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NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Anbauverbotszone verkirzt 15 m,
in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Bayreuth
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Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) gemanR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Lebensmitteleinzelhandel”. Zuléssig ist die Errichtung eines
Lebensmittelmarktes mit Backshop und Café mit einer Verkaufsflache von insgesamt bis zu
1.200 m2.

Zulassig sind ausschlieBlich Vorhaben, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Rahmen des mit der Gemeinde geschlossenen Durchfliihrungsvertragens verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl betragt 70 vom 100 (GRZ 0,7).

Die Geschossflachenzahl betréagt 30 vom 100 (GRZ 0,3).

Die Oberkante des Fertigfulbodens (FFOK) im Erdgeschoss darf eine Héhe von XXX,0 Metern
Uber NHN nicht Gberschreiten.

Die Firsthéhe von Gebauden darf eine Hohe von 8,5 m, bezogen auf die Oberkante des
FertigfuRbodens im Erdgeschoss nicht Uberschreiten; untergeordnete Bauteile (technische
Dachaufbauten, Klimagerate, Luftungskanale, etc.) dirfen die maximal zuldssige Firsthéhe um bis
zu 1,5 m Uberschreiten.

Nicht mit dem Hauptgeb&ude verbundene Nebenanlagen durfen eine Héhe von 3,0 m bezogen
auf die geplante Geldndeoberflache am jeweiligen Standort nicht Gberschreiten.

Abweichend von Festsetzung 2.5 darf die Oberkante des zuldssigen Werbepylons eine Héhe von
5,0 m, bezogen auf die geplante Gelandeoberflache, nicht Gberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt; die Abstandsflachen geman Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs.
5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind die folgenden baulichen Anlagen
ausschlieBlich innerhalb der als Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzten Flachen
zulassig: Kfz-Stellplatze (inkl. E-Ladesaulen), Untersténde fur Einkaufswéagen, Stellplatze fur
Fahrrader sowie ein Werbepylon.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Dacher sind als Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 5°, bezogen auf die Parallele
der Gelandeoberflache, auszubilden.

Die Belegung der Dachflachen Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. PV-Anlagen)
ist zulassig.

Innerhalb des Baugebietes ist ein Werbepylon mit einer Héhe von bis zu 5,0 m, bezogen auf die
Gelandeoberflache, zuldssig.

Blinkende oder neonfarbene Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Immissionsschutz

Zufahrten und Fahrgassen des Parkplatzes mussen asphaltiert werden.
Die Anlieferung im Nachtzeitraum zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr ist unzulassig.

Die Schallleistungspegel der, in der schalltechnischen Untersuchung (Schalltechnische
Untersuchung zur Gerduscheinwirkung in die Nachbarschaft vom 04.06.2024, IBAS
Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth) angenommenen, haustechnischen Anlagen dirfen nicht
Uberschritten werden.

Offnungen der Einkaufwagen-Sammelbox diirfen nicht in Richtung Norden und Westen
ausgerichtet sein.

Seitenwande der Einkaufswagen-Sammelbox mussen bis zu einer Héhe von h = 2,0 m Gber GOK
geschlossen ausgefuhrt werden.

Stellplatze

Innerhalb des Plangebietes sind mind. 60 Stellplatze fur KfZ sowie mind. 7 Fahrradstellplatze
herzustellen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb der als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache wird ein Geh- und
Fahrrecht in einer Breite von mind. 3,5 m fir den landwirtschaftlichen Verkehr festgesetzt.

Wasserhaushalt

Das auf den privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser ist in
Regenrickhaltebecken bzw. Regenwassermulden einzuleiten, nach Méglichkeit zu versickern und
dartber hinaus gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal einzuleiten.

Stellplatze sind mit Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Drainpflaster auszubilden.

Grinordnung

Innerhalb der als Flachen fur das Anpflanzen von Badumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gekennzeichneten Flache sind mind. 11 Baume gemaR der Artenliste A) ,Baume*
zu pflanzen. Zwischen den einzelnen Baumen ist ein Pflanzabstand von mind. 10 m einzuhalten,
sowie Strauchgruppen geman der Artenliste B) ,Stréducher zu entwickeln. Die Art und
Mindestpflanzqualitat wird entsprechend den Vorgaben in der Artenliste festgesetzt. Die Standorte
sind freiwahlbar.

Die Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind
als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern zu
entwickeln.

Die grunordnerischen MaRnahmen sind spatestens in der n&chsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen umzusetzen. Die PflanzmafRnahmen sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind spéatestens in der folgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen.

Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Fur die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch den
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Minchberger Strale” auf den
Eingriffsgrundsticken mit den Flurnummern 526 (TF), 529 (TF) und 531, Gemarkung
Marktleugast, besteht ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 14.669 Wertpunkten.

Zum Ausgleich des Eingriffes in Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch das Vorhaben wird
eine 3.036 m2 groRe Flache auf Teilflachen der Grundstlicke Flst.-Nrn. 619, 622, 623, 624, 625,
626, 627, 628, 629 und 631, alle Gemarkung Marktleugast zugeordnet. Es sind folgende
MaRnahmen durchzufuhren: Entwicklung von Streuobstbestédnden im Komplex mit Intensiv bis
extensiv genutztem Grinland.

HINWEISE

1. Denkmalschutz

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Ver-pflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ab-
lauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

2. Wasserhaushalt

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften der Niederschlagsfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelte, Niederschlagswasser ins Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblatter
M 153 in Verbindung mit den Arbeitsblattern DWA-A 102-1 und 102-2 sowie Arbeitsblatt
A 138, jeweils in der zum Zeitpunkt der Antragsstellung aktuellen Fassung, zu bemessen.

Wasser und Abwasser von privaten Grundstucken durfen dem StraRenkorper der Bundes-
stralRe B 289 (Munchberger StralRe) sowie der Jahnstrale nicht zugeleitet werden.

3. Artenliste

A) .Bdume*

(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt mit Drahtballen; Stammumfang: 14-16 cm)
Acer campestre ,Elsrijk” Feld-Ahorn Sorte ,Elsrijk®
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplantanus Berg-Ahorn

Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winter-Linde

B) . Straucher”

(Mindestpflanzqualitat: autochthones Pflanzgut, mindestens 2x verpflanzt, MindestgroRe: 60-

100 cm)
Berberis vulgaris Gewobhnliche Berberitze
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilddorn
Crataegus monogyna Weilddorn
Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Schneeball

4, Pflanzungen

Rodungen von Gehdlzen durfen ausschlieBlich im Zeitraum zwischen 1. Oktober und
28. Februar vorgenommen werden.

Die gemaR Satzung erforderlichen PflanzmaRnahmen sind mit Angabe der Pflanzqualitat in
den jeweiligen Antragsunterlagen nachzuweisen.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemaR DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125, ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im N&herungsbereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das
,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen“ der For-
schungsgesellschaft fur StraBenbau und verkehrswese, Ausgabe 1989 zu beachten.

Beim Anpflanzen von Baumen und Strduchern zu angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten
Flachen in Ortsrandbereichen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande geman
AGBGB Art. 47 — 50 einzuhalten.

5. ErschlieBung

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Baugrundsticken zur Bundesstral3e B 289
(Munchberger Stralle) sind nicht zul&ssig.

Der Bestand und Betrieb vorhandener Telekommunikationslinien missen gewahrleistet blei-
ben. Ggf. erforderliche Anderungen sind mit dem jeweiligen Leitungstrager abzustimmen.

6. Immissionsschutz
Fur die Asphaltierung der Fahrgassen auf dem Parkplatz wird die Verwendung von hellem
Asphalt empfohlen.

7. Landwirtschaftliche Emissionen

Erwerber, Besitzer, Bauherren und Kundenverkehr der Grundstiicke im Plangebiet haben die
ortsspezifischen landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkung), die
von den angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehen, unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen.

8. Boden

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstigen Vorgaben zum Schutz von Bo-
den nach DIN 19731 und §§ 6 - 8 BBodSchV ist zu achten.

Auf eine bodenschonende Ausfuhrung der Bauarbeiten, unter Zuhilfenahme von gultigen Re-
gelwerken und Normen, ist zu achten.

9. Vorschriften und Normen

DIN-Vorschriften sowie andere Normen, Richtlinien, Regelwerke etc., auf die in den Festset-
zungen zu diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind in der Verwaltungsgemeinschaft
Marktleugast, Neuensorger Weg 10, 95352 Marktleugast, wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden einzusehen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Anbauverbotszone entsprechend des § 9 BundesfernstraBengesetzes (FStrG)

Das Plangebiet befindet sich zu Teilen innerhalb der Anbauverbotszone der Bundestralle 289
(Manchberger Strale). Gemafl § 9 Abs. 1 und Abs. 2 FStrG muss der Abstand baulicher An-
lagen vom n&chstgelegenen Fahrbahnrand im Bereich der Anbauverbotszone 20 m betragen.
In Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Bayreuth wird die Anbauverbotszone auf 15 m
reduziert. Die Errichtung des geplanten Werbepylons, von erforderlichen Larmschutzanlagen
sowie von Stellplatzen innerhalb der Anbauverbotszone ist zulassig, sofern die Parkplatze bei
einem moglichen Ausbau der Bundesstralie, auf Kosten des Antragstellers, ersatzlos zuruck-
gebaut werden und der Betrieb des Lebensmittelmarktes auch im Falle eines Stralenaus-
baus gewahrleistet bleiben kann.

PRAAMBEL

Der Markt Marktleugast erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an
der Munchberger Stral3e” fir den Bereich studlich der Munchberger Strale und dstlich der JahnstraRe als
Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassungvom ........... und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2

Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MafRstab 1:1000 und
2. Textlichen Festsetzungen sowie
3. Vorhaben- und Erschlielungsplan bestehend aus

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemanr § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Marktgemeinderat des Marktes Marktleugast hat in der Sitzung vom ............... die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel an der Minchberger Stral’e” beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurdeam ............... ortsublich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhd-
rung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel an der Miinchberger Stralze*
in der Fassungvom ............... hatin der Zeitvom ............... bis ............... stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4
Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel an der Minchberger
Strale” in der Fassungvom ............... hatin der Zeitvom ............... bis ............... stattgefunden.

4) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel an der Minchberger Stralle” in der Fas-
sungvom ............... wurden die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange geman § 4 Abs.

2 BauGB in der Zeitvom ............... bis ............... beteiligt. |

5) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel an der Minchberger Stralke“ in der Fas-
sungvom ............... wurde mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ...............
bis ............... offentlich ausgelegt.

6) Der Markt Marktleugast hat mit Beschluss des Marktgemeinderatesvom ............... den Bebauungs-
plan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Minchberger Strale“ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fas-
sungvom ............... als Satzung beschlossen.

Marktleugast, den .............

(Siegel)

(1. Burgermeister Franz Uome)

8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel an der Munchberger
StraRe“wurdeam ............... gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
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.

Marktleugast, den .............

(Siegel)

(1. Burgermeister Franz Uome)
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Planungstrager Vorhabentrager

Markt Marktleugast Gamma Grundbesitzges. m.b.H
Neuensorger Weg 10 Gewerbeparkt Chammunster Nord 3
95352 Marktleugast 93413 Cham

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Sondergebiet Einzelhandel an der Munchberger
Stralde" mit integriertem Grunordnungsplan
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