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ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

Nutzungsschablone

o————— Art der Nutzung

Grundflache

*—

o Geschofflache

o

Anzahl der Vollgescholte

3.000

1.900

|
OK max: 249

65 /55

PD /FD

R
)

Dachform und -neigung

o———— max. Oberkante baulicher Anlagen

————————————

w__ Schallkontingent LEK in dB

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

- Sondergebiet Einzelhandel

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16 ff BauNVO)

max. zuldssige Grundfléche, hier 3.000 m?

max. zuléssige Geschossflache, hier 1900 m?

max. zulassige Zahl der Voligeschosse
max. zulassige Oberkante baulicher Anlagen: hier 249 m U.N.N.

Immissionswert Tag / Nacht in dB

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, §22f BauNVO)
Pultdach / Flachdach
Baugrenze
Verkehrsflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)
| effentliche StraBenverkehrsflache
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung, hier: landwirtschaftlicher Weg

® Bushaltestelle

Griinordnu

Sonstige P

mmmmmm  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.7 BauGB)

ng (§ 9 Abs.1 Nr.20 und Nr.25 BauGB)

Grinflache offentlich

zu erhaltender Baum / Strauch

anzupflnzender Baum / Strauch

Wasserflachen

lanzeichen

Flache mit Pflanzgebot (liberlagert Bauflache)

el Fiachen fir die Wasserwirtschaft, Regenrickhaltebecken

ZEICHENERKLARUNG FUR HINWEISE

151/125

16,00

vorhandene Flurstiicksgrenzen
vorgeschlagene Flurstlicksgrenzen
Flursticksnummer

MaRe in Metern
Anbauverbotszone nach § 9 FStrG

Baubeschranungszone nach § 9 FStrG

PRAAMBEL

Die Gemeinde Nudlingen erlasst aufgrund der zum Satzungsbeschluss gultigen Fassung der §§ 9 und 10 des Baug-
esetzbuches (BauGB) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des § 11 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatschG) und Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) den Bebauungsplan ,Sondergebiet
Riedweg* als Satzung, bestehend aus der Planzeichnung, textlichen Festsetzungen, Hinweisen, Begrindung.

WEITERE FESTSETZUNGEN |

1
1.1

1.2

1.3

71
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8.6
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8.8
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Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der Abgrenzung im Bebauungsplan gilt: ,Sondergebiet Einzelhandel* gemaR § 11 BauNVO:
AusschlieRlich zuldssig ist ein Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 m? und eine
Backereifiliale mit einer Verkaufs- und Gastroflache von bis zu 100 m? sowie die erforderlichen Stellplatze und
Nebenanlagen. Eine Andienung wahrend der Nachtzeit (22:00- 6:00 Uhr) ist unzuléssig.

Die max. zulassige Grundflache (GR) betrégt 3.000 mz2. Die max. zuldssige GeschoRflache betrégt 1.900 m? . Die
festgesetzte GR darf mit Stellplétzen und deren Zufahrten bis 50 v.H., also max. 4.500 m? Gberschritten werden.
Im Sondergebiet sind nur Gebaude mit max. einem Vollgeschoss zuléssig. Auf bis zu 10 % der Geschofflache
sind Mezzaningeschosse zuléssig. Die maximal zulassige Oberkante des Geb&audes betréagt 249,00 m 0.N.N.
Ausnahmen sind zuldssig flr untergeordnete Bauteile wie Schornsteine oder Liftungen etc.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Sondergebiet gilt eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO:

Gebaude sind bis zu einer Lange von 65 m zulassig, soweit die zeichnerischen Festsetzungen dem nicht
entgegenstehen.

Der einzuhaltende Grenzabstand fiir Gebaude betragt 0,4 H mindestens jedoch 3 m.

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienen sowie Werbeanlagen und
Unterstellmdglichkeiten fur Einkaufswagen, sind bis zu einem Rauminhalt von 75 m? auch auferhalb der
Baugrenzen zul&ssig.

Dachform (Art. 81 BayBO)

Im Sondergebiet sind ausschlieBlich Flach- und Pultacher bis zu einer Neigung von 5° zulassig. Fur
Nebenanlagen sind abweichende Dachformen und -neigungen zulassig.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind aufgrund ihrer positiven Wirkung auf die Energiebilanz nicht nur
zulassig, sondern ausdriicklich erwtinscht, soweit sie in die Dachhaut integriert sind oder parallel zur Dachhaut
ausgefuhrt werden.

Fassadengestaltung
Zusammenhangende Fassaden sind einheitlich zu gestalten und zu gliedern. Mit dem Gebaude verbundene
Werbeanlagen sind in die Fassadengestaltung zu integrieren.

Stellplitze :

Aus schalltechnischen Griinden sind die Fahrgassen zu Asphaltieren. Kundenstellplatze sind, in
wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen und vorzugsweise mit einem Belag mit Drainfugen auszufihren. Die
Wasserdurchlassigkeit des Bodens mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
oder Betonierung sind unzuldssig. Dies gilt, soweit keine wasserrechtlichen Belange dem entgegenstehen, eine
wasserdurchlassige Oberflache darf nur in Bereichen zur Ausfuhrung kommen, in denen nachweislich keine
belasteten kinstlichen Auffallungen vorliegen.

Aus Grunden des Grundwasserschutzes ist sicherzustellen, dass starker verschmutztes Niederschlagswasser der
Fahrwege nicht den Stellplatzen zuflieRt. Dies kann baulich z.B. durch Rinnen oder entsprechendes Gefélle
umgesetzt werden.

Es ist dafur Sorge zu tragen, dass der Verkehr auf den angrenzenden StraRen durch den Verkehr auf dem
Parkplatz nicht geblendet wird.

Stiitzmauern und Béschungen
Stitzmauern sind bis max. 1,50 m Héhe zulassig. Bei neuen Bdschungen darf das Béschungsverhéltnis max.
1:1,5 (H:B) betragen.

Werbeanlagen/Beleuchtung

Werbeanlagen und Beschriftungen sind nur am Ort der Leistung, jedoch auch auBerhalb der Baugrenzen
zulassig. Entlang der Kissinger Strale ist ein Werbepylon zulassig. Die Hohe des Pylon wird auf 10,0 m, seine
Gesamtwerbeflache wird auf 15 m? begrenzt. Die einzelnen Schilder dirfen eine Lange von 3,0 m und eine Hohe
3,0, Schriftziige an der Fassade eine Lange von 15,0 m und eine Héhe 2,0 m nicht tiberschreiten.

Werbe- und Beleuchtungsanlagen, auch wéhrend der Bauzeit, sind so auszufiihren, dass die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf den angrenzenden StraRen nicht beeintrachtig werden. Auf § 33 StVO wird
verwiesen. Die Beleuchtung der Werbung ist so zu schalten, dass sie max. eine Stunde vor und eine Stunde nach
der Offnungszeit und somit nicht in der Nachtzeit von 22:00-6:00 leuchtet.

Zum allgemeinen Schutz von Insekten sind im Bau und Betrieb des Gewerbegebiets Leuchtmittel zu wéhlen, die
maéglichst wenig Insekten anlocken und die dem Schutz von Fledermausen vor Lichteinwirkungen dienen, wie
vollstandig geschlossene LED oder Natriumhochdrucklampen mit nach unten gerichtetem Lichtkegel. Fur
notwendige Beleuchtungen ist kurzwelliges Licht zu vermeiden (geringer Anteil an Wellenléngen von unter 800
nm). Zu verwenden ist insektenfreundliches Licht mit warmweifRer Lichtfarbe (mit einer Farbtemperatur von
maximal 2400 Kelvin). Beleuchtungen im Freien fiir Stralen und Betriebsstatten sind so anzuordnen, dass die
Lichtabstrahlung nach oben oder in die frei Landschaft vermieden wird. Anlagen mit weit sichtbarem,
wechselndem, bewegtem, laufendem, pulsierendem oder grellem (Lichtstérke & Farbe) Licht sowie in den
Luftraum abstrahlende Licht- und Laserstrahlen (u.a. Skybeamer), die geeignet sind die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf den umliegenden Straken zu beeintréchtigen, sind unzulassig.

Griinordnerische Festsetzungen

Die Flachen mit Pflanzgebot (uberlagerte Bauflache) sind gartnerisch zu gestalten, durch Strauch- bzw.
Baumpflanzungen aus Uberwiegend standortheimischen Gehélzen (Artauswahl siehe Artenliste) zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten. Nadelgehélze 1. und 2. Wuchsordnung (>10 m Wuchshohe) sowie eine randliche
Einfriedung mit Nadelgeholzhecken ist unzuldssig.

Die &ffentlichen Grunflachen sind naturnah zu gestalten und extensiv zu pflegen. Fur Gehdlzpflanzungen sind
ausschlieBlich standortheimische Geholze (Artauswahl siehe Artenliste) zulassig.

Die zum Erhalt dargestellten Baume/Straucher sind zu erhalten. Die direkt an
BaumaRnahmen angrenzenden Baume sind zudem wahrend der Baumafnahmen fachgerecht vor
Beschadigungen zu schiitzen.

Im Bereich der anzupflanzenden B&aume innerhalb des flachigen Pflanzgebotes sind hochstdmmige Laubbéaume
(Mindestqualitat Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB, Artauswahl siehe Artenliste) zu pflanzen und dauerhaft zu
Erhalten. Ausfalle sind durch Neupflanzungen angegebener Mindestqualitat auszugleichen. Die Darstellung gilt
als Hinweis, daher sind Verschiebungen von bis zu 5 m unter Beibehaltung des Eingriinungskonzeptes zuléssig.

Im Bereich der Flache zum Erhalt und zur Entwicklung sind die bestehenden Geholze zu erhalten und die Baume
wahrend der BaumaRnahmen fachgerecht vor Beschadigung zu schitzen. Im Rahmen des Verfahrens werden fur
den in der Flache enthaltenen Abschnitt des Riedbaches MaBnahmen zum Retentionsausgleich erganzt.

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufligen, der die grunordnerischen
Festsetzungen nachweist.

Artenschutzmafnahmen

Die Rodung von Gehdlzen und Baufeldberdumung ist nur auRerhalb der Vogelbrutzeit (also von Anfang Oktober
bis Ende Februar) zuléssig.

Zur Minimierung der Lockwirkung auf Insekten, sind fur flachige Beleuchtungseinrichtungen (z.B. Flutscheinwerfer
zur Parkplatz- und Fassadenbeleuchtung) insektenfreundliche Leuchtmittel (Bspw. LED mit geringen UV- und
Blaulichtanteil) zu verwenden.

GroRflachig zusammenhangende volltransparente Glas- und Fensterflachen (>1,5 m? Flache) sind mittels
vollflachig verteilter Muster/Markierungen mit einer Gesamtabdeckung der Flache von mind. 15 % bei
Linienmuster und mind. 25 % bei Punkt-/Symbolmuster zu versehen, um Vogelschlag zu reduzieren. Dauerhaft
vorgehangte Sonnenschutzsysteme stellen eine Alternative hierzu dar.

Vorgezogene MaBnahmen des Artenschutzes (CEF-MaRnahmen)

CEF1: Im Vorfeld der Rodungsarbeiten sind zum Ersatz von Habitat-Verlusten insg. 6 Fledermausersatzquartieren
(insg. 2 Spaltenkasten, und Fledermaushahlen) sowie 2 Vogelnisthdhle stdlich des Geltungsbereiches im Bereich
des Riedbachs an geeigneten Baumen fachkundig anzubringen. Erganzend sind im Rahmen der Rodung bzw.
der Baufeldberaumung (im Zeitraum vom 11.09. - 31.10. oder vom 16.03. — 30.04) insg. 2 Weiden-Baumstiimpfe
in den Randbereich des Riedbaches innerhalb der externen (Ausgleichs-)Flache FI.Nr. 10241 (siehe nachfolgende
Festsetzung) unter fledermauskundlicher Einweisung zu verlagern.

CEF2: Verpflanzung von Exemplaren des Grofien Wiesenknopfes in den Randbereich des Riedbaches innerhalb
der externen (Ausgleichs-)Flache FI.Nr. 10241 (siehe nachfolgende Festsetzung) zu verlagern.

Festsetzung von externen Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB

Als externe Ausgleichsflachen wird eine Teilflache der FI.Nr. 10241, Gmkg. Nudlingen, mit insg. 3.720 m? sowie
ein Teilbereich der FI.Nr. 17186, Gmkg. Ntdlingen mit insg. 42.500 m? zugeordnet. Entwicklungsziel fir die FI.Nr.
10241 ist eine artenreiche Feuchtwiese (begriinte Feuchtmulde als Retentionsausgleich) mit Altgrasstreifen am
Bachrand und fiir FI.Nr. 17186 ein Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald. Details bzgl. Herstellungs- und
PflegemaRnahmen sind der Begrindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Immissionsschutz

Der ausreichende Schallschutz gegentiber der benachbarten schutzwirdigen Bebauung ist im Bauantrag durch
ein Gutachten von fachkundiger Stelle zu dokumentieren. Hierbei sind die maRgeblichen Immissionsorte in der
Nachbarschaft festzulegen und die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nachzuweisen.

Von den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen auf das
Plangebiet einwirken. Diese sind im Rahmen einer ordnungsgemafRen Landwirtschaft zu dulden.

HINWEISE

10.

1.
111

112

12.

Pflanzlisten
GroRbaume Stréucher
Spitzahorn (Acer platanoides) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Hasel (Corylus avellana)
Hainbuche (Carpinus betulus) WeiRdorn (Crataegus laevigata)
Stieleiche (Quercus robur) Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Winterlinde (Tilia cordata) Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Salweide (Salix caprea)
Holunder (Sambucus nigra)
MittelgroRe und kleine Bdume
Faulbaum (Rhamnus frangula)
= Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis) [ it
Feldahorn (Acer campestre)
Birke (Betula pendula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Salweide (Salix caprea)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Obstgehdlze in Sorten
Denkmalschutz
Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss mit archéologischen Funden gerechnet werden. Der
betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer des Grundstticks sowie Unternehmer und Leiter der
Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von arch&ologischen Objekten nach
Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.
Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde,
Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder direkt dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (0951/4095-18 und Fax:
0951/4095-30) mitgeteilt werden.
ErschlieBungsplanung

Bei der ErschlieRungsplanung sind die geltenden Schutzbestimmungen und einschlégigen Regelwerke zu
beachten! Die Planung ist rechtzeitig mit den zusténdigen Stellen abzustimmen, ggf. erforderliche
Genehmigungen sind vor Beginn der Arbeiten einzuholen.

Ausgleichsplanung FL.Nr. 17186, Gmgk. Nudlingen

Externe MaRnahmen

A Eingriff in bestehende Ausgleichsfliche durch
MaRnahmen des Retentionsraumausgleichs;
ca. 2.930 m? rechtlich festgesetzte "extensive
artenreiche Mahwiese";
AusgleichsmaBnahme fiir Bebauungsplan
"Riedweg II" (Satzungsbeschluss 26.01.02)

El"‘r‘?j Weitere Mafinahmen des Retentionsraum-
"1t ausgleichs auf ékologisch geringwertigeren
Flachen im Auflenbereich;
Anrechenbar als externe Ausgleichsflache
mit ca. 3.721 m?
Entwicklungsziel:
"extensive Feuchtwiese mit Altgrasstreifen”

4

Gemeinde Niidlingen

Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Sondergebiet Riedweg"

Externe Mafinahmen durch Retentionsraumausgleich
FI.Nr. 10241, Gmgk. Niidlingen
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G. Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wurde am’.

VERFAHRENSVERMERKE

: A. Der Gemeinderat von Niidlingen hat in seiner Sitzung vom 08.062021 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit

integriertem Griinordnungsplan "Sondergebiet Riedweg" beschlossen. Der Aufstellungsgsbeschluss wurde am
25.06.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. (§ 2 Abs. 1 BauGB)

B. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteilgung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhorung fur

den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 08.06.2021 hat in
der Zeit vom 06.08.2021 bis 07.09.2021 stattgefunden.

C. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager dffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB

fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung 08.06.2021 hat in
der Zeit vom 06.08.2021 bis 07.09.2021 stattgefunden.

. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grlinordnungsplan in der Fassungeyom 22.05:2023 wurden-
die Beharden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB im der Zeit vom 31.07.2023 bis
28.09.2023 beteiligt.

E. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom 22.05.2023 wurde

gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.07.2023 bis0%.09.2023 nach Bekanntmachung am 21.07.2023
offentlich ausgelegt.

F. Der Gemeinderat von Nudlingen hat die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen auf der Sitzung vom

17.10.2023 behandelt und den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan in der Fassung vom
10.10.2023 als Satzung beschlossen.

07, Juni 2024

ortstiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird seit diesem Tag zu den
iblichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die
Rechtsfolgen des § 215 Abs. 2 BauGB ist hingewiesen worden.

& i &

:

v

Quelle: Flurkarte und Luftbild - Bay. Vermessungsverwaltung

AusgleichsmafRnahmen

Beeintrachtigungen des Ausgangs-

zustandes durch bereits erfolgte:

- Entnahme des Unterwuchses und der
Krautschicht

- Vollstandige Einzédunung

- Anlage von 10 Holzschwaden

Erforderliche vorgezogene MaRnahmen:

- Férderung/Pflege des aufkommenden und
lebensraumtypischen Laubholz-Jungwuches

- unverziigliche Entfernung von mind. 5 der
insg. 10 Gehdlzschwaden

- Aufteilung der Zaunflache in 3 Teilbereiche
mit breiten Gassen fiur Wildwechsel

Ausgleichsflache* insg. 42.500 m?

Davon 31.000 m? (n&rdliche Teilflache) als
zugeordneter Ausgleich zum Bebauungsplan
und 11,500 m? (sudlicher Teilflache) als
Kompensation der Beeintrachtigung des
nérdlichen Teilbereiches bzw. FFH-Gebietes

Ausgangszustand:

Eichen-Hainbuchenwald

mit abschnittsweiser Bestockung aus
Douglasien und vereinzelten Fichte im
Unterwuchs; Teilbereiche Beeintrachtigt (siehe
oben)

Entwicklungsziel:
Wiederherstellung des FFH-Lebensraumtyps
9170 "Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald”

MaRnahmen:

- vollstandige Entnahme der Bestockung aus
nicht heimischen und gesellschaftsfremden
Gehdlzen (u. A. Douglasien und Fichten)

- Belassen eines Anteils an Alt- und Totholz
sowie an Habitat- bzw. Biotopbaumen (nach
Abstimmung mit Unterer Naturschutzbehérde)

- Verlangerung der Umtriebszeit zur Steigerung
des Altersdurchschnitts

- Durchfiihrung von Holzeinschlégen und
Riickearbeiten nur von Oktober bis Februar

*Aufgrund des hoherwertigen jedoch beeintréchtigen
Ausgangszustandes und den daraus resultierenden
vereinfachten MaRnahmen wird fiir die Anrechnung der
Ausgleichsflache ein Faktor von 0,1 angesetzt.

Die abgegrenze Ausgleichsfliche entspricht daher einen
anrechenbaren Ausgleich von 3.100 m?*, N
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Gemeinde Nudlingen
Landkreis Bad Kissingen

Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Sondergebiet Riedweg"

mafstab: 1:1.000 bearbeitet: Bok
datum: 10.10.2023 Planstand: Satzungsbeschluss

Hd

Buro fiir stadtebauliche Planung & Beratung
SchloRstrale 9 90562 Kalchreuth

Info@boekenbrink.com  Tel: 0911/3682572
www.boekenbrink.com  Fax: 0911/3682570

Eckhard Bokenbrink
Planen & Beraten
Stadtplaner ByAK




