PRAAMBEL

Der Markt Allersberg erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) und
des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) sowie des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-B),
zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

@E Gewerbegebiet mit Einschrankungen

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
0,8 Grundflachenzahl (GRZ)
1,6 Gescholiflachenzahl (GFZ)

Hoéhe der baulichen Anlagen
TH Wandhohe 10,0 m Uber StralenerschlieBungsniveau

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

Baugrenze
a abweichende Bauweise

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

Offentliche Verkehrsflachen

P zufahrt

Verkehrsbegleitgrin

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

Offentliche Griinflache

6. Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

A Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
PRI Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

g Flachen mit Begriinungsbindung innerhalb der Bauflache

@ Pflanzgebot Laubbaume (nicht standortgebunden)

Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke

7. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

L®)

Sonstige Planzeichen

!
o

Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
mit Nennung der Teilflachen

Leitungsrecht zugunsten des Markt Allersberg
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Hinweise
57 vorhandene Grundstlicksgrenzen vorhandene Haupt-
(mit Flurnummern) /Nebengeb&ude
27680 | | mégliche Parzellierung - . ) .
! (mit Parzellen-Nr. / ParzellengréRe ca. m?) 2 Hohen in m G. NN
Richtungssektoren fur

Emissions-Zusatzkontingente Lgk siehe
textliche Festsetzungen (B. 1.2).

Externe Ausgleichsflache
FI.Nr. 361, Gmkg. Allersberg; 4.083 gm (TF) - (Okokontoflache Nr. 361)
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Externe Ausgleichsflache
FI.Nr. 1013, Gmkg. Altenfelden; 696 gm (TF) - (Okokontoflache Nr. 1013)

1013/3
1011

1016

Biotop Nr. 6733-1100-002

1015

N
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VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom .........c.ccocceeeennn die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
............................ ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der
Fassung vom ................. hat in der Zeit vom ................. bis ...cooeiiiiis stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom ................. hat durch Auslage in
der Zeitvom ................. bis ..o stattgefunden.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
............................ wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........ccccoecieeeennnn DiS .eerieeiiii beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom
............................ wurde mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
............................ bis .......ccccvvveeene. Offentlich ausgelegt.

Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.

6. Der Markt hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ..............ccccceeennee den
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
............................ als Satzung beschlossen.

(Siegel) Markt Allersberg, den .........cccccoceeeneee.n.
Daniel Horndasch
Erster Burgermeister
7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........................ gemal § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Markt 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.

(Siegel) Markt Allersberg, den ...,

Daniel Horndasch
Erster Burgermeister

B. Textliche Festsetzungen nach 8 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005
1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 8 BauNVO)

1.1 Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
Das Gewerbegebiet wird mit Einschrédnkungen ausgewiesen. Eingeschrankt sind die zulassigen
Immissionen. Betriebswohnungen sind nicht zulassig. Ausgeschlossen sind Einzelhandelsbe-
triebe und andere Handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten;
- Schank und Speisewirtschaften, Vergnigungsstatten.

1.2 Gliederung des Baugebiets - Emissionskontingente (§ 1 Abs. 4 BauNVO)
Auf den nachfolgend benannten Teilflachen der festgesetzten Gebiete sind Vorhaben (Betriebe
und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die in nachfolgender Tabelle angegebenen Emissi-
onskontingente Lex nach DIN 45691 (Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fir Normung e.V., zu be-
ziehen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin) weder tags (6.00 - 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 - 6.00 Uhr) tberschreiten,

Teilflache Emissionskontingent Lex in dB
Tag 6:00 Uhr - 22:00 Uhr) | Nacht (22:00 Uhr - 6:00 Uhr)
GE1 57 42
GE 2 55 40
GE 3 57 42

Fur den im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis E mit dem Ursprung (UTM 32) x
= 663570 und y = 5458471 erhdhen sich die Emissionskontingente LEK fir die Flachen um fol-
gende Zusatzkontingente LEK, zus.

Richtungssektor k Zusatzkontingent Lek,zus in dB
(Nord 2 0°) fur Richtungssektor
Tag Nacht
A (328° - 60°) 14 14
B (60°- 185°) 6 6
C (185°- 242°) 13 13
D (242°-273°) 5 5
E (273°- 328°) 0 0

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691, Ab-
schnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j im Richtungssektor k LEK,i
durch LEK,i + LEK,zus. k zu ersetzen ist.

Hinweise: Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissi-
onsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze). Bei der Neuerrichtung und An-
derung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Erstellung und
ggf. Vorlage eines schalltechnischen Nachweises abzustimmen.

2. Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVvO) 0,8.

2.2 Hohenfestsetzung (8 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) als Hdchstgrenze
Die maximale Wandhothe betragt 10,0 m, die maximale Gebaudehdhe 12,0 m. Gemessen wird
von der Oberkante FertigfuBboden bis zur Schnittlinie AuRenkante-AulRenwand/Oberkante
Dachhaut bzw. Oberkante Attika. Die Hohe des Fertigful3boden Erdgeschol? darf maximal 30
cm Uber der Hohe der ErschlieBungsstral3e sein.

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

Dachaufbauten fir haustechnische Anlagen oder Lichtkuppeln dirfen die festgesetzte maximale
Gebaudehthe um bis zu 3,0 m Uberschreiten.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Ein Hervortreten einzelner untergeordneter Gebaudeteile in geringfligigem Ausmal} bis zu 3 m
kann — in den vom Wendehammer abgewandten Grundstiicksseiten - ausnahmsweise zugelas-
sen werden.

Abweichende Bauweise (8 22 Abs. 4 BauNVO).
Es handelt sich um eine offene Bauweise bei der Einzelgebaude tber 50 m Lange zuléssig sind.

Nebenanlagen sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig. Stellplatze sind als bis zu 2-
geschossige Parkdecks zuldssig.

Planungen, Nutzungsregelungen und MalRBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 BauGB)

Zuordnung von internen Ausgleichsflache nach § 1a Abs. 3 BauGB

Als interne Ausgleichsflache werden Teilflachen von insgesamt 965 gm der FIL.Nr. 1053 (137
gm) und der FI.Nr. 1156 (828 gm), beide Gemarkung Allersberg festgesetzt. Es ist eine frei-
wachsende mind. 2-reihige Hecke aus heimischen Baumen und Strauchern mit abschirmender
Wirkung gem. Pflanzliste in der Begrindung spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme zu
pflanzen. Pflanzdichte 1,5 m x 1,0 m. Pflege: gel. Stockhieb, jeweils max. 50% des Bestands, so
dass immer eine abschirmende Wirkung bestehen bleibt. Ziel ist die Entwicklung einer naturna-
hen Baum-, Strauchhecke.

Zuordnung von externen Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB

Dem Eingriff durch die geplanten Anlagen werden folgende Ausgleichsflachen zugeordnet:

- 4.083 gm der FI.Nr. 361 (TF) Gmkg. Allersberg (Okokonto-Flache Nr. 361) als externe Aus-
gleichsflache zugeordnet. Ziel: Artenreiche Streuwiese. Offenhalten der Flache, 1-schirige
Frihherbstmahd ab Mitte September mit Mahdgutentfernung (gem. Pflegekonzept TEAM 4,
2011).

- 696 gm der FI.Nr. 1013 (TF) Gmkg. Altenfelden (Okokonto-Flache Nr. 1013) zugeordnet. Ziel:
Entwicklung einer artenreicher seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiese (extensiv)
sowie artenreiche Sdume und Staudenfluren. Mahd zwischen Juni und Oktober mit Mahdgutent-
fernung und Gehdélzpflege.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRhahmen

- V1: Zum Schutz von in Gebilischen und Baumkronen britenden Vogelarten dirfen erfor-
derliche Baumfallungen und Gehdlzentfernungen nur aulRerhalb der Reproduktionszeit
saP-relevanter Arten (nicht von Anfang Marz bis Ende September) durchgefiihrt werden.
Baumfallungen und Geholzentfernungen sind nach § 39 (5) BNatSchG nur in den Win-
termonaten vom 1.10. bis 28.2. zulassig.

- V2: Bauzeitliches Aufstellen eines Reptilienzauns, damit Zauneidechsen nicht von der
Westseite der Nachbar-Flache (Béschung von Flurstiick Nr. 1059/7 und 1059/6) in das
Planungsgebiet einwandern und dort evtl. Uberfahren werden.

- V3: Absammeln der Zauneidechse aus Flurstiick 1059/6 und Umsetzung in vorbereitetes
Habitat

- V4: Okologische Baubegleitung, die den Reptilienzaun und das Absammeln und Umsie-
deln betreut

Baumpflanzgebote innerhalb der Bauflachen

Entlang der IndustriestraRe sind hochstammige Laubbaume (nicht standortgebunden) zu pflan-
zen, Pflanzabstand ca. 8-12 m. Pro 10 Stellplatze ist zusatzlich 1 hochstdmmiger Laubbaum
gem. der Pflanzliste in der Begriindung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Gehdlze
ausschlieBlich heimischer Arten (auch in Sorten) zu verwenden (Qualitat STU 14/16) Wurzel-
raum mind. 12 cbm durchwurzelbares Substrat. Auswahl siehe Begriindung. Im Falle der Errich-
tung von Parkdecks entféllt das Pflanzgebot fir Laubbaume zugunsten einer Fassadenbegri-
nung.

D.

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Flachen mit Begrinungsbindung
Zur Abgrenzung des Gewerbegebietes nach Westen sind extensive Griinstreifen anzulegen und
extensiv zu pflegen (keine Dingung, gelegentl. Mahd pro Jahr ab Mitte Juli).

Innerhalb der Bauflachen sind an den kunftigen seitlichen Grundstiicksgrenzen zwischen den
Parzellen jeweils mind. 2 m breite Grinflachen herzustellen und mit standortheimischen Gehol-
zen gem. Artenliste in der Begriindung zu bepflanzen.

Begriinung auf Verkehrsflachen

Die nicht befestigte Flache innerhalb des Wendkreises des Wendehammers ist extensiv zu be-
grinden. Zusatzlich ist ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen gem. Artenliste in der Be-
grindung. Qualitat STU 14/16, Wurzelraum mind. 12 cbm durchwurzelbares Substrat.

Versiegelung
Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar sind wasserdurchlassige Belage zu wahlen (z.B. Schot-
ter, versickerungsfahiges Pflaster).

Die Beleuchtung ist nur mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln zulassig.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestset-
zungen

Zulassige Dachform: Satteldach (SD), Pultdach (PD), Flachdach (FD). Flachdacher bis 4% Nei-
gung sind zu begrinen und/oder mit PV-Anlagen auszustatten. Geneigte Dacher > 4% sind mit
mind. 40% der Dachflachen mit PV-Anlagen auszustatten. PV-Anlagen sind auf allen Dachfor-
men zulassig.

Dachneigung: 0 -22 Grad

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat in dunklen Farbténen zu erfolgen (rotbraun, anthrazit, grau, schwarz).
Dacheindeckung mit Kupfer oder anderen fiir das Grundwasser problematischen Materialien
sind unzulassig.

Grundsttckseinfriedungen

Grundsttckseinfriedungen sind nur in Gberwiegend nicht blickdichter Ausfiihrung bis zu einer
Hohe von 2,0 m zulassig. In den an den Wendehammer angrenzenden Grundsticken ist ein
Freihaltebereich von mind. 1,50 m zur StraBenverkehrsflache einzuhalten.

Werbeanlagen

Anlagen der AuRenwerbung sind nur an Stétten der eigenen Leistung innerhalb der Baugrenzen
zugelassen. Der Abstand zu Zufahrten und Offentlichen Verkehrsflachen darf 2 m nicht unter-
schreiten.

Hinweise

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden gem. § 44 BNatschG sind gemaR Relevanzprifung zur spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom Biuro fir 6kologische Studien Schlumprecht GmbH,
Bayreuth vom 23.11.2021 folgende Mafnahmen zu beriicksichtigen: Im rdumlichen Zusammenhang
sind als Nisthilfen flr héhlen- und halbhdéhlenbewohnende Vogelarten (Zielart Feldsperling) mindestens
6 (=2*3) wartungsarme Rund-Nistkésten (mit Marderschutz), (mit spezifischem Einflugloch von 32 mm
Durchmesser, rund) aufzuhangen.

Die Nistkasten sollen in angrenzenden Landschaftsteilen angebracht werden (z.B. Waldrand St. Wolf-
gang-Kapelle, ca. 500 m Luftlinie Nordost, oder am Langweid-Biotop (Biotop Nr. 6733-1100-001), ca.

300 m Luftlinie Ost), siehe Abbildung zur vorgeschlagenen Lage, saP, Schlumprecht GmbH, Bayreuth
vom 23.11.2021.

Weiter ist die Durchfiihrung von Habitat-verbessernden Malnahmen fiir Zauneidechsen am sidlichen
Waldrand des Waldgebiets nérdlich des neuen Baugebiets St. Wolfgang, im Umfang von 3 optimierten
Winter-/Sommerquartieren (z.B. besonnte Steinschittungen; Sandauffullungen).

Es wird angeregt, grof3e ungegliederte Fassadenflachen mit Kletterpflanzen zu begriinen, um Nistmdg-
lichkeiten fir gebaudebritende Tierarten zu schaffen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaf3 Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Die Bauflache grenzt im Norden an einen wassersensiblen Bereich (Langweidgraben) an. Dieser Be-
reich wird vom Wasser beeinflusst und kann Nutzungen durch zeitweise hohen Wasserabfluss oder
zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeintréchtigen. Dies ist entsprechend beim Bauantrag zu
bertcksichtigen.
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Markt Allersberg

Bebauungsplan mit Grunordnungsplan
Erweiterung des Gewerbegebietes Nr. 16
,In der Langweid"
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