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Der Markt Flachslanden erlasst aufgrund

— der 88 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 Grundstiicke 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) 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 Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250),
durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes
vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert 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 die 88 2, 3 des Gesetzes vom
24, Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) geandert worden ist

— des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Art. 1 des Gesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153) geandert worden ist"

folgende Satzung uber die

3. Anderung des Bebauungsplanes
"Kellerfeld"

§1
Bestandteile des Bebauungsplanes

Fur das Baugebiet ,Kellerfeld" in Flachslanden gilt die vom Ingenieurbirro Christofori und Partner aus-
gearbeitete Planzeichnung vom 20.06.2006, zuletzt Uberarbeitet vom Ingenieurbiiro Heller am
__.__.2025, die zusammen mit den nachfolgenden weiteren Festsetzungen den Bebauungsplan bildet.

§2
Art der baulichen Nutzung

1. Der gesamte Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet, Mischgebiet und Sondergebiet fur
grof3flachigen Einzelhandel im Sinne der § 6, 8 und 11 Abs. 3 Nr. 2 der BauNVO in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I, S. 1548), festgesetzt. Unzulassig sind reine Lagerplatze.

2. Der Geltungsbereich der 3. Anderung betrifit die Anderung des Gewerbegebiets in ein
Mischgebiet, die Festsetzungen zum Gewerbegebiet und zum Sondergebiet bleiben von der
Anderung unberihrt.

3.  Fur das Mischgebiet sind nur Nutzungen nach 8 6 Abs. (2) Ziffer 1, 2 und 4 zuldssig. Die
Abgrenzung geht aus dem Planteil hervor.
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§3
Mal3 der baulichen Nutzung

Als zuléassiges Mald der baulichen Nutzung gelten die im Planblatt festgesetzten Hochstwerte, soweit
sich in Einzelfallen aus den festgesetzten, Uberbaubaren Flachen und Geschosszahlen sowie den
GrundstiicksgrofRen nicht ein geringes Mal3 der baulichen Nutzung ergibt.

Im Bereich an der Staatsstral3e 2253 — Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet — sind die Gebaude und
deren Gestaltung gemalR architektonischen und ortspréagenden Gesichtspunkten mit der Marktverwal-
tung und dem Landratsamt abzustimmen.

§4
Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Erdgeschof3-FuBbodenoberkante der jeweiligen Gebaude wird zur Bestimmung der max. zugelas-
senen Traufthdhe von 8,00 m bzw. 12,00 m mit max. 0,50 m tber der zutreffenden Héhe der jeweiligen
Verkehrsflache festgesetzt.

In den Bauantragen sind jeweils nachweisbare, vorhandene Geldndeprofile einzutragen, die sowohl den
derzeitigen als auch den zukinftigen Gelandeverlauf erkennen lassen. Angaben sind auf Normalnull zu
beziehen.

Im Bereich der St 2253 kann eine hthenmalfige Abstufung der Gebaude aus architektonischen und
ortspragenden Gesichtspunkten verlangt werden.

§5
Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Die max. zulassige Zaunhéhe betragt 2,00 m. Die Ausfiihrung muss in hellgrauem Maschendraht er-
folgen. An den StraRenfronten kénnen Ausnahmen in Bezug auf Zaunart zugelassen werden.

Reflektierende Décher und Fenster, auf3er Sonnenkollektoren, sind unzulassig.

§6
Grinordnung

1 Gebote fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Samtliche festgesetzten Bepflanzungen sind wahrend des Anwachsens fachgerecht zu pflegen und
auf Dauer zu unterhalten.

la Offentliche Griinflachen

Fur eine wirksame Ein- und Durchgriinung des Sonder-, Misch- und Gewerbegebietes werden folgende
MaRnahmen auf offentlichen Flachen festgesetzt:

- Die Eingrinung der Rander des Gebietes zur freien Landschaft und zur Staatsstrale 2253 mit
einer 2-reihigen Hecke (Artenauswahl nach der beiliegenden Pflanzenliste); diese Pflanzung
erfolgt in direktem Zusammenhang mit der gleichartigen privaten Grundstickseingriinung;
Breite des o6ffentlichen Pflanzstreifens: 5,00 m

- Die Bepflanzung der ErschlieBungsstrale mit grof3kronigen Strallenbdumen (Artenauswabhl
nach der beiliegenden Pflanzenliste) als Hochstamme, Stammumfang mind. 16/18
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- Die naturnahe Gestaltung und Bepflanzung des vorgesehenen Ruckhaltebeckens mit der
Schaffung einer Flachwasserzone mit Rohricht

- Pflanzung einer Obstwiese auf der nérdlich zwischen allgemeinem Wohngebiet und
Mischgebiet angrenzenden Flache (nordlich der verlegten Kreisstralle AN 21)

- Wiesennutzung der ndrdlich angrenzenden Flache zwischen Mischgebiet und allgemeinem
Wohngebiet in extensiver Wirtschaftsweise

1b Private Grinflachen

Fur eine wirksame Durchgriinung des Sonder-, Misch- und Gewerbegebietes werden folgende
MaRnahmen auf privaten Flachen festgesetzt:

- Durchgriinung

Entlang der Grundstiicksgrenzen benachbarter Gewerbeflachen und zum Rand des Misch- und
Gewerbegebietes (ohne Sondergebiet) ist beiderseits eine jeweils 2-reihige Gehélzpflanzung in
einer Mindestbreite von jeweils 3,00 m anzulegen und entsprechend der beiliegenden
Pflanzliste zu bepflanzen.

Diese Pflanzungen missen vom aufl3eren Rand der Grundstiicke liickenlos bis zur Erschlie-
BungsstralBe verlaufen. In diesen Pflanzstreifen kénnen auch die Graben zur Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers von Dach- und Belagsflachen (siehe 8§ 7) angeordnet wer-
den (z. B. als Mulden-Rigolen-Systeme).

- Parkplatzbegriinung
Parkplatze im Gewerbegebiet und Mischgebiet sind mit Hochstamm-B&umen (3 x verschult,
Stammumfang 16/18) zu begriinen. Dabei ist mindestens ein Baum pro finf Stellplatze vorzu-
sehen.

- Wandbegriinung
Fensterlose Wandflachen im Gewerbegebiet und Mischgebiet von mehr als 30 m2 sind mit
Kletterpflanzen entsprechend der beiliegenden Pflanzliste zu begriinen. Dabei ist eine Kletter-
pflanze pro 3,00 m Wandlange zu verwenden.

2 Bodenversiegelung, Oberflachenwasser

Die o6ffentlichen und privaten PKW-Stellplatze im Gewerbegebiet und Mischgebiet sind mittels
wasserdurchlassiger Oberflachenbeldge (z. B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, versickerungsfahiges
Pflaster) zu befestigen, soweit die entwdsserungsrechtlichen Vorschriften dies zulassen.

3 Freiflachenplan

Dem Bauantrag ist ein Freiflachenplan (im MaR3stab des Bauplanes) mit der Darstellung der geforder-
ten griinordnerischen Malinahmen, einschlie3lich der Abstimmung mit den Nachbarn, beizufigen.

§7
Rickhaltung/Trennung von Oberflachenwasser

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und versiegelten Freiflachen ist von der Schmutzwasser-
kanalisation getrennt Giber offene Grabensysteme zur Versickerung und Verdunstung bis zur
Grundstiicksgrenze (Auf3enbereich) zu fiihren und in den Vorflutgraben zu den Riickhaltebecken und
Gréaben einzuleiten.
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§8
Erganzende Festsetzungen zur 3. Anderung

1. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Innerhalb der gekennzeichneten Flache durfen keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm entstehen.
Demnach sind keine zu 6ffnende Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ zulassig. Fenster mit Festverglasung zur Belichtung sind zuléssig. Fenster
von Badern, Treppenhausern, Kiichen o.a. sind méglich, wenn diese keine zum dauernden Aufenthalt
von Personen bestimmten Raume sind. Alternativ kann durch bautechnische Malinahmen (z.B.
eingezogene oder verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden,
Gebauderiickspriinge und Ahnliches) vor dem zu éffnenden Fenster auf die Uberschreitung reagiert
werden, sofern dadurch keine Immissionsorte nach TA Larm entstehen. Die vorgeschlagenen
Schallschutzmaflinahmen stehen im Einklang mit Art. 45 Bayerischen Bauordnung BayBO (Fassung
28.02.2025), wonach AufenthaltsrAume ausreichend beliftet werden missen.

2. Hinweise zum Immissionsschutz

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist zwingend der
Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fiir Gebaude (alle Fassadenseiten) mit
schutzbediirftiger Nutzung (Wohn-, Biironutzungen etc.) zu fihren, falls die in der Anlage A5.2/1 —
Punkt 5 b der eingefiihrten BayTB (Bayerische Technische Baubestimmungen) genannten
mafgeblichen AuRenlarmpegel Gberschritten sind.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN — Normen und weiteren Regelwerken
werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der tiblichen Offnungszeiten in der
zustandigen Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften
sind auch archivmafig hinterlegt beim deutschen Patent- und Markenamt

§9
Rechtskraft
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom __._.2025 tritt mit dem Tage der
Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.
Markt Flachslanden, den . .2025 2 BN
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