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Die Stadt Roétz erlasst
- aufgrund der §§ 1 bis 4 sowie §§ 8 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)i. d. F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), die zuletzt durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024
(GVBI. S. 257) geédndert worden ist
- des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 6
der Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. S. 98), sowie
- der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art.2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
den
Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet an der B22*
als

Satzung.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der B22“ besteht aus

- den Textlichen Festsetzungen mit Hinweisen (Teil A),

- der Planzeichnung mit Festsetzungen durch Planzeichen und Hinweisen (Teil B)
Ihm wird eine Begrindung (Teil C) sowie ein Umweltbericht (Teil D) und ein Ausgleichsplan
(Teil E) beigefugt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gemal Planeintrag in der Plan-
zeichnung (Teil B) vom 02.06.2025 festgesetzt.

Folgende textliche Festsetzungen gelten nur fiir den in der Planzeichnung als ,Anderungs-
bereich 1“ markierten Bereich. In Anderungsbereich 2 werden lediglich die Griinflachen so-
wie die Baugrenzen angepasst (siehe Planzeichnung). Die Ubrigen Flachen bleiben von der
Anderung unberiihrt und behalten die urspriinglichen Festsetzungen bei (Urspriingliche

Festsetzungen in der Fassung vom 11.09.2017, geandert am 05.02.2018).
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Teil A Textliche Festsetzungen:

(1)
(2)
3)
(4)
()

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt.
GemalR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird flr das sonstige Sondergebiet die Zweckbe-
stimmung ,Gro3flachiger Einzelhandel” festgesetzt.

Im Plangebiet sind Verkaufsflachen fur folgende Betriebe bzw. Sortimente zulassig:
- Lebensmitteleinzelhandel

- Getrankemarkt

- Backshops

- E-Ladesaule

- Imbissstande

- Werbeanlagen

- Centerverwaltungseinrichtung (Buro, Werkstatt, Milleinhausungen, etc.)

- Parkplatziberdachungen

- Bankautomaten

- Stellplatze

MaR der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0.55 festgesetzt.
Eine Uberschreitung gem. §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (GRZ Il) ist zulassig.
Die maximal zulassige Baumassenzahl (BMZ) wird mit 4.0 festgesetzt.
Die maximal zulassige Wandhdhe (WH) wird auf 6,00 m festgesetzt.
Die maximal zulassige Firsthéhe (FH) wird auf 8,00 m festgesetzt.
Maximal zulassige Verkaufsflachen:
Die zulassigen Verkaufsflachen werden wie folgt festgesetzt:
- Lebensmitteleinzelhandel 1: 1.200 m?
- Lebensmitteleinzelhandel 2: 1.200 m?
- Getrankemarkt: 600 m?
- Imbissstande bis jeweils 30 m?
- Der Backshop ist derjenigen Verkaufsflache (Lebensmitteleinzelhandel 1, 2
oder Getrankemarkt) zuzuordnen, zu der er baulich sowie betrieblich-funktio-
nal die engste Verbindung hat. Im Zweifelsfall ist er als ein dem Lebensmitte-

leinzelhandel zuzurechnendes Erganzungsangebot zu betrachten.
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(7)

Die Lebensmittelmarkte und der Getrankemarkt sind jeweils in betrieblich-funktional
eigenstandigen Ladeneinheiten unterzubringen (eigenstandiger Zugang, eigene Kas-

senzone, eigene Personalrdume, getrennte Lager)

Bezugspunkt:

(1)

(2)

Die maximal zulassige Wandhohe (WH) wird gemessen vom festgesetzten Hohenbe-
zugspunkt (unterer Bezugspunkt) bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Aulienwand
mit der Dachhaut oder, wenn ein solcher nicht vorhanden ist, bis zum obersten Ab-
schluss der Wand (Attika) (oberer Bezugspunkt).

Die maximal zulassige Firsthohe (FH) wird gemessen vom festgesetzten Hohenbe-
zugspunkt (unterer Bezugspunkt) bis zum firstseitigen Schnittpunkt der Aultenwand
mit der Dachhaut oder, wenn ein solcher nicht vorhanden ist, bis zum obersten Ab-
schluss der Wand (Attika) (oberer Bezugspunkt).

Der untere Bezugspunkt wird mit maximal 459,00 m . NHN festgesetzt.

Bauweise
Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Abweichung besteht aus der Zulassigkeit von Gebaudelangen tber 50 m.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen gemaf Planzeich-
nung festgesetzt.

Bauliche Anlagen sind, sofern diese durch das geltende Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind bzw. zugelassen werden kénnen oder die keine eigenen
Abstandsflachen erzeugen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Uberdachungen von Stellplatzen sind auRerhalb der Baugrenzen zulassig, sofern die
Abstandsflachen gema Art. 6 BayBO zu den angrenzenden Grundstucksgrenzen
eingehalten werden. Die Uberdachungen sind ohne Wande auszufiihren.

Entlang der CHA36 verlauft gem. Planzeichnung eine Anbauverbotszone mit einer
Breite von 12 m. Entlang der B22 verlauft eine Anbauverbotszone von 20 m.
Innerhalb der Anbauverbotszone im Bereich der B22 sind ausdricklich Stellplatze als

bauliche Anlagen zulassig.
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(2)

(3)

(2)

3)

b)

Freizuhaltende Flidche nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Sichtdreiecke (nach RASt 06) missen dauerhaft von jeglichen Hindernissen freige-

halten werden. Bepflanzungen bis zu einer Hohe von 0,80 m sind zulassig.

Abgrabungen und Auffiillungen

Gelandeabgrabungen und -aufflllungen sind bis max. 2,50 m ab dem bestehenden
Gelande (vor baulichen Veranderungen) zulassig.

Erforderliche Boschungen sind mit einer maximalen Neigung von 1:1,5 an das Ge-
ldnde anzuschlielen.

Bdschungen haben spatestens an der Grundstlicksgrenze auf Hohe des vorhande-
nen Gelandes zu enden.

Abweichend zu den oben genannten Punkten 6 (2) bis 6 (3) kann an allen Grund-
stliicksgrenzen eine abweichende Gelanderegulierung umgesetzt werden, sofern
beide Grundstlickseigentiimer dieser zustimmen. Punkt 6 (1) sowie Punkt 7 (1) sind
dabei jedoch zwingend einzuhalten.

Grabenauffillungen sind mit Abstimmung des Grabeninhabers zulassig

Stutzmauer

Stiitzmauern sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,50 m ab dem bestehenden
Gelande (vor baulichen Veranderungen) zugelassen.

An den Grundstiicksgrenzen ist eine Uberschreitung der maximal zuléassigen Hohe
auf bis zu 2,00 m zuldssig, wenn eine nachbarschaftliche Vereinbarung vorliegt.

Stltzmauern sind innerhalb der Anbauverbotszone unzulassig.

Gestaltung der baulichen Anlagen

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie:

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf baulichen Anlagen zulas-
sig.

Freistehende Anlagen zur Nutzung Solarer Strahlungsenergie sind unzulassig.
Werbeanlagen:

Werbeanlagen mussen so aufgestellt und betrieben werden, dass eine Blendwir-
kung zur umliegenden Bebauung bzw. auf die Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen
ist.

Die Oberkannte der Werbeanlagen durfen maximal 4,00 m Uber die Attika hinausra-

gen.
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¢) Ruckstrahlende Werbeeinrichtungen an einer Gebaudefront sind auf ein Ausmalf}

b)

(4)

()

(1)

(2)
3)

von 4,0 m? zu beschranken. Die Ausladung von Schildern darf nicht mehr als 70 cm
Tiefe betragen.

Freistehende Werbeanlagen werden bis max. 8,0 m Hohe Uber dem bestehenden
Gelande (vor baulichen Veranderungen) und 20 m? Werbeflache zugelassen.
Werbeanlagen mit Wechsel- oder Blinklicht sind unzulassig.

Dachgestaltung:

Dachform:

Zugelassen sind Flachdacher (FD), Pultdacher (PD) und Satteldacher (SD).
Dachneigung:

Flachdach: 0°- 5°

Pultdach: 5° — 10°

Satteldach: 5° — 10°

Dachdeckung:

Als Material fir die Dacheindeckungen sind unbeschichtete Metalle aus Blei, Kupfer
oder Zink nicht zulassig.

Bei beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse 11l nach
DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C3 (Schutzdauer lang) nach DIN EN
ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorge-
sehenen Materials ist vorzulegen.

Aulenbeleuchtung:

Fir die Beleuchtung von Fassaden und AuRenlampen sind nur Leuchtmittel mit
warmweillen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 K bis max. 3000 K
zulassig.

Stellplatze:

Bei Stellplatzen ist die Art der Befestigung so zu gestalten, dass sie weitgehend was-
serdurchlassig ist (z. B. Granitgro3steinpflaster, Schotterrasen, Pflaster aus Rasen-

gittersteinen).

Einfriedungen
Nicht lebende Einfriedungen sind als offene Zaune bis zu einer Héhe von 1,20 m uber

dem zukinftigen Gelande zulassig.
Lebende Einfriedungen (Hecken) sind zulassig.
Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Gabionen, Dammschittungen und Erdwalle)

sind unzulassig.
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(4) Durchgehende Sockel sind unzulassig. Der Mindestabstand des Zauns vom Boden

3)

betragt 15 cm.

Griinordnung
An der nérdlichen und 6stlichen Grenze des Planungsgebietes sind im Rahmen der

Eingrinung heimische Pflanzenarten anzupflanzen.

Die Pflanzungen sind in einem Abstand von mind. 1,00 m zu den Parkflachen sowie
den dazugehérigen Verkehrswegen anzuordnen. Bodendeckerpflanzen und Stau-
den sind in einem Abstand von mind. 0,3 m zu den Parkflachen und Verkehrswegen
anzuordnen.

Je angefangenen 5000 m? Grundstiicksflache ist ein Baum gemaf Pflanzliste zu
pflanzen. Der Standort der Baume ist frei wahlbar.

Fir die festgesetzten Bepflanzungen sind Baume gemal folgender Pflanzliste zu
verwenden, fur alle weiteren Bepflanzungen werden die Pflanzarten aus der Pflanz-

liste lediglich empfohlen:

Pflanzliste
Baume:

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilkdorn

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weif3dorn

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Quercus robur Stieleiche
Straucher:

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilkdorn
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Rosa canina Hecken-/Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Bodendecker:

Hedera helix Efeu

Folgende landschaftsfremde Pflanzenarten dirfen nicht verwendet werden:
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a) Geholze mit auffalliger Laub- oder Nadelfarbung, wie c. B. Blutbuche, -
pflaume, -hasel, -berberitze, Blaufichte, sowie alle gelbnadeligen Wacholder-
, Scheinzypressen- und Eibenarten.

b) Gehdlze mit natlrlichen hangenden oder pyramidal aufrechten Wuchsfor-
men, wie z. B. Trauerweide, -birke, -buche, Sauleneiche und -eibe, Pyrami-
denpappel und -eiche, alle Arten des Lebensbaums (Thuja Arten), Essig-
baum (Rhus Arten).

(5) Folgende Pflanzqualitaten sind mindestens einzuhalten.

Geholze Mindest - Pflanzqualitat

Baume e Hochstamm oder Stammbusch,3 x verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang mind. 14 — 16 cm

Bodendecker Straucher | o verpflanzte Strducher 2xv, Hohe mind. 20-40 cm

Straucher o verpflanzte Straucher 2xv, Ho6he mind. 60-100 cm

(6) Zeitpunkt der Pflanzungen:
Pflanz- und Saatarbeiten im 6ffentlichen Griin missen nach Fertigstellung der Ge-
baude hergestellt werden, spatestens im darauffolgenden Herbst.

(7) Die Pflanzungen sind naturnah zu gestalten. Die zu pflanzenden Baume, Straucher
und sonstigen Vegetationsflachen missen fachgerecht gepflegt und auf die Dauer
des Eingriffs erhalten werden. Ausfallende oder abstrebende Gehdlze sind in der

kommenden Pflanzperiode in der entsprechenden Qualitat zu ersetzen

11  Ausgleichsflachen

Der Bedarf an Ausgleichsflachen flr das gesamte Bebauungsplangebiet bleibt auch nach
der Anderung der Parzelle 2 zu einem Sondergebiet auf dem urspriinglichen Wert von 1,49
ha. Die Kompensation der ermittelten Ausgleichsflachen vom urspriinglichen Umweltbericht
von 1,49 ha fur das gesamte Plangebiet erfolgt von der Stadt Rétz auf den Teilflachen der
FI. Nr. 548/1, 548/3, 549 und 549/5 Gemal Bebauungsplan Stadt Rétz sowie auf FI. Nr.
267 (Gemarkung Schatzendorf) geman Okoflachenkataster Stadt Rétz.

Der Ausgleichsbedarf fiir den Anderungsbereich 1 (Parzelle 2, Sondergebiet) betragt 0,51
ha. Durch den urspriinglichen Bebauungsplan wurden bereits 0,2 ha auf der externen Oko-
kontoflache Gemarkung Schatzendorf, FI.Nr. 267 umgesetzt. Da die urspriinglich geplante
Ausgleichflache auf Parzelle 2 durch die aktuelle Planung entfallt missen weitere 0,31 ha
Ausgleich auf der externen Okokontoflache Gemarkung Schatzendorf, FI.Nr. 267 geschaf-

fen werden.
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12 Immissionsschutz

Die Festsetzungen in Bezug auf den Immissionsschutz des urspringlichen Bebauungs-
planes bleiben unverandert in Kraft.
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Hinweise durch Text

1. Denkmalschutz
Bodendenkmaler, die bei BaumalRnahmen zutage kommen, unterliegen der gesetzli-
chen Meldepflicht gemaf Art. 8 DSchG und sind unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde des jeweils zustandigen Landratsamtes oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege bekannt zu machen.
Fir die Baudenkmaler wird auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4 - 6

DSchG hingewiesen.

2. Bodenschutz
Bezliglich der Uberlegungen im Hinblick auf den vorsorgenden Bodenschutz wird auf
folgende Publikation des Landesamtes fir Umwelt hingewiesen:

https://www.lfu.bayern.de/boden/publikationen/bodenschutz/index.htm

Oberboden ist vor Beginn von baulichen Malinahmen zu sichern und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen. Er ist gemaf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und einer Wiederverwendung in oder auf3erhalb des Plangebietes zuzufiih-
ren.

Bei Oberbodenarbeiten sollen die Richtlinien der ATV DIN 18320 ,Landschaftsbauar-
beiten®, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten und
ATV DIN 18300 ,Erdarbeiten“ beachtet werden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anla-
gen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache
geplant, bzw. erforderlich ist.

Bei Auffullungen ist nur zulassiges Material zu verwenden.

Sollten im Zuge von Baumalnahmen im Baugebiet oder auf den Ausgleichsflachen
dennoch Auffalligkeiten bezuglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind umgehend
das jeweils zustandige Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt zu informieren,

um das weitere Vorgehen abzustimmen.

3.  Grundwasser
Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht geman § 49
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
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bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltun-
gen gemal Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.
Wild abflieRendes Wasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab- / umgeleitet werden.

Entsprechende Schutzvorkehrungen sind ggf. vorzusehen.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz des Untergeschosses gegen Grund- bzw. Hang-
wasser werden empfohlen:

Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird empfohlen, alle Gebaudedffnungen (Ein-
gange, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen etc.) mit einem Sicherheitsab-
stand Uber Gelandehdhe und Strallenoberkante zu legen. Zum Schutz vor Wasser-
einbrichen und Starkregenereignissen wird aulerdem empfohlen, die Kellerge-

schosse dicht und auftriebssicher auszufiihren.

4, Niederschlagswasser

Es wird empfohlen das anfallende Niederschlagswasser in Retentionsanlagen zu-
rickzuhalten. Flachenversiegelungen sollen auf das unabdingbare Mindestmal re-
duziert werden.

Beim Einsatz von Zisternen fir die Hauswassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung
ist auf die Einhaltung der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) §13 Abs. 4 und § 17 Abs.
6 hinzuweisen. Die nach § 17 TrinkwV erforderlichen Vorgaben, wie strikte Trennung
der beiden Leitungssysteme, Beschilderung der Zapfhahne, die von Brauchwasser

gespeist werden, missen auf jeden Fall erfllt sein.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRE-

NOG) wird hingewiesen.

Der Bauherr/ Grundstlickseigentimer ist fir die schadlose Beseitigung des Regen-
/Oberflachenwassers (=Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 Bayer.
Bauordnung, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses
darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/umgeleitet werden. Auf die Unzulassigkeit der Ab-
leitung von Niederschlagswasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdriick-

lich hingewiesen.
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Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die ,Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung“ (NWFreiV) und auf die aktualisierten ,Technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser®
(TRENGW) hingewiesen. Fur nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrage beim je-

weils zustandigen Landratsamt zu stellen.

5. Elektroversorgung und Telekommunikation
Im Bereich der Kabelgrabarbeiten ist das Merkblatt uUber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen (Ausgabe 1989) der Forschungsgesellschaft fir
Strallen- und Verkehrswesen (Arbeitsausschuss Kommunaler Stralenbau) zu be-
achten. Die elektrischen Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen tber Erdkabel.
Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vor-

zulegen.

6. Energieeinsparung, Sonnenenergie, Photovoltaik
Die Gemeinde regt die Ausfliihrung energiesparender Bauweisen an, die Verwendung
von Photovoltaik und die Nutzung der Sonnenenergie zur Warmwasserversorgung
sowie die Verwendung von Blockheizkraftwerken mit Kraft-Warme-Kopplung.
Die Nutzung von nachwachsenden Rohstoffen als Heizung (Hackschnitzel oder Pel-
lets) wird besonders empfohlen.
Der Einsatz von Geothermie ist grundsétzlich zugelassen, sofern die technischen und
rechtlichen Vorschriften eingehalten werden. Auf die erforderliche Genehmigungs-
pflicht geothermischer Anlagen wird hingewiesen.
Solaranlagen sind so anzuordnen und herzustellen, dass Feuer nicht auf andere Ge-
baudeteile und Nachbargrundstlicke Ubertragen werden kann. Von Brandwanden und
von Wanden, die anstelle von Brandwanden zuldssig sind, missen mindestens 1,25

m Abstand eingehalten werden.

7. Altlasten und Verdachtsflachen
Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten ist unver-
zuglich das Landratsamt Schwandorf sowie das Wasserwirtschaftsamt Weiden zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in
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dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalnahmen

sind zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

8. Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen, techni-
schen Normen und sonstige privaten Regelwerke kdnnen zusammen mit diesem Be-
bauungsplan wahrend der Ublichen Offnungszeiten bei der Stadt Rétz an Werktagen
zu den Ublichen Offnungszeiten eingesehen werden. Die Regelwerke sind auch beim

Deutschen Patentamt archivmaRig hinterlegt.

9.  Auf die Abstandsflachenvorschriften gemal Art. 6 BayBO in der jeweils geltenden

Fassung wird hingewiesen.
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