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Textliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1-11 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes (8 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),
Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) auch nicht
ausnahmsweise zulassig.

1.2 Eingeschrankte Gewerbegebiete 1 — 10 (GEe 1 — 10) (§ 8 BauNVO)

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe sind folgende Nutzungen zulassig:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe gemaRl § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO,

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéude gemald 8 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,
Anlagen fur sportliche Zwecke gemal? § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,

Einzelhandelsbetriebe ausschliellich mit folgenden nicht innenstadtrelevanten Sortimenten:
Baumarktsortimente im engeren Sinne, Elektrogrof3gerate, Fahrrader und Zubehor,
Kraftfahrzeugzubehér sowie Motorradzubehdr.

In allen eingeschrankten Gewerbegebieten sind Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerausche die
in der folgenden Aufzéhlung angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags
(6:00 Uhr — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr — 6:00 Uhr) Uberschreiten:

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet 1 (GEe 1)
Lex tags = 54 dB(A)

Lex nachts = 39 dB(A)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet 2 (GEe 2)
Lek tags = 53 dB(A)

Lek nachts = 38 dB(A)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet 3 (GEe 3)
Lex tags = 59 dB(A)

Lex nachts = 44 dB(A)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet 4 (GEe 4)
Lex tags = 64 dB(A)

Lex nachts = 49 dB(A)

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet 5 (GEe 5)
Lex tags = 58 dB(A)

Lex nachts = 43 dB(A)

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet 6 (GEe 6)

Lex tags = 63 dB(A)
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Lex nachts = 48 dB(A)

- Im eingeschrankten Gewerbegebiet 7 (GEe 7)
Lex tags = 62 dB(A)
Lex nachts = 47 dB(A)

- Im eingeschrankten Gewerbegebiet 8 (GEe 8)
Lek tags = 62 dB(A)
Lex nachts = 47 dB(A)

- Im eingeschréankten Gewerbegebiet 9 (GEe 9)
Lek tags = 57 dB(A)
Lex nachts = 42 dB(A)

- Im eingeschréankten Gewerbegebiet 10 (GEe 10)
Lek tags = 54 dB(A)
Lex nachts = 39 dB(A)

Hinweis: Die Emissionskontingente der Teilflachen beziehen sich auf die Baugebietsflachen (m?2).

Die Prufung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt im Baugenehmigungsverfahren durch ein
schriftliches Gutachten eines Fachbulros nach Abschnitt 5 der DIN 45691.

Ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
gemal § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

In allen eingeschrénkten Gewerbegebieten sind Tankstellen (8§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) nicht und
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter (§ 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sowie Vergnugungsstétten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) auch nicht ausnahmsweise
zulassig.

1.3 Sondergebiete fur Bildung und Dienstleistung 1 — 2 (SO Bildung und Dienstleistung 1 - 2)
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Die beiden sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 dienen der Errichtung von Bildungseinrichtungen
und Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen.

In den Sondergebieten fur Bildung und Dienstleistung sind ausschlieflich folgende Nutzungen zulassig:

- Studentenwohnheime, im Bereich der gekennzeichneten Kontaminationsverdachtsflache KVF 84
jedoch nur unter der Voraussetzung, dass Gefahren aufgrund von Bodenkontamination tUber die
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze in der als Kontaminationsverdachtsflache
gekennzeichneten Teilflache ausgeschlossen sind,

- Bildungs- und Schulungseinrichtungen,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe zur Zubereitung und Auslieferung von Speisen und Getranken,

- Burogebaude.
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2. MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 — 21a BauNVO)
2.1 Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen ist gemal Eintrag in den Nutzungschablonen durch die Festsetzung der
maximalen Gesamthéhe begrenzt.

Die maximal zulassige Gesamthéhe ist das Mal3 zwischen der Gebaudeoberkante (z.B. First) und dem
nattrlichen Gelande.

Erforderliche technische Aufbauten (z.B. fir Haustechnikanlagen, Maschinenrdume fir Aufziige) dirfen
die festgesetzte Gebaudehthe um maximal 3,00 m uberschreiten. Technische Anlagen sind von der
Fassade zurlickzusetzen.

2.2 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil als Hochstmaf}
festgesetzt.

2.3 Geschof3flachenzahl GFZ (8§ 20 BauNVO)

Die Geschol3flachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil als
Hochstmald festgesetzt.

3. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fur den Bereich der eingeschrankten Gewerbegebiete und der Sondergebiete fur Bildung und
Dienstleistung gilt abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO. Die abweichende Bauweise
unterscheidet sich von der offenen Bauweise dahingehend, dass die Langenbeschréankung auf maximal
200 m festgesetzt wird.

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

Als Einfriedungen sind Z&une in einer H6he von maximal 3,50 m zulassig.

5. Grunordnung und Pflanzbindungen (8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 25a und Nr. 25b BauGB)

5.1 Private Grunflachen

Die festgesetzten privaten Grunflachen dienen der Sicherung zusammenhangender Grunstrukturen und
sind von Uberbauung und Versiegelung freizuhalten. Sie sind extensiv (ohne Diingemittel und
Pestizideinsatz) zu pflegen. Nebenanlagen gemaR § 14 (2) BauNVO sind bis zu einer GréRenordnung
von 20 m2in den privaten Grinflachen zulassig.

Die unbebauten Freiflachen, soweit nicht als Betriebs - und ErschlieBungsflaichen befestigt, sind
dauerhaft gartnerisch zu gestalten.

Die Nutzung der als Kontaminationsverdachtsflachen KVF 137 und KVF 138 gekennzeichneten
Teilbereiche der privaten Griunflache zur Sicherung zusammenhéngender Grunstrukturen als
Aufenthalts- und Spielbereiche ist solange unzuléssig, bis Gefahren aufgrund von Bodenkontamination
Uber die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze in den betreffenden Teilflachen
ausgeschlossen sind.
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5.2 Erhaltungsgebot

Die im Planteil zum Erhalt festgesetzten Baumgruppen, Baumreihen und Einzelbdaume sowie Hecken
und Gehoélzbestande sind zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die zu erhaltenden Baumgruppen,
Baumreihen und Einzelbdume sowie Hecken und Gehdlzbestdnde sind bei Bau- und
Riuckbaumalnahmen wirksam zu schiitzen. Bei Abgang eines zum Erhalt festgesetzten Baumes ist
dieser je nach Einstufung seiner gestalterischen bzw. ©kologischen Bedeutung wie im
Baumbestandsplan ,Erhaltenswerter Baumbestand“ dargestellt mit ein bzw. zwei gleichwertigen,
standortheimischen Hochstdmmen zu ersetzen. Dies gilt auch fur die innerhalb der Baugrenzen als
Hinweis dargestellten zu erhaltenden Baume. Abgangige Hecken- und Gehdlzbestande sind durch
standortheimische Geholze nachzupflanzen. Der Baumbestandsplan ,Erhaltenswerter Baumbestand® ist
als Anlage Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

5.3 Pflanzgebot

Ergdnzende Neupflanzungen von Laub- oder Obstbaumhochstdmmen und Hecken sind wie im Plan
dargestellt zur inneren Durchgriinung, entlang der privaten Verkehrsflachen und zur Randeingriinung
festgesetzt. Von den Standorten kann bei gleicher Anzahl nach den Erfordernissen der Zufahrten
abgewichen werden.

Je 10 neu angelegter Pkw-Stellplatze ist ein groRBkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Zu verwenden sind Arten der potenziell natlrlichen Vegetation oder fur das Plangebiet typische Laub-
oder Obstbaumarten (vgl. textlicher Hinweise Ziff. 6 Pflanzenverwendung).

Als Mindestqualitat fur die Geholzpflanzungen werden festgesetzt:

- Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18cm (Baumreihe, Stellplatze,
Einzelpflanzung)

- Laubbaum, Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm (Gehdélzflachen, Baumhecken)
- Obstbaum, Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm

- Heister, 2 x verpflanzt, 150-175 cm / 175-200 cm

- Straucher, verpflanzter Strauch 3-5 Triebe 40-60 cm / 60-100 cm

Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsflachen und im StralRenraum ist pro Baum ein spartenfreier
Wourzelbereich mit einem durchlifteten Mindestvolumen von 6 m3 nachzuweisen (Pflanzgrube z.B.
LXxTxB 2mx2mx1,5m). Die B&aume innerhalb von Belagsflachen sind durch wirksame
Schutzvorkehrungen dauerhaft vor Anfahren zu schitzen.

Fur Laubbaumhochstdmme im Strallenraum oder in Belagsflachen betragt der Pflanzabstand 10-12 m.
Pflanzabstdnde fur StrAucher und Heister in Gehdlzflachen und Hecken betragen 1 x 1 m in versetzter
Reihe.
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Textliche Hinweise

1. Denkmalschutz

Gemal Art. 8 Bay. Denkmalschutzgesetz sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von
Bodenaltertimern und Denkmalern unverziglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege,
AuBRenstelle Bamberg, Schloss Seehof zu melden. Des Weiteren muss vor Beginn der Aushubarbeiten
das Landesamt verstandigt werden.

2. Bodenschutz und 6ffentliche Sicherheit

2.1 Kontaminationsverdachtsflachen

Im Bereich der gekennzeichneten Kontaminationsverdachtsflichen ist das Entfernen vorhandener
Versiegelungen gemal § 4 Abs. 4 BBodSchG mit der zustandigen Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

2.2 Kampfmittelverdachtsflachen

In den Bereichen, die in den zeichnerischen Festsetzungen entsprechend als Kampfmittel-
verdachtsflachen gekennzeichnet sind, sind auch ohne entsprechende sicherheitsrechtliche Anordnung
bei jeglichem Eingriff in die Bodenflachen vorab oder baubegleitend Kampfmitteluntersuchungen
durchzufiihren. Dies betrifft auch einfache Ausschachtungen, z. B. um Leitungen oder Kanéle fir bereits
bestehende Gebaude zu erneuern oder neu zu verlegen.

2.3 Bergbau

Es ist nicht auszuschlieRen, dass im Geltungsbereich in der Vergangenheit untertdgiger Bergbau
stattgefunden hat. Somit konnen Reste von Stollen, Schachten, verfiillten Gruben und Ahnlichem
vorhanden sein. Daher wird empfohlen, bei Baugrundaushub auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten,
um dies bei der Bauausflihrung gegebenenfalls zu berlcksichtigen.

3. Artenschutz

Die MalRnahmen zur Vermeidung von Verstdien gegen artenschutzrechtliche Verbote nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-4i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind zu beachten:

- Rodungen von Gehoélzen sind nur von Anfang Oktober bis Ende Februar zulassig (8 39 Abs. 5
BNatSchG bzw. Art.16 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayNatschG).

- Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen und der
ErschlieRungsflachen zuléssig.

- BaumaBnahmen einschliel3lich  bauvorbereitender MalRnahmen (wie Entfernung der
Vegetationsdecke, Abschieben von Oberboden, Abbrucharbeiten, Wegebau etc.) werden jeweils
vor Beginn der Brutzeit von bodenbritenden Vogelarten durchgefuhrt, d.h. von Ende Juli bis
Anfang Marz oder nachweislich aul3erhalb der Belegungszeit von Nistplatzen durch
bodenbriitende Vogelarten.

- Uberprifung der Gebaude vor Abrissarbeiten auf Brutkolonien von Mauersegler oder
Mehlschwalbe am Gebdude bzw. Fledermduse und Reptilien oder Amphibien im Geb&ude;
Nachweise sind zur Abstimmung und Ergreifung geeignete MaBhahmen zum weiteren Vorgehen
umgehend der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt zu melden. Bei Nachweisen der
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genannten Arten sind Gebaudeabrisse auf3erhalb der Vogelbrutzeiten durchzufiihren und ein
gro3flachiger Ausbau von Bodenbelagen auf den Zeitraum von April bis Oktober mit méglichst
warmer Witterung (Mobilitdtszeit der Tiere) zu beschranken. Ersatzweise sind Nisthilfen fir
Gartenrotschwanz, Griinspecht, Kleinspecht, Mauersegler und Mehlschwalbe zur Verbesserung
des Brutraumangebots und Fledermauskasten an geeigneten GebaudeauRenwénden und
Altbaumen anzubringen.

- Zu fallende Baume werden auf aktuelle Ruhestatten und Winterquartiere fur Flederméuse und
dauerhafte Ruhestétten (Hohlen, Dauernester) fur die in Geholzen brutenden Vogelarten gepruft.
Sofern Quartierbaume von Flederméausen betroffen sind, sind unvermeidbare Rodungen méglichst
im Oktober durchzufthren. Als Ersatz sind rechtzeitig vor der Rodung Fledermauskasten an
geeigneten Gebaudeaullenwénden und Altbdumen anzubringen.

- Es sollen insektenfreundlichen Leuchtmittel (Stand der Technik) in nach unten strahlenden
Gehausen eingesetzt werden.

Der Bauherr wird nach § 17 Abs. 7 BNatschG zur Dokumentation der frist- und sachgerechten
Durchflihrung von natur- und artenschutzrechtlich erforderlichen Vermeidungsmafinahmen verpflichtet.

4. Leitungen

Zwischen den geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind
Schutzabsténde von 2,5 m einzuhalten (vgl. DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen
im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®).

5. Behandlung von Niederschlagswasser

Gewerbebetriebe unterliegen nicht der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung; fiur die
Versickerung von Niederschlagswasser ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser ist, sofern die Versickerungsféahigkeit und notwendige
Kontaminationsfreiheit des Untergrundes gegeben ist, zur Versickerung zu bringen. Bei Planung,
Bemessung und Bau von Anlagen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben
einschlagiger Merkblatter und Regelwerke (ATV- und DVWK-Merkblatter) zu beachten.

6. Pflanzenverwendung

Es wird die Verwendung von Arten des folgenden Artenspektrums unter Berilicksichtigung der potenziell
natirlichen Vegetation und in Orientierung an dem fur das Plangebiet typischen Artenbestand
empfohlen:

Laubbdume, Hochstamme/ Heister: Hainbuche, Esche, Vogelkirsche, Feldahorn, Winterlinde, Esche,
Eberesche, Elsbeere, Speierling, Rosskastanie, Stieleiche

Straucher: Hartriegel, Hasel, rote Heckenkirsche, Pfaffenhitchen, Liguster, Gemeiner Schneeball,
WeilRdorn, Schlehe

Obstbaume: bevorzugte Verwendung alter Sorten wie Apfel (Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm, Jakob
Lebel, Landsberger Renette, Lohrer Rambour, Danziger Kantapfel), Birne (Clapps Liebling, Gellerts
Butterbirne, Gute Luise, Conference, Stuttgarter GeiRhirtle, Williams Christ), Kirsche (Hedelfinger, Grol3e
Schwarze, Knorpelkirsche), Zwetschge (Buhler Friihzwetschge, Hauszwetschge), Walnuss
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7. Immissionsschutz

Gegeniiber der Baugenehmigungsbehérde ist nachzuweisen, dass der konkrete Betrieb den gemanr DIN
45691 ermittelten Teilemissionsrichtwert nicht Gberschreitet (Siehe Ziffer 1.2). Bei diesem Nachweis sind
aufgrund betriebsspezifischer Randbedingungen ggf. erforderliche Zuschlage (z. B. Impulshaltigkeit,
Tonhaltigkeit usw.) entsprechend den Festlegungen in der TA Larm zu berlcksichtigen.
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Geltende Rechtsvorschriften

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGB1. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 4
des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | 5. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542}
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. 1 S.
1163)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
Vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82)
Bayerische Bauordnung (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch Art. 78
Abs. 4 des Gesetzes vom 25.02.2010 (GVBI. S. 66)

Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Vom 25.06.1973 (BayRS 2242-1-WFK), zuletzt geéndert durch § 3 des Gesetzes vom 27.07.2009 (GVBf.
S. 385)

Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
Vom 25.02.2010 (GVBI. S. 66)
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 10 des
Gesetzes vom 27.07.2009 (GVBI. S. 400)
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