Der Markt Dentlein am Forst erlasst aufgrund

— der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
257) geéndert worden ist

— der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

— Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die 88 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert
worden ist

— in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-l), die zuletzt durch 8§ 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024
(GVBI. S. 573) geandert worden ist

folgenden Bebauungsplan

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
»Gewerbegebiet Zinselhof"
mit integriertem Grinordnungsplan
als Satzung

Bestandteil des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen, der Begriindung (jeweils in der
Fassung vom 11.05.2026).

Raumlicher Geltungsbereich

Der GroR3e des raumlichen Geltungsbereiches betragt insgesamt ca. 4,0 ha.

Dieser beinhaltet zum einen die geplanten und bestehenden Betriebsflachen des Vorhabentragers mit einer Groé3e von
ca. 3,36 ha mit den Flachen der Flurstiicke 2101, 2102, 2103 (teilw.), 2134, 2136 (teilw.) und 2137 der Gemarkung
Dentlein am Forst und zum anderen die angrenzenden Verkehrsflachen sowie die freizuhaltenden Sichtflachen mit einer
Grof3e von 0,64 ha mit den Flachen der Flurstucke 1911, 1912, 1913, 2096, 2097, 2109, 2109/1, 2109/2, 2112 und 2125
der Gemarkung Dentlein a. Forst.

Der externe Ausgleich wird auf der Flurnummer 2190 Gemarkung Dentlein am Forst festgesetzt.

Fur den Eingriff, aufgrund der herzustellenden Sichtflachen, wird der externe Ausgleich auf einer Teilflache der
Flurnummer 1849/1 Gemarkung Dentlein a. Forst festgesetzt.

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Zinselhof” tritt mit Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

In Erganzung der im Planteil des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen wird Folgendes festgesetzt:



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

51

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 3a BauGB, § 11 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung als Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO festgesetzt.

- Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.
- Einzelhandelsbetriebe sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

Abweichend hiervon ist ein Werks- und Direktverkauf an den Endverbraucher des im Plangebiet ansassigen
Betriebes als untergeordneter Nebenbetrieb ausnahmsweise zuléassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 17 - 20 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und
die maximal zulassige Gesamthdhe (GH) bestimmit.

Es ist eine GRZ von maximal 0,8 zulassig. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit lhren Zufahrten, Nebenanlagen gemaR des § 14 BauNVO mitzurechnen. Durch diese Anlagen
darf die zulassige Grundflache um bis zu 50 von Hundert tberschritten werden.

Die Oberkante baulicher Anlagen darf eine Hohe von 10 Meter tGiber NormalHdhenNull (NHN) nicht Gberschreiten.
Unterer Bezugspunkt ist die Hohe 480 m . NHN.

BAUWEISE
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Es wird die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Im Plangebiet sind bauliche Anlagen
mit einer LAnge von mehr als 50 m zuldssig. Bei Geb&dudeldngen tber 50 m ist eine optische Gliederung des
Baukdrpers erforderlich.

BAUGRENZE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten (berbaubaren
Grundstucksflache zuléssig. Nebenanlagen im Sinne des 8§14 BauNVO sind auferhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache unzulassig.

Die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO ist zu beachten.

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (GRUNORDNUNG)

(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)
Randeingriinung

Im Osten, Stiden und Westen des Gewerbegebietes ist ein mind. 5m breiter Griinstreifen (Béschung) geplant.
Im Westen wird die Pflanzung einer Einzelbaumreihe festgesetzt.

Im Stiden und Osten ist eine dreireihige Hecke aus heimischen Gehdlzen anzulegen.

Die Geholze sind dauerhaft zu unterhalten. Im Fall eines Verlustes sind die Gehdlze zu ersetzen

Fur die Bepflanzung sind ausschlie3lich standortgerechte, heimische Gehdlze zu verwenden (siehe
Artenauswahlliste).

Der Nadelgehélzanteil darf 10 % der auf dem Grundstiick gepflanzten Geholze nicht tUberschreiten. Nadelhecken
sind unzulassig.

Freiflachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten oder Wege bendétigt werden, sind unversiegelt zu belassen und
sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Das Abdecken von nicht bebauten Flachen mit Schotter oder Kies ist nicht
zulassig.



Die im Bereich der sudlichen Bdschung vorhandenen Geholz- und Strauchstrukturen sind grundsatzlich zu
erhalten. Sofern einzelne Gehdlze aufgrund baulicher Ma3nahmen nicht erhalten werden kdnnen, sind diese
gleichwertig innerhalb des Plangebiets zu ersetzen.

Auswahlliste

Baume (Wuchsklasse 1) fur ,Baumtor” in der privaten Griinfléche:

Acer platanoides Spitz-Ahorn (B)
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn (B)
Fraxinus excelsior Esche (B)
Quercus robur Stiel-Eiche (B)
Tilia cordata Winter-Linde (B)
Tilia platyphyllos Sommer-Linde (B)

Obstbaume fiir Pflanzungen in der 6ffentlichen Griinflache / Ausgleichsflache:

Verwendung alter, regionaltypischer, standortgerechter Arten; Auswahl in Abstimmung mit dem oder den
Landwirtschaftlichen Lehranstalten Triesdorf (Ansprechpartner: Herr Schnell, Abt. Pflanzenbau)

Baume (Wuchsklasse II) fiir Baumpflanzungen in den privaten Griinflachen:

Acer campestre Feldahorn (B)

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche (V, B)

Salix caprea Sal-Weide (B)

Sorbus aria Mehlbeere (V)

Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeerbaum (V)
Straucher fiir Hecken- oder Solitérpflanzungen in den privaten Grinflachen:
Cornus mas Kornelkirsche (V, B)

Cornus sanguinea Roter Hartriegel (V, B)

Corylus avellana Haselnuss (V)

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn (V)
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche (V)
Prunus padus Trauben-Kirsche (B)

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Die mit V gekennzeichneten Gehdlze dienen als Futterpflanzen fir Végel. Die mit B gekennzeichneten Gehdlze
dienen als Bienenweide.

Qualitaten und MindestgréRen:

PflanzgréRen fir Baume: Hochstamme, mindestens 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-18

bei Wuchsklasse I, Stammumfang 18-20 cm bei Wuchsklasse |. Pflanzgrof3e fir Straucher:

Straucher, 2x verpflanzt, Héhe 100-150 cm.

Die zur Anpflanzung festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

5.2 Artenschutzrechtliche MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (aus saP)

M01

MO02

MO03

M04

Um Stdrungen von jagenden Fledermausindividuen wahrend der BaumaRnahmen zu vermeiden, ist
auf Nachtbaustellen im Zeitraum von April bis Oktober zu verzichten.

Die Baumreihe entlang des Grabens im Siddosten sowie der 6stliche und sidliche Waldrand des im
Nordwesten liegenden kleinen Waldstiicks oberhalb des geplanten Erweiterungsbereichs des
Regenrickhaltebeckens durfen wahrend der Baumaflnahme nicht in ihrer Funktion als Bruthabitat fur
Vogel und als Leitlinie fir nahrungssuchende Fledermé&use beeintrachtigt werden. Deshalb ist zu diesen
Strukturen ein 3 Meter breiter Pufferstreifen einzuhalten. Dieser Streifen darf weder befahren noch zur
Lagerung von Materialien genutzt werden. Zum Schutz dieses Pufferstreifens ist wahrend der
Bauarbeiten eine nicht verriickbare Abgrenzung (z.B. Bauzaun) anzubringen.

Um eine Bestrahlung von Flugrouten und Jagdrevieren nach Fertigstellung der BaumaRnahme zu
verhindern, muss die Beleuchtung des Geléndes zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von
Gehdlzstrukturen sowie Gewasserflachen ist zu vermeiden. Die Leuchten sind nach oben
abzuschirmen und nach unten auszurichten, damit der Raum horizontal und oberhalb md&glichst nicht
angestrahlt wird. Die H6he der Leuchten ist am tatsachlichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist eine
moglichst tiefe Anbringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

Um Stérungen, Verletzungen und Verluste von Zauneidechsen zu vermeiden, miissen diese vor Beginn
der Baumaflinahme aus dem Vorhabengebiet vergramt werden. Ziel ist es, dass die Tiere Richtung



Ausgleichsflache abwandern. Ein Ausgleichshabitat muss zu diesem Zeitpunkt im r&umlichen
Anschluss (max. 40 m um Vorhabengebiet) bereits zur Verfligung stehen (siehe CEF01). Die folgenden
Schritte beziehen sich auf die gesamte Bdschung rund um den Baustoffhandel herum, sowie den
nordwestlichen Bereich des Vorhabengebietes vor dem Waldrand. Die Vergramung sollte bevorzugt bis
Mitte/Ende Mai (vor der Eiablage) abgeschlossen werden.

1. Zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar ist die oberirdische Entfernung von Gehdlzen (,auf
Stock setzten®) erforderlich. Der Pflanzenbewuchs ist zu mahen und dauerhaft kurz zu halten.

2. Alle Versteckmoglichkeiten wie Totholz- oder Steinhaufen aber insbesondere auch vor dem Waldrand
im Nordwesten und Uber dem Regenriickhaltebecken gelagerte Holzpaletten, Kisten, PVC-Rohre etc.
mussen per Hand entfernt werden. Dabei ist auf eine vorsichtige Arbeitsweise zu achten.

3. Die Wurzelstocke, von den in Schritt 1 auf Stock gesetzten Gehdlzen, miissen per Hand entfernt
werden. Dieser Schritt darf nurim Friihjahr von April bis Mitte Mai oder im Spatsommer von Mitte August
bis Ende September durchgefiihrt werden.

4. Anschlief3end ist mit einem Reptilienschutzzaun (glatte Folie, kein Polyestergewebe, 50 cm hoch)
entlang der kompletten Grenze des Baugebiets sicherzustellen, dass die Eidechsen wahrend der
Bauarbeiten nicht wieder ins Baugebiet einwandern kdnnen. Die Folie des Reptilienschutzzauns muss
10 cm tief und schréag eingegraben werden. Damit der Zaun von der Eingriffsseite her fir die Tiere
Ubersteigbar bleibt, ist dieser im 45° Winkel schrag nach au3en geneigt auszurichten (Abbildung saP).

5. Grundsatzlich ist bei allen Schritten und der gesamten Baufeldrdumung die Arbeitsrichtung von
entfernten Bereichen hin zum Ausgleichshabitat einzuhalten.

6. Ubersteigt die Distanz zu verfiigharen und geeigneten Ausgleichsflachen den Aktionsradius von
Zauneidechsen (ca. 40 m) um das Vorhabengebiet herum, ist eine Vergramung nicht mdglich und die
Tiere mussen durch qualifiziertes Fachpersonal umgesiedelt werden

MO05 In den Monaten Marz bis Juni ist eine Vergramung der Wiesenschafstelze vor der Bauphase zwingend
notig, damit die Vogel den Bereich der Bauflache nicht als Brutrevier besiedeln. Hierfir muss auf dem
Getreidefeld siidlich des derzeitigen Betriebsgelédndes eine Schwarzbrache hergestellt und erhalten
werden. Alternativ missen ca. 1 m hohe Stangen (iiber der Gelandeoberflache) innerhalb der
eingriffsrelevanten Flache aufgestellt werden, um welche im Zickzacksystem Absperrband gespannt
wird. Die Stangen missen in regelmafigen Abstanden von etwa 25 m aufgestellt werden.

MO06 Gehdlzentfernungen sind auflerhalb der Schutzzeiten flir Brutvégel, also im Zeitraum zwischen 01.
Oktober bis 28./29. Februar, durchzufihren.

5.3 MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit (aus saP)

(vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-MafRnahmen i. S. v. 8 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG)

CEF01 Als Ausgleich fur die entfernten Habitatstrukturen der Zauneidechse sind vor Beginn der
Vergramungsmafnahmen (siehe M04) neue Habitate zu schaffen. Die Ausgleichshabitate missen als
eine Mulde von etwa fiinf Quadratmeter Grof3e und einer Tiefe von etwa einem Meter (frostfrei)
ausgelegt sein. Diese Mulde ist mit einer Mischung aus verschieden grof3en (Wasserbau-) Steinen,
Kies und sandigem Material zu versehen. Einzelne, idealerweise flache, plattige, aber groRe Steine,
sollten als Sonnensteine siidseitig an der Oberflache platziert werden. Der so entstandene Steinhaufen
muss eine Hohe von etwa 0,5 m erreichen. Alternativ hierzu kénnen auch grof3e Wurzelstdcke
verwendet werden. Es ist darauf zu achten, dass die eingebrachten Gehdlze von den Zauneidechsen
leicht erklettert werden kdnnen und keine Beschattung vorhanden ist. Bei einer Kombination mehrerer
Quartiere missen die einzelnen Quartiere in einem Abstand von mindestens funf Metern angelegt
werden. Zum Schutz vor Pradatoren sind je drei Rosenblische (Rosa canina) neben den Stein-
/Totholzhaufen zu pflanzen (Abbildung saP).

Zu beachten:

1. Damit eine Vergramung maoglich ist, missen sich die Ausgleichsflachen innerhalb des Aktionsradius
der Zauneidechsen (ca. 40 m) um den, vom Eingriff betroffenen Lebensraum, befinden.

2. Fur die neu angelegten Ausgleichsquartiere bedarf es einer gesicherten Nachpflege, um die Flachen
vor dem langfristigen Uberwachsen zu schiitzen und ein kleinraumiges Mosaik aus vegetationsfreien
Flachen und verbuschten oder strauchigen Bereichen zu erhalten.



Abbildung 1: Fundpunkte der Zauneidechse (Ze) und Lage der CEF-MaRRnahme (orange); Vorhabengebiet = rot
umrandet, Untersuchungsgebiet = blau umrandet; (Quelle Hintergrundluftbild: © LDBV)

CEF02 Als Ersatz fur die zerstorten Fortpflanzungsstatten der Wiesenschafstelze muss an geeigneter Stelle
ein Ersatzhabitat geschaffen werden. Dazu ist eine 0,6 ha (pro Brutpaar 0,3 ha) grof3e Flache, mdglichst

in Tallage, auf feuchtem bis méaRig feuchtem Ackerland oder Griinland bereitzustellen. Die Flache muss
extensiv bewirtschaftet werden.

A2

CEF02

X i 2 ————— =&
Abbildung 2: Lage der CEF-Flache (0,6 ha, grun schraffiert) auf der FI. Nr. 2109 Gmkg. Dentlein a. Forst, A2 —

Ackerbrache und A12 — Bewirtschafteter Acker mit standortgerechter Segetalvegetation; (Quelle
Hintergrundluftbild: © LDBV)



5.4 Ausgleichsmallnahmen

MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs

Ausgleichsmafinahme 1: Pflanzung einer Einzelbaumreihe im Westen
Ziel der MaBnahme ist die Entwicklung einer Einzelbaumreihe (B313)

Ausgleichsmalinahme 2: Pflanzung einer 3-reihigen Hecke im Sidosten als Abgrenzung zum
Landschaftsraum, Breite des Pflanzstreifens 5 m, Anlage eines 2 m breiten Saums

Ziel der MaBnahme ist die Entwicklung eines Mesophilen Gebiisches standortgerechter, heimischer
Arten (B112)

Externe MalRnahme auf der Flurnummer 2109 Gemarkung Dentlein a. Forst

AusgleichsmalRnahme 3: Extensivierung einer intensiven Ackerflache (A1l) zur Schaffung eines extensiv
genutzten Ackers mit standorttypischer, artenreicher Ackerbegleitflora und der Anlage einer Wechselbrache,
diese ist nicht einzusden sowie im Wechsel jeweils zur Halfte umzubrechen.

Gleichzeitig Schaffung eines Ersatzhabitats fir die Wiesenschafstelze mit einer Gréf3e von 6.000 m? (vgl. CEF
02).

Ziel der MaRnahme ist die Entwicklung eines bewirtschafteten Ackers mit standortgerechter
Segetalvegetation (A12) auf 13.865 m2 und einer Wechselbrache (A2) auf 3.500 m?

Externe MaRnahme auf der Flurnummer 1849/1 Gemarkung Dentlein a. Forst fiir den Ausgleich zur Herstellung
der freizuhaltenden Sichtflachen

Ausgleichsmalinahme 4: Herstellung eines maRig extensiv genutzten, artenreichen Griinlandes (G212)

Zur Schaffung eines méagig extensiv genutzten, artenreichen Griinlandes ist eine zweimalige Mahd ab 15.06
zuléssig. Die Flache darf nicht gediingt werden und keine Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden.

Ziel der Malinahme ist die Entwicklung eines maRig extensiv genutzten, artenreichen Griinlandes auf
1.148 m2 (G212)

6. IMMISSIONSSCHUTZ

Zur

Gewabhrleistung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm [3] sind folgende

LarmschutzmaRnahmen zu beachten und zu realisieren:

- Der Betrieb der Fa. GraBmuller ist auf den Tageszeitraum (6-22 Uhr) zu beschrénken

- Die Bauschuttrecyclinganlage ist auf dem in Abbildung 3 der Gerauschimmissionsprognose, Seite 31
gekennzeichneten ,Recyclingkorridor im Westen des Lagerplatzes zu positionieren

- Bei der Wahl der Brechereinheit (gemietet oder gekauft) ist auf ein Aggregat mit einem maximalen
Schallleistungspegel von rund Lw = 110 dB(A) zu achten (z.B. Aggregate der Fa. RUBBLEMASTER)

- Die Brechereinheit darf am Tage langstens 10 Stunden betrieben werden (Zeitkorridor 7-20 Uhr)

- An Tagen, an denen Bauschutt recycelt wird, darf der Radlader zur Tageszeit maximal 6,5 h betrieben
werden

- An Tagen, an denen Bauschutt recycelt wird, sind die Lkw Zu- und Abfahrten (inkl. Be- und Entladung)
auf dem neuen und dem alten Lagerplatz auf jeweils 20, bzw. in der Summe auf 40 zu beschrénken

- Sollte der Einsatz des MeilRelbaggers erforderlich sein, sind die Tatigkeiten nicht an den Tagen
durchzufiihren, an denen die Bauschuttrecyclinganlage betrieben wird. Weiterhin muss der MeiRelbagger
im ,Recyclingkorridor* (siehe Abbildung 3 der Gerauschimmissionsprognose, Seite 31) mit einer Netto-
Betriebszeit von maximal 1 h pro Tag eingesetzt werden

- An Tagen, an denen weder der Brecher noch der MeiRRelbagger eingesetzt werden, sind die Zu- und
Abfahrten (inkl. Be- und Entladung) auf jeweils 60 Lkw zu begrenzen. Ein Betrieb des Radladers ist in
diesem Fall maximal 10 h pro Tag zulassig

- Zur Vermeidung unnétiger Pegelspitzen und im Sinne der Vorsorgepflicht sollte darauf geachtet werden,
dass das Betriebsgelédnde schlaglochfrei gehalten wird

Zur Vermeidung und Verminderung von Staubemissionen sind folgende MalBnahmen zu beachten:

- Zur Vermeidung von unzulassigen Staubaufwirbelungen sind Fahrwege und soweit wie méglich auch die
Betriebsflachen, mit einer Decke in bitumindser Bauweise, Zementbeton oder einem gleichwertigen
Material zu befestigen. Verkehrswege sind regelméafig zu kehren bzw. soweit erforderlich zu befeuchten.

- Es ist sicherzustellen, dass Verschmutzungen o6ffentlicher Fahrwege durch Fahrzeuge nach Verlassen
des Anlagenbereiches verhindert oder umgehend beseitigt werden.



8.1

8.2

8.3

- Zur Vermeidung von Staubaufwirbelungen ist bei feinkérnigen und leicht staubenden Materialien bei der
Haldenlagerung, beim Umschlag und bei der Verladung auf Transportfahrzeuge - insbesondere bei
trockener Witterung - standig eine ausreichende Oberflachenfeuchte einzuhalten.

- Feinkérnige Materialien sollten in dreiseitig umwandeten Materialboxen gelagert werden.

- Am Aufgabebunker des Brechers ist eine Wasserbedisungseinrichtung, die bei Bedarf jederzeit
zugeschaltet werden kann, zu installieren. Der Aufgabebunker darf in keinem Falle tUberftillt werden.

- Die Wasserbedusungseinrichtungen sind so auszulegen und zu betreiben, dass bei maximaler
Auslastung der Anlage wund bei den bezuglich der Luftreinhaltung unglnstigsten
Produktionsbedingungen, keine sichtbaren Staubentwicklungen auftreten.

- Zur Gewahrleistung einer standigen Betriebsbereitschaft der Wasserbediisungseinrichtungen muss eine
ausreichend dimensionierte Wasserversorgung (Wasserbevorratung) sichergestellt sein.

- Bei einem Ausfall der Wasserversorgung der Bediisungseinrichtungen gilt folgendes:

0 Arbeiten, bei denen ohne Bedisung eine sichtbare Staubentwicklung erfolgt bzw. die
Verarbeitung von Material, bei dessen Verarbeitung eine sichtbare Staubentwicklung zu
erwarten ist, sind zu unterlassen.

o Dies gilt auch bei einem Ausfall der Wasserversorgung durch Einfrieren im Winter. Ggf. sind
entsprechende prophylaktische MaRnahmen z.B. Beheizung der Leitungen zu treffen.

- Forderbander, Siebe und Ubergabestellen sind zu kapseln bzw. zumindest ausreichend zu befeuchten,
dass hier keine sichtbaren Staubfreisetzungen erfolgen.

- Die Abwurfhéhe der Forderbander ist an die wechselnde Hohe der Schittungen kontinuierlich
anzupassen und soweit wie mdglich zu minimieren.

WASSERRECHT

Die geplante MalRnahme befindet sich in der per Allgemeinverfigung geschitzten Zone Illb der in Betrieb
befindlichen Wassergewinnungsanlage Haslach/Matzmannsdorf. Die Vorgaben der Allgemeinverfligung sowie
das Merkblatt ,Verhalten bei Arbeiten in Trinkwasserschutzgebieten® sind zu beachten.

Gemal § 3 Abs. 5.1 der Verordnung dirfen bauliche Anlagen nur errichtet oder erweitert werden,

- Wenn kein hausliches Abwasser anfallt, oder in dichte Sammelentwasserung eingeleitet wird unter Beachtung
von §3 Abs. 3.1 und 3.7 der Verordnung
- wenn die Griindungssohle tiber dem héchsten Grundwasserstand liegt.

Um schédliche Bodenveranderungen sowie Gefahrdungen des Grundwassers auszuschlie@en, darf fir die
geplanten Auffullungen ausschlieBlich unbelastetes Bodenmaterial verwendet werden, welches den
Anforderungen gemafl BBodSchV (Vorsorgewerte gemafll Anlage 1 Tab. 1 + 2) entspricht. Herkunftsbezogene
Hinweise auf Schadstoffe (z. B. Bodenmaterial von Strallenbaumafinahmen) sind zu berticksichtigen. Der Einsatz
von Bauschutt oder Recycling-Material ist unzulassig.

Eine Ablagerung von Abfall i. S. d. Abfallgesetze ist gemafR der vorlaufigen Anordnung zur Sicherung der
offentlichen Trinkwassergewinnung verboten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB)

Dacher

Es sind Flachdacher, sowie Sattel- und Pultdacher zuléssig. Flachdécher, die nicht die nicht mit PV — Anlagen
belegt werden, sind extensiv zu begriinen.

Gestaltung baulicher Anlagen

Glanzende, reflektierende Materialien sind fiir Gebaudeauf3enflachen unzulassig.

AuRenbeleuchtung

Die Beleuchtung ist auf das notwendige Mal3 zu reduzieren. Um die Blend- und Lockwirkung fir Organismen zu
reduzieren, ist die Lichtfarbe an das Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral- bis
warmweil3e Farbtemperatur von 2400 K bis max. 3000 K. Von der Beleuchtung darf keine Blendwirkung auf die
angrenzende Wohnbebauung und den o6ffentlichen Verkehrsraum ausgehen.

Fir die AuBen- und Sicherheitsheleuchtung auf dem Betriebsgelande sind energiesparende und
insektenschonende Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Gehdlzstrukturen ist zu vermeiden. Die
Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten auszurichten, damit der Raum horizontal und oberhalb
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moglichst nicht angestrahlt wird. Die Leuchtenhdhe ist am tatsachlichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist eine
maoglichst tiefe Anbringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

Die Beleuchtungsdauer muss am tatsdchlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann entweder mit
Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden. Nachtliche Abschaltungen zwischen
23:00-05:00 Uhr empfehlen sich. Auch eine Teilabschaltung mit Hilfe von Dimmung ist innerhalb der weniger stark
genutzten Zeitintervalle vorstellbar.

Einfriedungen

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie fur Kleintiere keine Barrierewirkung entfaltet. Dies kann bspw. durch
einen angemessenen Bodenabstand (mindestens 10 cm im Mittel) des Zaunes oder ausreichende
MaschengréfRen im bodennahen Bereich gewahrleistet werden.

Gestaltung unbebauter Flachen

Stellplatze, Zufahrten, Wege und Nebenflichen sind mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.
Oberflachenwasser von privaten Flachen darf nicht auf die 6ffentliche StralBe geleitet werden. Es ist anzustreben,
die Flachenversiegelung moglichst gering zu halten.

Das naturliche Gelande darf im Rahmen der Planung der Lagerflachen aufgeflllt werden. Zulassig sind
Geléandeanpassungen bis maximal zu dem Héhenniveau des bestehenden Lageplatzes.

Auf eine ausreichende Verdichtung beim Einbau des Bodens fir die Griindung ist zu achten.

Im Rahmen der Baugenehmigung, bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren sind der Verwaltung, Schnitte mit
Angaben des nattirlichen und geplanten Gelandes vorzulegen.

Die Auffullungen sind mit Béschungen abzufangen.

TEXTLICHE HINWEISE
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WASSER

Von den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser sollte zum Schutz der naturlichen Ressourcen als
Brauchwasser genutzt werden.

Drainagewasser darf nicht in die Kanalisation eingeleitet werden.

Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen ist das DVGW-Regelwerk, Hinweis GW-
125, zu beachten.

Sollte bei der ErschlieBung und Bebauung Grundwasser angeschnitten werden, so ist bereits flr nur eine
vorlibergehende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Das standige Ableiten von Grund- und
Quellwasser Uber das Kanalnetz ist verboten. Dies muss im Interesse des Betriebs der Klaranlage sowie zur
Vermeidung einer erhéhten Abwasserabgabe ausgeschlossen werden.

ABWASSERBESEITUNG

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Oberflachenwasser ist auf dem Grundstlick zu versickern oder in
Ruckhalteeinrichtungen zu sammeln und gedrosselt abzuleiten. Fiir die Riickhaltung des Niederschlagswassers
ist eine naturnah gestaltete Wasserrtickhaltung bzw. Versickerungsmulden vorzusehen. Eine ordnungsgemalile
und schadlose Abwasserbeseitigung ist in  einer Entwadsserungsplanung im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens aufzuzeigen.

Das Regenriickhaltebecken und der siidlich angrenzende Weiher ist wahrend der Bauphase vor Eintrdgen von
Feinsedimenten, Erdmaterial, Baustoffresten oder Fremdstoffen zu schitzen. Entsprechende baubegleitende
Schutzmaflinahmen (z. B. Sedimentfange, provisorische Ruckhalteeinrichtungen) sind vorzusehen.

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Ver- und Entsorgungsleitungen sind grundséatzlich unterirdisch zu verlegen. Die jeweiligen Abstande nach den
entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Bei Pflanzungen im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur flachwurzelnde Straucher
zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Straucher sind nicht erlaubt. Bei Baumpflanzungen ist ein
Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind entsprechende
Schutzmaflinahmen durchzufihren.



DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Bodendenkmaler. Eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde (Art. 8 Abs. 1 - 2 BayDSchG).

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.

Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.

ABSTANDE FUR PFLANZEN
Die Grenzabstande gemaR den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:

Zu Nachbargrundstiicken: 2,0 m bei Einzelbdumen und Heistern sowie
Strauchern tiber 2,0 m Wuchshoéhe
0,5 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshéhe von max. 2,0 m

Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen. Sichtdreiecke sind von Pflanzen der Wuchshéhe tiber
0,8 m freizuhalten. (Aufasten der StraRenbaume auf eine lichte Hohe von 4,50 m Uber Stralenoberkante)

SCHUTZ DES MUTTERBODENS nach § 202 BauGB

Vor jeder BaumaRRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wiederverwendung
zwischenzulagern (DIN 18915). Bei Bodenarbeiten sind die einschlagigen Regelwerke DIN 18915, DIN 19731
und § 12 BBodSchV anzuwenden, um die Bodenstruktur und die Bodenfunktion so weit wie mdglich zu erhalten.

ANGRENZENDE LANDWIRTSCHAFTLIHCE NUTZUNG

Die durch landwirtschaftlichen Verkehr und die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Grundstiicke ausgehenden
Emissionen in Form von Larm, Staub, Geruch usw., die gelegentlich auftreten kénnen, sind zu dulden.

BRANDSCHUTZ

Fur die Versorgung des Plangebiets mit Léschwasser ist gemaR Arbeitsblatt W 405 der technischen Regel des
DVGW eine Léschwassermenge von 96 m3/h liber 2 Stunden bereitzuhalten.

Die Loschwasserriickhaltung kann z.B. in Kombination mit geplanten Abwasseranlagen (z.B.
Regenrickhaltebecken) erfolgen. Diese Rickhaltung kann gleichzeitig als Léschwasserreservoire genutzt
werden.

EMPFEHLUNGEN ZUM ARTENSCHUTZ

Da sich in den umgebenden Gewdassern Amphibien aufhalten ist es zu empfehlen, wéhrend der
Hauptwanderungszeit im Méarz einen Baustopp einzuhalten.

VORSORGENDER BODENSCHUTZ

Die geplante BaumaRnahme umfasst eine Eingriffsflache von > 3000 m2. Es wird daher dringend empfohlen,
gemal BBodSchV in der Planungs- und Ausfiihrungsphase eine bodenkundliche Baubegleitung einschlieRlich
Bodenschutzkonzept geman DIN 19639 vorzusehen.

Fur die spatere Umsetzung des Bauvorhabens und den damit verbundenen Gelandeauffillungen ist eine
Befreiung nach der geltenden Verordnung zum Schutz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung beim Landratsamt
Ansbach einzuholen.



