PRAAMBEL (1/1)

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN (1/1)

ZEICHNERISCHE HINWEISE (1/1)

Satzung zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 21
,Gewerbegebiet Dombuhl-Sud“ der Marktgemeinde Domblhl.

Der Entwurf des Bebauungsplanes besteht aus diesem Plan vom 25.11.2024 und der
Begrindung mit Umweltbericht vom 25.11.2024.

Rechtsgrundlagen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

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

b) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist;

die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juli 2024

(GVBI. S. 257), geandert worden ist

Gemeindliches Satzungsrecht:

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern i.d.F. der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-l), zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 6
der Verordnung vom 04.Juni 2024 (GVBI. S.98)

Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

a ) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009

(BGBI. | S.2542), zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024

(BGBI. 1 S. 2024 | Nr. 225)

b) Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom

23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 87 der
Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98)

c) Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

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

@ Gewerbegebiet (GE) [§ 8 BauNVO i.V.m. §1 BauNVO]

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

Art der Baulichen Nutzung ~ GE1,2,3

Maximal zulassige
Grundfléachenzahl (GRZ) 0,80

Maximal zulassige 0.80
Geschossflachenzahl (GFZ) ’

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

0°-20°

l Maximal zulassige
Anzahl an Vollgeschossen

zulassige Dachneigung

25m, 18 m, 16 m Maximal zulassige Gebdudehdhe

- ==me.== Baugrenze

a abweichende Bauweise
6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Verkehrsflache

NW Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (naturbelassener Wanderweg)

Strallenbegrenzungslinie

A Ein- und Ausfahrt

7. Flachen flir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorqung und Abwasserbeseitigung sowie flr
Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Mallnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (§ 5 Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe b, Nummer 4 und Absatz 4 , § 9 Absatz 1
Nummer 12, 14 und Absatz 6 BauGB) Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:

() Elektrizitat (Trafostation)

9. Griunflachen (8§89 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
Offentliche Griinfliche

Extensiv genutztes Grinland

—_

2. Flachen fur die Landwirtschaft und Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fir die Landwirtschaft

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Fldchen fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern & sonstigen Bepflanzungen
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T r 1] Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
H Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4,
T 1T §9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

E:: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans § 9 (7) BauGB
— Richtungssektoren (nachrichtlich Gbernommen)

b‘ (Schalltechnischer Bericht "TA-D 2024-01-19", TAD - Technische Akustik)
—o—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 (5) BauNVO
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bestehende Gebaude aulerhalb des Geltungsbereichs
Bemalung

Hoéhenlinien mit Hohenangabe

Flurnummer

Grundstiicksgrenze

Héhenbezugspunkt zu GE 1

Hoéhenbezugspunkt zu GE 2/3

Bauzaun (V8)

Reptilienschutzzaun (V8)

Landschaftsschutzgebiet (nachrichtlich Gbernommen)
Leitung Strom (nachrichtlich Gbernommen)

Leitung Wasserversorgung (nachrichtlich Gbernommen)
Schmutzwasserdruckleitung (nachrichtlich lbernommen)
Schmutzwasserleitung (nachrichtlich Gbernommen)
Regenwasserleitung (nachrichtlich Gtbernommen)
StraRenplanung (nachrichtlich Gbernommen)

Sichtdreiecke (Bereiche freizuhalten)

Emissionsbezugsflachen (nachrichtlich tbernommen)
(Schalltechnischer Bericht "TA-D 2024-01-19", TAD - Technische Akustik)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (1/5)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (2/5)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (3/5)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (4/5)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (5/5)

TEXTLICHE HINWEISE (2/3)

TEXTLICHE HINWEISE (3/3)
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1. Art der baulichen Nutzung ([§ 8 und 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 11 BauNVO])
Gewerbegebiet (GE) [§ 8 BauNVO i.V.m. §1 BauNVO]

1.1 Zulassig im Gewerbegebiet

Tankstellen, Lagerhauser, Lagerplatze und Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von:
Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Gewerbebetrieben, die ganz oder teilweise dem
Geschlechtsverkehr gegen Entgelt dienen. Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen,
welche auf Dach- oder in bzw. an AuRenwandflachen von Gebauden angebracht werden
oder als Carport dienen.

1.2 Nicht zulassig sind im Gewerbegebiet

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

- Einzelhandelsbetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Raume und Gebaude fur freie Berufe i.S.v. § 13 BauNVO

- Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen, die nicht auf Dach- oder in bzw. an Auflenwand-
flachen von Gebauden angebracht werden oder als Carport dienen.

1.3 Ausnahmsweise zulassig sind im Gewerbegebiet

Einzelhandelsnutzungen mit einer Verkaufsflache von hochstens 400 m?, wenn diese in einem
unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem sich im Gewerbegebiet
ansiedelnden Betrieb stehen und diesem gegenuber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind. Selbststandige Kleinbetriebe wie Kioske und Convenience-Shops mit einer
Verkaufsflache von hochstens 400 m2.

2. Gebietslibergreifende Gliederung des Gewerbegebiets

(§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2, Satz 2 BauNVO, § 8 BauNVO)

Das Gewerbegebiet wird im Hinblick auf das Emissionsverhalten der zulassigen Betriebe und
Anlagen nach den Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gemal} § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2,
Satz 2 BauNVO gegliedert. In den Teilflachen TF GE 1 bis TF GE 3 des Plangebietes sind
Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente L__nach DIN 45691, Ausgabe Dezember 2006, weder tagsuber
(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) Gberschreiten:

Teilflache L_, in dB(A), Tag / L__in dB(A), Nacht

TF GE1 65 50
TF GE2 66 50
TF GE3 66 47

Ausgehend von dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Punkt (RW = 32594700,0 und
HW= 5456300,0 im Koordinatensystem ETRS89 / UTM 32) sind folgende Zusatzkontingente

L., . fur den Tages-und Nachtzeitraum festgesetzt.

Bezugspunkt X = 32594700,0 & Y = 5456300,0
Sektoren / Richtungsvektor / Zusatzkontingent

Anfang / Ende Tag in dB(A) / Nacht in dB(A)
Sektor A 260° 0° 0 0
Sektor B 0° 50° 2 3
Sektor C 50° 145° 6 6
Sektor D 145° 260° 8 10

Far im Bereich der Richtungssektoren A bis D liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen
(6) und (7) der DIN45691 das Emissionskontingent L__der einzelnen Teilflachen L_ + Lo sus
ersetzt werden. Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5 kann bei der Marktgemeinde Dombuhl, Rathaus,

Am Markt 2, 91601 Dombiihl zu den Ublichen Offnungszeiten eingesehen werden.

3. MaR der baulichen Nutzung [§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 -21a BauNVO]
3.1 Grundflachenzahl [§ 19 BauNVO]:
max. 0,8

3.2 Vollgeschosse, Geschossflachenzahl [§ 20 BauNVO]:
max. 2 Vollgeschosse
GFZ max. 0,8

3.3 Hohe baulicher Anlagen [§ 16 BauNVO Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO]

Als zulassige Hohe der baulichen Anlagen werden folgende Hohen festgesetzt:

GE1:25m

GE2: 18 m

GE3: 16 m

Die zulassige Gebaudehohe darf fur untergeordnete technische Bauteile (z.B. Klimagerate,
Aufzugs- und Solaranlagen) um bis zu 3,0 m uberschritten werden. Ausnahmsweise kdnnen
Uberschreitungen der zulassigen Gebaudehdhen bei Sonderbauten (z.B. Zyklone, Silos,
Heizkraftwerke) und Gewerbebauten mit betriebsbedingt zwingenden Héhenanforderungen
wie z.B. Lagerhdusern / Hochregellager mit bestimmten Stapelhéhen um bis zu 5,00 m
zugelassen werden. wenn deren Grundflache nicht mehr als 5% der Uberbauten Grundstlcks-
flache betragt und diese zur Sicherung innerbetrieblich notwendiger Ablaufe erforderlich sind.

Die Gebaudehodhe wird stets zwischen Oberkante First bzw. dem oberen Wandabschluss /
Attikaabschluss (= Obere MaRRbezugshdhe) und des Hohenbezugspunktes gemessen.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO]
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
festgesetzt.

5. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Fir das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise fest-
gesetzt. Gebaudelangen von mehr als 50 m sind zuldssig.

6. Flachen fur Nebenanlagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.§ 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5
Satz 1 BauNVO]
Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen Gebaude als Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs. 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden (§ 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO),
soweit die Errichtung der Nebenanlagen weder zu einer Beeintrachtigung der verkehrlichen
Sicherheit auf 6ffentlichen Stralken und Wegen noch zu einer Beeintrachtigung des Nutzungs-
zwecks von angrenzenden Grunflachen fuhrt. Auf den als 6ffentliche Grunflache festgesetzten
Flachen sind nur die der Pflege dieser Flachen dienenden Nebenanlagen bzw. Anlagen,
welche der Ver- und Entsorgung dienen zulassig.

7. Flachen fuir Stellplatze und Garagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 BauNVO,
§ 21a BauNVO]
Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Auf den als ,Um-

grenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen’

festgesetzten Flachen sind Garagen und Stellplatze nicht zulassig.

8. Von Bebauung freizuhaltende Flachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB]

Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung oder Bepflanzung freizuhalten.
Anpflanzungen und Gegenstande jedweder Art durfen eine Hohe von 0,8 m Uber der Fahrbahn
der Stral3e, zu der das jeweilige Sichtdreieck im Bezug steht, nicht Gberschreiten.

9. Beleuchtung [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Im Plangebiet sind zur dauerhaften Auf3en- und StraRenbeleuchtung nur auf den Boden ge-
richtete Leuchten zulassig. Die Beleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insekten-
vertraglich zu installieren. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Licht-
wirkung nur auf die zu beleuchtenden Flachen erfolgt, also die Abstrahlung in die Umgebung
minimiert wird.

10. Photovoltaik [§9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB]

Es sind mind. 50 % der geeigneten Dachflachen mit Photovoltaikanlagen zu belegen, sofern
dies technisch madglich ist. Ausnahmsweise kann davon abgewichen werden, wenn der Netz-
anschluss vor Ort keine ausreichende Einspeisung ermdglicht. Dacher unter 50 m? sind von
dieser Festsetzung ebenfalls ausgenommen. Alternativ kdnnen Photovoltaikanlagen auch an
den Fassaden der AuRenwande realisiert werden.

11. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

11.1 Zuordnungsvorschriften [§ 9 Abs. 1a BauGB]

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB sind die Flachen A1, A2, A3, Ad, A5, A6, A2 _, A3 ., A4
einschliellich aller darauf bezogenen MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft den durch das Gewerbegebiet verursachte Eingriffen in

Natur und Landschaft zugeordnet.

11.2 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

VermeidungsmaBnahmen

Reptilien

V1 Aufstellen von Reptilienschutzzaunen

Vor Beginn der Bauarbeiten ist ein fester Reptilienschutzzaun aufzustellen, der die Eidechsen-

lebensraume entlang des Bahndammes vom Baufeld abtrennt. Der Zaun verlauft an der aktu-

ellen Bahntrasse und entlang des alten Bahndamms an der sudlichen Béschungskante. Der

Zaun ist entlang der gesamten Lange des aktuellen und ehemaligen Bahndammes aufzu-

stellen. Der Reptilienschutzzaun ist luckenlos mit Bodenschluss aufzustellen und hat Gber dem

Gelande eine Hohe von 50 cm aufzuweisen. Der Zaun ist mind. 10 cm in den Boden einzu-

binden. Die Halterung (Moniereisen) ist auf der Baufeldseite anzubringen, um ein Uberklettern

durch die Eidechsen zu verhindern. Der Schutzzaun ist regelmaRig auf beiden Seiten auf einer

Breite von 0,75 m handisch auszumahen. Der Zaun darf nicht von Vegetation Gberwachsen

werden, die von den Eidechsen als Mdglichkeit zum Uberklettern des Zaunes genutzt werden

kann. Das Mahgut muss von der Flache entfernt werden. Nach dem Ende der Bauarbeiten

ist der Zaun wieder zu entfernen.

V10 Kein zukunftiger Aus- und Neubau des bestehenden naturbelassenen Wanderwegs in
nachgewiesenen Zauneidechsenlebensraumen

Die StralRenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (naturbelassener Wanderweg)
darf im Bereich des Bestandes nicht verandert oder neu angelegt werden. Im Bereich des be-
stehenden Ackers ist dieser Weg als Grunweg aulderhalb des Reptilienschutzzaunes anzu-
legen.

Amphibien

V2 Bauzeitenregelung Laubfrosch

Zum Schutz von Laubfrdschen werden in den gekennzeichneten, potentiellen Laubfrosch-

lebensraumen folgende Bauzeitbeschrankungen festgelegt:

- zwischen 01.10. bis 28.02. nur Gehdlzrickschnitte, kein Befahren der Flachen

- zwischen April und Oktober ist eine Rodung der Wurzelbereiche der zurtickgeschnittenen
Bereiche moglich.

Vogel

V3 Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Vdgeln hat die Baufeldfreimachung sowie der
Gehodlzschnitt nur in der Zeit zwischen 01. Oktober bis 29. Februar (gemaf § 39 Abs. 5
BNatSchG) zu erfolgen. Ein unmittelbarer Baubeginn nach der Baufeldfreimachung (wenn
Ende Februar) ist sicherzustellen, um eine erneute bzw. spatere Besiedelung insbesondere
durch Offenland-Bodenbruter zu vermeiden.Kann aus vorhabenbedingten Grinden ein Bau-
beginn ab Ende Februar nicht gewahrleistet werden, sind folgende MaRnahmen je nach
Ausgangsbiotop ab 01.03. bis 30.09. erforderlich:

Offenlandflachen (Acker): Auf den zu vergramenden Flachen werden sog. Flatterbander
(rot-weildes Kunststoff-/Absperrband) aufgestellt. Diese sind vor Beginn der Brutzeit mit einer
Mindestlange von 1 Meter an mindestens 1,5 m hohen Stangen oder Pfahlen so anzubringen,
dass sie sich frei bewegen kdnnen. Stangen oder Pfahle sind in einem Abstand von max. 10 m
zueinander auf der betreffenden Flache zu positionieren.

Gehdlzflachen: Ab Ende Februar ist der Aufwuchs regelmaRig durch die 6kologische Baube-
gleitung zu kontrollieren und ggf. ein Rickschnitt der Rodungsflache bis zum Baubeginn durch-
zuflhren, um die Rodungsflache unattraktiv zu belassen und eine Vogelbrut zu verhindern.
Die Wirksamkeit der VergramungsmafRnahmen ist regelmafig durch die 6kologische Bau-
begleitung zu kontrollieren.

V4 Minimierung Vogelschlagrisiko

Um das Vogelschlagrisiko fur Brutvogel zu minimieren, ist auf grof3e Verglasungen an den
Gebauden des Gewerbegebietes zu verzichten bzw. missen diese entsprechend optimiert
werden, damit das Kollisionsrisiko verringert wird. Dazu eignen sich bei transparentem oder
spiegelndem Glas am besten nichttransparente Muster. Weitere Mdglichkeiten sind zum
Beispiel halbdurchlassiges Glas, Fliegengitter oder individuell gestaltete AuRenverkleidungen.

Fledermause

V5 Vermeidung von bauzeitlichen Stérungen

Um eine Storung von Fledermausen aullerhalb ihrer Winterruhe (15.03. — 31.10.) zu vermeiden
sind Bautatigkeiten wahrend dieser Zeit ausschlie3lich bei Tageslicht durchzuflihren. Auf eine
nachtliche Baustellenbeleuchtung ist zu verzichten.

V6 Artenschutzfreundliche AuRenbeleuchtung

Zur dauerhaften AulRenbeleuchtung sind nur Lampen mit UV-armen Lichtspektren (z.B. LED,
Natriumdampf, Niederdrucklampen) mit warmweil3er Lichtfarbe (ca. 3000 K) zugelassen. Die
Leuchten missen dicht sein und aufgrund ihrer Konstruktion eine gerichtete Lichtabgabe
sichern. Der Lichtkegel muss nach unten gerichtet werden. Die Beleuchtungen dirfen maximal
80° schrag zur Seite strahlen, d.h. bis max. 10° unter der Horizontalen, damit eine Abstrahlung
in den oberen Halbraum und die Horizontale verhindert wird. Die Masthohen sind so gering
wie moglich zu halten. Bei der Installation von Leuchten ist darauf zu achten, dass die Lampen
nicht unmittelbar vor weilen, stark reflektierenden Fassaden oder in Gehoélzgruppen ange-
bracht werden. Das Ausmal und die Intensitat der Beleuchtung der Auf3enanlagen sind grund-
satzlich auf die unter Sicherheitsaspekten unbedingt notwendige Flachen und Wege und die
dort notwendige Lichtintensivitat zu begrenzen. Eine Lichtstreuung Uber die zu beleuchtenden
Flachen ist zu vermeiden. Flachen aulerhalb des Bebauungsplangebietes dirfen nicht direkt
beleuchtet werden.

V7: Eingrunung des Gewerbegebietes

Zur Verringerung von betriebsbedingten Storwirkungen durch die Beleuchtung des Gewerbe-
gebietes auf Lebensraume und Flugrouten der Fledermause hat die Pflanzung einer dichten,
durchgangigen und mindestens dreireihigen Hecke mit Einzelbdumen aus einheimischen
Gehdlzen rund um das Gewerbegebiet zu erfolgen (vgl. 12.4 Randeingrinung).

Generelle MaBnahmen

V8 Aufstellen von Schutzzdunen

Zum Schutz der Reptilienschutzzaune, wichtiger Tierlebensraume (Reptilien, Vogel, Laub-
frosche) sowie hochwertiger Biotopstrukturen und erhaltenswirdige Geholzstrukturen vor bau-
zeitlichem Befahren bzw. Ablagerungen sind an den gekennzeichneten Bereichen Schutzzaune
(verankerter Bauzaun, Holzzaun, ...) aufzustellen.

V9 Okologische Baubegleitung

Alle Mallnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen
Funktionalitat sind durch eine Okologische Baubegleitung zu begleiten. Der Umfang, die
Berichterstellung und notwendige Abnahmezeitpunkte sind vor Beginn der BaumalRnahmen
mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises abzustimmen.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitat:
Folgende MafRRnahmen sind vorgezogen durchzufuhren, um die kontinuierliche 6kologische
Funktionalitat betroffener Lebensraume zu sichern.

Amphibien

A1 ___Ersatzhabitat fur den Laubfrosch

Um den Verlust des potenziell als Sommer- und Winterlebensraum genutzten Feldgeholzes
am Ostlichen Rand des Geltungsbereiches auszugleichen, muss ein Ersatzhabitat geschaffen
werden. Dies erfolgt durch eine Gehdlzpflanzung auf Teilflachen der Flurstiicke 539 und 538
der Gemarkung Kloster Sulz. Die Gehdlze mussen aus heimischen Strauch- und ggf. Baum-
arten bestehen. Im sudlichen, feuchten Bereich muss es sich um feuchtigkeitsvertragliche
Arten (z.B. Weiden) handeln. Die Gehdlze mussen rechtzeitig vor Baubeginn gepflanzt werden,
sodass sie als funktionsfahiges Habitat zur VerfiUgung stehen. Die Gehdlze mussen alle 10- 15
Jahre zurlckgeschnitten werden (max. 1/3 des Bestandes auf einmal).

Vogel

&CEF Gehdlzpflanzung flr Heckenbruter
Um beeintrachtigte Bruthabitate von gehdlzbriutenden Vogelarten, insbesondere Bluthanfling,
Dorngrasmucke, Goldammer und Klappergrasmucke, auszugleichen, muss ein geeigneter
Ersatzlebensraum geschaffen werden. Dafir vorgesehen, ist der sudliche Teilbereichs des
Flursticks 454/1 der Gemeinde und Gemarkung Dombuhl (ca. 800 m?). Dort muss eine 5 m
breite und 100 m lange Hecke mit einem Reihenabstand von 1 m gepflanzt werden. Auf der
Sldseite muss vorgelagert ein 3 m breiter Saum durch ein entsprechendes Mahdregime ent-
wickelt werden (Endpunkte mit Pfosten markieren). Die Hecke muss aus heimischen
Strauchern mit einem Anteil an Dornenstrauchern von mind. 60 % (z.B. Schlehe, Weil3dorn,
Hundsrose) bestehen. Die Hecke muss rechtzeitig vor Baubeginn gepflanzt werden, sodass
sie als funktionsfahiges Bruthabitat zur Verfugung steht. Die Hecke muss alle 10-15 Jahre
zurtckgeschnitten werden (max. 1/3 des Bestandes auf einmal). Der Gras- und Krautsaum
muss alle 2-3 Jahre im Herbst gemaht, sowie das Mahgut abtransportiert werden.

A3 .. Bluhflache flur Offenlandbriter

Die als Bruthabitate fir Feldlerche, Schafstelze und Rebhuhn dienenden Flachen

(FI.Nr. 968 TF, Gemarkung Dombuhl, FI.Nr. 185 TF Gemarkung Kloster Sulz) sind durch nach-

folgend beschriebene MalRnahmen zu gestalten:

- Durchfuhrung einer einmaligen lockeren Einsaat mit niedrigwuchsiger Brachen-Saat-
Mischung; Einsaat mit 10-20% der vom Hersteller empfohlenen Menge

- Lackige Ansaat mit Erhalt von Rohbodenstellen

- Ein Abmahen/ Ernten oder eine Beweidung der Flachen nach der Brutzeit und vor der Boden-
bearbeitung ist zulassig und erwinscht (Mahd/ Ernte ab 01.07.)

- Feldarbeiten durfen nicht vom 15.03. bis 01.07. eines Jahres stattfinden.

- Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutz/Unkrautbekampfung (chemisch, mechanisch,
thermisch)

- Auf 2 ha der vorgesehenen Flache (Randlage) keine Bewirtschaftungsgange (inkl. Befahren
der Flache) oder Pflege vom 15.03. bis 15.08. eines Jahres (angepasster Zeitraum bzgl.
Rebhuhn)

- Die Feldsticke auf FI.Nr. 968 TF, Gemarkung Dombuhl, bzw. FI.Nr. 185 TF Gemakrung
Kloster Sulz sind jeweils in etwa drei gleich groRe Abschnitte zu unterteilen. Jeweils ein
Abschnitt ist jahrlich wechselnd aul3erhalb der Brutzeit umzubrechen (Wechselbrache).
Anschlie3end Selbstbegrunung bzw. falls erforderlich neue Ansaat mit standortspezifischer
Saatmischung aus niedrigwachsenden Arten regionaler Herkunft, sodass wieder eine llckige
Bluhflache/Ackerbrache zur Brutzeit zur Verfigung steht

- Auf den Flachen ist eine diverse und lockere Vegetation aus Acker-Beikrautern vorzusehen.

- Nur soweit besonders kritische Ackerkrauter (insbesondere Quecke, Acker-Kratzdistel) uber-
handnehmen, diurfen diese nach der Brutzeit (z.B. durch tiefes Umpfligen, erforderlichen falls
auch Herbizideinsatz) bekampft werden.

- Die Durchfuihrung der beschriebenen MalRnahmen erfordert in den ersten beiden Jahren eine
naturschutzfachliche Beratung. Diese ist mit der Unteren Naturschutzbehérde (LRA Ansbach)
frihzeitig abzustimmen.

- Die vorgezogene Ausgleichsmalinahme muss zu Beginn der Baufeldfreimachung funktions-
fahig zur Verfugung stehen.

MCEF Habitatoptimierung fur Hohlenbruter

Um insbesondere bauzeitliche Beeintrachtigungen zu umgehen und héhlenbriitende Vogelarten
durch die Schaffung von mehr Nistmdglichkeiten insgesamt zu unterstitzen, sind zwei Nist-
kasten anzubringen. Die Aufhangung der Kasten muss rechtzeitig vor Baubeginn und vor der
Brutsaison (spatestens Anfang Marz), an geeigneten Baumen sowie im raumlichen Zusammen-
hang, zwischen ca. 100 m und maximal 350 m Entfernung zum Geltungsbereich des Gewerbe-
gebietes, stattfinden. Die genaue Lage der Nistkasten muss von einem Experten (6kologische
Baubegleitung) bestimmt werden. Die Kasten missen mindestens wahrend der gesamten
Bauzeit (bis Ende der Brutsaison) angebracht bleiben. Eine langfristige Erhaltung und Pflege
sind zu empfehlen.

11.3 AusgleichsmaBBRnahmen [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Die DUngung ist bei allen Ausgleichsflachen untersagt. Im vorliegenden Fall werden Ausgleichs

flachen mit Ziel extensives Grunland/Einzelbaume/Saume/Ackerbrache/Bluhflachen angestrebt.
Sollte sich nach einer mehrjahrigen Pflege auf den Grunlandflachen dieses Ziel nicht einstellen,
ist durch entsprechende Vorgehensweise eine Anreicherung der Flachen mittels eines Natur-
gemisches (Schnittgut, Druschkonzentrate) zu erbringen. Die Berechnungen des Ausgleichs-
bedarfs sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Die Ausgleichsflache ist dem Bay. Landesamt
fir Umwelt zur Eintragung in das Bay. Okoflachenkataster zu melden.

A1: Einzelbaumpflanzung
Pflanzung von Baumen I. Ordnung gemal} Planeintrag

A2: Extensiv genutztes Grunland auf Ackerstandort/Intensivgrinland

Die Ackerfllachen sind fir eine Ansaat vorzubereiten. Bei brachliegenden Flachen ist der
Aufwuchs zu mahen und abzufahren, um einer weiteren Nahrstoffanreicherung entgegenzu-
wirken. Ansaat mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion 12 (Frankisches Hugelland).
Das Saatgut kann mit trockenem Sand, Sdgemehl oder noch besser mit Sojaschrot auf 10 g/m?
(100 kg/ha) gestreckt werden. Damit wird eine gleichmaRige Aussaat der feinen Samen erzielt.
Die Pflege im ersten Jahr nach Aussaat ist dem Aufwuchs anzupassen. Unerwunschte Wild-
krauter und Grassamen, die nach der Aussaat schneller auflaufen (Gansedistel, Knoéterich,
Klettenlabkraut, Ackerfuchsschwanz usw.) sind zu entfernen. Wenn diese beginnen, die
empfindlichen Magerrasen-Keimlinge zu Uberwachsen, muss gemaht werden. Dies ist im
ersten Jahr immer zu wiederholen, so oft die Konkurrenten tberhandnehmen. Ab dem 2. Jahr
nach der Ansaat kann die gewunschte Nutzung stattfinden.

Aussaattermin: Zwischen Marz und Ende Mai, oder von Ende August bis November. Ab dem
2. Jahr nach Ansaat ist die Wiese durch eine 2-schirige Mahd mit Mahgutabfuhr zu pflegen.
Bestehende Grunlandbereiche sind durch eine 2-schirige Mahd mit Mahgutabfuhr zu pflegen.
Die Schnitte missen zwischen dem 15. Juni und dem 15. September erfolgen. Es sind 20% als
Altgrasstreifen an jahrlich immer wechselnden Standorten stehen zu lassen. Jeweils 50% des
Altgrasstreifens ist im Folgejahr zu mahen. Die verbleibende Halfte ist zur Mahd im Folgejahr
stehenzulassen. Die Altgrasstreifen durfen sich nicht auf die Randbereiche beschranken. Die
Lage ist im gesamten Bereich der Flache so abzuwechseln, dass frihestens im 10. Jahr
wieder die erste Teilflache stehen gelassen wird. Die entstehenden Boschungsbereiche zur
Gewerbegebietsflache sind als extensiv genutzte Sdume auszubilden. Hierzu erfolgt eine
Ansaat mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion 12 (Frankisches Hugelland). Pflege
durch Herbstmahd alle 2-3 Jahre. Abfuhr des Mahgutes.

A3: Ackerbrache

(Teilflachen zeitgleich A3__.) Die als Bruthabitate fir Feldlerche, Schafstelze und Rebhuhn

dienenden Flachen (FI.Nr. 968 TF Gemarkung Dombuihl, FI.Nr. 185 TF Gemarkung Kloster

Sulz) sind durch nachfolgend beschriebene Mallnahmen zu gestalten:

- Durchfuhrung einer einmaligen lockeren Einsaat mit niedrigwichsiger Brachen-Saatmischung;
Einsaat mit 10-20% der vom Hersteller empfohlenen Menge

- Luckige Ansaat mit Erhalt von Rohbodenstellen

- Ein Abmahen/ Ernten oder eine Beweidung der Flachen nach der Brutzeit und vor der Boden-
bearbeitung ist zulassig und erwinscht (Mahd/ Ernte ab 01.07.)

- Feldarbeiten darfen nicht vom 15.03. bis 01.07. eines Jahres stattfinden.

- Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutz/Unkrautbekampfung (chemisch, mechanisch,
thermisch)

- Auf 2 ha der vorgesehenen Flache (Randlage) keine Bewirtschaftungsgange (inkl. Befahren
der Flache) oder Pflege vom 15.03. bis 15.08. eines Jahres (angepasster Zeitraum bzgl.
Rebhuhn)

- Umbruch der Flache alle 3 Jahre aul3erhalb der Brutzeit mit anschlieRender Selbstbegrinung
bzw. falls erforderlich neuer Ansaat mit standortspezifischer Saatmischung aus niedrig-
wachsenden Arten regionaler Herkunft, sodass wieder eine luckige Bluhflache/Ackerbrache
zur Brutzeit zur Verfligung steht

- Auf den Flachen ist eine diverse und lockere Vegetation aus Acker-Beikrautern vorzusehen.

- Die Durchfuhrung der beschriebenen MalRnahmen erfordert in den ersten beiden Jahren eine
naturschutzfachliche Beratung. Diese ist mit der Unteren Naturschutzbehérde (LRA Ansbach)
frihzeitig abzustimmen.

- Die vorgezogene Ausgleichsmalinahme muss zu Beginn der Baufeldfreimachung funktions-
fahig zur Verfugung stehen.

- Feldstlcke sind jeweils in drei etwa gleich gro3e Abschnitte zu unterteilen und jahrlich
abwechselnd jeweils einen dieser Abschnitte aulerhalb der Brutzeit umzubrechen
(Wechselbrache)

A4: Heckenpflanzung mit vorgelagertem Saum (zeitgleich A2__)

Die fur Heckenbriter (insbesondere Bluthanfling, Dorngrasmiicke, Goldammer, Klappergras-

mucke, Neuntoter und Stieglitz) dienende Flache (FI.Nr. 454/1 TF Gemarkung Dombuhl) ist

durch nachfolgend beschriebene MalRinahmen zu gestalten:

- Pflanzung einer 5 m breiten und 100 m langen dornstrauchreichen (Anteil 60 %) Hecke
(Reihenabstand 1 m, Pflanzung Herbst 2022)

- Sudlich der Hecke Entwicklung eines 3 m breiten Saumes durch entsprechendes Mahdregime

- Pflege durch Herbstmahd alle 2-3 Jahre. Abfuhr des Mahgutes

- Die Abgrenzungen der Flachen sind mit Pfosten zu markieren

- Abschnittsweiser Ruckschnitt 1/3 der Hecke alle 10-15 Jahre

A5: Extensiv genutztes Grunland (auf Grunlandstandort)

Die FI.-Nr. 454/1 TF, 456, 782 TF, 824 TF, 968 TF (Gemarkung Dombdihl:), sind durch nach-
folgend beschriebene Malinahmen zu pflegen: Pflege durch 2-schiirige Mahd mit Mahgutabfuhr
Die Schnitte mussen zwischen dem 15. Juni und dem 15. September erfolgen. Es sind 20% als
Altgrasstreifen an jahrlich immer wechselnden Standorten stehen zu lassen. Jeweils 50% des
Altgrasstreifens ist im Folgejahr zu Mahen. Die verbleibende Halfte ist zur Mahd im Folgejahr
stehenzulassen. Die Altgrasstreifen durfen sich nicht auf die Randbereiche beschranken. Die
Lage ist im gesamten Bereich der Flache so abzuwechseln, dass fruhestens im 10. Jahr wieder
die erste Teilflache stehen gelassen wird.

A6: Heckenpflanzung mit vorgelagertem Saum (zugleich V7)

- Pflanzung einer 5 m breiten Baum-Strauch-Hecke (Heisteranteil 20 %) gemal den Vorgaben
der Grinordnung.

- Angrenzend zum Extensivgrunland Entwicklung eines 3 m breiten Saumes durch entsprech-
endes Mahdregime. Pflege durch Herbstmahd alle 2-3 Jahre. Abfuhr des Mahgutes

- Abschnittsweiser Ruckschnitt 1/3 der Hecke alle 10-15 Jahre

- Einbringung von Einzelbaumen |. Ordnung in obenstehender Pflanzqualitat alle 20 m
Lauflange. In den Licken dann jeweils Einzelbaume Il. Ordnung alle 20 m Lauflange

- Betragt der Pflanzabstand der Baume (Stammmitten) zur Gleisachse der Bahnnebenstrecke
Dombuhl-Nordlingen weniger als 35 m, so durfen nur kleinkronige Baume (Baume II. oder
[ll. Ordnung) angepflanzt werden.

12. Grunordnerische Festsetzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 25a und b BauGB]

Die privaten und o6ffentlichen Grinflachen sowie die Ausgleichsflachen und CEF-Malinahmen
sind entsprechend den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern
und dauerhaft zu erhalten. CEF-MalRnahmen mussen vor Beginn des Eingriffes wirksam sein.
Grunordnerische MalRnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach vollstandiger Inbe-
triebnahme einzelner Nutzungseinheiten umzusetzen. Kies- und Schotterflachen zur Gartenge-
staltung sind unzulassig. Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitaten des Griinordnungs-
planes zu entsprechen.Die Pflanzenqualitat muss den Gutebestimmungen des Bundes
deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen. Fur festgesetzte Bepflanzungen sind nur standort-
heimische (autochthone) Gehodlze zulassig (Vorkommensgebiet 5.1 Stiddeutsches Hlgel- und
Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankische Becken, Pflanzenauswahl gemaf Pflanz-
liste). Pflanzung in den Hecken und Feldgehdlzen im Dreiecksverband (1,0 x 1,5 m) in Gruppen
von 3-5 Pflanzen einer Art. Die Pflanzungen sind vor Wildverbiss zu schitzen.

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

Pflanzqualitaten:
Baume:
heimische Laubbdume Hochstamm 3xv, mDb, STU 12 — 14 cm

in Hecken Heister, 2xv, 100 — 150 cm
Obstbaume Halbstamm oder Hochstamm
Straucher: v. Str., min. 3-5 Triebe, 60 — 100 cm

12.1 Griinflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Auf den Grunflachen/Ausgleichsflachen sind nur die bezogen auf die jeweilige Zweckbe-
stimmung der Teilflache festgesetzten Malknahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft der Ziff. 11 bis 12 sowie die zur Durchfihrung dieser Malinahmen
notwendige Wege und Nebenanlagen zulassig.

12.2 Begriunung der privaten Bauflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

Im Gewerbegebiet sind mindestens 20 % der um die Flache fur Regenrickhaltebecken
reduzierten Baugrundstucksflache als Pflanzflachen auszubilden und géartnerisch zu gestalten.
Bis zu max. 50 % dieser Pflanzflachen dirfen auf Gebaudedachern liegen (Mindestsubstrat-
dicke Extensivbegrunung: 20 cm).

12.3 Gliederung der privaten Bauflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

Im Gewerbegebiet ist je angefangene 400 m? Grundstucksflache mindestens ein standort-
gerechter Laubbaum der Pflanzliste | oder Il zu pflanzen. Betragt der Pflanzabstand der Baume
(Stammmitten) zur Gleisachse der Bahnnebenstrecke Dombuhl-Nordlingen weniger als 35 m,
so durfen nur kleinkronige Baume (Baume II. oder Ill. Ordnung) der Pflanzliste I angepflanzt
werden.

12.4 Begrunung der Stellplatzanlagen [§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Je 8 angefangene private Stellplatze ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten (Pflanzqualitat: mindestens 2 x v.). PKW-Stellplatze sind in
wasserdurchlassiger Bauweise zu gestalten.

12.5 Randeingriinung [§ 9 Abs.1 Nr. 20 i.V.m. Abs.1 Nr. 25a BauGB]

(zugleich VermeidungsmafRnahme V7)

Entlang der gekennzeichneten Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist jeweils eine mindestens dreireihige durchlaufende
Baum-/Strauchhecke zu pflanzen. Anteil Heisterpflanzung 20 %. Zudem Einbringung von
Einzelbdumen |. Ordnung in obenstehender Pflanzqualitat alle 20 m Lauflange. In den Licken
dann jeweils Einzelbdume II. Ordnung alle 20 m Lauflange. Betragt der Pflanzabstand der
Baume (Stammmitten) zur Gleisachse der Bahnnebenstrecke Dombuihl-Noérdlingen weniger als
35 m, so durfen nur kleinkronige Baume (Baume II. oder Ill. Ordnung) angepflanzt werden.

12.6 Pflanzscheiben [§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]
Pflanzscheiben fir Baume sind als offene Vegetationsflachen anzulegen; ihre Gro3e muss
mindestens 6 m? betragen; Unterpflanzungen sind maoglich.

12.7 Freiflachengestaltungsplan [§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Zusammen mit den Unterlagen zum Bauantrag ist auf Basis der griinordnerischen Festsetz-
ungen des Bebauungsplanes ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der die beabsichtigte
Gestaltung der Aul3enanlagen, Flachenversiegelungen, Bepflanzungen, sowie vorhandene und
geplante Gelandehdhen um den jeweiligen Baukorper darstellen.

12.8 Begrinung von Nebenanlagen [§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Nebenanlagen und Carports sind, soweit technisch moglich, mit einem Grindach auszufuhren.
Die Substratschicht muss mindestens 8 cm betragen. Fur die Begriinung sind geeignete
Graser-, Krauter- und Sprossenmischungen aus heimischen Arten zu verwenden. Neben-
anlagen und Carports sind an mind. 2 Gebaudeseiten mit einer Fassadenbegrunung zu
versehen. Mind. 50% der jeweiligen Wandflache ist zu begrinen. Es sind entsprechende
Kletter- und Rankgeruste, Spanndrahte usw. vorzusehen. Die hierflr bautechnisch erforder-
lichen Vorkehrungen sind bei der Planung entsprechend zu berlcksichtigen. Es sind Pflanzen
gem. Pflanzenliste 12.9 zu verwenden.

12.9 Pflanzliste [§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]
Flr gebietstypische, standortgerechte Pflanzungen wird folgende Pflanzliste festgesetzt:

Baume |I. Ordnung

Baume II. — 1ll. Ordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus

Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weilldorn
Pfaffenhlitchen
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Salix aurita Ohrchenweide
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Kletter- und Rankpflanzen

Clematis i.A. Waldrebe
Hedera helix Efeu
Lonicera periclymenum Geil3blatt
Vitis vinifera var. silvestris Echter Wein

13. ll. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen [§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO]
13.1 Dachneigung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Die zulassigen Dachneigungen sind mit 0 — 20 ° festgesetzt. Dachaufbauten (ausgenommen
technische Anlagen) und Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Im gesamten Plangebiet sind
glanzende oder reflektierende Materialien fur Dachflachen unzulassig.

13.2 Fassaden (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Bei der Farbgebung der Fassaden sind glanzende Materialien in grof3flachiger Anwendung
und grelle Farben (z.B. Fassaden aus hellem Aluminium und leuchtend bunte Farben) nicht
zulassig.

13.3 Freileitungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Niederspannungs- und Schwachstromleitungen,
sowie oberirdische Telefonleitungen unzulassig.

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

Werbeanlagen sind nur an den Gebauden zulassig, in denen sich die Leistungsstatte befindet.
Angebracht werden durfen diese je Grundstick an maximal zwei Gebaudeseiten. Sie sind in
die Fassade zu integrieren und durfen nicht Uber die Traufen hinausragen. Weiterhin ist pro
Grundstuck ein freistehender Werbetrager (Pylon) und drei Fahnenstangen bis zu einer
maximalen Héhe von 10 m zulassig. Weit ausstrahlende und gro3flachige Leuchtreklamen mit
laufendem Blinklicht sind unzulassig. Auf Grunflachen, auf denen MalRihahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt sind, sind Werbe-
anlagen unzulassig. Wegweiser und Orientierungshilfen sind in Strallennahe zulassig.

13.5 Gestaltung von unbebauten Freiflachen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Alle Flachen auf den Baugrundstlcken, die nicht durch Gebaude, Wege, Zufahrten, Lager-
flachen oder Stellplatze in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen gartner-
isch zu gestalten. Werden Wege im Bereich von Grinflachen angelegt, so sind diese nur in
nicht versiegelter, d.h. wasser- und luftdurchlassiger Bauweise zulassig (z.B. Schotterrasen).
Die Wege durfen eine maximal zulassige Breite von 3,0 m nicht Uberschreiten.

13.6 Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Als Grundstuckseinfriedungen sind ausschlieBlich Stabgitterzdune mit einer maximalen Hohe
von 2,5 m zuldssig. Die Einfriedungen sind mit Strduchern und Kletterpflanzen zu begrunen.
Die Einfriedungen sind mit Strauchern und Kletterpflanzen zu begrinen. Im Bereich von Sicht-
dreiecken ist eine Bepflanzung mit Strauchern und Kletterpflanzen aus Grinden der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zulassig. Zudem kann bei direkt angrenzender hecken-
artiger Ausgleichs- oder Grinflache auf eine weitere Begrinung der Einfriedung verzichtet
werden. An der sudlichen Grenze von GE1 sowie an den nérdlichen Grenzen von GE2 und
GE3 ist eine Begrunung der Einfriedung nicht erforderlich. Werden Zaune in Hecken-
pflanzungen integriert, so gelten diese in diesem Sinne als begrtint. An der Grenze zur freien
Landschaft ist mit Einfriedungen ein Mindestabstand von 0,5 m zur Grundstuicksgrenze einzu-
halten. Diese Festsetzungen sind nicht auf die Einfriedung von Freiverkaufs- oder Lagerflachen
anzuwenden, die direkt an Gebaude anschlieen.

TEXTLICHE HINWEISE (1/3)

1. Werbeanlagen
Gemal § 33 StVO sind Verkehrsbeeintrachtigungen durch Werbung in Form von Bild, Schrift,
Licht und Ton verboten.

2. Loschwasserversorgung

Die Anlagen zur Léschwasserversorgung sind nach §9 Abs. 1 Punkt 13 BauGB auszufuhren.
Die erforderliche Loschwassermenge ist Uber Hydranten und andere genormte Léschwasser-
entnahmestellen (z. B. Loschwasserbehalter gemaf DIN 14230) sicherzustellen.

Die Loschwasserbereitstellung orientiert sich am DVGW-Arbeitsblatt W 405. Bei Neuerrichtung
sind die Léschwasserentnahmestellen so anzuordnen, dass innerhalb einer Lauflange von

100 m (StraRenfuhrung) die nachste Loschwasserentnahmestelle erreichbar ist und der
gesamte Loschwasserbedarf im Umkreis von maximal 300 m sichergestellt ist.

Zufahrt: Die Zufahrten zu den Schutzobjekten mussen so ausgefuhrt werden, dass sie mit
Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von 10 t, einer Lange von 10 m und einer Breite von
2,5 m zugig befahren werden kdnnen (Zufahrt mind. 3,5 m). Entsprechende Aufstellflachen fur
die Feuerwehr nach DIN 14090 mussen vorhanden sein und durfen nicht durch Bepflanzung
oder betriebliche Einflisse beeintrachtigt werden. Zugangsmoglichkeiten auf das Gelande sind
fur die Feuerwehr jederzeit sicherzustellen. Bei einer Einfriedung des Gelandes sind aus-
reichend Zugangsmaglichkeiten flr die Feuerwehr sicherzustellen.

3. Brandschutz

Da der Bebauungsplan Gebaudehdhen bis 25 m zulasst und die Feuerwehren der Gemeinde
Dombuhl Gber kein Hubrettungsfahrzeug verflgen, ist die Sicherstellung des zweiten Rettungs-
weges Uber Rettungsmittel der Feuerwehren u.U. nicht mdglich. Bei Gebauden, deren Anleiter-
hohe 8 Meter Uber Gelande Uberschreitet (FuRbodenhdhe oberste Nutzungseinheit groler

7 Meter), ist demnach zwingend eine zweite notwendige Treppe gemal den Vorgaben der
Bayerischen Bauordnung oder ein Sicherheitstreppenhaus erforderlich. Sofern darlber hinaus
die Befahrbarkeit der privaten Grundstlicke sowie eine Aufstellflache flur Feuerwehrfahrzeuge
erforderlich werden, sind diese Flachen gemaf DIN 140090 -Flachen fiur die Feuerwehr auf
Grundstucken- auszubilden.

4. Liiftungsanlagen

FUr Baroraume werden aus Grinden des passiven Larmschutzes im gesamten Plangebiet
fensterunabhangige Luftungseinrichtungen empfohlen (z.B. Schallddmmlufter oder Anschluss
an eine zentrale Luftungsanlage).

5. Wasserrechtliche Behandlung (Regenriickhaltebecken)
Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu beschranken. Die privaten
Grundstuckseigentimer haben auf inrem Grundstick durch geeignete RickhaltemalRnahmen

sicherzustellen, dass das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser
gedrosselt an die Vorflut abgegeben wird. Hierzu ist fur jedes Bauvorhaben ein gesonderter
Nachweis nach Merkblatt ,M 153“ und dem Arbeitsblatt ,A 117 der DWA (Deutsche Vereini-
gung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) zu fuhren. Fur die Dimensionierung

der Niederschlagswasser-Ruckhaltung aller befestigten Flachen ist das 10-mindtige,
10-jahrliche Regenereignis anzusetzen. Zustandig fur die wasserrechtliche Behandlung ist das
Landratsamt Ansbach. Den Bauherren wird eine frihzeitige Abstimmung mit dem Landratsamt
(Abteilung Wasserrecht) empfohlen. Eine ordnungsgemale Abwasserbeseitigung nach aktuell
gultigem Regelwerk ist dem Landratsamt Ansbach fir das Schmutz- und Niederschlagswasser
in einer Entwasserungsplanung aufzuzeigen. Wir weisen darauf hin, dass fur die Einleitung von
gesammeltem Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser sowie fur die Einleitung in
das Grundwasser (Versickerung) ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren erforderlich ist,
wenn nicht die Bagatellgrenzen der NWFreiV, TRENOG oder TRENGW unterschritten werden.
Far das Erlaubnisverfahren ist eine Entwasserungsplanung unter Berucksichtigung des Tech-
nischen Regelwerkes DWA-A 102 (qualitativ), DWA-M 153 und DWA-A-117 bzw. DWA-A-138
(quantitativ) zu erstellen und beim Landratsamt als Wasserrechtsbehorde einzureichen.

6. Wasserabfluss
Der naturliche Ablauf wild abflieenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tieferliegenden
Grundstlcks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 Abs. 1 WHG).

7. Emissionen Bahn

Die DB Services Immobilien GmbH, Nurnberg, gibt folgenden Hinweis: Anspriiche gegen die
Deutsche Bahn AG aus dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form
sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstlckseigentimers oder sonstiger Nutzungs-
berechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen wie ggf. Erschitterung, Larm,
Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und
dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Eine Prufung zur
Bauvorlage ist zu empfehlen. Ebenso sind Abwehrmalinahmen nach § 1004 in Verbindung mit
§ 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhn-
lichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden konnten, ausgeschlossen.

8. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Diesellagerung, Betankung von Baustellen-
fahrzeugen u. a.) hat entsprechend den einschlagigen Vorschriften, insbesondere der Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe
(Anlagenverordnung — VawsS) zu folgen. Eine Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist nur
unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

Die Eignung der Behalter ist vor Einbau nachzuweisen. Dieser Nachweis ist auch dem Sach-
verstandigen bei der erstmaligen Prifung vorzulegen. Anlagen und Anlagenteile sind in einem
ausreichend standsicheren Lagerraum bzw. Gebaudegeschoss untergebracht. FUr Anlagenteile
aulderhalb des Lagerraumes gelten die oben genannten Anforderungen. Die Lagerguter
mussen standsicher und in einem derart funktionierenden Zustand aufgestellt sein, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe austreten kénnen.

9. Grenzabstande Bepflanzung

Auf die Einhaltung der in § Art. 47 ,Grenzabstand von Pflanzen“ und Art. 48 ,Grenzabstand bei
landwirtschaftlichen Grundsticken® AGBGB (Gesetz zur Ausfihrung des Burgerlichen Gesetz-
buchs und anderer Gesetze) und dessen Ausnahmen in Art. 50 genannten Vorgaben wird hin-
gewiesen

10. Flachen fur Ver- und Entsorgungsleitungen

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind unter 6ffentlichen
Fahrbahnen oder unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstande nach den
entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind unter
Berucksichtigung der festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen. Soweit Baum-
und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln er-
folgen, sind im Einvernehmen mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen ge-
eignete Schutzmalinahmen durchzufuhren. Das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur
Strallen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der
Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und
Betriebsmittel (VBG4) und die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

11. Bodenbearbeitung/Schutz des Oberbodens

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fur Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz
des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN
18915, der DIN 18300 und der DIN 19731 zu berucksichtigen. Die Vorgaben der DIN 19639
(Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben) sind einzuhalten. Die Ent-
sorgung von uUberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzégerungen
und Mehrkosten mit ausreichend zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Dabei wird
die Erstellung einer Massenbilanz mit Verwertungskonzept empfohlen. Es ist sicherzustellen,
dass fur die auszuhebenden Bodenmengen ausreichend Zwischenlagermdglichkeiten oder
Bereitstellungsflachen vorgehalten werden. Hier ist vorab die Genehmigungsbedurftigkeit mit
der Kreisverwaltungsbehorde zu prufen. Die Menge des Bodenmaterials, das extern verwertet
werden soll, ist darzustellen. Der Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige Unterboden
nach § 202 BauGB ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schitzen und mdglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV ortsnah
innerhalb der gleichen bodenkundlichen und geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht
kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollte, wenn maoglich, innerhalb des
Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu
vermeiden. FUr den Ausbau bedeutet das, dass bei entsprechend tiefen Bodeneingriffen ggf.
mindestens drei Bodenschichten (Ober-, Unterboden-, Untergrund-Horizonte) getrennt be-
handelt und verwertet werden mussen. Eine Verwertung von Bodenmaterial (z.B. Oberboden-
auftrag) darf nicht in Uberschwemmungsgebieten oder Wasserschutzgebieten durchgefiihrt
werden. Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist un-
verzuglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehorde/Landratsamt) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG)

Zur Sicherstellung einer fachgerechten und ressourcenschonenden Durchfiihrung der Planung
sowie des Baus in Bezug auf die Belange des Bodenschutzes wird eine bauherrenseits zu
koordinierende bodenkundliche Baugebegleitung empfohlen.

12. Baumschutz

Vorhandene und zu erhaltende Baume und Straucher sind vor negativen Einwirkungen
(Abgrabungen, Oberbodenverdichtungen und Anfahrschaden) durch geeignete Malinahmen
unter fachkundiger Ausflihrung zu schitzen und die gangigen Normen (ZTV-Baumpflege;
RAS-LP 4; DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen") zu berlcksichtigen. Schon vor Baubeginn sind schitzenswerte Bereiche

mit einem fest verankerten, mindestens 1,80 m hohen Zaun abzugrenzen. Diese abgezaunten
Flachen, die so grol3 als mdglich gehalten werden sollten (Richtwert: 1,5 m Gber die vor-
handene Kronenbreite des Baumes), sollen vor Verdichtungen durch Baufahrzeuge und
Lagermaterialien geschutzt werden. Bei beengten Verhaltnissen kann unter Umstanden kein
Schutzzaun eingerichtet werden. Dann sollten sorgfaltig die Stdmme mit einem Stammschutz
aus Holzbrettern lliickenlos verschalt werden. Dabei sind zwischen Brettern und Stamm
Polsterelemente, wie z. B. alte Autoreifen, zum Abpuffern anzubringen. Der Stammschutz ist
notwendig, um direkten mechanischen Verletzungen durch Baustellenfahrzeuge und
Materialien, vorzubeugen. Um die Baume in diesen Bereichen vor Verdichtungen zu schitzen,
sollten im Kronenbereich druckverteilende Matten (z. B. Baggermatratzen) auf eine ca. 20 cm
starke Kiesschicht gelegt werden. Unter der Kiesschicht sollten zudem vorab Folien verlegt
werden, um das spatere Entfernen zu erleichtern. Auf die Baggermatratzen kann verzichtet
werden, wenn unter der Kiesschicht ein druckverteilendes Vlies ausgelegt wird. Dass diese
Vorarbeiten nur ohne schweres technisches Gerat geschehen kénnen, ist dabei selbstverstand-
lich. Die Begleitung der Ma3nahme durch ein Fachburo wird empfohlen. Oberstes Ziel ist die
Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial inner-

halb der Bauflache. Bei Uberschussigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Ent-
sorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z.B. BBodSchV (neue Fassung),
Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) sowie DepV) maligeblich. Abzutragender Mutterboden sollte der landwirtschaftlichen

13. Landwirtschaft

Emissionen aus der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen in Form von
Larm, Staub und Geruch sind, sofern es sich um Nutzungen und Aktivitadten handelt, die dem
Grundsatz der ,guten fachlichen Praxis® entsprechen, zu dulden.

14. Gelandeveranderung

Zu jedem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der die Hohenlage und den
geplanten und urspringlichen Gelandeverlauf auf dem Grundstlck darstellt. Negative
Auswirkungen auf Nachbargrundstlcke durch Gelandeveranderungen sind unzuldssig. In
Abstimmung mit den Grundsticksnachbarn sind Boschungen auch auf angrenzenden
Grundstucken zulassig. Notwendige Stutzmauern sind zu begrunen (Vorpflanzung maglich).

15. Bodendenkmal [§9 Abs. 17 BauGB]

Fur Bodeneingriffe in relevanten Bereichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist.

VERFAHREN (1/1)

1. Die Marktgemeinde Dombuhl hat in der Sitzung vom 29.01.2024 gemal} § 2 Abs.
1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 14.02.2024 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhoérung fur die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans in der Fassung
vom 15.07.2024 hat in der Zeit vom 12.08.2024 bis 13.09.2024 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fur die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans in der Fassung
vom 15.07.2024 hat in der Zeit vom 12.08.2024 bis 13.09.2024 stattgefunden.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................... bis .................... beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der
Begrindung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................... bis ...cooviiinnn,
offentlich ausgelegt.

6. Die Marktgemeinde Dombuihl hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................. den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................... als Satzung

beschlossen.

Dombduhl, den ........cccevuneenne..

..................................................................... (Siegel)

Jurgen Geier, 1.Burgermeister

7. Ausgefertigt

Dombduhl, den ........cccevuvenne..

..................................................................... (Siegel)

Jurgen Geier, 1.Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gemaf

§10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrundung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Marktgemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber 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.

Dombihl, den .......cocevennnn..

(Siegel)

Jurgen Geier, 1.Burgermeister
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