PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNG

1. Art der Baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB, § 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet - Einzelhandel mit Gastronomie
(8 11 BauNVO), mit den Sondergebietsteilen 1, 2, 3 und 4

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

Baugrenze

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

[ 1

4. Planung. Nutzungsregelung., MaBnahme und Flache zum Schutz zu Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

offentliche Verkehrsflache

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

]

5. Sonstige Planzeichen

Flachen fir Stellplatze, Zuwegungen und Fahrgassen
sowie Werbenanlagen (Fahnenmasten, Schilder, Pylone)

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; hier: Ausgleichsmal3hahme

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
hier: Bauverbotszone der Bundes- bzw. Staatsstralle

| |
PLANZEICHEN ALS HINWEIS

6. Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahme

geplante Gebaude

interne Verkehrswege

Stellplatze

Vorschlag fur zu begriinende Flache

moglicher Standort zu pflanzender Baum
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4 vorhandene Bdschung
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Hoéhenlinie 0,5 m - Schritte

bestehende Gehdlze

SO=
388,00 . : . . .
Hohenbezugspunkt in Meter Uber Normalhéhennull (m G NHN) . . o . o
|:| offentliche Griinflache; hier StraRenbegleitgriin
- o o Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (89 Abs. 7 BauGB)
o . o 7. Kennzeichnung fir die Flurkarte
Abgrenzung unterschiedlicher Sondergebietsteile innerhalb des
SO "Einzelhandel mit Gastronomie" 3 Flursticksgrenzen
Freihaltung von Sichtdreiecken 561 Flurstiicksnummern
Die Sichtflachen sind von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen
und sichtbehinderndem Bewuchs, hoher als 80 cm, freizuhalten. Bestehende Wohn- /Nebengebaude
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Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, www.geodaten.bayern.de
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

Geofachdaten © Bayerisches Landesamt fur Umwelt, www.|fu.bayern.de
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Der Markt Bruck in der Oberpfalz erlasst aufgrund

- der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert
worden ist

— der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geadndert 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 §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) gedndert worden ist

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

folgenden Bebauungsplan als Satzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Einzelhandel an der Schongraser StraBe”
mit integriertem Grlnordnungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen, der Begriindung (jeweils in der Fassung vom
18.12.2025) sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 18.12.2025.

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

TEXTLICHE FESTSETZUNG

1. FESTSETZUNGEN NACH § 12 Abs. 3a BAUGB

Im Rahmen der nachfolgend festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zul&ssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

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

Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,Einzelhandel mit Gastronomie®:

Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit
Gastronomie” festgesetzt. Im Sondergebiet werden Teile (Sondergebietsteile 1,2,3 und 4) nach der Art der baulichen
Nutzung gegliedert, mit folgenden Nutzungen:

2.1 Im Sondergebietsteil 1 ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit Backshop und Café mit einer Verkaufsflache von max. 1.200
m? zulassig.

2.2 Im Sondergebietsteil 2 ist ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 600m? zulassig.

2.3 Im Sondergebietsteil 3 ist ein Non — Food — Discounter mit einer Verkaufsflache von max. 800 m? zulassig.
2.4 |m Sondergebietsteil 4 ist ein Imbiss mit einer Grundflache von max. 80 m? zulédssig.

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

3.1 Im Sondergebiet wird eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.
Im Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.
Abweichend von § 19 Abs. 4 S.3 BauNVO darf die GRZ fir Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 S.1 BauNVO um 50% auf bis
zu 0,9 Uberschritten werden.

3.2 Im Sondergebiet gelten fiir die baulichen Anlagen die folgenden Héhenfestsetzungen:
Wandhdhe max. 10,0 m, gemessen von 389,00 m & NHN bis Schnittpunkt der AuRenkante Aullenwand mit Oberkante
Dachhaut oder Oberkante Attika. Der Hohenbezugspunkt von 389,00 m 0 NHN ist im Planteil festgesetzt.

4. ABSTANDSFLACHEN / BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO 0,2 H, mind. 3 m.
Im Plangebiet sind Gebdude mit einer Lange von mehr als 50 m zuléssig.

5. EINFRIEDUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB)

Zaune zur Grundstiickseinfriedung sind unzulassig.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

6.1 Die nicht Uberbauten Flachen sind mindestens zu einem Drittel mit Baumen, (mindestens 8 Baume, die Bdume sind
dauerhaft zu erhalten) Strauchern und Bodendeckern entsprechend der Artenliste unter 6.3 und Pflanzqualitat unter Punkt
6.2 zu bepflanzen.
Die restlichen Flachen sind als extensive Wiesenflachen anzulegen.
Der Aufwuchs der Baume und Strducher ist durch GieRen und Mulchen zu unterstiitzen. Ggfs. ganze oder in Teilen
absterbende Baume sind in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen (Oktober bis April).
Die zu pflanzenden Gehdélze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und in ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild)
entsprechend als Hochstamm bzw. Strauch wachsen zu lassen.

6.2 Pflanzqualitat

Folgende Mindest-Pflanzqualitdten sind zu verwenden:

Es sind Hochstamme, 3 mal verpflanzt, mit Ballen mit einem Stammumfang von 20-25 cm bei Wuchsklasse | und einem
Stammumfang von 16-18 cm bei Wuchsklasse I, jeweils gemessen in 1 m lber dem Erdboden und Strducher 2 mal
verpflanzt, mit Ballen oder Containerware, Hohe 60-115 cm zu pflanzen.

Im Falle von 1- oder 2-reihigen Anpflanzungen ist ein Mindestabstand von 1 m innerhalb der Reihe sowie ein Abstand
zwischen den Reihen von mindestens 1,5 m einzuhalten. Gehélze sind in Gruppen zu pflanzen.

6.3 ARTENLISTE

Baume |. Ordnung: Cormus mas Kornelkische

Acer platanoides Spitzahorn Cornus sanguinea roter Hartriegel

Acer pseudoplantanus Bergahomn Corylus avellana Haselnui

Fraxinus excelsior Esche Crataegus monogyn Eingriffeliger Weilldorn

Ginkgo biloba Ginkgobaum Euonymus Europaeus Pfaffenhiitchen

Platanus Xhispanica Platane Ligustrum vulgare Liguster

Robinia pseudoacacia Robinie, Prunus avium Vogelkirsche
Scheinakazie Prunus spinosa Schlehe

Tilia cordata Winterlinde Rosa spec. Strauchrosen

Tilia platyphyllos Sommerlinde Sambucus nigra Holunder

Gleditsia triacanthos Dornenlose Sorbus aucuparia Vogelbeere
Gleditschie Syringa vulgaris Gemeiner Flieder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Baume |l. Ordnung: Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Acer campestre Feldahorn

Alnus x spaethii Erle, Purpurerle Bodendecker:

Carpinus betulus 'Fastigiata' Pyramiden-Hainbuche Deutzia gracilis Deutzie

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche Epimedium perralderianum  Elfenblume

Amelanchier arborea Felsenbirme Lonicera "Maigrin" Heckenkirsche
Pachysandra terminalis Dickmé&nnchen

Straucharten: Potentilla fruticosa Fingerstrauch gelb

Acer campestre Feldahom Spirea japonica in Sorten Sommerspiere

Carpinus betulus Hainbuche Steph. incisa crispa Niedere Kranzspiere

7. ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERMEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSMASSNAHEM
(aus saP)

VermeidungsmaRnahme V1:
Rodungsarbeiten und GehdlzschnittmaRnahmen sind aulerhalb der Brut-, Nist-, und Fortpflanzungszeiten zwischen
dem 01.Oktober und dem 28.Februar durchzufihren.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

VermeidungsmaRnahme V2:

Der Beginn der R&umungsarbeiten (Abschieben des Oberbodens) des Baufeldes ist grundséatzlich ganzjahrig méglich,
wenn im Plangebiet sowie im ndheren Umfeld nachweislich keine Brutreviere oder Verdachtsmomente auf Bruten
vorhanden sind. Sofern der Beginn der Rdumungsarbeiten zwischen dem 15.03. und dem 01.09. stattfindet, ist eine
okologische Baubegleitung notwendig, die sicherstellt, dass kein Verbotstatbestand eintritt. Alternativ kann vor dem
15.03. eine Schwarzbrache hergestellt und die Uberarbeitung mit Pflug in einem Abstand von 2 Wochen bis zum
Baubeginn wiederholt werden.

VermeidungsmaBnahme V3:

Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln ohne Lockwirkung auf Insekten. Potenziell méglich, wenn auch
nicht wahrscheinlich, ist eine Beeintrachtigung des Jagdhabitats einer Fledermaus. Als Vermeidungsmalnahme
insbesondere zur Vermeidung von Stérungen wird in der Bauleitplanung folgendes festgesetzt:

Beleuchtung

Alle erforderlichen AuRenbeleuchtungsanlagen sind mit LED-Lampen (Kalt- oder neutral-warm-LED) auszustatten, um
die Anlockwirkung auf Insekten als Nahrungsquelle soweit wie méglich einzuschranken. Bei der Installation der Leuchten
ist darauf zu achten, dass die Lampen nicht unmittelbar vor weilken, stark reflektierenden Fassaden oder in
Gehdlzgruppen angebracht werden. Das Ausmal und die Intensitét der Beleuchtung der AuRenanlagen ist grundsatzlich
auf die unter Sicherheitsaspekten unbedingt notwendigen Flachen und Wege und die dort notwendige Lichtintensitat zu
begrenzen. Eine Lichtstreuung tber die zu beleuchtenden Flachen hinaus ist zu vermeiden. Die Betriebsbeleuchtung ist
nachts abzuschalten oder mit Bewegungsmeldern auszustatten.

Nachtliche Beleuchtung der Baustelle ist vom 01. April bis 01.Oktober zu vermeiden.

Beleuchtungsanlagen miissen so erstellt werden, dass Verkehrsteilnehmer der angrenzenden Strafien nicht geblendet
werden.

VermeidungsmaRnahme V4:

Amphibien und Reptilien konnten in den von einer Bebauung betroffenen Bereichen nicht nachgewiesen werden. Damit
Amphibien und Reptilien sich wahrend der Baumalnahme nicht ansiedeln kdnnen, dirfen sie nicht durch bestimmte
Strukturen angezogen werden. Als Vermeidungsmalinahme wird in der Bauleitplanung folgendes festgesetzt:

Entstehende Erdhaufen oder Vertiefungen, die zu Pfutzenbildung fihren kénnen, sind mdglichst zlgig einzuebnen.

8. AUSGLEICHSFLACHEN

In der Ausgleichsflache geméan Planzeichen 4 ist die vorhandene Ackerflache in ein extensives, artenreiches Griinland mit
Versickerungsmulden umzuwandeln. Sie ist als extensive Wiese mit einer autochtonen ,Blumenwiese”, Ursprung U19
(Entwicklungsziel: G212, maRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland) bzw. die Versickerungsmulden mit einer
autochtohnen “Feuchtwiese” aus Mahgutiibertragung oder aus anderem Ursprungsgebiet nach Abstimmung und
Genehmigung der unteren Naturschutzbehérde (Entwicklungsziel: G231, extensiv genutzter Flutrasen) Saatgutmischung
(Referenzmischung: www.rieger-hofmann.de) anzuséen.

Die Ausgleichsmalinahme ist innerhalb eines Jahres ab Nutzungsaufnahme fertigzustellen.

9. WERBEANLAGEN

In dem sonstigen Sondergebiet sind innerhalb der Baugrenzen, einschliellich der Baugrenzen fiir Stellplatze Werbeanlagen
in Form von Fahnenmasten und Schildern sowie Werbepylon zulassig. Die Hohe des Pylons und der Fahnen betragt max.
10 m, unterer Bezugspunkt ist 389,00 m G NHN. Die Hohe der Schilder betragt max. 4 m, unterer Bezugspunkt ist 389,00 m
U NHN. Der Hohenbezugspunkt von 389,00 m G NHN ist im Planteil festgesetzt.

10. STELLPLATZE

Stellplatze, ihre Zuwegungen und Fahrgassen sind im gesamten Plangebiet innerhalb der Baugrenzen und der Baugrenzen
fur Stellplatze, Zuwegung und Fahrgassen zulassig.

TEXTLICHE HINWEISE

A. WASSER

A.1. Von den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser sollte zum Schutz der natiirlichen Ressourcen als Brauchwasser
genutzt werden.

A.2. Drainagewasser darf nicht in die Kanalisation eingeleitet werden.

A.3 Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen ist das DVGW-Regelwerk, Hinweis GW-125, zu
beachten.

B. ABWASSERBESEITUNG

Das Oberflachenwasser wird auf
Schmutzwasserkanalisation zugefiihrt.

dem Grundstlick versickert, das Schmutzwasser der &ffentlichen

C. ENERGIE

C.1. Auf den Dachflachen sind Sonnenkollektoren und Solarzellen zulassig.
C.2. Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen

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

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

D. DENKMALSCHUTZ

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

D.2 Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fir Denkmalpflege anzuzeigen.

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

Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG). Die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs.
2 BayDSchG).

E. ABSTANDE FUR PFLANZEN

Die Grenzabstande gemaR den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:
Zu Nachbargrundstiicken: 2,0 m bei Einzelbdumen und Heistern

sowie Strauchern Uber 2,0 m Wuchshohe
0,5 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshdhe von max. 2,0 m

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

Entlang der Staatsstralle ist mit der Bepflanzung ein Abstand von mindestens 8,0 m einzuhalten.

F. SCHUTZ DES MUTTERBODENS nach § 202 BauGB

Vor jeder BaumaRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur Wiederverwendung
zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu begriinden.

G. PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln ist auf den festgesetzten Vegetationsflachen zum
Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und Pflanzen und im Hinblick auf eine mdoglichst standortgemafe und
naturnahe Artenzusammensetzung nicht zulassig.

H. IMMISSIONSSCHUTZ

Es wird darauf hingewiesen, dass mit gelegentlichen Immissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung wie insbesondere
Larm, Staub und Geruch zu rechnen ist und diese im Rahmen der Arbeit nach guter fachlicher Praxis hinzunehmen ist.

I. ERDAUSHUB

Sollten sich bei Erdaushub organoleptische Auffalligkeiten ergeben, ist die Aushubmaflnahme zu unterbrechen und das
Landratsamt Schwandorf sowie das Wasserwirtschaftsamt Weiden zu verstandigen. Der belastete Erdaushub ist z.B. in
dichten Containern abgedeckt bis zur fachgerechten Verwertung / Entsorgung zwischenzulagern.

VERFAHRENSVERMERKE

Markt Bruck i. d. Oberpfalz

Landkreis Schwandorf
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