PRAAMBEL

Die Marktgemeinde Eggosheim erlasst den Bebauungsplan ,Lebensmitteleinzelhandel
Bahnhofstraf3e” fir den Bereich nordlich der FO4, zwischen Bahnhofstrale und A73 aufgrund

- § 2 Abs. 1, 88 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch 8§ 5 des Gesetzes vom 23. Juli
2024 (GVBI. S. 257),

- der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch 8 1 Abs. 6 der
Verordnung vom 04. Juli 2024 (GVBI. S. 98)

als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets umfasst
die Flurstiicks-Nrn. 2107 und 2109, Gemarkung Eggolsheim.
Fir ihn gelten die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung
vom __. . und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
zeichnerischem Teil im Maf3stab 1:1.000
textlichen Festsetzungen
Vorhaben und ErschlieBungsplan, bestehend aus
- Ubersichtsplan, rk-Next Architektenvom . .
- Schnitt und Ansichten, rk-Next Architekten vom __.
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83
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kratft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

1.1 Der Bebauungsplan ,Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstraf3e” ersetzt in seinem rdumlichen
Geltungsbereich alle rechtsverbindlichen Bebauungs- und Baulinienpléne,

Art der baulichen Nutzung

2.1 Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,GroR3flachiger
Lebensmitteleinzelhandel* gemaR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

2.2 Zulassig ist ausschlieRlich die Errichtung eines Marktes fir den grof3flachigen
Lebensmitteleinzelhandel einschlie3lich Non-Food-Artikeln sowie einer Béckereifiliale mit Café mit
einer Verkaufsflache insgesamt maximal 1.700 mz2,

2.3 Zulassig sind ausschlief3lich Vorhaben zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Rahmen
des mit der Gemeinde Eggolsheim geschlossenen Durchfuihrungsvertrages verpflichtet.

3. Mal der baulichen Nutzung

3.1 Die Grundflachenzahl betréagt 80 vom 100 (GRZ 0,8).

3.2 Die Oberkante des Rohful3bodens im Erdgeschoss (OKRF) des Hauptkdrpers darf eine Héhe von
255,8 m 0. NHN nicht unterschreiten.

3.3 Die maximale Gebaudehdhe darf eine Hohe von 9,0 m bezogen auf die festgesetzte OKRF nicht
Uberschreiten. Untergeordnete Bauteile (erforderliche technische Aufbauten wie Kihlungs- und
Laftungsanlagen, Oberlichter, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie), die diese Hohe
Uberschreiten, sind zul&assig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

4.1 Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise. Die Lange baulicher Anlagen darf 60,0 m nicht
Uberschreiten.

4.2 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die festgesetzte Baugrenze darf durch untergeordnete Bauteile (z.B. Vordéacher, Balkone
etc.) um bis zu 2 m Uberschritten werden.

4.3 Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,,GroRR3flachiger Lebensmitteleinzelhandel” sind
Werbeanlagen (Pylone, Fahnenmasten, Einfahrtsschild) auRerhalb der Gberbaubaren Flachen, auch
innerhalb der als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzten Flachen” zulassig.

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

5.1 Dacher

Als Dacheindeckung sind Dachfolien, Trapezblech oder nicht glanzende Dachpfannen in roten,
braunen, schwarzen/anthrazitfarbenen und grauen Farbténen zulassig. Dacheindeckungen aus
unbeschichtetem Kupfer oder Zinkblech sowie aus bleihaltigen Materialien sind nicht zulassig.

5.2 Fassaden

5.2.1 Fassaden sind als Sichtbeton, verputzte Fassaden oder Glasfassaden aufzufiihren.
Fassadenverkleidungen aus Verbundwerkstoff-, HPL-, Faserzementplatten sowie Holz und
Verkleidungen in Holzoptik sind zulassig, sofern ihr Anteil 2/3 der gesamten Fassadenflache des
Gebéaudes nicht Ubersteigt.

5.2.2 Fassaden von Nebengebauden, wie z.B. Leergutlager oder Anlieferungsrampe, kénnen auch aus
Metallpaneelen erstellt werden.

5.2.3 Fassadenfarben mit grellen Farbtonen mit Bezug auf die RAL Signalfarbtone sind nur mit einer
Flache von max. 20 % der Gesamtfassadenflache zulassig.

5.3 Werbeanlagen

5.3.1 Werbeanlagen, die zu Verwechslungen mit amtlichen Verkehrszeichen fiihren kénnen, eine
ablenkende oder verkehrsgefahrdende Wirkung auf Kraftfahrer austiben sowie eine Blendwirkung
und eine Beeintrachtigung der Erkennbarkeit von Verkehrszeichen verursachen kdnnten, sind
unzulassig. Die Beleuchtung ist auf die Zeit von 6 - 22 Uhr zu begrenzen.

5.3.2 Es ist die Errichtung eines beleuchteten Werbepylons mit einer maximalen Héhe von 15,0 m,
bezogen auf die Oberkante des Fundamentes und einer maximalen Gesamtbreite von 4,5 m
zulassig. Die Oberkante des Pylons darf eine Hohe von 270,8 m 4. NHN nicht Gberschreiten.

5.3.3 Mit dem Gebéaude verbundene (beleuchtete und unbeleuchtete) Werbeanlagen dirfen eine maximale
GrofRe von jeweils 5,0 m Breite und 1,5 m Hohe nicht Gberschreiten.

5.4 Einfriedungen
Als bauliche Einfriedungen sind nur offene Zaunanlagen ohne Sockel (mit mindestens 0,10 m
Bodenabstand) mit einer H6he von max. 1,8 m zulassig.

6. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Einfahrten

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel” sind auf3erhalb
der Baugrenzen die folgenden baulichen Anlagen ausschliel3lich innerhalb der als Flachen fir
Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzten Flachen zuldssig: Millbehaltnisse, Kfz-Stellplatze,
Stellplatze fur Fahrrader sowie sonstige zur Versorgung und Nutzung des Marktes erforderliche
untergeordnete Anlagen.

7. Imissionsschutz

Wird im weiteren Verfahren ggf. erganzt.

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Grinordnung

Innerhalb der als ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*
festgesetzten Flache sind mindestens 18 Baume der Artenliste zu pflanzen. Es gelten die
Mindestpflanzqualitaten der Artenliste. Zwischen Baumen ist ein Pflanzabstand von mind. 8 m sowie
zwischen Strauchern von mind. 1 m einzuhalten, wobei eine Strauchpflanzung in Gruppen moglich
ist. Die anzupflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und im Falle eines Ausfalls
gleichwertig zu ersetzen. Die Standorte sind dabei innerhalb der ausgewiesenen Flache frei wéahlbar.

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf ErschlieBungs- und Stellplatzflachen
als Bodendeckerflachen oder artenreicher Blihwiese mit standortgerechter Einsaat sowie mit
Geholzen der Artenlisten der Begriindung anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die grinordnerischen Mal3nahmen sind spétestens in der ndchsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Baumaflinahmen umzusetzen.

Fur notwendige Verfullungsmalnahmen und Geldndemodellierungen ist ausschlief3lich unbelastetes
Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belastetem Bodenaushub ist
vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen.

Im gesamten Geltungsbereich sind neu anzulegende Stellplatze, Wege und Zufahrten
versickerungsfahig, z.B. als Rasengittersteine oder Drainpflaster, auszubilden. Fahrgassen kénnen
befestigt werden.

Als Leuchtmittel im AuRenraum sind ausschlief3lich LED-Leuchtmittel mit einer warm-weif3en
Lichttemperatur (< 2700 K; A > 540 nm) zu verwenden. Leuchten sind vollstandig geschlossen und
mit nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufihren; der Abstrahlwinkel ist auf das notwendige Malf3
zu beschranken. Beleuchtungen von Auf3enanlagen sind im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
auf das zwingend notwendige Mal3 zu reduzieren. Beleuchtungen von Werbeanlagen sind im
Zeitraum vom 22.00 Uhr bis 06.00 auszuschalten.

Glasfassaden und Fenster sind so zu gestalten, dass Vogelschlag reduziert bzw. vermeiden wird.

HINWEISE

1.

Denkmalschutz

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

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

Altlasten, Bodenschutz und Auffillungen

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt
Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim als untere Bodenschutzbehérde zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fiir Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915, DIN
19731 und DIN 19639 zu beachten. Uberschiissiger Oberboden und geeigneter Unterboden sind
maglichst nach den Vorgaben der 88 6 - 8 BBodSchV ortsnah zu verwerten.

Oberboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schitzen. Uberschissiger Oberboden ist mdglichst hochwertig nach den Vorgaben
der 88 6 - 8 BBodSchV zu verwerten.

Schutz von Versorgungsleitungen

Bei Durchfiihrung von Bauarbeiten ist rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten bei den zustandigen
Versorgungs- und Telekommunikationsunternehmen eine aktuelle Auskunft tber die Lage und Tiefe
der im Baustellenbereich vorhandenen Leitungen einzuholen.

Der Bestand und Betrieb vorhandener Versorgungsleitungen und Telekommunikationslinien muss
gewabhrleistet bleiben. Ggf. erforderliche Anderungen sind mit dem jeweiligen Leitungstrager
abzustimmen.

Auf die Einhaltung von Schutzbereichen und das ,Merkblatt zum Schutz Erdverlegter Kabel" der
LEW Verteilnetz GmbH (LVN) wird hingewiesen.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemal DVGW Regelwerk Arbeitsblatt GW
125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen“ ein Abstand von 2,5 m
einzuhalten. Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das
.Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

Artenschutz

Es sind Malinahmen zur Einddmmung von Lichtverschmutzung und vom Risiko des Vogelschlags zu
ergreifen. Auf den Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung des Stmuv sowie der
Publikation ,Vogelschlag an Glasflachen® des LfU wird verwiesen.

Fur Angaben zur vogelfreundlichen Gestaltung von Glasfassaden kann das Projekt ,Vermeidung von
Vogelschlag an transparenten und spiegelnden Bauelementen“ des BUND herangezogen werden
(online unter: www.vogelsicherheit-an-glas.de)

Die Baustelleneinrichtung und Lagerflachen dirfen ausschlieflich innerhalb der Bau- und
ErschlieBungsflachen verortet sein.

Wasserhaushalt

Ein Bodengrundgutachten wird im weiteren Verfahren eingearbeitet.

Aufgrund der Boden- und Grundwasserverhdltnisse kann i.d.R. keine gesammelte Versickerung auf
den Baugrundstiicken erfolgen, daher wird die Sammlung in Zisternen empfohlen. Fur die
Bereitstellung von Loschwasser muss im Plangebiet eine Zisterne errichtet werden, die so
dimensioniert werden soll, dass sie auch zur Bewésserung der Grinflachen verwendet werden kann.

Die Grunflachen im Plangebiet sollen in das Konzept der Oberflachenentwésserung miteinbezogen
werden und dazu dienen den Regenwasserabfluss zu begrenzen.

Immissionen
Ein Immissionsschutzrechtliches Gutachten im weiteren Verfahren erganzt.
Hohenangaben

Die in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen verwendeten Héhenangaben in Metern
0. NHN basieren auf dem Hohenbezugssystem DHHN2016.

Vorschriften und Normen

Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften und Richtlinien kénnen im Rathaus der
Gemeinde Eggolsheim wéahrend der allgemeinen Dienstzeiten eingesehen werden.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, 8§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung - BauNVO)
G,(,,Mse,f’mm 1.4.2. Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
GRZ 0,8 Grundflachenzahl (GRZ)
GBH 9,0 max. zulassige Gebaudehdhe
3. Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
3.5. Baugrenze
13. Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
13.2.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)
15. Sonstige Planzeichen

15.3. Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen und Stellpléatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

D 15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

L 3

L 3

Freileitung

m

geplante Grinflache

mdgliche Bebauung und Stellplatze

20y Bemalung in Metern (z. B. 6 m)
‘ Beispielhafte Standorte fir Baumpflanzungen
PLANGRUNDLAGE

Hohenschichtlinien, Angaben in Metern tiber NHN (z. B. 435.00 m)

Flurstiicksgrenze mit Flursticksnummer

- Gebaudebestand

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Marktgemeinderat Marktes Eggolsheim hat in der Sitzung vom __ . die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstral3e” im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschlusswurdeam . . ortsiblich
bekanntgemacht.

2) Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstral3e” in der Fassung vom
. hat in der Zeitvom . . bis . . stattgefunden.

3) Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmitteleinzelhandel
Bahnhofstral3e" in der Fassungvom . . hatinder Zeitvom . .  bis . .
stattgefunden.

4) Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmitteleinzelhandel BahnhofstralRe” in
der Fassungvom __ . . wurde mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
. bis . . veroffentlicht.

5) Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmitteleinzelhandel BahnhofstralRe” in
der Fassung vom . . wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom . . bis . . beteiligt.

6) Der Markt Eggolsheim hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom . . den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lebensmitteleinzelhandel BahnhofstraRe* geman § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassungvom __ . . als Satzung beschlossen.

Eggolsheim, den .

(Siegel)

Claus Schwarzmann

7) Ausgefertigt

Eggolsheim, den .

(Siegel)

Claus Schwarzmann

8) Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lebensmitteleinzelhandel
BahnhofstraRe“*wurdeam . .~ gemdal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde zur allgemeinen Einsicht bereitgehalten und Uber seinen 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 88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Eggolsheim, den .

(Siegel)

Claus Schwarzmann
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Planungstrager Vorhabentrager

Gemeinde Eggolsheim
Hauptstral3e 27
91330 Eggolsheim

KRAUSE Bautrager Holding GmbH
Wittelsbacherring 19
95444 Bayreuth

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstral3e"
mit integriertem Grinordnungsplan
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