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Planliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO0)

Sondergebiet Einkaufen

mit einer groBflachigen Ladeneinheit
bis maximal 1.200 m?
(Vollsortimenter: Lebensmittel

mit iblichen Randsortimenten)
sowie zwei kleinflachigen Einheiten

gem. § 11 Abs. 2 Satz 1 und 2 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO0)

GRZ0,6

Grundfldchenzahl

WH/FH <8,5 m maximale First-/Wandhdhe
Anzahl der Vollgeschosse als HochstmaR

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNV0)

a

abweichende Bauweise
Baugrenze

Fillschema der Nutzungsschablone
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4. Griinflichen

1 Grundflachenzahl

Anzahl max. Vollgeschosse
Wand-/Firsthéhe als Hochstmal
Bauweise

zuldssige Dachformen
zulassige Dachneigungen

[op &) E SN JL I ) G

($ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunflachen

Anpflanzungen von Baumen (Standort
variabel)

5. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Flachen fiir Nebenanlagen, Stell-
platze, Garagen

die Verkehrsflachen

Larmschutzwand Héhe 2 m

T v v v v v

Planliche Hinweise

Flurstiicksgrenze
326/1 mit Flurstiicksnummer
/N Werbepylon
356,5

Héhenlinien

Einfahrtbereich und Anschluss an

Teilflachen und sektoren nach Schalltechnischer Untersuchung
GEOQ.VER.S.UM 11.05.2023

Textliche Festsetzungen

1  Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung in der Fassung vom ............... festgesetzt und umfasst die
Flurstiicke der Gemarkung Schmidmiihlen
Nr. 326/1, 339/7, 339/8 sowie eine Teilfliche der FIst. Nr. 339/14 und Fist.Nr. 253/27 (Bahnhofstrafe).

2  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist gemdB den Festsetzungen in der Planzeichnung als Sondergebiet (SO) gemas § 11 BauNVO ausgewiesen.
In dem Sondergebiet Einkaufen sind ein Lebensmittelvollsortimenter mit den iblichen Randsortimenten bis maximal 1.200 m?2
Verkaufsflache, ein Getrankemarkt bis maximal 800 m?2 Verkaufsflache, sowie ein weiterer Einzelhandelsbetrieb zuldssig. Die
Verkaufsflachen des Getrdnkemarktes und der dritten Ladeneinheit diirfen die Grenze zur GroBflachigkeit nicht Giberschreiten.

3  MaB der baulichen Nutzung

3.1 Zuldssige Grundflache
Die maximale Grundflachenzahl fiir Gebaude wird mit einer GRZ von 0,6 festgelegt. GemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist
eine Uberschreitung fiir z. B. Stellplatze und Nebenanlagen um 50% zuldssig, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8.

3.2 Zahl der Vollgeschosse
Es wird ein Vollgeschoss als HochstmaB festgesetzt.

3.3 Hohe der baulichen Anlagen
Die maximal zuldssige Wandhdhe betrdgt 8,5 m und bemisst sich von der Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses
bis zum Einschnitt der AuBenkante der maBgeblichen Umfassungswand (nicht An - oder Vorbauten) in die Oberkante der

Dachhaut an der Traufseite. Bei Flachdachern wird die Wandhéhe bis zur Hohe der Attika (oberer Abschluss der Wand)
gemessen.

4  Uberbaubare Flichen

Die Giberbaubare Grundstiicksflache ist durch die im Plan dargestellten Baugrenzen festgesetzt.
Abstandsflachen sind gemaB Art. 6 BayBO einzuhalten. Abweichend von Art. 6 Abs. 4 S.2 BayBO bemisst sich die Wandhohe
entsprechend der Festsetzung unter 3.3.

5 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es sind Gebdude mit einer Gesamtlange von (iber
50 m und seitlichem Grenzabstand zuléssig.

6 Dachgestaltung

Als Dachformen sind Flach- (FD) und Pultdécher (PD) zuléssig. Die Dachneigung darf max. 20° betragen. Als Dachdeckungs-
materialien sind Ziegel, Blech und Folie zuldssig. Es sind gedeckte Farben bzw. mattierte Materialien zu verwenden. Sofern
Dacher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung zum Einsatz kommen, sind diese nur mit einer geeigneten Beschichtung zu
verwenden, um eine Auswaschung von Schwermetallen in das Niederschla gswasser zu vermeiden. Die Dachfldchen diirfen
zur Gewinnung von Sonnenenergie genutzt werden.

7  Baukorper, Fassaden

Bei der duBeren Gestaltung sind die Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen in Struktur, Form, MaBstablichkeit, Farbe und
Materialien aufeinander abzustimmen. Fassadenmaterialien und -anstriche sind unzuldssig in greller, hochglanzender oder
stark reflektierender Ausfertigung oder unruhiger Farbgestaltung. Fassaden zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig.

8 Fléachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplédtze, Nebenanlagen, Garagen sowie Zufahrtsbereiche sind nur in den dargesteliten Fldchen sowie innerhalb der
Baufenster zuldssig. Dabei ist gemdB GaStellV ein Stellplatz je 40 m2 Verkaufsflache nachzuweisen. Diese sind in Form von
Asphalt und/oder Betonpflastersteinen herzustellen.

Die ErschlieBung des Baugrundstiicks erfolgt iiber mehrere Anschliisse an die BahnhofsstraBe.

9  Werbeanlagen und AuBenbeleuchtung

Im Zufahrtsbereich sind innerhalb der privaten Griinfliche Werbeanlagen mit einer maximalen Héhe von 15 m zuldssig.

Eine grelle oder aufdringlich wirkende Farbgebung der Werbeanlagen ist unzuldssig. Blinkende sowie unruhig wirkende
Werbeanlagen sind unzuldssig.

AuBenbeleuchtungen und auch Beleuchtungselemente, die wahrend der Bauzeit errichtet werden, sind so anzubringen, dass
keinerlei Blendwirkung fiir den KFZ-Verkehr entstehen kann.

10 Schallemissionen (nach Schalltechnischer Untersuchung GEO.VER.S.UM 11.05.2023)

10.1 Zulédssige Schallemissionen

Zuldssig sind Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sondergebiet BahnhofstraBe®, deren je Quadratmeter
Grundfldche (innerhalb der Grundstiicksgrenzen) abgestrahlte Schallleistung die Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
entsprechend den Angaben in der folgenden Tabelle weder tags (06:00 —22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 06:00 Uhr)

uberschreiten:
Larmkontingente LEK Tag/Nacht pro m? in dB(A) Sektor Anfan Ende
ermittelt nach DIN 45691 und Zusatzkontingente nach A 244 49 [ 256.6
Richtungssektoren ! !
— Kontingent Zusatzkontingent B 2566 2722
Teilfdche [ | Nacht Sektor I ag Nacht c 2722 | 3084
| SOTF 1 60 | 45 A 1 1 D 3084 3214
SOTF2 63 48 g ; ; £ 214 | 475
D 3 3 F 47,5 120,3
E 0 0 G 1203 | 2444
F 2 2
G 9 15 Referenzpunkt X Y
Koordinaten 712906,55 | 5461443,72

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) Le; durch
Lek,; zu ersetzen ist.
Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz einer Flachenschallquelle mit dem Umgriff gemés
Ubersichtslageplan im Anhang der schalltechnischen Untersuchung (GEOQ.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung zur
Gerduschkontingentierung fiir den Bebauungsplan "Sondergebiet BahnhofstraBe" nach dem Verfahren der DIN 45691,
Abschnitt 5 durchgefiihrt. Hierbei wurden Emissionskontingente fiir unterschiedliche Gebiete ermittelt, die im Ubersichtsplan
im Anhang der Schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S. UM, a.a.0.) bezeichnet sind. Es wurde mit freier
Schallausbreitung unter alleiniger Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung bei einer Mittenfrequenz von
f=500 Hz gerechnet.
Die der Berechnung zugrundgelegten Nutzungsintensitaten und Nutzung szeiten sind einzuhalten. Dies sind

e  Lebensmittelmarkt 5+1 LKW/Tag und 0 LKW/Nacht

e  Getrdnkemarkt 6 LKW/Tag und 0 LKW/Nacht

o Einzelhandelsbetrieb 2 LKW/Tag und 0 LKW/Nacht
Dabei gilt als Tag die Zeit von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr

10.2 Anhand von schalltechnischen Gutachten kann von der Genehmigungsbehdrde bei Baugenehmigungsverfahren bzw.
Nutzungsénderungsantréagen von anzusiedelnden Betrieben der Nachweis gefordert werden, dass die festgesetzten
Emissionskontingente eingehalten werden konnen. Dieser Nachweis ist nach TA Larm unter Beriicksichtigung der
Schallausbreitungsverhéltnisse der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche zu fiihren.

10.3 Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens iiber mehrere Teilfldchen, so ist dieses Vorhaben dann zul dssig, wenn der
sich ergebende Beurteilungspegel nicht groBer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden

Immissionskontingente. Die Regelung der Summation gemaB Abschnitt 5 der DIN 45691:2006 -12 findet Anwendung; sie wird

nicht ausgeschlossen.

10.4 Gebdude miissen gemaB Art. 13 Abs. 2 BayBO einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz aufweisen.
10.5 Betriebsleiterwohnungen und Betriebsleitergebéude sind nicht zuldssig.

11  Wasserwirtschaft

Schmutzwasser ist an den gemeindlichen Mischwasserkan al anzuschlieBen. Regenwasser ist nach Méglichkeit auf dem
Baugrundstiick zu versickern.

12 Griinordnung
12.1 PflanzmaBinahmen

Zur Eingriinung des Sondergebiets sind auf den Griinflichen entlang der Grenzen des Geltungsbereichen PflanzmaBnahmen
festgesetzt. Von den festgesetzten Baumstandorten kann in der Lage abgewichen werden.

12.2 Pflanzqualitaten

Fiir die im Plan dargestellten Baumpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Laubbdume zu pflanzen. Dabei sind
folgende Mindestpflanzqualititen einzuhalten:
Hochstamm, mind. 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm

12.3 Anpflanzen von Gehdlzen

Festgesetzte Pflanzarbeiten haben spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung zu erfolgen, spatestens jedoch im darauffolgenden
Herbst.

Zwischen Baumen ist ein Abstand von mindestens 8 m einzuhalten. Die zu pflanzenden Badume und sonstigen
Vegetationsflachen sind fachgerecht zu pflegen und auf die Dauer des Eingriffs zu erhalten.

Ausfallende oder absterbende Gehdlze sind in der kommenden Pflanzperiode in der entsprechenden Qualitat zu ersetzen.

13 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Textliche Hinweise

1 VermeidungsmaBinahmen

Sollten bei den Bauarbeiten unerwartet altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese zu beriicksichtigen und das
Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Sollten sich beim Erdaushub organoleptische Auffélligkeiten ergeben, ist die AushubmaBnahme zu unterbrechen und das
Landratsamt sowie das Wasserwirtschaftsamt zu verstandigen. Der belastete Erdaushub ist z. B. in dichten Containern
abgedeckt bis zur fachgerechten Verwertung/Entsorgung zwischenzulagern. Zdune sind weitgehend ohne Sockel mit
Punktfundamenten zu errichten, um die Wanderwege von Kleinsdugern zu gewdahrleisten.

2 Bodenschutz

Durch ordnungsgeméBen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen Verunreinigungen von Boden und
Wasser vermieden werden. Im Gebiet unversiegelt verbleibende Flachen sind wahrend der Bauphase vor Bodenverdichtungen
beispielsweise infolge von Befahren oder Materialablagerung zu schiitzen. Anfallender, iberschiissige Boden ist in
Abstimmung mit dem Markt Schmidmiihlen abzufahren und einer ordnungsgeméBen Verwertung zuzufithren. Sollten sich
Hinweise auf schddliche Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben sind diese entsprechend gesetzlicher Vorgaben
unverziiglich der zusténdigen Behdrde zu melden.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fiir Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des Bodens vor physikalischen
und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu beriicksichtigen. Die Entsorgung von
liberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzogerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem
Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz ,Boden® mit Verwertungskonzept
empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Baufldche. Bei liberschiissigem Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und
technischen Anforderungen maBgeblich.

3  Starkregenereignisse

Im Hinblick auf Starkregenereignisse ist mit tiber die Oberflache ablaufendem Regenwasser zu rechnen. Es werden daher
bauliche Vorkehrungen beim Bau von Lichtschachten, Kellerfenstern etc. gegen Wassereinbriiche, Vernassungen oder
Verschlammungen empfohlen. So wird zum Schutz gegen Starkregenniederschldge bei Gebaudedffnungen (wie
Kellerschéchte, Eingange) empfohlen, die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsa bstand von 20 cm iiber Gelindehohe
zu legen. Gegebenenfalls ldsst sich eine gleiche Wirkung auch durch entsprechende Gestaltung der Zugangsbereiche
erreichen.

4  Bodendenkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende ur- oder friihgeschichtliche Bodendenkmaler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde geméaB Art. 8 Abs. 1 -2 DSchG
unterliegen.

5 Immissionen Larm
5.1 Es werden neben den Kontingentfestsetzungen die folgenden SchallschutzmaBn ahmen empfohlen, die im Zuge der

Baugenehmigungsplanung konkretisiert werden sollten.
o Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ hierzu konnen fiir die Fahrwege
ungefaste Pflastersteine verwendet werden.
e Technische Anlagen und Aggregate sollten im Bereich von Geb&uden situiert werden, die dem néchstgelegenen
Immissionsort abgewandt sind.
o Die Abschirmwirkung von Gebduden sollte bei technischen Anlagen ausgenutzt werden.

5.2 Unter Beriicksichtigung der in der schalltechnis chen Untersuchung (GEQ.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung zur

Gerduschkontingentierung fiir den Bebauungsplan "Sondergebiet Bahnhofstrae" ) beschriebenen Emissionsansétze fiir die
gewerblichen Nutzungen kénnen die Immissionskontingente, die der Sondergebietsfliche im Geltungsbereich des BPlans zur
Verfiigung stehen, eingehalten werden.

5.3 Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegende n Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften kdnnen beim

Markt Schmidmiihlen RathausstraBe 1, 92287 Schmidmihlen zu den reguldren Offnungszeiten (telefonische Terminver -
einbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

5.4 Truppeniibungsplatz Hohenfels

Bebauungen oder Fldchennutzungen diirfen in Hinblick auf die dafiir geltenden Schallpegelrichtwerte (Immissionsrichtwerte)
keinen einschrankenden Einfluss auf den Dienstbetrieb der Liegenschaften der US -Streitkréfte ausiiben.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich militarische Liegenschaften (Truppeniibungsplatz Hohenfels).

Hiervon ausgehend sind bei Tag und Nacht Larmemissionen im Sinne des Bundes -Immissionsschutzgesetzes zu erwarten. Es
wird darauf hingewiesen, dass keine Ersatzanspriiche, beziiglich etwai ger Beeintréchtigungen durch von
Truppeniibungsplatzen / militarischen Liegenschaften ausgehende Emissionen geltend gemacht werden konnen.

Verfahrensvermerke
1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom ............ gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............ ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhdrung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ hat in der Zeitvom ............ bis ............ stattgefunden.
3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 Bau GB fiir den

Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ hat in der Zeitvom ............ bis ............ stattgefunden.
4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ wurden die Behorden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............ bis ............ beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.02.2021 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeitvom ............ bis ............ offentlich ausgelegt.

6. Der Markt hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom ............ den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung beschlossen.

Schmidmiihlen, den ............

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

Peter Braun, Biirgermeister

7. Ausgefertigt

Schmidmiihlen, den ..............

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

Peter Braun, Biirgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............. gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt

gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und (ber 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.

Schmidmiihlen, den ..............

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

Peter Braun, Biirgermeister
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Lageplan, MaBstab 1:10.000
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