PRAAMBEL

Die Marktgemeinde Eggolsheim erlésst den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

.Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstrate” fir den Bereich nordlich der Kreisstralte FO4, zwischen

Bahnhofstralle und A73 aufgrund

§ 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 5 des
Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 347),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.12.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (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 gedndert durch § 2 des Gesetzes vom
23.04.2026 (GVBI. S. 190),

der Gemeindeordnung (GO} in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI.
S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2025
(GVBI. 8. 637),

als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Flurstlicks-Nrn. 2107, 2109 und
Teilbereichen der Flurstiicks-Nrn. 1875, 2294, 2297,2298 und 2304,
Gemarkung Eggolsheim.

Far ihn gelten die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung
vom 24.06.2026 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2

Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MaRstab 1:500
2. textlichen Festsetzungen
3. Vorhaben und ErschlieBungsplan, bestehend aus
Ubersichtsplan, rk-Next Architekten
Schnitt und Ansichten, rk-Next Architekten
Grundriss, rk-Next Architekten

§3

Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemanR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstralle” ersetzt in seinem rédumlichen
Geltungsbereich alle rechtsverbindlichen Bebauungs- und Baulinienplane.

Art der baulichen Nutzung

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

Zulassig ist ausschlieRlich die Errichtung eines Marktes flir den grof3flachigen
Lebensmitteleinzelhandel einschlieRlich Non-Food-Artikeln sowie einer Backereifiliale mit Café mit
einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 1.700 m2.

Zulassig sind ausschliel3lich Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Rahmen
des mit der Gemeinde Eggolsheim geschlossenen Durchflihrungsvertrages verpflichtet.

MaR der baulichen Nutzung

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

Die Oberkante des Rohful3bodens im Erdgeschoss (OKRF) des Hauptkorpers darf eine Héhe von
256,0 m . NHN nicht unterschreiten.

Die maximale Gebaudehdhe darf eine Hohe von 9,0 m bezogen auf die festgesetzte OKRF nicht
Uberschreiten. Untergeordnete Bauteile (erforderliche technische Aufoauten wie Kihlungs- und
Luftungsanlagen, Oberlichter, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie), die diese Hoéhe
Uberschreiten, sind zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise. Die Lange baulicher Anlagen darf 62,0 m nicht
Uiberschreiten.

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

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,GroRflachiger Lebensmitteleinzelhandel” sind als
Werbeanlagen ein Pylon, drei Fahnenmasten und ein Einfahrtsschild auferhalb der Gberbaubaren
Flachen, auch innerhalb der als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® festgesetzten Flachen, zulédssig.

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

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

Fassaden

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

5.2.2 Fassaden von Nebengebauden, wie z.B. Leergutlager oder Anlieferungsrampe, kdnnen auch aus

Metallpaneelen erstellt werden.

5.2.3 Fassadenfarben mit grellen Farbténen mit Bezug auf die RAL Signalfarbtone sind nur mit einer

5.3
5.3.1

Flache von max. 20 % der Gesamtfassadenflache zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen, die zu Verwechslungen mit amtlichen Verkehrszeichen fiihren kdnnen, eine
ablenkende oder verkehrsgefahrdende Wirkung auf Kraftfahrer ausiiben sowie eine Blendwirkung
und eine Beeintrachtigung der Erkennbarkeit von Verkehrszeichen verursachen kdnnten, sind
unzulassig.

5.3.2 Es ist die Errichtung eines beleuchteten Werbepylons mit einer maximalen Hohe 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 Héhe von 271,0 m . NHN nicht Uberschreiten.

5.3.3 Es ist die Errichtung eines beleuchteten Einfahrschilds mit einer maximalen Hohe von 9,3 m,

bezogen auf die Oberkante des Fundamentes und einer maximalen Gesamtbreite von 4,5 m
zuléssig. Die Oberkante des Schilds darf eine Héhe von 265,3 m (. NHN nicht (iberschreiten.

5.3.4 Mit dem Gebaude verbundene (beleuchtete und unbeleuchtete) Werbeanlagen diirfen eine maximale

Grofie von jeweils 5,0 m Breite und 1,5 m Hohe nicht Gberschreiten.

5.3.5 Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist auf die Zeit von 6:00 — 22:00 Uhr zu begrenzen.
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Einfriedungen

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

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Einfahrten

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel” sind auRerhalb
der Baugrenzen die folgenden baulichen Anlagen ausschlieBlich innerhalb der als ,Flachen fur
Nebenanlagen und Stellplatze” festgesetzten Flachen zulassig: Millbehaltnisse, Kfz-Stellplatze,
Stellplatze fur Fahrrader sowie sonstige zur Versorgung und Nutzung des Marktes erforderliche
untergeordnete Anlagen.

Immissionsschutz

Auf das Schalltechnische Gutachten des Sachs IAU, Leipzig, vom 09.07.2025 (Berichts-Nr.: 2025-
91330-01/02) wird hingewiesen.

Die Offnungszeiten des Marktes sind auf den Zeitraum 06:00 Uhr — 20:00 Uhr zu begrenzen.
Die Betriebszeiten des Marktes sind auf den Zeitraum 05:30 Uhr — 20:30 Uhr zu beschranken.

Die geplante Gebaudetechnik darf in der Summe einen Schallleistungspegel von Ly 86,1 dB(A) im
Betrieb nicht Uberschreiten (H6he 4,0 m, kontinuierlicher Betrieb).

Im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) sind keine Lkw-Anlieferungen zuléssig. Hiervon
ausgenommen ist eine Anlieferung der Béckerei mittels Kleintransporter einschl. der entsprechenden
Entladung (max. 30 min).

Stellplatzbewegungen von Kunden auf dem Parkplatz und jegliche Fremdnutzung des Parkplatzes
sind im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) unzulassig.

Griunordnung

Innerhalb der als ,Flache zum Anpflanzen von Bdumen, 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 maglich
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 wahlbar.

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf ErschlieRungs- und Stellplatzflachen
als Bodendeckerflachen oder artenreiche Bliihwiese mit standortgerechter Einsaat sowie mit
Gehdlzen der Artenliste anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die grunordnerischen Mafinahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Baumafinahmen umzusetzen.

Fir notwendige Verflllungsmalnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschliel3lich unbelastetes
Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belastetem Bodenaushub ist
vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen.

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

Als Leuchtmittel im Aufenraum sind ausschlieRlich LED-Leuchtmittel mit einer warm-wei3en
Lichttemperatur (< 2700 K; A > 540 nm) zu verwenden. Leuchten sind vollstandig geschlossen und
mit nach unten gerichtetem Lichtkegel auszufiihren; der Abstrahlwinkel ist auf das notwendige MafR
zu beschranken. Beleuchtungen von AuRenanlagen sind im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
auf das zwingend notwendige Maf} 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. vermieden wird.

Artenliste

Laubbadume 1. Ordnung - Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm, 3x verpflanzt; StU: 14-18 cm; einhei-
mische Arten sind mit * markiert

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Ginkgo biloba Ginkgo
Quercus petrea* Traubeneiche
Quercus robur* Stieleiche
Liliodendron tulpifera Tulpenbaum
Prunus padus* Traubenkirsche
Tilia cordata Winterlinde

Laubbédume 2. Ordnung - Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; StU: 12-14 c¢m; einhei-
mische Arten sind mit * markiert

Acer campestre® Feldahomn
Alnus x spaethii Purpurerle
Carpinus betulus* Hainbuche
Catalpa bignioides Trompetenbaum

Crataegus laevigata®
Crataegus monogyna*
Fraxinus ornus
Koelreutheria paniculata
Liguidamba stytaciflua
Rhamnus cathartica®
Sorbus aucuparia*
Sorbus aria

Sorbus torminalis

Pyrus pyraster

Zweigriffliger Wiel3dorn
Eingriffliger WeiRdorn
Blumenesche
Blasenesche
Amberbaum

Kreuzdom

Echte Eberesche
Gewdhnliche Mehlbeere
Elsbeere

Wild-Birne

Obstbdume: Hoch- oder Halbstamme, StU: 12-14 cm, Regional Ubliche Sorten sind zu bevorzugen.

Strducher - Mindestqualitat: Heister, 2-3 Triebe, 2x verpflanzt; einheimische Arten sind mit * markiert

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana* Hasel

Euonymus europaea* Gew. Pfaffenhttchen
Ligustrum vulgare* Liguster

Rosa canina* Hundsrose

Salix pupurea® Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Sambucus nigra*
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus*

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
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Bahnstromtrasse

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verlauft die planfestgestellte 110-kV-
Bahnstromleitung Nr. 419 Nirnberg - Ebensfeld im Bereich der Masten Nr. 8148A bis 8149 mit ei-
nem gltigen Schutzstreifen von beidseits je 30,0 m bezogen auf die Leitungsachse (Schutzstreifen-
breite gesamt: 60,0 m) im bereits genannten Mastbereich, deren Bestand und Betrieb zur Aufrecht-
erhaltung der Bahnstromversorgung auf Dauer gewahrleistet sein muss.

Mafgebend ist die in der Ortlichkeit tatsdchlich vorhandene Leitungstrasse. Es wird dem Antragstel-
ler/Bauherrn empfohlen, die Lage des geplanten Bauwerks bzw. der geplanten baulichen Anlage zur
Leitungsachse bzw. zu den Maststandorten vor Ort zu Uberpriifen. (Leitungsachse = Linie vom Lage-
Mittelpunkt des Mastes Nr. 8148A zum Lage-Mittelpunkt des Mastes Nr. 8149)

Innerhalb des Schutzstreifens muss mit Nutzungseinschrankungen von Bauwerken bzw. baulichen
Anlagen (wie z. B. Gebaude, Wege, Stral’en, Briicken, Verkehrs-, Entwésserungs-, Sport-, Freizeit-,
Beleuchtungs-, L&rmschutz- Signal-, Werbe-, Leitungs-, Photovoltaik- und Bewasserungsanlagen
sowie Lagerstatten, -halden, Tankstellen, Energiegewinnungsanlagen, Gasverteilungsanlagen usw.)
gerechnet werden. Pléne fiir alle Bauwerke bzw. baulichen Anlagen innerhalb des Schutzstreifens
missen deshalb durch den jeweiligen Grundeigentimer zur Uberpriifung der Sicherheitsbelange
vorgelegt werden. Fir eine Spezifizierung der Einschréankungen sind konkrete Angaben (ber die ge-
planten Bauwerke bzw. baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Lage und Héhenentwicklung in Meter (.
NN (z. B. fur Fahrbahnoberkanten, Erdoberkanten, Geb&dudeoberkanten, Endwuchshéhen, Anlagen-
héhen usw.) zwingend erforderlich.

Einer Bepflanzung mit Baumen und Strauchern kann innerhalb des Schutzstreifens nur im Rahmen
bestehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage zugestimmt werden. Die Endwuchshé-
he der Pflanzungen darf daher in der Regel 3,5 m - ausgehend vom bestehenden Gelandeniveau -
nicht Uberschreiten.

Anderungen des bestehenden Gelandeniveaus - auch temporar - (wie z. B. durch Aufschiittungen,
Lagerungen von Materialien, Stapelungen, Haufwerke usw.), die nicht Bestandteil der vorgelegten
Planung sind, diirfen innerhalb des o. g. Schutzstreifens nicht ohne Weiteres durchgefiihrt werden.

Beim Einsatz von Geratschaften (wie z. B. Krane, Betonpumpen usw.) und bei Arbeiten/Aktivitaten
von Personen innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Bahnstromleitung mussen die vorgegebe-
nen Héhenbegrenzungen der DB Energie GmbH eingehalten werden.

Es ist vom Antragsteller/Bauherm sicherzustellen, dass ein Sicherheitsabstand von Personen und
Gerétschaften inkl. aller An- und Aufbauten (wie z. B. Maschinen, Geriiste, Ausriistungen, Krane
usw.) von mehr als 3,0 Meter zu den Seilen der Bahnstromleitung immer gewahrleistet ist. Dabei ist
zu beachten, dass alle mdglichen Bewegungen der Seile hinsichtlich ihres Ausschwing- und Durch-
hangsverhalten in Betracht gezogen werden miissen.

Um diesen Sicherheitsabstand im Geltungsbereich der Anfrage einhalten zu kdnnen, diirfen Perso-
nen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten die in folgender Tabelle aufgeflihrten Héhen in
Meter Gber Normal Null (i. NN) innerhalb der genannten Gefahrdungsbereiche nicht liberschreiten:

Grenze fiir
Personen und
Geréatschaften in
m 0. NN

innerhalb des
Geltungsbereichs
(bezogen auf die
Leitungsachse)in m

von Mast-Nr. |langs der Leitungs- {Langenstation
(Mastmitte=  |achse in Richtung inm
Langen- Mast-Nr.

station=0m) von bis

8148A 8149 ef 75 2x 16,0

2x 16,0

267,0
265,5

8148A 8149 75 123

Diese U. NN-Hohen wurden ermittelt unter Zugrundelegung des gréRtmadglichen Ausschwingens der
Seile und des maximal zulassigen Seildurchhangs im betroffenen Bereich.

Wegen der groRen Vielfalt und Unterschiede bei Arbeiten/Aktivitaten in der Ndhe von 110-kV-
Bahnstromleitungen ist vom Antragsteller/Bauherrn sicherzustellen, dass auch bei jeder Bewegung
oder Verlagerung, jedem Ausschwingen - insbesondere von Lasten, Trag- und Lastaufnahmemitteln
- , Wegschnellen oder Herunterfallen von Gegensténden, die bei Arbeiten benutzt werden, auch von
diesen die Einhaltung des o. g. Sicherheitsabstands gewahrleistet ist.

Aulderdem sind die vom Vorhabentrager, von den flr die Arbeiten verantwortlichen Personen sowie
vom bauausfihrenden Personal das ,Merkblatt (iber Unfallgefahren bei Bauarbeiten in der Nahe von
110-kV-Hochspannungsleitungen der DB Energie GmbH" sowie die Sicherheitsvorschriften geman
aktueller DIN VDE 0105 einzuhalten..

Der Aufstellort, die Auslegerhdhe und der Schwenkbereich der Geratschaften inkl. aller An- und Auf-
bauten sind hierbei zu beriicksichtigen.

Sollten Arbeiten in einem anderen als dem o. g. Mastbereich geplant sein, sind die maximal zuléssi-
gen Hoéhen fur Personen und Geréatschaften inkl. aller An- und Aufbauten fiir diese Bereiche bei uns
separat anzufragen.

Grundsatzlich sind die dem Vorgang beiliegenden Aufstellorte und Héhen von Geratschaften inkl. al-
ler An- und Aufbauten nicht Teil unserer Priifung des Vorgangs. Die Priifung und Einhaltung der zu-
lassigen Hohen flr Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten liegt in der Verantwor-
tung des Vorhabentréagers.

Kranstandorte dirfen nur so gewahlt werden, dass der Kran zu keinem Zeitpunkt in die Bahnstrom-
leitung fallen kann. Ein Uberschwenken der Bahnstromleitung mit dem Kranausleger sowie allen An-
fAufbauten des Krans darf zu keinem Zeitpunkt stattfinden.

Fir Bauwerke bzw. bauliche Anlagen innerhalb des o. g. Schutzstreifens ist die Zustimmung der fiir
Feuerléscharbeiten zusténdigen Behdrde gemaR aktueller DIN VDE 0132 erforderlich. Die Dachein-
deckung fur Gebaude muss in diesem Bereich der DIN 4102 Teil 7 entsprechen.

Lagerung von feuergefahrlichen, sprenggeféhrlichen und zum Zerknall neigenden Stoffen sind inner-
halb des Schutzstreifens der 110-kV-Bahnstromleitung nicht zulassig.

Unter den Leiterseilen muss unter Umsténden mit Eisabwurf sowie mit Vogelkot gerechnet werden.
Etwaige daraus entstehende direkte und indirekte Schaden werden nicht iibernommen.

Die in der sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber elektromagnetische Felder -26. BImSchV) genannten
Grenzwerte fiir elektrische Feldstarke und magnetische FluRdichte werden fiir den Bereich, fiir den
wir die Zustimmung zur Bebauung geben, von 110-kV-Bahnstromleitungen eingehalten. Es wird je-
doch da-rauf hingewiesen, dass in unmittelbarer Nahe von 110-kV-Bahnstromleitungen mit Beein-
flussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf elektrische und
magnetische Felder empfindlich reagierenden Gerésten zu rechnen ist. Im Ubrigen gelten die Best-
immungen gemal DIN VDE 0105 und DIN EN 50341 jeweils in der aktuellen Fassung.

Auf die erhdhte Unfallgefahr bei Arbeiten/Aktivitaten in der Néhe von 110-kV-Bahnstromleitungen
wird besonders hingewiesen. Die fir die Sicherheit bei den Arbeiten/Aktivitaten verantwortlichen Per-
sonen mussen vom Antragssteller/Bauherrn auf die o. g. SicherheitsmafRnahmen hingewiesen wer-
den.

Die endgtiltigen Bauplane sind der Deutschen Bahn vor Erstellung der Bauwerke bzw. der baulichen
Anlagen im Rahmen bestehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage vorzulegen.

Wassersensibler Bereich

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des wassersensiblen Bereichs des Eggerbaches. Aufgrund
von Bodenbeschaffenheit oder Topographie besteht demnach eine erhéhte Wahrscheinlichkeit flir
hohe Grundwasserstande.

Eingriffsbilanzierung und Ausgleichdarstellung zur Linksabbiegerspur nach den
Vollzugshinweisen zur BayKompV fiir den staatlichen StraRenbau

Im Zuge des Verfahrens wurde der Ausbau der nahebefindlichen ,FO4 — Kreuzung Bahnhofstralle”
gefordert, um einen méglichen Rickstau im Zuge des zu erwartenden hdheren Verkehrsaufkom-
mens zu vermeiden. Hierzu wurde der Ausbau einer Linksabbiegerspur im vorliegenden Verfahren
vorgesehen, welcher entsprechend den Vollzugshinweise zur BayKompV flr den staatlichen Stra-
Benbau bilanziert wurde. Der Bestands- und Konfliktplan sowie der zugehdrige Malinahmenplan
wurden den Unterlagen als Anhang angehangt.

Durch die Erweiterung der FO4 um eine Linksabbiegespur kommt es zu einem naturschutzfachlichen
Eingriff in Hohe von 930 Wertpunkten nach den Vollzugshinweisen.

Der zu leistende Ausgleich wird vollumfénglich durch ein MaRnahmenkonzept auf der Flurnummer
2297 Gmkg. Eggolsheim erbracht:

M1: Auf einer Flache von 102 m? im Anschluss an die Boschungsbegriinung ist eine einreihige
Hecke stickstoffreicher Standorte (B116) mittels autochthoner Gehdlze der Vorkommensregion ,,5.1
Suddeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken® zu etablieren.
Es sind ca. 47 Gehdlze dauerhaft zu etablieren und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzten. Die Min-
destpflanzqualitat betragt dabei 2 xv Heister 50 — 100 ¢m. Durch die Ausgleichsmafnahme M1
kommt es zu einer naturschutzfachlichen Aufwertung in Hohe von 510 Wertpunkten.

M2: Auf einer Flache von 287 m? im sidlichen Anschluss an die Malnahme M1 ist ein Krautsaum
frischer bis maRig trockener Standorte (K122) zu etablieren. Die Flachen sind mittels geeigneter Bo-
denvorbereitung flr die Einsaat vorzubereiten. Zur Einsaat ist ausschlieBlich autochthones Saatgut
der Ursprungsregion ,12. Frankisches Hugelland“ zu verwenden. Die Flachen sind maximal drei Mal
im Jahr zu mahen. Bei jedem Mahddurchgang ist ein Restbestand als Refugium (ca. 10 %) zu hinter-
lassen. Durch die AusgleichsmafRnahme M2 kommt es zu einer naturschutzfachlichen Aufwertung in
Héhe von 1.148 Wertpunkten.

Durch die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen kann der durch den Ausbau der FO4 entstehende
Eingriff in Hohe von 930 Wertpunkten vollumfanglich abgegolten werden. Es verbleibt ein Wertpunk-
feliberschuss in H6he von 728 Wertpunkten.

HINWEISE

1.

10.

11.

12.

Denkmalschutz

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

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt 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 BayDSch@G: Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Verdachtsfléche

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist geman Art. 7 Abs. 1
BayDSchG eine denkmalrechtliche Erlaubnis notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehédrde zu beantragen ist.

Fur die Verdachtsflache ist voraussichtlich eine archaologische Begleitung von Oberbodenabtrégen
jedweder Art erforderlich, welche mit bauseitigen Mehrkosten und zeitlichem Mehraufwand
einhergehen kann.

Altlasten, Bodenschutz und Auffiillungen

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt
Forchheim als untere Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art 1, 12 Abs.
2 BayBodSchG).

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere flir Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915, DIN
19731 und DIN 19639 zu beachten.

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

Schutz von Versorgungsleitungen

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

Der Bestand und Betrieb vorhandener Versorgungsleitungen und Telekommunikationslinien muss
gewahrleistet 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 ein Abstand von 2,5 m einzuhalten. Bei
Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das ,Merkblatt
Béaume, unterirdische Leitungen und Kanale® der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

Artenschutz

Es sind MaRnahmen zur Eindammung von Lichtverschmutzung und zur vogelfreundlichen
Gestaltung von Glasfassaden zu ergreifen. Auf den ,Leitfaden zur Einddmmung der
Lichtverschmutzung® des StMUV, der Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen” des LfU, die
Publikation ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben® der LAG VSW und des LfU sowie
denBauratgeber ,Tipps und Tricks zum Artenschutz an Neubauten und bei Sanierungsmafnahmen”
des LBV e.V. wird verwiesen.

Die Baustelleneinrichtung und Lagerflachen dirfen ausschlieRlich innerhalb der Bau- und
ErschlieRungsflachen verortet sein.

Griinordnung

Alle zu pflanzenden Gehdlze innerhalb der ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen® sind ausschlielich aus dem Vorkommensgebiet 5.1 ,Sliddeutsches Hii-
gel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken® heranzuziehen gegentber der
unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Forchheim schriftlich oder per E-Mail anzuzeigen.

Alle Hecken singd als freiwachsende Hecken zu konzipieren. Fur die dauerhafte Heckenpflege wird
auf die Broschure ,Heckenpflege im Einklang mit dem Naturschutzrecht” (Sturm, P. et al (2015) —
ANLie-gen Natur 37(2): 92-96, Laufen; www.anl.bayern.de/publikationen) verwiesen.

Wasserhaushalt, Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der Boden- und Grundwasserverhaltnisse kann i.d.R. keine gesammelte Versickerung auf
den Baugrundstiicken erfolgen, daher wird die Sammlung in Zisternen empfohlen. Fir die
Bereitstellung von Léschwasser kann im Plangebiet eine Zisterne errichtet werden, die so
dimensioniert werden soll, dass sie auch zur Bewasserung der Griinflaichen verwendet werden kann.

Die Grinflachen im Plangebiet sollen in das Konzept der Oberflachenentwasserung miteinbezogen
werden und dazu dienen, den Regenwasserabfluss zu begrenzen.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind folgende Regelwerke zu beachten:

- DWA-A 102 Teil 2 fur die stoffliche Emissionsbetrachtung (Nachweis der Mindestanforderungen);
Eine zusatzliche stoffliche Immissionsbetrachtung (iber die Emissionsbetrachtung nach DWA-A
102 Teil 2 hinaus ist zunachst nur bei Einleitungen von Niederschlagswasser in
leistungsschwache Oberflachengewéasser angezeigt (flr die Definition ,leistungsschwache
Oberflachengewasser sowie eine geeignete Vorgehensweise s. LfU-Merkblatt 4.4/22, Kap. 5).

- DWA-Merkblatt M 153 (flr die hydraulische Emissions- und Immissionsbetrachtung)
- DWA A 138 (Versickerung von Niederschlagswasser).

Technische Griundacher mit Rickhaltefunktion des Niederschlagswassers werden empfohlen
(besonders bei schiechter Versickerung des Bodens oder bei Problemen mit Regenriickhaltungen).

Zisternen zur Sammlung des Regenwassers und zur Bewasserung werden empfohlen. Ein
wasserrechtliches Verfahren ist gegebenenfalls durchzufiihren.

Belange des Eisenbahnbetriebs

1. Grundséatzlich ist zu beachten, dass durch mogliche notwendige Baumalnahmen der
Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht gefahrdet werden
darf. Bei geplanten MaRnahmen im Bereich der Bahnanlagen ist deren Standsicherung und
Funktionstlichtigkeit sowie die Zugénglichkeit zu den Betriebsanlagen jederzeit zu gewahrleisten.

2. Es wird darauf hingewiesen, dass durch den benachbarten Eisenbahnbetrieb und bei der
Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase,
Funkenflug, Abrieb z. Bsp. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder, etc.) entstehen, die ggf. im Rahmen der Erstellung der Bauleitplanung zu beriicksichtigen
waren.

3. Es ist zu beachten, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die Vereinbarkeit aus Sicht der
Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen und der Bahnstromfernleitungen priift. Die Betreiber
dieser Anlagen sind moéglicherweise betroffen.

4. Bei Baumalinahmen darf die Standsicherheit der Bahnstromleitungsmasten durch evtl.
durchzufuhren-de Ausgrabungen/Bodenabtragungen in keinem Fall gefahrdet werden.

5. Im Zusammenhang mit der baulichen Nutzung sollte darauf hingewiesen werden, dass von der
110-kV-Bahnstromleitung Beein-trachtigungen durch elektromagnetische Beeinflussung auftreten
kénnen.

6. Baumalinahmen die innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Bahnstromleitung durchgefiihrt
werden, sind mit dem Leitungsbetreiber, hier der DB Energie GmbH, zuvor abzustimmen.

Belange der StraBenbaulasttrager

Das Plangebiet liegt im Naherungsbereich der Autobahn A73 und der Kreisstralie FO4. Gegeniiber
den Strallenbaulasttragern kénnen keine Anspriiche aus L&rm oder sonstigen Emissionen geltend
gemacht werden.

Die Entwasserungsanlagen dieser Einrichtungen dirfen nicht beeintrachtigt werden. Oberflichen-
und sonstige Abwasser durfen nicht zu den Verkehrsflachen abgeleitet werden.

Von der geplanten Mallnahme dirfen keine Emissionen ausgehen, die die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigen kénnen.

StraBenverkehrsflache
Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.
Sichtdreiecke

Im Bereich der Einmindungen der Zufahrten sind Sichtdreiecke einzuhalten. Die Sichtflachen sind
von sichtbehindernden Gegenstanden, Bepflanzung, Bebauung und Geléandeerhebungen, die mehr
als 0,80 m uber die Fahrbahnoberkante der Strale ragen, freizumachen und freizuhalten.

Héhenangaben

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

Vorschriften und Normen

Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften und Richtlinien kénnen im Rathaus der
Gemeinde Eggolsheim wahrend der allgemeinen Dienstzeiten eingesehen werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Marktgemeinderat Marktes Eggolsheim hat in der Sitzung vom 22.07.2025 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstralle” im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.07.2025 ortsiiblich
bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstralle” in der Fassung vom
22.07.2025 hat in der Zeit vom 28.07.2025 bis 08.09.2025 stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gema § 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmitteleinzelhandel
Bahnhofstral’e” in der Fassung vom 22.07.2025 hat in der Zeit vom 28.07.2025 bis 08.09.2025
stattgefunden.

4) Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstrae” in
1\ der Fassung vom 27.01.2026 wurde mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
10.02.2026 bis 10.03.2026 veroffentlicht.

) '5) Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstrale” in
] 2 der Fassung vom 27.01.2026 wurden die Behodrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geman
\ =" § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.02.2026 bis 10.03.2026 beteiligt.
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: - | : : ‘s:";“G) Der Markt Eggolsheim hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 24.06.2026 den
2 351 = vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lebensmitteleinzelhandel BahnhofstraRe* gemaR § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom 24.06.2026 als Satzung beschlossen.
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8) Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lebensmitteleinzelhandel
BahnhofstraRe” wurde am 2 6, JUNl 2026gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden in
der Gemeinde zur allgemeinen Einsicht bereitgehalten und tber 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 §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesep.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO) 15. Sonstige Planzeichen

S0 142 Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
e Zweckbestimmung groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel |

I 15.3. Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

2. Mal der baulichen Nutzun 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO
9@ S ) 15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

GRZ 08 | 2.5. Grundflachenzahl

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

GH9om | 2.8. Gebaudehdhe, als Hochstmafk

Sichtfeld

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

3.5. Baugrenze

Beispielhafte Standorte fir Baumpflanzungen

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

geplante Pflanzfldche innherhalb des Sonstigen Sondergebietes

6.1. StraRenverkehrsflachen

geplante Bebauung und Stellplatze

Bauverbotsszone (§ 9 FStrG)

/’\ i
8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB) GSpiagie Verenrs iU IR SUsheEiestells
—t—— 8, Versorgungsleitung, oberirdisch mit Schutzstreifen beiderseits der Leitungsachse Verkehrsflihrung Bestand Planungstréger Vorhabentrager
T 50 Markt Eggolsheim Auriga Handles- und Gewerbebautrdger GmbH
—o—o— 8, Versorgungsleitung, unterirdisch mit Schutzstreifen beiderseits der Leitungsachse J— Bemaliung in Metern (z. B. 6 m) HauptstraBe 27 Wittelsbacher Ring 19
N 91330 Eggolsheim 95444 Bayreuth
9. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) PLANGRUNDLAGE

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Lebensmitteleinzelhandel Bahnhofstralie"
mit integriertem Grunordnungsplan

9. Offentliche Griunflachen (Stra[&enbegleitgr[}n) Héhenschichtlinien, Angaben in Metern Uber NHN (Z. B. 255.00 m)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6

Flurstlcksgrenze mit Flursticksnummer

BauGB)
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