Der
MARKT WILHERMSDORF

erlasst aufgrund der 88 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Art. 81 Abs. 1 und 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
geandert am 24.07.2019 (GVBI. S. 408) und Art. 23 der Gemeindeordnung fuir den Freistaat Bayern (GO)
i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geé&ndert durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.12.2019
(GVBI. S. 737)

die 1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans
»Einkaufsmarkt — Bahnhofstral3e"
zur Errichtung einer Eismanufaktur mit Eiscafé im ,,Alten Bahnhof*
mit integriertem Grinordnungsplan

(Verfahren gem. § 13a BauGB)
als

SATZUNG

§1- Geltungsbereich

Fur den im Lageplan dargestellten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan vom 29.07.2019, der zu-
sammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nrn. 718 der Gemarkung Wilhermsdorf.
§2 - Artder baulichen Nutzung

2.1 Es wird im Planungsgebiet ein Mischgebiet (MI) gem. § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt.

2.2 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gem. § 9 Absatz 2 BauGB nur solche Arten der
Nutzung zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungs-
vertrags sind zulassig.

2.3 Im Mischgebiet sind folgende Arten der baulichen Nutzungen grundsatzlich unzulassig:
e Gartenbaubetriebe § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
e Tankstellen im Sinne § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
e Vergnigungsstatten im Sinne 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, auch nicht ausnahmsweise im Sinne
des § 6 Abs. 3 BauNVO

§ 3— Mal der baulichen Nutzung

3.1 Soweit sich aus der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, be-
stimmt sich das MalR der zulassigen baulichen Nutzung aus den in der Planzeichnung eingetrage-
nen Grundflachenflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sowie den im zeichnerischen
Teil zum Bebauungsplan dargestellten max. zulassigen Vollgeschossfestsetzungen.

Stand der Satzungsfassung vom 24.01.2020 Seite 1 von 6



Markt Wilhermsdorf — 1. Vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungs-
plan "Einkaufsmarkt - BahnhofstraRe" zur Errichtung einer Eismanufaktur mit Eiscafé im ,,Alten Bahnhof*
Satzung Stand der Satzungsfassung 24.01.2020

§ 4 - Uberbaubare Grundstiicksflachen

4.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO lber
Festlegungen von Baugrenzen entsprechend der Darstellungen im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans bestimmt.

4.2 Vordacher, Einhausungen oder vergleichbare bauliche Anlagen dirfen das Baufenster um bis zu
1,50 m nach Westen und Osten sowie 1,00 m in Norden Uberschreiten.

4.3 Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO ohne Wohnrdume, die bestehenden Laderampen sowie Stell-
platze sind gem. 8 23 Abs. 5 BauNVO auch auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig

§5— Stellplatze

Fur die im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan vereinbarten geplanten Nutzungen sind im
Planungsgebiet mindestens funf notwendige Stellplatze im Planungsgebiet herzustellen. Fur alle anderen
zuléssigen Nutzungen gilt im Ubrigen:

Fur Wohnbebauungen sind die erforderlichen Stellplatze entsprechend der Stellplatzsatzung des Markts
Wilhermsdorf vom 21.08.1998 zu errichten. Soweit durch die zuvor genannte Stellplatzsatzung des Markts
Wilhermsdorf keine Festsetzungen Uber die erforderliche Anzahl von Stellpléatzen fir einzelne Nutzungen
getroffen wurden, sind die notwendigen Stellplatze fur die jeweilige Nutzung entsprechend der Verordnung
Uber den Bau und den Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV)
des Landes Bayern, zuletzt gedndert am 07.08.2018, zu ermitteln, nachzuweisen und zu errichten.

86— Dacher
6.1 Im Planungsgebiet sind Flach-, Sattel- und Walmdéacher zulassig.

6.2 Fir die Dacheindeckung der Sattel- und Walmdacher sind rote, braune, graue oder schwarze Farb-
tone zulassig, sowie Eindeckung aus Metall (z. B. Kupfer, Titanzink), jedoch nicht aus elementarem
unbeschichtetem Metall (Gewéasserschutz). Dauerhaft glanzende Eindeckungen sind nicht zuge-
lassen. Ausnahme hiervon bilden Eindeckungen mit Solarthermie und Photovoltaikanlagen.

§7— Ortliche Bauvorschriften

Zu den angrenzenden Bahnflachen ist eine Einfriedung mit einer Hohe von mind. 1,60 m tUber Gelande und
einer maximalen Hohe von 2,00 m (einschlief3lich Sockel) zu errichten. Die Einfriedung muss in Hohe und
Zustand geeignet sein, den Zugang zu den Bahnflachen fur Unbefugte zu verhindern. Sie darf auch in
geschlossener Ausfiihrung errichtet werden. Im Ubrigen diirfen Einfriedungen zu angrenzenden 6ffentli-
chen Flachen eine Gesamthdhe einschlie3lich Sockel von 1,20 m tber Gelénde nicht Uberschreiten. Sie
sind als offene Einfriedungen auszufihren. Verblendungen mit Sichtschutzmatten oder &hnlichen sind un-
zulassig. Eine Hinterpflanzung mit Hecken ist zuléssig.

88— Immissionsschutz

Den nachfolgenden Festsetzungen liegen die schallimmissionstechnischen Untersuchungen der
Bauphysik—Ingenieur-Gesellschaft BIG, R6thenbach a.d. Pegnitz Bericht Nr. 1905/2509A vom 11.10.2019
zu Grunde.

8.1 Bauliche MaRnahmen
Fur die geschlossene AuR3enhille der neuen Geb&udeteile sind zukinftig folgende bewertete
Schalldamm - Mal3e Rw,r als Mindestanforderungen im eingebauten Zustand zu gewahrleisten:

Schallimmissionsschutz:

- AuRBenwande Eisdiele: Rw,r = 45 dB

- Dachflache Eisdiele: Rw,r = 45 dB

- Dachflache Manufaktur: Rw,r = 40 dB

- AuRenwande Manufaktur: Rw,r = 45 dB

- Fenster / Glasfassaden zu: Rw,r = 30 dB im geschlossenen Zustand
- AuRRentiir Nord Manufaktur: Rw,r= 20 dB
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Schallschutz gegen AuRenlarm:
- AuRenwande Raume OG: Rw,r= 56 dB

- Fenster OG:

Raumart Fassade erf. Rurin dB

Biro / Kiiche 1. OG Siidost 36
Siudwest 36

Balkontlr Sidwest 34
Nordwest 34

Wohnen / Kiiche 2. OG Siudwest 36
Sidwest 36

Schlafen 2. OG Sidwest 34
Nordwest 34

Hinweis: Zur Gewahrleistung einer ausreichenden natirlichen Beliiftung der Raume wird empfohlen, die Auf-
enthaltsrdume mit an den zu erwartenden Auf3enlarmverhaltnissen tags und nachts angepassten schallge-
dammten Luftungseinrichtungen auszustatten.

8.2 Organisatorische MalRhahmen

Die als Grundlage fur die schalltechnische Untersuchung zur Verfiigung gestellten Angaben des
Vorhabentragers zu den kinftigen Betriebszeiten u. Nutzungen sind Bestandteil des schalltechni-
schen Gutachtens vom 11.10.2019. Sie missen zwingend beachtet und eingehalten werden. Bei
wesentlichen Anderungen der spateren Betriebssituation (insbesondere moglicher Nachtaktivité-
ten) ist eine erganzende rechentechnische Uberpriifung erforderlich. Die Warenanlieferung und die
Restmiullentsorgung sind nur am Tage in der Zeit ab 7.00 Uhr bis maximal 20.00 Uhr zulassig.
Larmintensive Ladevorgange sind dabei auf der Ladezone zu vermeiden.

Fur die Eismanufaktur wird wahrend der Betriebszeit von einem Innen- bzw. Gerduschpegel von
maximal 75 dB(A) ausgegangen. Sollte der kunftige Betrieb der zur Eisherstellung benétigten Ge-
rate einen hdheren Gerdusch- / Stdrpegel verursachen, so sind bereits im Vorfeld MalRnahmen zur
Pegelbegrenzung (z.B. schallabsorbierende Malinahmen) zu ergreifen oder alternativ larmredu-
zierte Arbeitsgerate auszuwahlen.

8.3 Begrenzung Schallabstrahlung der haustechnischen Anlagen
Die vorgesehenen haustechnischen Anlagen muissen in ihrer schallimmissionstechnischen Aus-
wirkung durch die Festlegung eines maximalen Schallleistungspegels Lwamax wie folgt begrenzt

werden:

Maximale Schallleistungspegels Lwa, max*:

Geréatebezeich- Lage/Orientie- Einwirkzeiten Dauerbetrieb Dauerbetrieb
nung rung tags/nachts Tagsuber nachts

in Std. Lwa in dB(A) Lwain dB(A)
Abgaskamin Dach Manufaktur 16/1 75 70
Gebé&udeheizung
Kuhlung / Klein- | Manufaktur Nord je rund 16/1 e 70 je 65
kalte 2x

Die Abgasgerausche und die Kélteanlagen dirfen dabei kiinftig auch keine tieffrequenten Schall-
anteile aufweisen. Darauf muss bei der Auswahl der Anlagen unbedingt geachtet werden. Werden
kinftig weitere Anlagen und Komponenten zur Liftungs- und Kéaltetechnik vorgesehen, so missen
fur diese entsprechende SchallschutzmaflRnahmen (z.B. Kapselungen, schallgedéampfte Zu- und
Abluftéffnungen oder eine immissionsortabgewandte Anordnung dieser etc.) vorgesehen werden.
Deren schalltechnische Dimensionierung sind dabei von einem Fachbtiro vorzunehmen, um auch
zukunftig dauerhafte Unterschreitungen der genannten Grenzwerte am Tage und vor allem in der
Nacht gewahrleisten zu kénnen.

Hinweis: Die Einhaltung der aufgefuhrten Immissionsrichtwertanteile fur die haustechnischen Anlagen ist im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren gem. den MaRRgaben der Bauvorlagenverordnung nachzuweisen.
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89— Grinordnung

9.1 Gestaltung nicht Giberbauter Grundstlcksflachen

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und dauer-
haft zu unterhalten. Soweit anderweitige Vorschriften oder Maf3gaben dem nicht widersprechen,
als naturnahe und versickerungsoffene Griinflachen anzulegen und zu gestalten. Die bestehenden
Baume und Gehdblze sind, soweit moglich, zu erhalten. Grundsatzlich unzulassig sind landschafts-
raum-untypische Thujahecken sowie Nadelbaume.

Hinweis: Der jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze fir Baume und Hecken gem. AG BGB in
aktueller Fassung sind einzuhalten. Dies betrifft insbesondere Abstédnde zu den angrenzenden Bahnflachen

9.2 Stellplatzflachen

Die Stellplatzflachen sind, soweit andere Griinde dem nicht widersprechen, mit einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Fugenpflaster, Rasengittersteine) auszufiihren.

9.3 Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumstandorten sind die Mindestabstande und Vorschriften
gem. DVGW — Regelwerk zu den bestehenden und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen zu
beachten.

§ 10 — Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungs-
plan in der Fassung vom 24.01.2020 sind als jeweils gesondert ausgefertigte gesonderte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)

- Satzung mit Anlage Vorschlag Bepflanzungen im Planungsgebiet

- der Vorhabens- und ErschlieBungsplan

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind:
- Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung und Beurteilung gem. DIN 18005 und TA
Larm, Bericht Nr. 1905/2509A vom 11.10.2019, erstellt durch Messinger + Schwarz Bauphysik-
Ingenieur-Gesellschaft mbH, Réthenbach an der Pegnitz

Hinweis: Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und technischen
Baubestimmungen kdnnen beim Markt Wilhermsdorf, HauptstralRe 46, 91452 Wilhermsdorf, eingesehen werden und
bei Bedarf erlautert werden.

8 11 — Rechtskraft

Die 1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans ,Einkaufsmarkt Bahnhofstrake* in Wilhermsdorf
zur Errichtung einer Eismanufaktur mit Eiscafé im ,Alten Bahnhof‘ mit integriertem Griinordnungsplan
i. S. d. 8 30 BauGB tritt geman § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Frihere planungsrechtliche Festsetzungen, welche den hiermit getroffenen Festsetzungen fir den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans widersprechen, treten zu diesem Zeitpunkt auf3er
Kraft.

Aufgestellt: Rof3tal, den 08.11.2019 Wilhermsdorf, den ..........cocooiiiiiiiiinnnn,
Zuletzt geandert am 24.01.2020

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Markt Wilhermsdorf
Dipl.-Ing. Jorg Bierwagen Uwe Emmert
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister
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Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Pflanzliste A - Gro3kronige Baume:
Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus i.A/i.S. Kastanie i.A/i.S.
Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Pflanzenliste B - Mittelkronige Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Strauch-Hasel

Crataegus monogyna Eingriffigeliger Weif3dorn
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Wei3dorn
Malus communis Garten-Apfel

Malus sylvestris Holzapfel

Malus i.S. Apfel i.S.

Pflanzenliste C - Straucher:

Straucher >2 m :

Acer campestre Feld-Ahorn

Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne
Cornus mas Kornelkische

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Strauch-Hasel

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeiRdorn
Euonymus europaeus * Pfaffenhitchen *

Straucher <2 m:

Berberis i.A * Berberitze *

Cythis scoparius Besenginster
Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Ribes i.A. Johannisbeere i.A.

Pflanzliste D - Kletterpflanzen:

Clematis vitalba * Waldrebe *

Clematis i.A. starkwichsig * Waldrebe i.A. *
Clematis alpina * Alpen-Waldrebe *

Pflanzliste E - Heckenpflanzen:
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornellkirsche

Pflanzliste F - Dachbegriinung:
Sedum-Ansaaten:
Sedum i.A. /i.S Fetthennen i.A/i.S

Krauter / Stauden:

Dianthus carthusianorum Karthdusernelke
Hierarcium pilosella Kleines Habichtkraut
Potentilla verna Frihlingsfingerkraut

Pflanzliste G - Baume im Straen- und Verkehrsflachenbereich:
geeignete Arten nach GALK-StraBenbaumliste, vorrangig Arten mit der Verwendbarkeit "geeignet"

"gut geeignet".

Hinweis:

Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus mahaleb Steinweichsel

Pyrus communis Gartenbirne

Pyrus pyraster Wildbirne

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Sorbus indermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeerbaum

Prunus spinosa Schlehe

Rosa i.A. Rosen i.A.

Salix i.A. Weiden i.A.

Salix purpurea Purpurweide.

Sambucus nigra * Schwarzer Hollunder *
Viburnum lantana * Wolliger Schneeball *
Viburnum opolus * Gemeiner Schneeball *

Rosa i.A. niedrig Rose i.A. niedrig
Spirea i.A. Spirea i.A.
Symphoricarpos i.A. /i.S. * Schneebeere *

Lonicera i.A. * Lonicera i.A. *
Rosa i.S. Kletterrosen i.S.

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Fagus sylvatica Rotbuche

Graser:

Agrostis tenuis Rotes Strauf3gras
Festuca ovina Schafschwingel
Festuca rubra Rotschwingel

oder

Die glltigen FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) fur die Planung,
Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen zu beachten. * Kennzeichnung als giftige Pflanze: Vor der Verwendung
an oder in der Nahe von Kinderspielplatzen, Kindergarten und -tagesstatten sowie in Hausgarten, die Kindern als
Spielort dienen, wird gewarnt. (Quellen: Dokumentation des Bundesinstituts fir Risikobewertung (BfR): ,Risiko Pflanze
— Einschatzung und Hinweise®, aktueller Stand 2017 und Verdffentlichungen der Informationszentrale gegen Vergif-
tungen Bonn (www.gizbonn.de), zuletzt eingesehen am 10.09.2018, enthommen werden).
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Empfehlenswerte Qualitat und GréRen fir die vorgenannten Pflanzen:

. Baume / Hochstamme und Stammbische: mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 /
20-25 cm

. Solitérstraucher: 3 x verpflanzt mit Ballen, Héhe 150/ 175/ 200 cm

. Straucher: 3 x verpflanzt, Hohe 60-100 / 100-150 cm

. Bodendeckende Geholze: 3-9 Stick pro m?, mit Topfballen ab 11 cm, Ho6he / Breite
20-30 cm
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