden. In
diesem Bereich ist bei Eingriffen in den Boden ein Fachgutachter einzuschalten, der die
bodenschutzrechtlichen und abfallrechtlichen Belange regelt.

4.7 Schmutzwasserbehandlung

Das Planungsgebiet wird zusammen mit dem Baugebiet Hattenhof ,Stadtnah im Grinen* gemeinsam im
Trennsystem erschlossen. In Hattenhof wird der Mischwasserkanal der angrenzenden bestehenden
Bebauung auf den Schmutzwasserkanal des geplanten Baugebiets umgebunden. Der weiterfiihrende Kanal

und Umwelt vom den Bebauungsplans Nr. 35/l gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
als Satzung beschlossen.

Fassung vom

Weil3enburg i. Bay., den (Siegel)

Oberbirgermeister

7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplans Nr. 35/ll wurde am
3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplans Nr. 35/l mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den blichen Dienststunden bei
der Stadt Weil3enburg i. Bay. zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.
DIN-Vorschriften sowie technische Regelwerke, auf die in der Bebauungsplanurkunde verwiesen wird,
kénnen dort ebenfalls wéhrend der allgemeinen Dienststunden eingesehen werden.
Der Bebauungsplans Nr. 35/l ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

gemal 8§ 10 Abs.

Weil3enburg i. Bay., den (Siegel)
Oberbirgermeister
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