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o o —— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
I I (8 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(8 5 Abs. 2 Nr. 1, 8 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §8§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Gewerbegebiete

@ (§ 8 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Grenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

vorgeschlagene neue Grenzen

vorhandene Gemarkungsgrenze

vorhandene Grenzen, Grenzstein

3267 Flurnummer

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

StraRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

geplanter Griinweg

Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
(8 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

o=

Grunflachen
(85 Abs. 2Nr. 5und Abs. 4, 89 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6
BauGB)

geplante Trafostation

offentliche Grinflachen

Private Hecke

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir Malinhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen: Baume
(nur schematisch dargestellt — ohne direkte Anzahl- und Ortsvorgabe)

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

bestehendes Haupt- und Nebengebéaude

6.50 Bemal3ung

Hohenschichtlinien in m Gber NN

| 206——]

ZEICHENERKLARUNG

NUTZUNGSSCHABLONE
ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Art der Za\t?(l)lﬂer zul. ul zul.
baulichen | Gebaudeart GRzZ | GFz Dach- Dach-
Nutzung gesscehos formen Wandhohe neigungen
Betriebs-
gebdude | EG+OG| g | 14 FD </=12,00m | 5°-10°
(88, Abs. 2 (max. 1) | = ’ ’
BauNVO)
Betriebs-
gebdude | EG+OG| g | 14 SD <=850m | 15°-20°
(88, Abs. 2 (max. 1) ' ’ ’
BauNVO)
Betriebs- </=8,50m
gebaude EG + OG 08 16 PD (niedrige Traufseite) max.15°
(88, Abs. 2 (max. 1) ’ ’ </=10,00 m '
GE BauNVO) (hohe Traufseite)
(9.2 Wohnaebaud
ohngebaude
EG + DG SD, WD, _ o o
(88, Abs. 3,S.1 (max. ”) 0,3 0,5 7D </= 5,50 m 25° - 42
BauNVO)
N </=550m
Wohngebaude EG + DG (niedrige Traufseite) o o
(88,Abs.3,S.1 | (max. Il) 03 | 05 PD <= 950 m 10°- 25
BauNVO) (hohe Tr’aufseite)
N </=550m
Wohngebaude EG + DG (niedrig Traufseite) o o
(88, Abs. 3, S.1 (max. ”) 0,3 0,5 ghVPD </=750m 20° - 35
BauNVO) (hohe Tr’aufseite)
GE = Gewerbegebiet
g = geschlossene Bauweise
a = abweichende Bauweise
EG = Erdgeschoss
oG = Obergeschoss
DG = Dachgeschoss
max. Il = max. zwei Vollgeschosse zulassig
max. Il = max. drei Vollgeschosse zulassig
GRZz = max. Grundflachenzanhl
GFz = max. Geschossflachenzahl
FD = Flachdach
SD = Satteldach
PD = Pultdach
WD = Walmdach
ZD = Zeltdach
ghvPD = gegeneinander hohenversetztes Pultdach
XX° - XX° = zulassige Dachneigung
Festsetzungen

Die Marktgemeinde Schwarzach am Main erlasst als Satzung aufgrund

der 88 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.
August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176),

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch 88 4 u. 5 des Gesetzes
vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist,

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, i. d. F. der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt
durch 8 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) geéndert worden ist,

folgenden

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

BEBAUUNGSPLAN mit integriertem Grinordnungsplan

FESTSETZUNGEN NACH § 9 BAUGB UND ART. 81 BAYBO

GELTUNGSBEREICH

Fur das ausgewiesene Plangebiet ,Vierte Erweiterung Gewerbegebiet sudl. der B22" in der
Marktgemeinde Schwarzach am Main, Gemarkung Stadtschwarzach, gilt die nach dem
Entwurf vom 12.09.2025 und i.d.F. des Beschlusses des Marktgemeinderates vom
23.09.2025 ausgearbeitete Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen im Mal3stab
1:1000, die mit den nachstehenden textlichen Festsetzungen nach dem Entwurf vom
12.09.2025 und i.d.F. des Beschlusses des Marktgemeinderates vom 23.09.2025 den
Bebauungsplan bildet.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der Planzeichnung als
.Gewerbegebiet (GE) i. S. des 8§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Gewerbegebiet (GE)
Fur Einzelhandelsbetriebe ist eine Verkaufsflache bis max. 800 m? zugelassen.

Als hochstzulassiges Mal3 der baulichen Nutzung gilt gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO fir
Betriebsgebédude von Gewerbebetrieben eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,8 sowie
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 1,6.

Gemal § 8, Abs. 3 BauNVO wird fur Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemal § 17, Abs. 1 BauNVO als
hdchstzulassiges Mal3 der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,3
sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 0,5 festgelegt.

Fur das ausgewiesene Gebiet ist entsprechend der Planzeichnung

Bei Betriebsgebauden: Erdgeschoss und Obergeschoss (EG+OG) zulassig, wobei das OG
ein Vollgeschoss sein darf,

Bei Wohngeb&uden: Erdgeschoss und Dachgeschoss (EG+DG) zuléssig, wobei das DG ein
Vollgeschoss sein darf.

Die Wandhohe darf folgende Werte nicht Gberscheiten:

Betriebsgebaude (nach § 8, Abs. 2 BauNVO):

- EG + OG (max. Ill) mit Flachdach: max. 12,00 m,

- EG + OG (max. Il) mit Satteldach: max. 8,50 m,

- EG + OG (max. II) mit Pultdach: max. 8,50 m an der niedrigen Traufseite u. max. 10,00 m
an der hohen Traufseite.

Wohngebaude (nach § 8, Abs. 3, S. 1 BauNVO):

- EG + DG (max. Il) mit Sattel-, Walm- o. Zeltdach: max. 5,50 m,

- EG + DG (max. IlI) mit Pultdach: max. 5,50 m an der niedrigen Traufseite u. max. 9,50 m
an der hohen Traufseite,

- EG + DG (max. Il) mit gegeneinander hohenversetztem Pultdach: max. 5,50 m an der
niedrigen Traufseite u. max. 7,50 m an der hohen Traufseite.

Die Wandhohe ist das MalR von der natirlichen oder festgelegten Geldndeoberflache bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder der obere Abschluss der Wand.

BAUWEISE

Fur das gesamte Plangebiet wird gemal? § 22 Abs. 3 BauNVO die geschlossene Bauweise
festgelegt. Abweichend hiervon wird gemaf 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass zu den
vorderen, rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen die Grenzabstande gemal den
bauordnungsrechtlichen Regelungen einzuhalten sind.

Gebé&udeanlagen von mehr als 50 m Lange sind zu staffeln bzw. zu gliedern.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Garagen,
Carports, Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf der
nichttiberbaubaren Grundstticksflache maglich.

Terrassierungen, Aufschittungen und Abgrabungen zum natirlichen Gelande sind
unzulassig.

Die fur die Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Aufschittungen,
Bdschungen und Abgrabungen sind vom Angrenzer auf den Baulandflachen zu dulden.

DACHER

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes konnen flr Betriebsgebaude von
Gewerbebetrieben (nach 8§ 8, Abs. 2 BauNVO) Flachdacher und Satteldacher ausgefihrt
werden.

Die Dachneigungen hierfir betragen:

Flachdacher (FD): 5° - 10°

Satteldacher (SD): 15° - 20°

Pultdacher (PD): max. 15°

Fur Wohngebaude (gemalRl § 8, Abs. 3, S. 1 BauNVO) sind folgende Dachformen und
Dachneigungen erlaubt:

Satteldacher, Walmd&acher, Zeltdacher: 25° - 42°,

Pultdéacher: 10° - 25°,

gegeneinander hoéhenversetzte Pultdacher: 20° - 35°, wobei beide Dachhélften dieselbe
Dachneigung aufweisen missen. Die zwischen den beiden Dachhélften entstehende
senkrechte AufRenwand darf hdchstens eine Hohe von max. 1,75 m erreichen, muss
mindestens jedoch eine Hohe von 1,00 m betragen, gemessen von Oberkante Dachhaut bis
OK Dachhaut in der Ebene der AulRenkante Aul3enwand.

Bei Garagen, Carports und sonstigen untergeordneten Nebenanlagen bzw. -geb&uden sind
Flachdacher mit einer Dachneigung von 5° - 10° oder Satteldacher mit einer Dachneigung
von 15° - 20° bzw. Pultdacher mit einer Dachneigung von max. 15 ° zulassig.

Dachaufbauten sind nur bei Wohngebauden (nach § 8, Abs. 3, S. 1 BauNVO) zulassig.
Fledermausgauben sind nicht zulassig. Dachgauben dirfen nicht Gibereinander angeordnet
werden. Die addierte Gesamtbreite der einzelnen Gauben darf max. 1/3 der Geb&udelange
betragen.

Dacheinschnitte sind zuléassig, wenn sie ein Drittel der Firstlange nicht tiberschreiten.

Die Dacheindeckung von Schragdachern ist aus Dachziegeln, Betondachsteinen oder
beschichteten Metallblechen herzustellen.

Die Dacheindeckung von Flachdachern ist aus beschichteten Metallblechen oder Kunststoff-
bzw. Bitumendichtbahnen herzustellen.

Unbeschichtete Metalldacher sind generell (auch bei Flachdachern) unzuldssig.
Dachflachen sind in folgendem Farbton zu gestalten:

ziegelrot bis rotbraun / dunkelgrau bis anthrazit / schwarz.
Andere Farbtone sind unzulassig.

GARAGEN UND STELLPLATZE

Eine Grenzbebauung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist grundsatzlich nicht zulassig; hier
ist ein Abstand von mindestens 3,0 m einzuhalten.

Vor Garagen und Carports mit direkter Ausfahrt zur Straf3e ist ein Stauraum von mindestens
5,0 m (fir PKW) bzw. 12 m (fur LKW) auf dem Privatgrundstick einzuhalten.

Garagen aus Wellblech oder &hnlich leichter Bauweise dirfen nicht errichtet werden.

EINFRIEDUNG DER GRUNDSTUCKE UND ANSCHLUSS AN DIE OFFENTLICHE
VERKEHRSFLACHE

Einfriedungen sind generell bis zu einer Hohe von 1,80 m zuléssig.
Sockelmauerwerk ist generell nicht zugelassen.

Die Abgrenzung privater Grundstiicke zum 6ffentlichen StralRenraum kann alternativ
- ohne Einzaunung

- mit Hecken (ausgenommen Thuja-Hecken)

- mit Metallzaunen

hergestellt werden.

Im Bereich von Sichtflachen sind Einfriedungen und Pflanzungen auf eine Hohe von max.
0,80 m zu beschranken.

Abgrenzung privater Grundstticke untereinander:

wie unter Punkt 7.3 jedoch auch
Maschendrahtzaune
Holzlattenzaune

Jagerzaune

Gabionenwande

Alle Grundstiicke sind verkehrstechnisch Gber die neu zu errichtenden Erschliel3ungsstra-
3en von innerhalb des Plangebietes zu erschlie3en. Eine verkehrstechnische Erschliel3ung
von rickwartigen StralRen, Wegen und 6ffentlichen Flachen aus ist untersagt.

Tore und Turen dirfen nicht zur 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e hin aufschlagen.

Die Anlieger haben auf ihren Grundsticken die zur Herstellung des Stral3enkorpers
notwendigen Béschungen und Betonriickenstiitzen zu dulden und zu unterhalten.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen der Gemeindeordnung Uber Einfriedungen und
Gestaltung von Vorgarten in der jeweils glltigen Fassung.

BELEUCHTUNGS- & WERBEANLAGEN

Werbeanlagen durfen bis in eine Hohe von max. 5 m und bis zu einer Gré3e von max. 15
m2 errichtet werden.

2.2
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5.2

ZUORDNUNGSFESTSETZUNG

Die erforderlichen Ausgleichsflachen/ -mafinahmen fur die Baugrundstiicke gemaf 8§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden Uber die Kostenerstattung nach 88 135 a-c BauGB
abgerechnet.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen/ -mafinahmen fiir Flachen von ErschlieRungsanlagen
(6ffentliche StraRen, Wege, Pléatze, etc.) werden als beitragsfahiger Aufwand fiir die

erstmalige Herstellung der ErschlieRungsanlagen tber den ErschlieRungsbeitrag
abgerechnet.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

VERSIEGELUNG

Auf geringstmdgliche Befestigung ist zu achten, Versiegelung ist nur in dem Umfang
zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflachen erfordert.

Auf Privatgrundsticken sind Fulwege, Park- und Stellplatze, soweit sie versiegelt werden

sollen, ausschlielich mit wasserdurchlassigem Belag anzulegen (z. B. weitfugiges
Rasenpflaster, Schotterrasen, Spurpflasterung etc.).

ANPFLANZUNGEN

Bei der Anlage geschlossener Pflanzungen und Hecken sind einheimische, standort-
gerechte Laubgehdlze entsprechend der nachfolgenden Pflanzenliste zu verwenden. Die
Pflanzungen sind an die potentielle natrliche Vegetation gebunden.

Fur Gehdlzpflanzungen sollte mdglichst ortliches, genetisch aus dem Gebiet stammendes
Pflanzmaterial verwendet werden.

Fremdlandische Geholze sind grundsatzlich nicht zuléssig.

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen der Baugrundsticke und der offentlichen
Grunflachen ist in artentsprechender Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie
bei Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen.

Die nicht Uberbauten oder nicht befestigten Flachen eines Grundstiickes sind zu begrinen
und mit standortgerechten Strauchern und Laubgehélzen entsprechend der nachfolgenden
Pflanzenliste zu bepflanzen.

Je 200 m? unbebaute Grundstiicksflache ist mindestens ein Kleinbaum (Baum 3. Ordnung),
je 100 m? eine Strauchgruppe zu pflanzen. Obstbaumarten sind ebenfalls zulassig.

Ortsrandbegriinung

Gemal} Planzeichnung ist auf Privatgrundstiicken entlang der aufReren Umrandung des
Plangebietes eine 2-reihige, 3,0 m breite Pflanzung mit standortgerechten Strauchern und
Laubgehdlzen am Beispiel der nachstehenden Pflanzenliste auszufiihren.

Die offentlichen Grinstreifen sind, soweit hier Sickermulden vorgesehen sind, als
Magerrasen anzulegen. Ubrige, von Einbauten freie 6ffentliche Griunflachen entlang von
StrafRen sind mit heimischen Strauchern und Baumen zu begrtinen.

Jeder Grundstickseigentimer hat einen Bepflanzungsplan zu erstellen.

SCHUTZGEBOT

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so zu
schitzen, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner
ganzen Starke abzuheben und in Mieten mit max. 3,0 m Basisbreite und 1,5 m Hohe zu
lagern.

ARTENAUSWAHLLISTE

Stréucher:

Crataegus monogyna Weil3dorn

Corylus avellana Haselnuss Prunus spinosa Schlehe
Ligustrum vulgare Rainweide Rubus idaeus Himbeere
Rosa canina Hundsrose Rubus fruticosus Brombeere
Rosa arvensis Feldrose Rosa spec. Wildrose
Cornus mas Kornelkirsche

Kleinkronige Baume:

Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weil3dorn Obstbaume, Wildobst
Grof3kronige Baume:

Tilia cordata Winterlinde Fraxinus excelsior Esche
Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Stieleiche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Quercus petraea Traubeneiche
Juglans regia Walnuss Betula pendula Birke
Wandbegriinung:

Clematis vitalba Waldrebe Humulus lupulus Hopfen
Parthenocissus Wilder Wein

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

KOMPENSATIONSMARNAHMEN AUF EXTERNEN AUSGLEICHSFLACHEN

Zur Kompensation des geplanten Eingriffs in den Naturhaushalt werden folgende
Malnahmen getroffen:

a) Fl. 2054 Gemarkung Gerlachshausen:

FI.Nr. 2054 Gemarkung Gerlachshausen hat insgesamt eine Grof3e von 12.730 m?, ist in
kommunalem Besitz, durch einen Péachter intensiv landwirtschaftlich genutzt und erhélt am
westlichen und noérdlichen Rand entlang der angrenzenden Flurwege eine 5 m breite Hecke
mit umrandenden 3 m breiten Krautsaum. Die restliche Flache des Flurstiickes in Héhe von
9.951 m? verbleibt Ackerland.

Demnach entfallen folgende Anteile auf die jeweilige Kompensationsmal3nahme:
1.543 m? Krautsaum

1.237 m? Hecke

Die restliche Flache des Flurstickes in Hohe von 9.951 m? verbleibt Ackerland.

b) Fl. 244 Gemarkung Gerlachshausen:

FI.Nr. 244 Gemarkung Gerlachshausen ist in kommunalem Besitz, als Ackerland gewidmet,
aktuell vom Péchter als Stilllegungsflache genutzt und nach Riuckgabe durch den Pachter
ab Oktober 2025 wieder als intensiv genutzte Ackerflache verfiigbar. Sie erhalt am dstlichen
Rand zunéachst einen 5 m breiten Krautsaum, anschlieend eine 5 m Breite Hecke und
danach einen 5 m breiten Krautsaum. An der nordlichen Grenze verbleibt ein 4 m breiter
Streifen als Zufahrt flr Bewirtschaftungszwecke. Die restliche Flache soll zu einem malig
extensiv genutzten, artenreichen Grinland aufgewertet werden.

Demnach entfallen folgende Anteile auf die jeweilige Kompensationsmal3nahme:

943 m2 Griinland (Saatgut aus dem Ursprungsgebiet 11 ,stidwestdeutsches Bergland®)
202 m2 Krautsaum (Saatgut aus dem Ursprungsgebiet 11 ,stdwestdeutsches Bergland®)
101 m? Hecke (Gehdlze aus dem Vorkommensgebiet 5.1. ,SUddeutsches Hugel- und
Bergland, Frankische Platten und MittelfrAnkische Becken®)

¢) Fl. 249 Gemarkung Gerlachshausen:

FI.Nr. 249 Gemarkung Gerlachshausen ist in kommunalem Besitz, als Grunland intensiv
bewirtschaftet und im dstlichen Bereich auf einer Teilflache fir artenschutzrechtliche
KompensationsmalRnahmen genutzt. Sie erhalt ebenfalls am 6stlichen Rand zunachst
einen 5 m breiten Krautsaum, anschliel3end eine 5 m Breite Hecke und danach einen 5 m
breiten Krautsaum. An der sudlichen Grenze verbleibt ein 5,51 m breiter Streifen, der in
der 6stlichen Grundstiicksecke Uber eine 4 m breite Anbindung an den bestehenden
Wirtschaftsweg als Zufahrt fir Bewirtschaftungszwecke dient. Im Westen befindet sich eine
vorhandene Artenschutzmal3nahme. Die restliche Flache soll zu einem maliig extensiv
genutzten, artenreichen Grinland aufgewertet werden.

Demnach entfallen folgende Anteile auf die jeweilige KompensationsmalRnahme:

774 m2 Grinland (Saatgut aus dem Ursprungsgebiet 11 ,stidwestdeutsches Bergland®)
236 m2 Krautsaum (Saatgut aus dem Ursprungsgebiet 11 ,stidwestdeutsches Bergland®)
118 m2 Hecke (Gehdlze aus dem Vorkommensgebiet 5.1. ,SUddeutsches Hugel- und
Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankische Becken*)

ARTENSCHUTZRECHTLICHE AUSGLEICHSFLACHEN

Das Plangebiet stellt einen potentiellen Lebensraum fir bodenbritende Feldvogel
(Feldlerchen und Rebhihner) dar. Im Zuge der durchgeflhrten Kartierungen wurde
festgestellt, dass es sich beim Plangebiet um ein Teilrevier eines Rebhuhnpaares handelt.

Zur Kompensation des geplanten Eingriffs in den Lebensraum des Rebhuhns werden
folgende MalRnahmen getroffen:

Auf einer Teilflache der FI.Nr. 280 Gemarkung Dillstadt mit einer Grof3e von 50 m x 200 m
(= 1,0 ha) werden auf einem Streifen mit 20 m Breite Getreide mit doppeltem
Saatreihenabstand, auf einem weiteren Streifen mit 20 m Breite Luzerne bzw.
Sommergetreide sowie zusatzlich ein Bluhstreifen / Bluhbrache entlang des Flurweges mit
10 m Breite angeordnet.

Bluhstreifen / Bluhbrache:

auf 50 % der Flache sind zwei- bis dreijahrige Blihbrachen unter Verwendung einer
autochthonen Saatmischung in reduzierter Saatdichte anzulegen, die andere Halfte als
Ackerbrache aus Selbstbegriinung. Von beiden Flachen sind jahrlich 50 % umzubrechen
und neu anzusaen bzw. Aufkommen zu lassen. Die anderen 50 % bleiben tGiber den Herbst
und Winter bis zum Sommer stehen. Abmulchen und Umbruch der Flachen nur auf3erhalb
der Brutzeit von Vogeln in der Zeit ab 01.09 bis 29. Februar. Kein Einsatz von Pestiziden
oder Dinger.

Getreide / Luzerne / Sommergetreide:

Es sind Luzerne (mit Untersaat Sommergetreide), Getreide (doppelter Saatreihenabstand
oder um die Halfte geringere Saatdichte) sowie ein- bis dreijahrige Blihbrachen im Wechsel
anzulegen. Bluhbrachen konnen auf mageren Bdden auch durch Selbstbegrinung
entstehen. Jahrlich wechselnde Ackerbrache oder Bluhbrache aus einer autochthonen
Saatmischung auf 33 % der Flache. Ernte und/oder Mahd erst ab Ende Juli, Umbruch der
Ackerbrache / Bluhbrache jahrlich zu Halfte ab 01.09. Die MalRnhahmen auf den Streifen
kénnen durchrotieren. Ungeeignet sind Raps und Mais.

Grundsatzlich gilt:

Mechanische Unkrautbekampfung ist auf diesen Flachen zu unterlassen, ebenso
Bodenbearbeitung wahrend der Brutzeit der Feldvogel von Marz bis Juli. Der Einsatz von
Bioziden ist einzuschrénken oder zu unterlassen.
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HINWEISE

ENTWASSERUNG

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im qualifizierten Mischsystem.

Hausliches Schmutzwasser und Regenwasser von schadlich verunreinigten Flachen
(StraRen- & Hofflachen) ist der Mischwasserkanalisation zuzufuhren.

Der Anschluss des geplanten Mischwasserkanals erfolgt an die vorhandenen
Mischwasserkanalisation im bestehenden Gewerbegebiet. Die Verarbeitung und Reinigung
erfolgt in der Klaranlage des Zweckverbandes fir Abwasserbeseitigung Schwarzacher
Becken.

Das Oberflachenwasser von nicht schadlich verunreinigten Flachen (Dachflachen) ist tber
Regenwasserkanale oder direkt in neu zu errichtende Entwasserungsgraben abzuleiten.

Die weitere Ableitung erfolgt Uber bestehende Entwéasserungsgraben in einen bestehenden
Regenrtckhalteteich mit Ablauf in den Silberbach.

Unter Beachtung der Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) vom 01.01.2000 mit Anderungen vom 22.07.2014 kann erlaubnisfrei
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert werden.

Niederschlagswasser von Dachflachen kann

a) zur Gartenbewdasserung oder als Brauchwasser genutzt werden oder
b) versickert werden, sofern eine Versickerung nach NWFreiV erlaubnisfrei zul&ssig ist.

Zur Sammlung und Ruckhaltung des Niederschlagswassers kdnnen entsprechend der
Dachflache ausreichend dimensionierte Zisternen angelegt werden mit einem Uberlauf zum
Regenwasserkanal bzw. zum Oberflachengraben.

Bei einer dariiberhinausgehenden Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist
eine Befreiung vom Benutzungszwang der Wasserabgabesatzung des Markt Schwarzach
am Main in der derzeit gultigen Fassung zu beantragen.

Anfallendes Fremdwasser (Dran-, Quell-, Hangdruck-, Schicht- und Oberflachenwasser)
darf nicht dem Mischwasserkanal zugefuhrt werden und ist in den Regenwasserkanal bzw.
das Regenwassernetz / Entwasserungsgrabensystem einzuleiten.

Das Wasser der entlang des Gewerbegebietes angrenzenden Felddrainagen wird von dem
rings um das Gewerbegebiet herum verlaufenden Grabensystem aufgenommen.

Auf Flachen, die in den Regenwasserkanal bzw. das Entwasserungsgrabensystem
entwassern, darf nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden.

Ist eine ausreichende Kanaltiefe zur Entwésserung der Kellergeschosse im Freispiegel nicht
realisierbar, hat der Einbau von Hebeanlagen entsprechend der Entwésserungssatzung des
Markt Schwarzach am Main durch die Grundstickseigentimer auf eigene Kosten zu
erfolgen.

BAUGESUCHE

Baugesuche sind mit nivellierten Gelandeschnitten zu versehen.

BODENDENKMALER
Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehodrde, beim Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fur

Denkmalpflege, Bamberg, anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 DSchG) sowie die aufgefundenen
Gegenstande und den Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

SOLAR-/PHOTOVOLTAIKANLAGEN

Im Plangebiet sind Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen (ausschlieB3lich) auf
Dachflachen zugelassen. Diese durfen lediglich auf Flachd&chern aufgestandert werden, auf
allen anderen zulassigen Dachformen sind sie dachflachengleich herzustellen.

Zudem sind durch Sonneneinstrahlung hervorgerufene Blendwirkungen von PV-Anlagen fir
die Verkehrsteilnehmer auf der nahe gelegenen KreisstraRe KT 11 zu verhindern.

MULLABFUHR

Damit die ordnungsgemafe Abholung des anfallenden Hausmiills gewéhrleistet ist, haben
die Bewohner der Grundsticke ihre Midlleimer am Leerungstag an den
ErschlieBungsstral3en bereitzustellen.

Des Weiteren sind auf den Grundstiicken ausreichend bemessene Einrichtungen und
Flachen fur die Abfallsammelbehélter bereitzustellen.

EMISSIONEN

Es wird darauf hingewiesen, dass mogliche Belastigungen jeglicher Art (z. B. Glillediingung
und Pflanzenschutzmalinahmen) durch Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher
Flachen zu dulden sind.

BELEUCHTUNGS- & WERBEANLAGEN

Beleuchtungs- & Werbeanlagen muissen so erstellt werden, dass Verkehrsteilnehmer auf
der nahe gelegenen Bundesautobahn A3 nicht geblendet oder abgelenkt werden. Die
Sicherheit und Leichtigkeit des dortigen Verkehrs dirfen nicht gefahrdet werden.

LARMIMMISSIONEN

Larmschutz ist durch entsprechende Bauweise (siehe DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®) sicherzustellen.

BODENSCHUTZ

Sollten wahrend der MalRnahme Bodenverunreinigungen angetroffen oder verursacht
werden, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveréanderung oder Altlast hervorrufen,
ist die Bodenschutzbehdrde gem. Art. 12 Abs. 2 BayBodSchG zu verstandigen.

GRUND- & TRINKWASSERSCHUTZ

Nach 8 5 (1) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der
Gewassereigenschaften zu vermeiden und eine sparsame Verwendung des Wassers
sowie die Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu berlicksichtigen.
SONSTIGES

Beim Baugrubenaushub ist auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten. Werden Hinweise
angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

EMPFEHLUNGEN

STADTEBAULICHE ASPEKTE

Fur freistehende Garagen sollte die Dachform und die Dachneigung in Anlehnung an das
Hauptgebaude gewahlit werden.

Haupt- und Nebengeb&ude, die baulich miteinander verbunden sind, sollten hinsichtlich der

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Putz, Farben- und Materialwahl gegenseitig
angepasst werden.

Nebeneinander liegende grenzbebaute Garagen benachbarter Grundstiicke sollten
moglichst im Baustil zueinander passen (gleiche Dachneigung, gleiche Firstrichtung, gleiche
Traufausbildung).

FASSADEN

Fur die Farbgebung sollten primére bzw. grelle/leuchtende, fernwirkende Farben vermieden
werden. Helle, warme Erdtone oder Weildténe sind zu bevorzugen.

NIEDRIGENERGIESTANDARD

Fur die Planung der Gebaude sollten Null- oder Niedrigenergiestandards in Erwagung
gezogen werden.

INSTALLATIONEN

Bei den Installationen sollten wassersparende Armaturen eingesetzt werden.

DACH- & FASSADENBEGRUNUNG

Es wird angeregt, Flachdach- & Fassadenflachen zu begrinen.
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