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V. Textliche Festsetzungen

1

2.1

2.2
2.3

2.4

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 — 15 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit Wohnun-
gen, Biros und Dienstleistungen (EWBD)“ - nach § 11 Abs. 2 BauNVO dient sowohl der
Unterbringung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes als auch erganzender Wohn-
, Buro- und Dienstleistungsnutzungen.

Im Rahmen der Zweckbestimmung sind in den im Planteil abgegrenzten Teilbereichen
des Sondergebietes folgende Nutzungen zulassig:

Teilbereich ,,groRflachiger Einzelhandel“

o ein Lebensmittelvollsortimenter mit einem brancheniiblichen Randsortiment und ei-
ner maximalen Verkaufsflache von 1.300 m?

o eine Backerei/Café mit einer maximalen Verkaufsflache von 150 m?2
Teilbereich ,Wohnungen, Biros, Dienstleistungen*

o Wohnnutzungen

o Geschéafts- und Blurogebaude

o Raume fir freie Berufe

Mald der baulichen Nutzung und H6he baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. 88 16-21a BauNVO)

Das hochstzulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die festgesetzte maximale
Grundflachenzahl (GRZ) und maximale Geschossflachenzahl (GFZ) in Verbindung mit
der Zahl der Vollgeschosse sowie der Oberkanten der Gebaude (OK iber NN) bestimmit.

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf im Sondergebiet maximal 0,85 betragen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) darf im Plangebiet maximal 1,0 betragen. Bei der Er-
mittlung der Geschossflache (GFZ) bleiben die Flachen von Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen unberticksichtigt.

Bei der Bemessung der Gebaudehdhe ist als oberer Bezugspunkt die Oberkante der
Gebéaude heranzuziehen. Bei Flachdachern gilt die Oberkante der Attika als Geb&ude-
oberkante.

Bauweise, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Sondergebiet ist die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO in der Form
festgesetzt, dass die Lange der Gebaude 50 m Uberschreiten darf.
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Abstandsflachen

Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen wird fir die Errichtung von Geb&uden die An-
wendung von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO angeordnet und es sind somit entsprechende
Abstandsflachen einzuhalten.

Fur den im Planblatt festgesetzten Bereich des Baufensters des Sondergebietes sind
abweichend von Ziff. 4.1 i.V.m. Art. 6 BayBO Abstandsflachen von einer Tiefe von 0,25
H, mindestens 3 m zulassig.

Flachen fur Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Oberirdische, nicht Uberdachte Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind innerhalb des
Geltungsbereiches nur in den dafir vorgesehenen Flachen zulassig.

Unterirdische bzw. in das Hauptgebaude integrierte Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind
innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Fahrradabstellplatze sind im gesamten Sondergebiet sowohl innerhalb als auch aul3er-
halb von Gebauden zulassig.

Kfz-Stellplatze darfen - mit Ausnahme der Fahrgassen - ausschlie3lich aus
wasserdurchlassigen Beldgen hergestellt werden. Zu diesen zahlen Kies- oder
Schotterflachen ohne Nullanteile, wassergebundene Wegedecken, Schotterrasen,
Dranpflaster und Rasenfugenpflaster. Das Material fur die Tragschicht unter
wasserdurchlassigen Beldgen ist so zu wahlen, dass eine Versickerung des
Oberflachenwassers maglich ist.

Nebenanlagen / Nebengebaude / Einfriedungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO und Art. 81 BayBO)

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Ausgenommen hiervon sind:

o bauliche Anlagen und Gebaude zur Unterstellung von Einkaufswéagen. Diese sind
im Teilbereich ,groRflachiger Einzelhandel“ des Sonstigen Sondergebietes auch
innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen zulassig.

o Einfriedungen. Diese sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlang der
Grundstucksgrenzen in Form von (mit Gehdlzen) hinterpflanzten Stabgitter- und
Maschendrahtzaunen zuléassig. Dabei durfen Einfriedungen nur ohne durchlau-
fendes Sockelmauerwerk und bis zu einer H6he von maximal 1,20 m Uber dem
nach aufRen hin angrenzenden Gelande errichtet werden.

Nebenanlagen sind hinsichtlich ihrer Gestaltung (insbesondere hinsichtlich der Dach-
form und der Fassadengestaltung) auf das Hauptgebaude abzustimmen. Die Fassaden
von baulichen Anlagen und Geb&auden zur Unterstellung von Einkaufswagen durfen nur
mit sichtdurchlassigen Materialien hergestellt werden.

Standorte zur Millsammlung sind entweder in die Gebdude zu integrieren oder aul3er-
halb der Gebaude derart auszurichten oder durch bauliche MalRnahmen einzuhausen,
dass eine Einsicht dieser von offentlichen Flachen nicht moglich ist.
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Verkehrsflachen; Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebietes ist nur Gber die im Planblatt festge-
setzten Ein- und Ausfahrtsbereiche zulassig.

Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Gelandespriinge und Gelandeaufschittungen oder -abgrabungen sind durch bepflanzte
Bdschungen mit einer Maximalneigung von 1:1,5 oder durch Natursteinmauern oder mit
Kletterpflanzen (Arten gemaf Pflanzenliste in der Begrindung) berankte Betonstitz-
wande mit einer Maximalh6he von 3 m abzufangen.

Flihrung von Versorgungsleitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereichs sind unterirdisch zu
verlegen.

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Gebaude, Wege, Zufahrten, Ran-
gierbereiche, Lagerflachen, Miullsammelstellen, Fahrgassen oder Stellplatze in
Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen géartnerisch zu gestalten.

Samtliche festgesetzten Anpflanzungen sind artenentsprechend zu pflegen, zu erhalten
und bei Abgang mit Arten gemaf Pflanzenliste in der Begriindung nachzupflanzen.

Fur die zeichnerisch und / oder textlich festgesetzten Pflanzungen von Baumen und
Strauchern sind Arten aus der entsprechenden Kategorie der Pflanzenliste in der
Begriindung, mindestens in den folgenden Pflanzqualitaten zu verwenden:

- B&ume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20-25 cm bei Wuchs-
klasse I, Stammumfang 16-18 cm bei Wuchsklasse Il

- SolitArstraucher: 3x verpflanzt, mit Ballen oder Containerware, Hohe 100-150 cm
- Straucher: 2x verpflanzt, Hohe 60-100 cm

- fur Rosen: Guteklasse A, Bund Deutscher Baumschulen.

Die gemal den zeichnerischen Festsetzungen zu pflanzenden Baume sind in unbefes-
tigten Baumscheiben von mind. 8 m? Flachengrdl3e zu pflanzen. Pro Baum muss ein
belebter, nicht verdichteter und durchwurzelbarer Raum von mind. 12 m3 vorgesehen
werden. Diese Pflanzflachen sind gegen Befahren und Beparken zu sichern.

Um ein Lichtraumprofil von 2,50 m Hohe zu gewébhrleisten, sind fir Baume im Bereich
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12.1

12.2

von Stellplatzanlagen als Alleebaum aufgeschulte Exemplare zu verwenden (Gutebe-
stimmung gemdalR Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e.V., FLL).

Die Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Bereich der Larmschutz-
wande LSW4 und LSW 5 ist zu den ndrdlich angrenzenden Grundstiicken hin mit einer
zweireihigen Hecke aus schnittvertraglichen Laubgehdlzen zu bepflanzen. Die Hecke
darf nicht unter eine H6he von 2 m zurtickgeschnitten werden.

Gestaltung der baulichen Anlagen, Fassaden und

Dacheindeckung
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Im Sondergebiet sind als Dachform nur Flachdacher bis max. 8° Dachneigung zulassig.
Als Fassadenmaterialien fir Gebaude sind zulassig:

- Putz

- Holz

- Metall

- Glas
Fur verputzte Fassaden durfen nur helle und gedeckte Farben verwendet werden.

Bei der Errichtung von Photovoltaik- und Solaranlagen sind diese mindestens
um das Mal3 ihrer Hohe von der AufRenkante des darunter liegenden
Geschosses abzurticken.

Immissionsschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Als Vorkehrung zum Larmschutz ist gemaR dem Planzeichen (siehe Ziff. 7 der
zeichnerischen Festsetzungen im Planblatt) zwischen Sondergebiet und dem festge-
setzten Ful3- und Radweg eine Larmschutzwand (LSW1) zu errichten. Die Larmschutz-
wand ist in einer Gesamththe von 2 m Uber der geplanten Geldndeoberkante des Son-
dergebietes zu errichten. Westlich muss die Wand direkt an das geplante Gebéude an-
schlieRen (Startpunkt) und ist mindestens bis zum 6stlichen Endpunkt (entsprechend der
Planzeichnung) herzustellen. Die Larmschutzwand ist in der gesamten Lange und Héhe
durchgehend und ohne Unterbrechung bzw. Liicken auszuflihren. Bei freier Materialwahl
muss die Larmschutzwand ein Flachengewicht von mindestens 20 kg/m? aufweisen und
fugendicht bzw. mit einem bewerteten Schalldamm-Mal Ry = 20 dB ausgefihrt werden.
Weiterhin muss die Wand in Richtung der Ladezone (also auf der stidlichen Seite) hoch-
absorbierend (mit Fassadendampfung von 8 dB bis 11 dB Pegelminderung; entspricht
Klasse A3) ausgebildet werden.

Entlang der Nordseite ist die Wand mit Kletter- oder Rankpflanzen (Arten gemal3 Pflan-
zenliste in der Begriindung) zu begriinen. Pflanzbeete flr Rank- und Kletterpflanzen
missen mindestens 50 cm tief und (je Pflanze) mindestens 0,5 m2 groR3 sein. Die Fas-
sadenbegrinungen sind dauerhaft zu unterhalten.

Als Vorkehrung zum L&armschutz ist gemaR dem Planzeichen (siehe Ziff. 7 der
zeichnerischen Festsetzungen im Planblatt) zwischen dem Teilbereich ,grof¥flachiger
Einzelhandel“ und dem Teilbereich ,Wohnungen, Blros, Dienstleistungen“ des Sonder-
gebietes eine Larmschutzwand (LSW2) zu errichten. Die Larmschutzwand ist in einer
Gesamthdhe von 4,5 m Uber der geplanten Gelandeoberkante des Sondergebietes zu
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errichten. Westlich muss die Wand direkt an das geplante Geb&aude (Startpunkt) und
oben an die vorgesehene Einhausung anschliel3en. Weiterhin ist die Wand mindestens
bis zum 6stlichen Endpunkt (entsprechend der Planzeichnung) herzustellen. Die Larm-
schutzwand ist in der gesamten Lange und Hohe durchgehend und ohne Unterbrechung
bzw. Lucken auszufihren. Bei freier Materialwahl muss die Larmschutzwand ein Fl&-
chengewicht von mindestens 20 kg/m2 aufweisen und fugendicht bzw. mit einem bewer-
teten Schalldamm-Mal? Ry = 20 dB ausgefiihrt werden. Weiterhin muss die Wand in
Richtung der Ladezone (also auf der nérdlichen Seite) hochabsorbierend (mit Fassaden-
dampfung von 8 dB bis 11 dB Pegelminderung; entspricht Klasse A3) ausgebildet wer-
den.

An die LArmschutzwéande LSW 1 und LSW 2 sowie an das geplante Geb&ude anschlie-
Bend ist eine Einhausung (EH) mindestens in dem nach Planzeichnung festgesetzten
Bereich vorzusehen. Die Einhausung muss fugendicht an die Wande und das Gebaude
anschlief3en und ist in einer Gesamthohe von 4,5 m zu errichten. Innenseitig ist die Ein-
hausung schallabsorbierend mit einem mittleren Schallabsorptionsgrad von ay < 06 zu
verkleiden.

Als Vorkehrung zum Larmschutz ist gemall dem Planzeichen (siehe Ziff. 7 der
zeichnerischen Festsetzungen im Planblatt) mit der Bezeichnung LSW6 eine L&rm-
schutzwand zu errichten. Die Larmschutzwand ist in einer Gesamthéhe von 3 m Uber
der geplanten Gelandeoberkante des Sondergebietes zu errichten. Die Larmschutzwand
muss in der gesamten Lange (entsprechend der festgesetzten Start- und Endpunkte)
und Hohe durchgehend und ohne Unterbrechung bzw. Liicke ausgefiihrt werden. Bei
freier Materialwahl muss die Larmschutzwand ein Flachengewicht von mindestens 20
kg/m? aufweisen und fugendicht bzw. mit einem bewerteten Schallddmm-Mal3 Ry = 20
dB ausgefiihrt werden. Weiterhin muss die Wand in Richtung der Ladezone (also auf der
westlichen Seite) hochabsorbierend (mit Fassadendampfung von 8 dB bis 11 dB Pegel-
minderung; entspricht Klasse A3) ausgebildet werden.

Als Vorkehrung zum Larmschutz sind gemald dem Planzeichen (siehe Ziff. 7 der
zeichnerischen Festsetzungen im Planblatt) im nérdlichen Teil des Teilbereichs ,grof3-
flachiger Einzelhandel“ des Sondergebietes drei Larmschutzwande (LSW3, LSW 4 und
LSW 5) zu errichten. Die Larmschutzwande sind jeweils in einer Gesamthohe von 2 m
Uber der geplanten Gelandeoberkante des Sondergebietes zu errichten. Die Larm-
schutzwande missen in der gesamten Lange (entsprechend der festgesetzten Start-
und Endpunkte) und Hohe durchgehend und ohne Unterbrechung bzw. Liicke ausge-
fuhrt werden. Bei freier Materialwahl muss die Larmschutzwand ein Flachengewicht von
mindestens 20 kg/m?2 aufweisen und fugendicht bzw. mit einem bewerteten Schalldamm-
Mafl3 Ry = 20 dB ausgefuhrt werden.

Die Larmschutzwand LSW 3 muss in Richtung des Immissionsortes ,Zur Schwe-
denschanz 2 (Flursticksnummer: 1921) hochabsorbierend (mit Fassadendampfung
von 8 dB bis 11 dB Pegelminderung; entspricht Klasse A3) ausgebildet werden.

Als Vorkehrung zum Larmschutz sind gemaR dem Planzeichen (siehe Ziff. 7 der zeich-
nerischen Festsetzungen im Planblatt) im Teilbereich ,grof¥flachiger Einzelhandel* des
Sondergebietes haustechnische Anlagen am Gebaude und auf dem Dach ausschliel3lich
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in den festgesetzten Flachen (bezeichnet mit HA1 und HA2) zulassig und dirfen jeweils
einen Schallleistungspegel® von L wa = 77,0 dB(A) nicht Gberschreiten.

Als Vorkehrung zum Larmschutz sind die Oberflachen samtlicher Fahrgassen fir Kraft-
fahrzeuge im Sondergebiet zu asphaltieren oder ein akustisch gleichwertiger Belag (Zu-
schlag fur Fahrbahnoberflache (Ksvo) = 0 db(A)) zu verwenden.

Werbeanlagen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Werbeanlagen sind grundséatzlich nur an der Stétte ihrer Leistung zuléssig.

Werbeanlagen miussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, GroRRe, Form und
Farbgebung sowie Materialwahl in das Stral3en- und Ortshild einfligen. Sie dirfen die
Fassaden der Gebaude nicht dominieren und missen sich diesen unterordnen.

Werbeanlagen auf dem Dach sind ausgeschlossen.
Werbeanlagen mit wechselndem wund bewegtem Licht sind im gesamten
Geltungsbereich ausgeschlossen.

Eine Blendwirkung von Werbeanlagen auf benachbarte Nutzungen ist auszuschlief3en.

Leuchtwerbung an Gebdauden ist nur in Form von angeleuchteter und hinterleuchteter
Werbung zulassig.

1Vgl. zur Definition und Berechnungsweise des Schallleistungspegel die DEGA-Empfehlung 101: Akus-
tische Wellen und Felder, Marz 2006 der Deutschen Gesellschaft fur Akustik e.V., Seite 16 bzw. Kapitel

1.4.3.

Die DEGA-Empfehlung ist beim Bauamt der Stadt Herrieden einsehbar oder kostenlos Giber die Home-
page der Deutschen Gesellschaft fur Akustik e.V. (www.dega-akustik.de; Rubrik Publikationen) bezieh-
bar bzw. abrufbar.




V - Textliche Hinweise

1. Immissionsschutz

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfah-
ren ist mit der Bauaufsichtsbehorde die Vorlage eines Nachweises zur Einhaltung der
zulassigen Immissionswerte gemafd TA Larm auf Basis der Erméachtigung der BauVorlV
abzustimmen.

2. Energie
Regenerative Energienutzung wird empfohlen.

3. Grundwasser

Wird im Zuge von Baumafinahmen (auch Erschliefungsmal3nahmen) unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben,
unverzuglich einzustellen und die untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen.

Die voruibergehende Absenkung bzw. die Enthahme (Bauwasserhaltung) wahrend der
Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer was-
serrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70a BayWG.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hochstens kurzfristig, fur die Dauer der Bauzeit,
zulassig. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberfla-
chengewasser ist unzulassig.

Werden beim Bau hohe Grund- oder Schichtenwasserstande vorgefunden, sind die Kel-
ler der Gebaude wasserdicht (z. B. als ,weilRe Wannen®) herzustellen.

4, Leitungs- bzw. Baumschutzabstande

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und
Verkehrswesen (Ausgabe 1989) zu beachten.

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu 6f-
fentlichen (bestehenden) Leitungen / Fernmeldeanlagen einzuhalten. Bei der Verlegung
von Leitungen ist der gleiche Abstand zu Baumen einzuhalten.

Sollten diese Mindestabstande im Einzelfall unterschritten werden, sind vom Verursa-
cher entsprechende SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. die hierdurch entstehenden
Kosten zu Gbernehmen.

5. Bodendenkmaéaler / Bodenfunde

Alle Beobachtungen und Funde (z.B. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallge-
genstande, Steingerdte, Scherben und Knochen) mussen unverziglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehorde oder direkt dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Nirnberg, 03.04.2019

Bearbeitet: Dipl.-Ing. Tobias Altmann; Dipl.-Ing. Sebastian Klebe
in Zusammenarbeit mit der Stadt Herrieden




