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Festsetzungen durch Text

1.1.

Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet SO

Zweckbestimmung: "grol¥flachiger Einzelhandelsmarkt"

Zul3ssig ist ein Lebensmittel-Einzelhandelsmarkt (Vollsortimenter) mit max. 1.200 m?

Verkaufsflache sowie Stellplatze.

MaR der baulichen Nutzung/Hohe baulicher Anlagen

Die fiir die zulassige Hohe baulicher Anlagen als oberer Bezugspunkt festgesetzte maRgebliche
Traufhohe wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bei
geneigten Dachern und als Oberkante der Attika bei Flachdachern gemessen ab der Oberkante

der nordlich angrenzenden ErschlieBungsstralRe ,,Untere HauptstraRRe®.

Fassaden

Glas-, Putz- und Holzfassaden sowie begriinte Fassaden sind zulassig.

Zur Reduzierung von Vogelschlag sind gréRere Glasflachen mit spiegelnden Scheiben oder Uber-
Eck-Verglasungen auf ein notwendiges Minimum zu beschranken bzw. ist strukturiertes,
mattiertes oder speziell bedrucktes Glas zu verwenden, welches sich vogelschlagmindernd
auswirkt. Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten ist flir eine Kennzeichnung der Glasfront nicht
geeignet.

Die Siid- und Ostfassade (Orientierung zum Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40) sind
grof¥flachig und min. zu 85% im Bereich von Putzfassaden mit einem Rankgeriist oder einer
Rankhilfe auszufiihren und dauerhaft mit Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein) zu
begriinen. Die eingehauste Anlieferung ist mit einer Betonfassade zulassig und min. zu 85% mit
einem Rankgeriist oder einer Rankhilfe auszufiihren und dauerhaft mit Parthenocissus

quinquefolia (Wilder Wein) zu begriinen.

Dacher
Dachform

Es sind ausschlieBlich Flachdacher (Neigung max. 5 Grad) zulassig.
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4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

Dachdeckung

Das Dach, mit Ausnahme der Uberdachung der Anlieferung, ist als extensives Griindach
auszufiihren. Das Dach, mit Ausnahme der Uberdachung der Anlieferung, ist mit einer Anlage zur
Erzeugung solarer Strahlungsenergie auszufiihren, die min. die Halfte der Dachflache ausfiillen
muss.

Dachaufbauten

Dachaufbauten diirfen eine Hohe von 3,5 m liber Dachhaut nicht tiberschreiten und miissen
1,0 m von der jeweiligen AuRenwand zuriicktreten.

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind zulassig. Soweit sie aufgestandert
werden, diirfen sie die Dachhaut - gemessen jeweils in der Vertikalen - um nicht mehrals 1,5 m
Uberragen, miissen jedoch um das Mal} ihrer die Dachhaut tiberragenden Hohe von der
jeweiligen AuRenwand zuriicktreten.

Dachiiberstande im Westen sind bis zum 2,00 m zulassig.

Gelandeverdnderungen
Auffiillungen und Abgrabungen des Gelandes sind bis zur Hohe der Oberkante der nérdlich

angrenzenden ,Unteren Hauptstrafte“ zulassig.

Einfahrtbereich

Die Zufahrt von der ,,Unteren Hauptstraf’e“ in das Plangebiet ist nur in dem festgesetzten
Einfahrtbereich zulassig. Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstiicken zur
KreisstralRe sind im Bereich der freien Strecke nicht zulassig.

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder diirfen keine neuen Hochbauten
errichtet werden. Zaune, Mauern, Miillhduschen, Walle, Anpflanzungen aller Art, sowie Stapel und
Haufen diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m liber die Fahrbahnebene
erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstande gelagert oder abgestellt werden. Dies gilt auch fiir die Dauer der
Bauzeit. Einzelnstehende hochstammige Baume mit einem Astansatz von mind. 2,50 mim

Bereich der Sichtflachen sind mit der Stralenbauverwaltung abzustimmen.
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7.2,

7.3.

7.4,

1.5.

7.6.

1.7.

8.1.
8.2

Werbeanlagen

Die freistehende Werbeanlage W1 ist an dem festgesetzten Standort zuldssig. Der Standort kann
in alle Richtungen bis zu 1,0 m verschoben werden. Diese freistehende Werbeanlage darf eine
Hohe von 10,0 m iber der ,Unteren Hauptstrale“ und eine Ansichtsflache von 15 m? nicht
Uberschreiten.

Die freistehende Werbeanlage W2 ist an dem festgesetzten Standort zuldssig. Der Standort kann
in alle Richtungen bis zu 1,0 m verschoben werden. Diese freistehende Werbeanlage darf eine
Hohe von 3,0 m (iber der ,Unteren Hauptstrale“ und eine Ansichtsflache von 5 m? nicht
Uberschreiten.

Auf dem Dach ist eine wiirfelformige Werbeanlage mit einer Hohe von 3,50 m gemessen ab der
Oberkante der Dachhaut und einem maximalen Abstand von 10 m gemessen vom Haupteingang
zulassig. Die Ansichtsflachen diirfen jeweils 9 m? nicht (iberschreiten.

Die Gesamtgrofe (FlachenmaR) von allen Werbeanlagen an einer Gebaudefassade darf 20 % der
Wandflache der jeweiligen Gebaudefassade nicht liberschreiten. An der nordlichen (entlang der
sUnteren HauptstraRe“) und westlichen (Orientierung zur eigenen Stellplatzanlage)
Gebaudeseite sind jeweils maximal vier Werbeanlagen zuldssig. Werbeanlagen an der Siid- und
Ostfassade sind nicht zulassig.

Fahnenmasten und Fahnen

Fahnenmasten diirfen nur an den festgesetzten Standorten fiir Fahnenmasten errichtet werden.
Es sind maximal drei Fahnenmasten an den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten
zulassig. Die Oberkante von Fahnen und Fahnenmasten darf eine Héhe von 8,0 m liber der
sUnteren HauptstraRe“ nicht Gberschreiten.

Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichmalig auszuleuchten. Blinkende Werbeanlagen sind
unzulassig.

Laseranlagen sind unzulassig.

Stellplatze
Die Stellplatze miissen in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden.
In Abweichung zur Stellplatzsatzung der Gemeinde Bockhorn vom 14.09.2021 werden flir das

Vorhaben 60 Stellplatze gem. Planzeichnung zugelassen.
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9.2

9.3.

Griinordnung

Flache fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach
Planzeichen.

Die festgesetzte Flache flir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist mit Baumen und Strauchern gemaR den Festsetzungen durch Planzeichen zu
bepflanzen. Die nicht bepflanzten Griinflachen sind als extensive Wiesenflache anzulegen.
Anpflanzung von Einzelbaumen nach Planzeichen

Artenauswahl:

heimische, standortgerechte Laubbaume 1. + 2. Wuchsordnung

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, StU 18-20 cm

Stiickzahlen und Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung; vom
festgesetzten Standort kann bis 5 m abgewichen werden. Fiir die geplanten Baumpflanzungen
sind groRe Pflanzgruben (mind. 12 m?) und ein entsprechender Bodenaufbau vorzusehen. Die
FLL-Richtlinie ,,Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 2“ sowie die DIN Normen 18915 und
18916 sind zu beriicksichtigen.

Anpflanzung von Feldhecken und flachendeckende Strauchpflanzung nach Planzeichen
Artenauswahl:

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Euonymus europaea (Pfaffenhiitchen)

Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

Lonicera xylosteum (Gewohnliche Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)
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9.4.

10.

11.

11.1.
11.2.

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

mind. als 2-reihige Pflanzung, Pflanzraster 1,00 x 1,50 m, mind. 3-5 Stiick einer Art sind
zusammenzupflanzen.

Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2xv, 60-100 cm

Flachengrofie und Standort entsprechend der zeichnerischen Festsetzung. Damit die Funktion
einer Ortsrandeingriinung und die Eignung als Lebensraum flr verschiedene Tierarten
gewahrleistet werden kann, sind aus naturschutzfachlicher Sicht mindestens 2-reihige
Geholzstrukturen zu pflanzen, auch um eine 6kologisch sinnvolle Entwicklung zu erreichen. Die
Abstande der Reihen bzw. in der Reihe sollten mindestens 1,5 m betragen.

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die festgesetzten Pflanzungen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme der
Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufiihren und abzuschlief3en. Pflanzungen sind
fachgerecht durchzufiihren und bis zu ihrer Bestandssicherung entsprechend zu pflegen. Ausfalle

sind unverziiglich zu ersetzen.

Wasserwirtschaft

Gem. Bodengutachten ist eine Versickerung moglich. Das Oberflaichenwasser soll daher auf
eigenem Grund versickert werden. Zur Vermeidung von Oberflachenwasser erhalt der
Supermarkt ein Griindach (siehe Punkt 4.2) und samtliche Stellplatze werden mit
wasserdurchlassigem Pflaster hergestellt (siehe Punkt 8.1).

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen fir
verschmutztes Niederschlagswasser von Stralten bzw. Parkplatzen sind den einschlagigen

Technischen Regeln zu entnehmen.

Festsetzungen zu baulichen SchallschutzmaRnahmen

Die Anlieferungszone des Marktes ist im Siiden mit Zufahrt von Westen auszufiihren.

Fir die Anlieferung ist eine Anlieferungsrampe mit Rampentisch zu errichten. Die
Anlieferungsrampe darf nur Richtung Westen gedffnet sein. Die Anlieferungsrampe ist bis zur
Vorderkante des Rampentischs beidseitig mit Aulenwanden zu errichten, die ein
Schallddammmalf} von mindestens 35 dB aufweisen miissen. Die Anlieferungsrampe ist aullerdem
bis zur Vorderkante des jeweiligen Rampentischs mit einem Dach zu versehen, das die
Anlieferungsrampe vollstandig liberdeckt und das ein Schalldammmal} von mindestens 35 dB

aufweisen muss.
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11.3. Das Dach liber dem Rampentisch muss mindestens 4,50 m liber der Oberkante des Rampentischs

errichtet werden.

12, Bodendenkmalpflege
Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren

Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

13. Festsetzungen zu organisatorischen und technischen SchallschutzmaRnahmen
13.1. Wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) ist Betriebsruhe einzuhalten und keine Anlieferung

zulassig mit folgenden Ausnahmen:

* Der Betrieb der haustechnischen Anlagen ist zulassig.
13.2. Die bewerteten Gesamtschallddmm-Male R “w der AuRenbauteile sind als MindestmaR

einzuhalten:
* Eingehauste Anlieferzone (inkl. Dach) R “w, res =40 dB

* Tor Eingehauste Anlieferzone R “w, res > 15 dB

13.3.  Die Schallleistungspegel LWA der haustechnischen Anlagen sind wie folgt zu begrenzen:

* AuBenverflissiger LWA 62 dB(A) tags und nachts
* Zu-und Abluft Aggregateraum je LWA 60 dB(A) tags und nachts
* AuRengerat Backshop LWA 65 dB(A) tags und nachts
* Abluft Anlieferzone LWA 70 dB(A) tags und nachts

13.4. Die Fahrgassen des Parkplatzes und der Anlieferung sind zu asphaltieren

14, AuBenbeleuchtung und Lichtemission
Jede unnotige Lichtemission wird vermieden und die AuRenbeleuchtung auf ein Mindestmaf’
reduziert (Anzahl der Lampen und Leuchtstarke). Notwendige Beleuchtung wird moglichst
niedrig angebracht, um weite Abstrahlung in die Umgebung zu verhindern. Wo méglich werden
Zeitschaltuhren, Dammerungsschalter und Bewegungsmelder eingebaut.
Es werden insektenfreundliche Leuchtmittel ohne UV-Anteile verwendet. Geeignet sind

Natriumdampf-Niederdrucklampen, Natriumdampf-Hochdrucklampen mit
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15.

15.1.

15.2.

15.3.

15.4.

15.5.

15.6.

15.7.

15.8.
15.9.

Beleuchtungsstarkeregulierung oder LED mit moglichst geringem Blaulichtanteil
(Lichtfarbtemperatur maximal 2400K). Es werden geschlossene Lampengehause verwendet,
deren Oberflache nicht heifder als 60°C wird. Die Lampen sollten streulichtarm (Lichtwirkung nur
nach unten, Abschirmung seitlich und oben) und staubdicht sein (kein Eindringen von Insekten in

die Lampen, damit kein Verbrennen oder Verhungern).

Hinweise durch Text

Die Planzeichnung ist flir MalRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

Das vorhandene und geplante Gelande sowie die StraRenhdhe sind im Bauantrag in den
Ansichten darzustellen und mit Hohenkoten zu vermalien.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach
Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.

Fir alle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit den Bauvorlagen
einzureichen. Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht liberbauten Flachen, den
Nachweis des Versiegelungsgrades und die MalRnahmen zur Griinordnung, insbesondere die
Vegetationsplanung, darstellen.

Zuordnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache

Der fiir den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auRerhalb des
Bebauungsplangebietes. Dazu wird zwischen der Gemeinde Bockhorn und dem Vorhabentrager
ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Samtliche Ausgleichsflachen sind durch Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit
zu Gunsten des Freistaats Bayern dinglich zu sichern. Samtliche Gestaltungs- und
Pflegemalinahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde durchzufiihren.
Sollten im weiteren Verfahren Bodenverunreinigungen oder entsprechende Verdachtsflachen
bekannt werden, sind das Wasserwirtschaftsamt und das Landratsamt zu informieren.

Bedingt durch die Lage ist bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den liblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch
nachts und an Wochenenden zu rechnen.

Es dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen.

Niederschlags- und sonstiges Abwasser darf nicht auf Straflengrund abgeleitet werden.
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15.10. Der belebte Oberboden und ggf. der kulturfahige Unterboden sind zu schonend, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und moéglichst wieder

einer Nutzung zuzufihren.



