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Sondergebiet ,Supermarkt REWE" — Satzung - Markt Thalmassing

Der Markt Thalméssing im Landkreis Roth beschlief3t aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 12 Bau-
gesetzbuch (BauGB), i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO), Art. 81 Bayerische
Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO),
in der jeweiligen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung, die folgende
Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integrietem Vorhaben- und Er-
schliefungsplan und Grinordnungsplan und die értlichen Bauvorschriften flr das

Sondergebiet ,Supermarkt REWE*"

per Satzungsbeschluss am 11.08.2015.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird durch die im
Planblatt dargestellte Geltungsbereichsgrenze abgegrenzt. Er umfasst Teilflachen der Flur-
stlicke mit den Nummern 1390, 1391, 1392 und 1395 in der Gemarkung Thalm&ssing, Markt
Thalmassing, Landkreis Roth.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 1,53 ha.

Der integrierte Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) umfasst Teilflichen der Flurstlicke
mit den Nummern 1392 und 1395 in der Gemarkung Thalmassing, Markt Thalmassing,
Landkreis Roth. Die Abgrenzung des VEP ist im Planblatt zeichnerisch dargestellt.

§2 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir das Sondergebiet ,Supermarkt
REWE" in der Gemarkung Thalmassing, Markt Thalmé&ssing, sind das vom Ingenieurbliro
Klos GmbH & Co. KG, Spalt, am 09.12.2014 .ausgearbeitete und letztmalig am 11.08.2015
geanderte Planblatt mit integriertem Vorhaben- und Erschliefungsplan und integriertem
Grunordnungsplan sowie die dieser Satzung nachfolgenden textlichen Festsetzungen. Dem
Bebauungsplan ist eine Begriindung mit Umweltbericht beigefligt.

§3 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird gem. § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Bekanntmachung
rechtskraftig.

Markt Thalmassing
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Sondergebiet ,Supermarkt REWE" - Satzung _ Marlkt Thalmassing

Sondergebiet ,,Supermarkt REWE"
Textliche Festsetzungen und drtliche Bauvorschriften

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) gemall § 11 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Supermarkt” festgesetzt.

Zulassig sind ein Supermarkt (inklusive Backshop) als grol3flachiger Einzeihandelsbetrieb im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie ein separater Getrankemarkt.

1.2 Zuldssiges Mal der Baulichen Nutzung

Als zuldssiges Malt der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 fest-
gesetzt.

1.3  Zuldssige Verkaufsfidche

Zuldssig sind ein Supermarkt mit 1.118 m? Verkaufsflache inklusive Backshop sowie ein Ge-
trankemarkt mit 360 m? Verkaufsflache.

Zur Verkaufsflache zahlen alle Flachen des Einzelhandelsbetriebes, die fir den Kunden zu-
ganglich und geeignet sind, Verkaufsabschlisse zu férdern. Hierzu zéhien neben den Ver-
kaufsraumen auch Eingangsbereiche (Windfang), Auslage- und Ausstellungsflachen (soweit
sie dem Kunden zuganglich ist), die Fiadchen von Bedientheken und dahinterliegenden Wa-
rentragern, dem Kunden zugéngliche Génge und die Kassenzone.

1.4 Bauweise

Far den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgeseizt, mit der Abwei-
chung, dass die maximale Geb&udelange von 5C m durch seitliche An- und Vorbauten um
bis zu maximal 7,00 m je Gebdudeseite Uberschritien werden darf.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfiichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden anhand der im Planblait dargestellten Bau-
grenze festgesetzt. Hauptgebdude und deren Anbauten dlrfen die Baugrenze nicht Uber-
schreiten.

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO sind einzuhalten,

Stellplatze und Nebenanlagen sind auch aullerhalb der Baugrenze zuldssig, sofern keine
anderen Festsetzungen dieses Bebauungsplans entgegenstehen {z.B. Pflanzgebote, Sicht-
fidchen, etc.).

1.6 Anbauverbotszone zur St 2225

Aullerhalb des Erschliebungsbereiches der Ortsdurchfahrt drfen bauliche Anlagen an der
Staatsstralle St 2225 bis zu einer Entfernung von 20,0 m, gemessen vom &ufieren Rand der
Fahrbahndecke, nicht errichtet werden.

Dies gilt nicht fur Aufschittungen und Abgrabungen geringeren Umfangs sowie die nach
diesem Bebauungsplan zuidssigen Geh- und Radwege, Stellpidize und Anpflanzungen.
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1.7 Sichtfidchen an der S5t 2225

Die im Planblatt gekennzeichneten Sichiflachen (,Sichtdreiecke®) an der Staatsstralle
St 2225 sind von Anpilanzungen aller Art, Zaunen, Stapein, parkenden Fahrzeugen und
sonstigen Gegenstanden freizuhalten, die eine grolere Héhe als 0,80 m Uber der Fahrbahn
erreichen. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit,

2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.1 Firsthéhe

Die maximal zuldssige Firsthdhe (FH) betrdgt 7,50 m. Bezugspunkt ist die Oberkanie des
FertigfuRbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG).

2.2  Déacher
Zuldssig sind Flachdécher mit geeigneten Dacheindeckungen (z.B. Foliendeckung, Trapez-
blech, eic.)

Die Anbringung ven Solaranlagen auf Dachern ist zugelassen. Die Anfagen dirfen nicht iber
die Dachhaut hinausragen.

2.3  Hoheniage der Gebiude

Die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf an der norddstlichen
Gebdudeecke maximal 3,50 m Uber dem urspringlichen Geidnde liegen.

2.4  Geldndemodellierung

Ostlich des Gebaudes ist auf einem mindestens 8,00 m breiten Streifen eine Boschung mit
einer Neigung flacher als 1 : 2,5 zur Uberwindung des Héhenunterschieds zwischen Gebau-
deunterkante und natirlichem Geldnde zu modellieren. Die Béschung ist zu bepflanzen
(vgl. Pflanzgebot B).

2.5  Stellflichenbefestigung

Die Stellffachen des Kundenparkplatzes sind in versickerungsféhiger Bauweise herzustellen
(z.B. sickerfahige Belage, Sickerfugenpflaster, 0.8.).

3 Grunordnerische Festsetzungen

3.1 Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strduchern

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind Baume und Strducher in Art und
Qualitat gemal den Festsetzungen der nachfoigenden Pflanzgebote zu pflanzen. Flr jeden
Baum ist ein Pflanzlochvolumen von mindestens 12 m® vorzusehen. Die einschlagigen Richt-
linien der FLL-Empfehlungen bzw. der RAS-LLP 4 sind zu beachten. Die Gehélze sind fach-
gerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind durch Neupflanzungen zu erset-
zen.

Erhalt strafenbegleitender Biaume

Der nordiichste der bestehenden Lindenbdume an der Staatsstralle ist als pragendes Ele-
ment im Ortseingangsbereich zu erhalten und wahrend der Bautatigkeit vor Beschadigungen
nach DIN 18920 bzw. den Richtlinien fur die Anlage von Stralen — Teil 4 (RAS-LP 4) zu
schiitzen. Verdichtungen und Ablagerungen im Wurzelbereich sind zu unterlassen,
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Sondergebiet Supermarkt REWE" — Satzurg Markt Thalmassing

Pflanzgebot A — Anpflanzungen auf privaten Flachen

Auf den privaten Grunflachen sind an den im Plan gekennzeichneten Standorten Baume mit
Standortbindung zu pflanzen. Abweichungen von den dargesteilten Standorten sind in be-
grindeten Falien méglich. Im Unterwuchs ist Rasen anzusden. Alternativ ist eine Bepflan-
zung mit bodendeckenden Stauden, Grasern und Kleinstrduchern maglich.

Entlang der Staatsstralle St 2225 und der slidlichen Grenze des Geltungsbereichs ist jeweils
gine strallenbegleitende durchgehende Baumreihe einer mittel- bis groBkronigen Art zu
pflanzen. Auf den (brigen Standorten zwischen den Stellpldtzen sind kigin- bis mittelkronige
Baumarten zu pflanzen. Die Arten sing aus der Pflanziiste ,verkehrsbegleitende Baumpflan-
zungen auf privaten Flachen® zu wéahlen.

Pflanzgebot B — Baum-/Strauchhecke als Randeingriinung auf privaten Fldchen

Am nérdiichen Rand des Geltungsbereichs ist eine ca. 10 m breite, gestufte Hecke aus hei-
mischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu pflanzen. Der Anteil der Heister soll
ca. 10 % betragen. Innerhalb der anzulegenden Hecke sind mindestens 10 hochstammige,
mittel- bis groflikronige Baume zu pflanzen. '

An der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist eine Randeingriinung aus Baumen und Strauchern
zu pflanzen. Innerhalb der Pflanzung sind 10 hochstammige, klein- bis mittelkronige Baume
zu pflanzen.

Die Baum- und Straucharten sind aus der Pflanzliste ,eingrinende Gehbdizpflanzung” zu
wiahlen. Der Pfianz- und Reihenabstand betragt ca. 1,5 x 1,0 m. Die Pflanzung soll in Grup-
pen zu 3 his 7 Stick je Art erfolgen.

3.2 Vermeidungsmafinahmen

MaBnahme V1: Baufeldfreimachung und Gehdlzrodung auBBerhalb der Brutzeit

Um eine Beschadigung oder Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
europaischer Vogelarten zu vermeiden, ist die Baufeldfreimachung einschliefiiich der Ro-
dung bzw. dem Rickschnitt von Geholzen aufierhalb der Brutzei, also im Zeitraum zwischen
01. Oktober und 28./29. Februar, durchzufihren.

3.3  Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Als Ausgleich fur nicht vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbildes werden die nachfolgenden Mafinahmen festgesetzt und vollstandig dem Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet ,Supermarkt REWE® zugeordnet. Die fest-
gesetzten Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind dringlich zu sichern und nach ihrer Her-
stellung an das Bayerische Landesamt fur Umweltschutz zur Erfassung im Qkofl&chenkatas-
ter zu melden.

MaRnahme A1: Anlage einer dichten Baum- und Strauchhecke

Zur Bingrinung des Baugebiets ist am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs eine mehrrei-
hige, dichte Baum- und Strauchhecke auf Privatgrund zu pfianzen. Hierflr sind heimische,
standortgerechte Baume und Straucher der Pflanzliste ,eingrinende Gehdlzpflanzung® zu
verwenden (Pflanzgebot B).

Die Mallnahme umfasst inklusive Randflachen ca. 0,15 ha. Die Malinahmenfldche ist ding-
lich zu sichern.
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Sondergebiet ,Supermarkt REWE" - Satzung Markt Thalmassing

Maftnahme A2; Entwicklung einer Feuchiwiesenbrache

Als zweite Ausgleichsmalinahme wird eine Teilflache des Flurstiicks 761, Gemarkung Thal-
massing extensiviert (Gesamtflache 1,10 ha).

Durch Nutzungsaufiassung scil sich eine seggen- und binsenraiche Nasswiese mit feuchten
Hochstauden entwickeln. Aufgrund der westlich der Thafach liegenden biotopkartierten
Feuchtwiesenbrachen ist das Potential zur Selpstbesiedlung gegeben.

Im nordwestlichen Bereich ist durch Abschieben des Oberbodens sine Senke mit einem Ab-
tauf zur Thalach auszumodellieren. Damit wird einerseiis ein verndssier, nahrsioffarmerer
Bereich geschaffen, andererseits erfolgt bei Uberschwemmungen ein etwas verzogerter Ab-
lauf.

Zur Aushagerung und Entwicklung der Flache werden folgende Pflegemalinahmen festge-
legt: '
- Keine Verwendung von Dinger und Fflanzenschutzmitteln;
- 1. Jahr - einmalige Mulchmahd inkl. Beseitigung von verfilzten Untergrésern;
- 2.und 3. Jahr - zwei- bis dreischirige Mahd mit Enthahme des Mahgutes zur Aushage-
rung der Flache;
- anschlieRend nach Bedarf alle paar Jahre entbuschen bzw. auf-den-Stock-setzen auf-
kommender Gehdlze.

Um eine Zuwegung zur Fidche und zur westlich angrenzenden Thalach flur Pflegezwecke zu
gewahrleisten, wird ein 3 m breiter Streifen am nérdlichen Rand des Flurstlicks mit aufge-
nommen.

Die Flachenabgrenzung der Ausgieichsmalinahme in Kapitel 6.5.3 der Begrindung (Abbil-
dung 10) wird Bestandteil dieser Satzung.

3.4 Pflanzlisten

Nachfolgende Arten und Sorten sind fir die Pflanzung im Rahmen der Pflanzgebote A und B
zugelassen. Sie entsprechen einer landschafisplanerischen Vorauswahi von Laubgehdlzen
aus den Listen heimischer Gehblze der Kreisfachberatung flir Gartenbau und Landespflege
am Landratsamt Roth. Prinzipiell kénnen auch andere, vergleichbare heimische, standorige-
rechte Obst- oder Laubbaume aus diesen Listen gepflanzt werden. Ausgeschlossen ist die
Pflanzung fremdiandischer Gehdlze, insbesondere Blau-Tanne, Stech-Fichte und Lebens-
baum (Thuja) sowie anderer nicht heimischer Koniferen. Soweit mdglich solt gebietseigenes
Pflanzmaterial verwendet werden. Gentechnisch veranderte Pflanzen sind nicht erlaubt.

Pflanzliste ,,Verkehrsbhegleitende Baumpflanzungen auf privaten Flachen®
Pflanzqualitat (mindestens):

- Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Bailen, Stammumfang 16-18 cm
Hochstamme (mittel- bis grofkronige Baumarten):

- Acer campestre Feld-Ahorn (ggf. als Sorte)
- Acer platanoides Spitz-Ahorn {auch als Sorten 'Cleveland' / 'Deborah’)
- Carpinus betulus Hainbuche (ggf. als Sorte)
- Sorbus aria Mehlbeere (ggf. als Sorte)
- Tilia cordata Winter-Linde (auch als Sorten 'Greenspire' / 'Erecta’)

- ggf. hochstammige Obstbdume
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Sondergebiet, Supermarkt REWE" - Satzung

Pflanzliste ,Eingriinende Gehdlzpflanzung”

Pflanzqualitat (mindestens).

- Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm

- Heister, 2x verpflanzt, ohne Ballen, 150-200 cm

- verpflanzter Strauch, ohne Ballen, 4-5 Triebe, 60-100 cm

Hochstamme (kiein- bis grof3kronige Baumarten):

- Acer campesire

- Acer platanoides
- Quercus robur

- Sorbus aucuparia
- Tilia cordata

- Tilia ptatyphyilos

Heister:
- Acer campestre
- Carpinus betulus
- Malus sylvestris
- Prunus avium
~  Sorbus aucuparia

Straucharten:
- Berberis vulgaris
- Cornus sanguinea
- Corylus avellana
- Crataegus monogyna
- Ligustrum vulgare
- l.onicera xylosteum
- Prunus spinosa
- Ribes alpinum
- Rosa arvensis
- Rosa canina
- Sambucus nigra

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Feld-Alorn
Hainbuche
Holz-Apfel
Vogel-Kirsche
Eberesche

Gewdthnliche Berberitze
Roter Hartriegel
Haselnuss

Eingriffliger Weilkdorn
Gemeiner Liguster
Gewthnliche Heckenkirsche
Schiehe '
Alpen-Johannisbeere
Feld-Rose

Hunds-Rose

Schwarzer Holunder

.. Markt Thalmassing

3.5  Freiflichengestaltungsplan

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist zusammen mit dem Bauanirag ein qualifizier-
ter Freiflachengestaltungsplan einzureichen, der die Umsetzung der grinordnerischen Fest-
setzungen darstellt.
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4 Hinweise

4.1 Ver- und Enfsorgung

Es ist beabsichtigt, alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes unterirdisch in
den offentlichen Verkehrsrédumen zu verlegen. Bei der Erschliefung sind frihzeitig Abstim-
mungsgesprache mit den ieweiligen Versorgern zu fithren.

Bei der Verlegung von Leitungen ist sin Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vor-
handenen Baumstandorien zu beachten. Bel Unterschreitung dieses Schutzabstandes sind
geeignete Schutzmafnahmen durch den Versorgungstrager vorzusehen, Analog ist beim
Pflanzen von Baumen ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen lLeitungstrassen ein-
zuhalten. Andermnfalls ist in Abstimmung mit dem Versorgungstrager ein Wurzelschutz durch
den Pflanzenden vorzusehen.

Das  ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fir
Stralien und Verkehrswesen (FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen" (DVGW Regelwerk) sind zu beachten.

4.2 Grundwasserschutz

Solite im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist eine Erlaubnis nach
Art. 151.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaitung erforderiich.

Das Einleiten von Drainagewasser in den gemeindlichen Misch- oder Schmutzwasserkanal
ist nicht gestattet,

4.3 Bodenschutz

Zum Umgang mit Bdden oder Bodenmaterialien wird grundsatzlich auf die DIN 19731,
DIN 18915 und den § 12 Bundes-Bodenschuiz- und Altlastenverordnung (BBodScnhV) ver-
wiesen,

Der humose Oberboden ist von allen Flachen fir den Baustel‘lenbetrieb.abzusohiebeﬂ und
bis zum Wiedereinbau oder bis zum Abiransport ordnungsgemal seitlich zu lagern. Die La-
gerung von Ober- und Unterbéden hat gema DIN 18915 zu erfolgen.

4.4 Bodenfunde

Laut Aussage des Bayerischen Landesamtes flur Denkmalpflege ist in dem geplanten Bau-
gebiet mit einiger Wahrscheinlichkeit mit dem Auftreten von archaologischen Uberresten und
Bodendenkmalern zu rechnen. Gemal Art. 7.1 DSchG bedirfen Bodeneingriffe aller Art
auch in jenen Bereichen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmaler
vermutet oder den Umstanden nach angenommen werden missen. Diese Erlaubnis ist in
einem eigenstandigen Verfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen.

Dartber hinaus wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von arch&ologischen
Objekten nach Art. 8 DSchG hingewiesen: Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenver-
farbungen, Holzreste, Mauern, Metaligegenstande, Steingeradte, Scherben und Knochen)
muissen unverzlglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehtrde
beim Landratsamt oder direkt dem Bayerischen Landesamt fur Denkmaipflege mitgeteilt
werden,
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4.5  Niederschlagswasser

Fir die Ableitung bzw. Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis nach § 15 BayWG zu beantragen. Hierflr ist eine entsprechende Ent-
wasserungsplanung durch ein geeignetes ingenieurblro anzufertigen.

Der Bau von sogenannten Grauwasseraniagen ist gemald § 13 Abs. 3 Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV} der Kreisverwaltungsbehérde — Abteilung Gesundheit — anzuzeigen. Die An-
lagen missen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechend und nach den Regein der Technik
ausgefthrt werden.
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