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1. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

1.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Litzendorf liegt im Landkreis Bamberg. Als eine einwohnerbezogene gro-
Bere Gemeinde des Landkreises Bamberg besitzt Litzendorf, éstlich von Bamberg ge-
legen in regionalplanerischer Hinsicht vor allem zentrale Wohnfunktion aufgrund seiner
Néhe zum Oberzentrum Bamberg und wegen seiner sehr guten infrastrukturellen An-
bindung.

Als bedeutsamer Wohnstandort hat sich Litzendorf in den letzten Jahren positiv entwi-
ckelt. Allerdings kommt man nun wegen der zunehmenden Nachfrage nach Gewerbe-
bauland mit der maBvollen Entwicklung eines Gewerbegebietes der Nachfrage nach
Gewerbebauland nach.

Der folgende Ausschnitt zeigt die rdumliche Ubersicht (iber die Lage und den Standort
des Plangebietes.
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Abb. 1:
Auszug topographische Karte, 0.M., Bayernatlas — Geoportal, April 2020
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1.2

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemeinde Litzendorf, Gemar-
kung Pdédeldorf:

+  FI. Nr. 208 (Teilflache)

«  FI. Nr. 209

«  FI.Nr.210

«  FLNr. 211

«  FI.Nr.211/3

«  FI.Nr.211/4

«  FI.Nr.211/5

«  FI.Nr.211/6

«  FI. Nr. 224/5 (Teilflache)
«  FL Nr.224/6

e FI.Nr.224/12

Abb. 2:
Luftbild, Bayernatlas — Geoportal, 0.M. Auszug mit Plangebiet “Schlemmerwiesen 11, Entwurf,
April 2020, Gemeinde Litzendorf

Vorgaben der Regionalplanung

Die Gemeinde Litzendorf liegt laut Regionalplan Oberfranken West im
Verdichtungsraum des Oberzentrums Bamberg, und hat selbst keine weiteren
bedeutsamen regional-planerischen Funktionen. Die Gemeinde Memmelsdorf ist die
nachst gelegene Gemeinde, welche im Regionalplan als Mittelzentrum mit regionaler
Bedeutung eingestuft ist.

Das Plangebiet selbst liegt in keinem regional bedeutsamen Schutzgebiet. Westlich des
Plangebietes schlieBt unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet ,Hauptsmoorwald“ am
bestehenden Gewerbegebiet an. Ein weiteres regionalbedeutsames Schutzgebiet
innerhalb des Naturparkes Frankische Schweiz-Veldensteiner Forst befindet sich dstlich
des Plangebietes am Alptrauf der Frankischen Schweiz (FFH-Gebiet). Der
Wirkungsraum des Plangebietes tangiert allerdings dieses Schutzgebiet aufgrund
seiner raumlichen Entfernung nicht.
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Auszug topographische Karte, 0.M., Bayernatlas — Geoportal, April 2020, vergréBert mit Plangebiet, Schutzgebiete und
Biotopkartierung

Insbesondere soll nach Angabe des Regionalplans (vgl. Kapitel Il, ,Gewerbliche
Wirtschaft und Dienstleistungen®) fir das Handwerk in der Region, v.a. im
Verdichtungsraum folgendes angestrebt werden:

Die Handwerksbetriebe sollen in allen Teilrdumen der Region eine ausreichende
Versorgung der Bevélkerung und der gewerblichen Wirtschaft mit Waren und
Dienstleistungen bieten und vielféltige Arbeits-und Ausbildungsméglichkeiten
bereitstellen. Das Oberzentrum Bamberg soll in seinen zentralen
Versorgungsaufgaben gestérkt werden.

Zur Ansiedlung verbrauchsorientierter Handwerksbetriebe sollen verstarkt
wohngebietsnahe  Gewerbefldchen  bereitgestellt  werden.  Bestehende
Handwerksbetriebe sollen durch die Ausweisung von Wohngebieten nicht
verdrédngt, in Sanierungsgebieten nach Modglichkeit dort belassen werden.
Soweit Betriebsverlagerungen erforderlich sind, sollen geeignete Ersatzflichen
bereitgestellt werden. Dabei sollen auch die infrastrukturellen Voraussetzungen
geschaffen und ausgebaut werden.
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1.3

Gewerbeentwicklung im AuBenbereich

Der Verdichtungsraum Bamberg, zu der auch die Gemeinde Litzendorf gehdrt, soll als
Kultur-, Wirtschafts-, Siedlungs-und Versorgungsschwerpunkt erhalten und weiterentwi-
ckelt werden. Dabei sollen die Entwicklung des landlichen Raums der Region gefdrdert
und insbesondere die Leistungsfahigkeit des Oberzentrums Bamberg sowie seine Ei-
genstandigkeit gegenliber dem groBen Verdichtungsraum Nirnberg/Farth/Erlangen ge-
starkt werden. Auf die Erh6hung und qualitative Verbesserung des Arbeitsplatzangebots
im industriell-gewerblichen und im Dienstleistungsbereich soll hingewirkt werden. Indust-
rie und Gewerbe sollen schwerpunktmaBig in den zentralen Orten und in geeignete
Siedlungseinheiten im Verdichtungsraum des Oberzentrums entwickelt werden.

Vorgaben der Bauleitplanung

Die Gemeinde Litzendorf hat in der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am
19.11.2019 den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes fir den Bereich Pédeldorf
"Schlemmerwiesen II", gefasst.

Flr das Baugebiet wird innerhalb desselben Geltungsbereiches der aktuelle Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Litzendorf, Landkreis Bamberg im Paral-
lelverfahren geandert. Der vorliegende Bebauungsplan stellt die ,Aufplanung” einer bis-
her als landwirtschaftliche Flache dargestellten und genutzten Flache dar, auf dem bis-
her noch keine ErschlieBung stattgefunden hat.

Die Gemeinde Litzendorf besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) mit in-
tegriertem Landschaftsplan mit Stand 2004 in dem der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gréBtenteils als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen ist.

Die Gemeinde Litzendorf hat mit der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am 15.
Mai 2018 die Einleitung des Verfahrens zur 7. Anderung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes nach § 6 BauGB fur den Bereich ,Schlemmerwiesen |l beschlossen
und somit sein konkretes 6ffentliches Interesse am Bau der Erweiterung des Gewerbe-
gebietes ,Schlemmerwiesen-West" bekundet.

Im Bereich zur Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes sind folgende
Flachennutzungen innerhalb des Plangebietes und im Umfeld dargestellt:

» Lanawirtschaftliche Fldchen in Talrdumen, vorrangig im gesamten Geltungsbereich

* Markante Einzelbaumgruppen, Feldkreuz mit zwei groBen Lindenbdumen

« Wassersensible Zone im Ubergangsbereich der Talaue des Griindleinsbaches nérd-
lich des Plangebietes

» Gewdsserbegleitgehblze als kartierte Biotopstruktur, jedoch auBerhalb des Gel-
tungsbereiches

» Stddtebauliche Freihaltezone innerhalb der Talaue des Griindleinsbaches

» Gewdsserbegleitgehdlz am Griindleinsbach

» Im Anschluss an der westseitigen Geltungsbereichsgrenze des Gewerbegebietes
Schlemmerwiesen | liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Hauptsmoorwald*
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Entsprechend den Abgrenzungen im Vorentwurf zum Bebauungsplan gilt fir die Art der
baulichen Nutzung (§9 (1) BauGB) die Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) nach § 8
BauNVO.

Die grundsétzliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch die Anbindung und Verlan-
gerung der zentral liegenden ErschlieBungsstraBe des westlich angrenzenden beste-
henden Gewerbegebietes Schlemmerwiesen |. Diese wiederum ist direkt mit einer Be-
triebszufahrt mit Linksabbieger an die Staatsstrae 2281 angebunden. Eine zweite zu-
satzliche Anbindung an die StaatsstraBe 2281 ist nicht vorgesehen.

Am Sudrand der geplanten gewerblichen Flachen befindet sich die Baubeschrankungs-
und Bauverbotszone an der StaatsstraBe 2281. Im Siiden jenseits der StaatstraBe und
Ostlich des Plangebietes schlief3t in einer Entfernung von ca. 50 m Wohnbebauung an.

Abb. 4:

6. Anderung des FNP

Bestand Flachennutzungs- und Landschaftsplan, Teilbereich Schlemmerwiesen |,
13.12.2012 Gemeinde Litzendorf
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Abb. 5:

7. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplan,
Teilbereich Schlemmerwiesen Il, Vorentwurf, April 2020,
Gemeinde Litzendorf

2. ANLASS, ZWECK UND ZIEL DER PLANUNG

Grundsatzlich sollen mit dem Vorhaben die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines

fir die Gemeinde Litzendorf wirtschaftlich bedeutenden und im allgemein &ffentlichen
Interesse gelegenen Wirtschaftszweiges zur Férderung mittelstandischer Unternehmer
zur Versorgung der Region geschaffen werden.

Die Planung ist erforderlich, um den seit langeren, gestellten Bedarf nach Erweiterung
und VergroBerung des bestehenden Gewerbegebietes Schlemmerwiesen | im éstlichen
Anschlussbereich nachzukommen. Das vorhandene Gewerbegebiet Schlemmerwiesen |
im Ortsteil Pdédeldorf mit einer Gesamtflache von 36.200 gm hat seit lAngerem seine
Entwicklungsmdglichkeiten ausgeschoépft, sodass derzeit eine Erweiterung des beste-
henden Gewerbegebietes ansteht. Hinzu kommt der aktuelle Bedarf einer ortsanséassi-
gen Erdbaufirma nach einer neuen Gewerbegebietsflaiche. Die Gemeinde Litzendorf
steht mit dieser Firma aktuell in Verhandlungen.

Die Gemeinde Litzendorf hat nach Prifung und Wertung seit einigen Jahren bis heute
entlang der StaatsstraBe 2281 keine alternativen, gleichwertigen Gewerbebauflachen
fir neue Betriebsstandorte gefunden, welche den Anforderungen an die Lage, GréBe
und bestehender Infrastruktur dem Uberplanten Standort nahe kommen. Mit der Ge-
meinde Litzendorf wurden deshalb seit einigen Jahren weitere Verhandlungen aufge-
nommen und Vorprifungen mdoglicher Flachen durchgefihrt. Ein alternativer Standort in
der Néhe des Kreisbauhofes an der KreisstraBe zwischen Memmelsdorf und Litzendorf
wurde verworfen, da dieser Standort eine zusétzliche Verkehrsbelastung bestehender
Wohn- und Dorfgebiete von Pddeldorf und Memmelsdorf bedeutet hatte. Der nunmehr
Uberplante Geltungsbereich verursacht keine weitere Verkehrsbelastung bestehender
Dorf- und Wohngebiete, da er tber die StaatsstraBe 2281 direkt an die Bundesautobahn
A 73 angebunden ist, ohne ein Siedlungsgebiet mit Verkehrslarmemission zu belasten.
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Die Gemeinde Litzendorf hat bezliglich der Standortwahl fiir die geplanten Flachennut-
zungen Alternativen sowohl innerhalb von bereits im Flachennutzungsplan dargestellten
Bauflachen wie auch in anderen Bereichen gepruft. Die gewahlte Flache als Ergéan-
zungsflache zum bestehenden Gewerbegebiet konnte als einzige zusammenhangende
Flache mit einer GréBe von ca. 2,01 ha gefunden werden. Darliber hinaus besteht im
6stlichen Anschlussbereich bis zum westlichen Siedlungsrand Pédeldorf's eine weitere
zusatzliche Entwicklungsoption fir Gewerbe.

Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde entschlossen, mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Pddeldorf ,Schlemmerwiesen 11 eine Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebietes ,Schlemmerwiesen |“ auszuweisen.

3. GEPRUFTE ALTERNATIVEN

Alternativ Standorte

Im Geltungsbereich der Gemeinde Litzendorf hat das Uberplante Gebiet einige und teil-
weise erhebliche Standortvorteile im Vergleich zu Standortalternativen, welche nur be-
dingt die Standortqualitaten des Plangebietes aufweisen.

Folgende Standortvorteile sind ausschlaggebend fiir diesen bevorzugten und gewahlten
Standort:

» Uberdurchschnittlich gute regionale wie (berregionale Verkehrsanbindung (ber die
StaatsstraBe 2281 an die Bundesautobahn A 73 und dem Oberzentrum Bamberg

» keine zusétzliche Verkehrsbelastung bestehender Siedlungsgebiete

» Dbestehende Infrastruktur (Verkehr, Entwédsserung, Kanal) im angrenzenden Ge-
werbegebiet Schlemmerwiesen | bzw. im Umfeld des Plangebietes (z.B. gemeind-
liche Klédranlage)

» stddtebauliche Ortsrandabrundung zwischen der StaatsstraBe 2281 und der Tal-
aue, auBerhalb der wassersensiblen Zone des Griindleinsbaches.

Nach Angabe der Gemeinde Litzendorf sind keine alternativen Standorte mit annédhernder
Qualitat hinsichtlich Umweltrahmenbedingungen und infrastruktureller Ausstattung sowie
stadtebaulicher Rahmenbedingungen vorhanden.

4, BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

41 Lage im Ortszusammenhang

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Pddeldorf und ist unmittelbar
an der StaatsstraBe 2281 gelegen. Die stadtebaulich zu entwickelnde Flache liegt zwi-
schen dem westlich anschlieBenden, bestehenden Gewerbegebiet sowie der 6stlich und
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stdlich der StaatsstraBe angrenzend vorhandenen Wohnbebauung, auf den Flurnum-
mern:

+ 208 (Teilflache),

e 209, 210, 211, 211/3, 211/4, 211/5, 211/6,
« 224/5 (Teilflache),

e 224/6 und 224/12.

Unmittelbar an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft parallel zum Plangebiet
und parallel zum nérdlich angrenzenden Grindleinsbach ein nicht versiegelter Feldweg
mit einem hohen Erlebniswert fir die Naherholung. Unmittelbar stdlich angrenzend be-
findet sich ein regional bedeutsamer Rad-, und FuBweg, sowie eine markante Baum-
gruppe (zwei groBkronige Lindenbdume mit Feldkreuz). Diese stellt eine markante Stra-
Benraum pragende Baumgruppe dar. Darliber hinaus ist es ein optisch stark wirksames
Landschaftsbildelement.

Im westlich angrenzenden Umfeld schlie3t unmittelbar das bestehende Gewerbegebiet
Schlemmerwiese | am Geltungsbereich des Plangebietes an. Dessen bestehende Be-
bauung ist sowohl hinsichtlich der Anordnung und Héhenlage der Gebaude als auch de-
ren Dachformen in guter Weise an das Gelande und dem Bestand, v.a. durch die stad-
tebauliche Anordnung an die raumwirksame StaatsstraBe 2281 angepasst. Im weiteren
Umfeld ist das geplante als auch bestehende Gewerbegebiet vom groBflachigen Wald-
bestand des Hauptsmoorwaldes raumlich begrenzt und somit gut in das bestehende
Landschaftsgeflige eingepasst. Das Gebiet liegt auf einem leicht geneigten Nordhang.
In Teilbereichen allerdings weist das Geléande ein relativ stark geneigtes Gefalle von ca.
8 bis 9% auf. Durch die am Griindleinsbach vorhandene, bachbegleitende Gehdlzkulis-
se ist das Gewerbegebiet auch in nérdlicher Richtung ins Landschaftsgeflige eingeglie-
dert und entfaltet somit keine negativen weitrdumigen Blickbeziehungen ins landschaft-
liche Umfeld.

Das Plangebiet ist gut an das 6rtliche Verkehrsnetz angebunden. Westlich des Plange-
bietes verlauft die Bundesautobahn A 73 (Entfernung ca.7 km). Die StaatsstraBe 2281
verbindet das bestehende und zukiinftige Gewerbegebiet im Westen mit der Bundesau-
tobahn A 73 sowie dem Oberzentrum Bamberg und ist somit sehr gut an das 6rtlich,
regionale als auch Uberregionale StraBenverkehrsnetz angebunden. Ebenso ist das
Plangebiet auch mit dem 6rtlichen FuB3- und Radwegnetz optimal verbunden. Es verlau-
fen an der StaatsstrafBe 2281 beidseitige FuB- und Radwege, welche das gesamte Ge-
werbegebiet zuklnftig optimal erschlieBen. Unmittelbar dstlich am Plangebiet angren-
zend befindet sich an der StaatsstraBe 2281 eine Bushaltestelle. Somit ist das Gewer-
begebiet auch an den OPNV ausreichend angeschlossen.

Es befinden sich keine Konfliktfelder zu Schutzkategorien anderer Planungen. Der Fla-
chennutzungsplan weist in seiner wirksamen Fassung von 2004 allerdings fir den Gel-
tungsbereich und fir den gesamten Talauenbereich am Grindleinsbach eine stadtebau-
lich bedeutsame Freihaltezone auf. Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesam-
tes fir Denkmalpflege, AuBenstelle Memmelsdorf liegt im Plangebiet eine flachiges Bo-
dendenkmal (Siedlungsflache aus der Latenezeit) vor. Der ungestérte Erhalt dieses
Denkmals vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege
Prioritat.
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Abb. 6:

Topographische Karte, Bayernatlas — Geoportal, 0.M.
Auszug mit Plangebiet, Schutzgebiete, Biotopkartierung, Naturschutzgebiete,
Okokonto, Juli 2020, Gemeinde Litzendorf

Es befinden sich keine regionalplanerischen und naturschutzfachlich bedeutsamen
Schutzgebiete innerhalb des Geltungsbereiches. Allerdings grenzt westlich unmittelbar
am bestehenden Gewerbegebiet Schlemmerwiesen | das Landschaftsschutzgebiet
,=Hauptsmoorwald“ an. Im nérdlichen Umfeld befindet sich unmittelbar entlang des
Griindleinsbaches ein lineares Gewasserbegleitgehdlz als kartiertes Biotop. Fir den
gesamten Talauenbereich des Grindleinsbaches ist eine wassersensible Zone ausge-
wiesen, welche allerdings auBerhalb des Geltungsbereiches liegt, jedoch unmittelbar an
diesen anschlief3t.

4.2 Topographie und Gelande

Das Plangebiet gehdrt zur naturrdumlichen Untereinheit ,Vorland der nérdlichen Fran-
kenalb“ (112) des Albvorlandes. Diese ist der naturraumlichen Haupteinheit der ,N&rdli-
chen Frankenalb“ (080) westlich vorgelagert ist.

Der westliche Teil des Gemeindegebietes ist von einer flachwelligen Landschaft mit ein-
zelnen sanften Talern gepragt. Der gréBte Teil des Plangebietes wird ackerbaulich ge-
nutzt. Vereinzelt sind nicht genutzte bzw. extensiv genutzte kleinflachige Ruderal- und
Saumstrukturen vorhanden. Diese ruderalisierten Saumstrukturen befinden sich meist
entlang der ackergenutzten Flachen bzw. an schmalen Béschungen und Rainstrukturen.
Die Topographie des Geltungsbereiches zeigt einen leicht geneigten Nordhang mit ei-
nem leichten Stud-Nordgefélle und vermittelt zwischen den oberhalb liegenden Gelande
der angrenzenden StaatsstraBe und dem ndérdlich angrenzenden Griindleinsbach in der
Talsohle. Diese flach geneigte H6henabwicklung ist Ausgangsbasis fur die stadtebauli-
che Analyse, verkehrsmaBige ErschlieBung und fir alle weiteren Infrastrukturplanungen
der stadtebaulichen Analyse. Die StaatsstraBe als auch der Griindleinsbach sowie das
bestehende ErschlieBungskonzept des angrenzenden Gewerbegebietes wird als Gestal-
tungsstruktur in das stédtebauliche Gesamtkonzept integriert. Die Struktur des stadte-
baulichen und infrastrukturellen Gesamtkonzeptes nimmt diese topographischen und
infrastrukturellen Voraussetzungen auf und fuhrt diese im Plangebiet Schlemmerwiesen
Il in geeigneter Weise fort.
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4.3 Bestehende Nutzung

Der Geltungsbereich unterliegt derzeit Gberwiegend einer Acker- und Grinlandnutzung.

Karte, Biotop- und Nutzungstypen, o.M.
Auszug mit Plangebiet, Geltungsbereich, Schutzgebiete,
Mai 2020, Biiro ish

Es sind mit Ausnahme zweier Baumgruppen keine Gehdlzstrukturen vorhanden. Verein-
zelt kommen ruderalisierte Saum- und lineare Béschungsstrukturen im Plangebiet vor.
Diese sind jedoch im artenschutzfachlichen Kontext wegen dem Eutrophierungsgrad
(Vielzahl von Stickstoffzeigern) von geringer Bedeutung. Allerdings ist der Erhalt und Si-
cherung dieser héhenlinien parallel verlaufenden Bdschungsstrukturen im Kontext von
Boden- und Erosionsschutz von hoher Bedeutung. An der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze verlauft ein Feldweg, welcher den Seitenarm des Grindleinsbaches vom Gel-
tungsbereich abgrenzt. Der Feldweg befindet sich somit in der Ubergangszone des
grundwasserbeeinflussten Bereiches am Grindleinsbach innerhalb der wassersensiblen
Zone der Talaue. Im Westen und Siden schlie3t unmittelbar Bebauung an. Im Osten
liegt zwischen dem Plangebiet und der bestehenden Wohnbebauung am westlichen
Ortsrand von Pédeldorf noch eine landwirtschaftlich genutzte Teilflache, ebenfalls in fla-
cher Nordhanglage. Diese ist eine optionale Erweiterungsflache in einem weiteren Bau-
abschnitt flr eine zuklnftige Erweiterung des Gewerbegebietes. Im Norden grenzt un-
mittelbar das Plangebiet an die offene, nicht bebaute Landschaft des Auf3enbereiches
an und vermittelt r&umlich zum nicht bebauten Au3enbereich.
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5.1

INHALT UND WESENTLICHE AUSWIKRUNG DES BEBAUUNGS- UND

GRUNORDNUNGSPLANES

Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan folgt dem Ubergeordneten Planungsziel der Entwicklung von Ge-
werbeflachen. Das bestehende Gewerbe- und Mischgebiet Schlemmerwiesen | hat sich
in den letzten Jahren positiv entwickelt. Es besteht inzwischen Handlungsbedarf hin-
sichtlich einer Erweiterung im 6stlichen Anschlussbereich. Mit der geplanten mafBvollen
Gewerbegebietserweiterung kommt die Gemeinde Litzendorf der Nachfrage nach Ge-
werbebauland nach. Der Gemeinderat von Litzendorf hat in seiner Sitzung am
19.11.2019 das Ingenieurbiro ish beauftragt, ein Planungskonzept fir einen Bebau-
ungsplan zu entwickeln und die wesentlichen Inhalte fir die gewerbliche Nutzung des
Plangebietes umzusetzen.

Die Leitlinien des stadtebaulichen Entwurfes gehen insbesondere auf folgende Beson-
derheiten des Plangebietes ein:

Die Topographie des Geltungsbereiches ist geprégt von einem flachen,
in Teilgebieten steil geneigten Nordhang

Entwicklung und Planung des Gesamtkonzeptes, sowohl der ErschlieBung als auch des Staddtebaus
entlang der Héhenlinien, gut abschnittsweise realisierbar

An die Ortsrandlage angrenzend, 8stlich an das Gewerbegebiet Schlemmerwiesen |

Der Griindleinsbach und dessen Talaue als Gestaltungselement und Schwerpunkt der naturschutzfachli-
chen AusgleichsmalBBnahmen im nérdlichen Plangebiet und daran nérdlich angrenzend

Integration der Ausgleichsmaf3nahmen in das Gestaltungs- und Entwicklungskonzept
Durchgriinung des Gewerbegebietes entlang der zentralen Entwicklungsachsen
Wasserriickhaltung innerhalb des Geltungsbereiches

Topografie des flach geneigten Nordhanges

Lage zwischen zwei vorhandenen Siedlungsstrukturen (westlich: Gewerbegebiet Schlemmerwiesen |,
Ostlich: Wohngebiet Pddeldorf).

Die vorliegende Planung bericksichtigt die Erfordernisse der Einbindung in die Sied-
lungsstruktur, die Landschaft, den Erhalt und Schutz wertvoller Landschaftsteile und
geht sparsam mit dem Boden um.
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Bebauungsplan "Schlemmerwiesen II"
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Abb. 8:

B-Plan Schlemmerwiesen II,

Ausschnitt Gemeinde Litzendorf , 0.M.
Vorentwurf mit Plangebiet, Juni 2020, Biro ish

Das stadtebauliche und freiraumplanerische Gesamtkonzept basiert
auf folgenden Ansétzen:

Das Konzept des Plangebietes fihrt die vom Westen kommende Siedlungsstruktur des
Gewerbegebietes (Schlemmerwiesen 1) fort und schlie3t die bestehenden Siedlungs-
strukturen (Gewerbegebiet im Westen und Wohngebiete im Siden und Osten) nérdlich
der StaatsstraBe 2281 zusammen. Somit kommt es durch die Planung zu einer Orts-
randabrundung im westlichen Ortsrandbereich von Pddeldorf nérdlich der StaatsstraBBe
2281 im Ubergangsbereich zur Talaue des Griindleinsbaches. Aufgrund der gegebenen
raumlichen Struktur wird das Gebiet in drei stadtebauliche Quartiere eingeteilt und durch
eine mittig verlaufende PlanstraBe erschlossen. Die innere ErschlieBung und die vor-
handene Gelandestruktur (Béschung an der Hangunterseite) tragt zur markanten Glie-
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derung des gesamten Plangebietes mit Grinstrukturen bei. Charakteristisch ist die ho-
henméBige Staffelung der Geb&ude in Anlehnung an das natirliche Gefélle des Han-
ges, allerdings auf eine maximale Gebaudehdhe begrenzt, in Anlehnung an die beste-
henden Gebaudehéhen des angrenzenden Gewerbegebietes.

Die bestehende Hbéhenstaffelung der Gebaude im Gewerbegebiet Schlemmerwiesen |
wird aufgenommen und im Plangebiet in gleicher Weise fortgefihrt. Der stéadtebauliche
Charakter des Gewerbegebietes Schlemmerwiesen | wird in seinem Gestaltungsansatz
aufgenommen und fortgefihrt. Im Norden wird im Ubergang zur StaatsstraBe und in An-
lehnung an die Erfordernisse der stadtebaulichen Gegebenheiten der dstlichen Ortsein-
gangssituation von Pddeldorf ein Hohenkonzept entwickelt, das eine mafvolle Héhen-
abwicklung der zukinftigen Bebauung auf Grundlage der natirlichen Gegebenheiten
ermdglicht. Um eine ausreichend Generierung von Gewerbeflachen innerhalb der Ge-
b&ude auch im Suden im Bereich der StaatsstraBe 2281 zu schaffen, sieht das Pla-
nungskonzept in Anlehnung an die bestehende Bebauung des westlich angrenzenden
Gewerbegebietes eine Héhenbindung vor.

An der sldlichen Geltungsbereichsgrenze entlang der Baubeschrankungszone ist eine
Gelandeabgrabung in Anlehnung an Schlemmerwiesen | vorgesehen, um damit eine
Uberhéhte Bebauung im Shden zu verhindern und einen harmonischen stadtebaulichen
Ubergang zum bestehenden StraBenraum als auch zur bestehenden Wohnbebauung
stdlich der StaatsstraBe 2281 zu erreichen. Die erforderliche Abgrabungstiefe betragt
an der Hangoberseite an der Parzellengrenze ca. 3,0 bis max. 4,0 m.
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Abb. 9:
B-Plan Schlemmerwiesen Il, Gemeinde Litzendorf , 0.M.
Entwurf Schnitte, Juni 2020, Biro ish

Die Hoéhenstaffelung und Stellung der Gebaude nérdlich und sudlich der Erschlie-
BungsstraBe und die zuldssigen Dachformen Satteldach, Pultdach und Flachdach schaf-
fen aufeinander abgestimmte Beziige im Raum. Wiinschenswert ist eine traufstdndige
Anordnung der Gebaude um ein einheitliches raumliches stadtebauliches Gesamtbild zu
erreichen, und zwar sowohl in seiner stadtebaulichen Innen- als auch stadtebaulichen
AuBenwirkung. Eine exakte Festlegung der Gebaude hinsichtlich Standort und GréBe
kann jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht festgelegt werden, da konkrete Baugesuche
noch nicht vorliegen.
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5.2 Grunplanerisches Konzept

Entsprechend der Zielsetzung des § 1a Abs.2 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden soll, wird eine gute Ausnutzung der ausgewiesenen Flachen angestrebt.
Das Gewerbegebiet wird als Standort fur insgesamt 3 Teilquartiere fir gewerbliche Nutzung
ausgewiesen.

Im Allgemeinen Gewerbegebiet werden neue Gewerbegebietsflachen fir unterschiedliche
Nutzungsanforderungen geschaffen. Die am Standort vorhandene sehr gute infrastrukturelle
Anbindung durch StraBen, FuB- und Fahrradwege und die nahe gelegene Bushaltestelle
ermdglicht den Anwohnern und Gewerbetreibende auch eine gute Erreichbarkeit von
Arbeitsplatzangeboten.

Folgende Aspekte der Griinplanung sind von Bedeutung:

» Einbindung der gesamten stadtebaulichen Entwicklung des Gewerbegebietes in die
Topographischen Gegebenheiten und damit in das Landschaftsbild

» Hoéhenlinienparallele Einbindung und Héhenlage der Stral3en- und Gebdudekbrper
o  Erhalt der topographisch bedeutsamen Béschungsstrukturen
» Durchgriinung des Innenbereiches des Gewerbegebietes

» Hbhenbegrenzung der Gebdude zur Anpassung an die Bestandshéhen der
stadtebaulichen Anschlisse der Umgebung

» Erhalt der prdgenden Solitdrbdume als markante Landschaftsbildelemente

 Integration eines FuBweges an der Gstlichen Geltungsbereichsgrenze zur Verbesserung
der lokalen fuBldufigen Anbindung am Ortsrand und Ubergang zum AuBenbereich

« Schwerpunkt der naturschutzfachlichen AusgleichsmaBnahmen im Ubergang zur
Talsohle am Grindleinsbach und zur wassersensiblen Zone hin

* Erhalt und Entwicklung eines Grinzuges und begriinten Geldndespornes an der
westlichen Geltungsbereichsgrenze. Diese gliedert rdumlich als Grinzug das
Gewerbegebiet an der Grenze Schlemmerwiesen | und I/
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5.3 Eingriff und Ausgleich

17

Aus dem durch die Planung resultierenden Eingriff nach BNatSchG ergibt sich folgender
Ausgleichsbedarf (vgl. Umweltbericht):

Tabelle 1:

Eingriffsanalyse und Ausgleichsbedarf

(Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Ba

erisches Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen)

Gebietskategorie | Eingriffsschwere Verlust von Biotop- | Biotop- Ausgleichs- | Ausgleichs-
Bestand Typ A und Nutzungstypen |und faktor bedarf
durch: Nutzungstypen in m?
Uberbauung/ in m2
Uberplanung
Kateqorie | GE / Gewerbe Biotoptyp 0,3-0,6
Gebiete geringer | Hoher
Bedeutung: Versiegelungsgrad,
bzw. Nutzungsgrad bei
GE,
GRZ > 0,35
GRZ =0,80
Faktor 0,3 — 0,6
Hoher
Virgloigelungsgrad AsphaltstraBe 1,0
= b ; o
ErschlieBungs- und VRN WU
\ée:(l;ehrff(l)achen FuBweg 1,0
XIOIR, Versiegelung 100 %
Acker GE / Gewerbe 13.045 m? 0,5 6.523 m?
intensiv
Griinland GE / Gewerbe 1.693 m2 0,5 847 m?
intensiv
Feldweg AsphaltstraBe 124 m? 1,0 124 m?
unversiegelt 100% Versiegelung
Feldrain AsphaltstraBe 349 m2 1,0 349 m?
Artenarm 100% Versiegelung
ruderalisiert
Stickstoffzeiger
Feldrain GE / Gewerbe 121 m2 0,5 61 m?
Artenarm
ruderlisiert
Stickstoffzeiger
Feuchte
Hochstauden- 723 m?
Flur
Gelandebdschung
Artenarm
Stickstoffzeiger
mesophil
Acker . 2.271 m2
intensiv (636 m? durch RUB)
Feldrain e 228 m? -—-
Artenarm
ruderlisiert
Stickstoffzeiger
Griinland 1.174 m2
intensiv
Griinland FuBweg 48 m2 1,0 48 m2
intensiv 100% Versiegelung
Acker FuBweg 285 m? 1,0 285 m?
intensiv 100% Versiegelung
Gesamt 20.061 m? 8.237 m?
Gesamt-Ausgleichserfordernis: 8.237 m?
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Aus dieser Eingriffs- und Ausgleichsberechnung ergibt sich folgende Gesamtbilanz:

Tabelle 2:
Gesamtbilanz Eingriff — Ausgleich

Eingriff/- Ausgleich Bilanzierung in m?
Ausgleichsbedarf durch Eingriff

vgl. Tabelle 1 8.237 m?
Festgesetzte AusgleichsmaBnahmen (interne AusgleichsmaBnahmen) 2.890 m?
Zusatzliches Externes Ausgleichserfordernisses 5.347 m?

5.4 Art und MaB der baulichen Nutzung

5.5

Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung eines Gewerbegebietes berwiegend mit
Einzelgebauden, Lagerhallen sowie Lagerflichen und die Umsetzung eines
Regenrickhaltebeckens und der naturschutzfachlichen AusgleichsmaBnahmen am
nérdlichen Hangfu3. Entsprechend der Zielsetzung des § 1a Abs.2 BauGB, wonach mit
Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll, wird eine gute Ausnutzung der
ausgewiesenen Flachen angestrebt. Das Gewerbegebiet wird als Standort fiir insg. vier
stadtebauliche Quartiere eingeteilt und ausgewiesen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet auf eine GRZ von max. 0,80
festgesetzt, um eine mdglichst groBe Ausschépfung an gewerblich nutzbarer
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches zu ermdglichen. Die GRZ wird in allen
vier Quartieren auf 0,8 festgesetzt. Wegen der am Standort vorhandenen sehr guten
infrastrukturellen Anbindung durch StraBen, FuB- und Fahrradwege und der nahe
gelegenen Bushaltestelle kann von einer sehr attraktiven Gewerbegebietslage
ausgegangen werden.

Auswirkungen der Planung

Die Flachennutzungsplananderung beinhaltet fir den Geltungsbereich die Entwicklung
von Gewerbeflachen und 6ffentlichen Grinflachen. Naturschutzfachliche Eingriffe durch
groB3flachige Rodungen oder Eingriffe in Biotopflachen sind nicht notwendig. Weitere
Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter werden in Bezug auf die
Gefahrdungspotentiale im Umweltbericht abgehandelt. Durch die Festsetzungen von Art
und Maf3 der baulichen Nutzung wird eventuell auftretenden negativen Auswirkungen
auf das Gesamtbild der Ortschaft Pddeldorf entgegengewirkt. Entsprechende
Nutzungsbeschrankungen (Anzahl der Vollgeschosse max. Il) und Begrenzung der
Gesamthéhe der Gebdude gestaffelt nach Hohenlage sollen einer negativen
Entwicklung in stadtebaulicher Hinsicht entgegenwirken.
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5.6 VerkehrserschlieBung

Ortliche und tberértliche Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird von Stden Uber die StaatsstraBe 2281 erschlossen. Im Zuge der
Entwicklung des Gewerbegebietes Schlemmerwiesen | wurde die Anschlussstelle an
das Gewerbegebiet mit einer Linksabbiegerspur ausgebaut. Durch die nahegelegene
Autobahn und die ortsnahe Autobahnauffahrt ist auch eine gute Uberregionale Ver-
kehrsanbindung gegeben.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes wird tber die Fortfihrung und Verlangerung der
bestehenden StraBe des Gewerbegebietes Schlemmerwiese | erfolgen. Ein Wegenetz
von regional und 6rtlich bedeutsamen FuB- und Radwegen flihren unmittelbar am Plan-
gebiet vorbei, und verbinden dieses auf kurzem Weg mit Pddeldorf. An der dstlichen
Geltungsbereichsgrenze ist ein 6ffentliches Wegerecht in Form eines FuB- und Feldwe-
ges fur eine QuererschlieBung vorgesehen. Dieser geplante Fu3- und Feldweg bindet
sowohl das geplante Gewerbegebiet selbst als auch die bestehenden FuB3- und Radwe-
ge an die offene Feldflur der Talaue am Griindleinsbach an.

Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstiicken zu der StaatsstraBBe sind
nicht zuldssig. Bestehende Zufahrten sind aufzulassen.

Eine Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs liegt 6stlich des Plangebiets in
unmittelbarer Nahe an der StaatstraBBe 2281.

VerkehrserschlieBung innerhalb des Gewerbegebietes:

Durch die geplante ErschlieBung ist von einem geringflgig hdéheren
Verkehrsvorkommen in der Peripherie des neuen Gewerbegebietes auszugehen. Das
Verkehrsaufkommen fihrt jedoch zu keiner merklichen Belastung der Anwohner an der
StaatsstraBe 2281, die den Charakter eines allgemeinen Wohngebiets bzw.
Mischgebietes im Zentrum von P&deldorf Ubersteigt. Zumal die
Hauptverkehrsanbindung lediglich ein Verkehrsaufkommen bedingt, das bestehende
Wohngebiete zuséatzlich kaum belasten wird. Das Gebiet ist unmittelbar GOber die
StaatsstraBe an die Autobahn A73 angeschlossen, ohne dass eine Siedlungsgebiet mit
Wohnfunktion tangiert wird.

Durch die mittig durch das Plangebiet verlaufende héhenlinienparallele StraBenfiihrung
wird der entstehende Ziel- und Quellverkehr gebindelt und konzentriert. Das
ErschlieBungskonzept sieht vor, dass der zukinftige Verkehr keine angrenzenden
Wohngebiete zusatzlich belastet. Deswegen wurde auf eine RingerschlieBung innerhalb
des Plangebietes als auch auf eine zweite Anschlussstelle an der StaatsstraBe 2281
verzichtet.

Die HaupterschlieBungsstraBe soll unter anderem der Befahrbarkeit auch gréBerer
Fahrzeuge, wie Feuerwehr- und Millfahrzeugen dienen. Das Ende der StichstralBe im
zuklnftigen, &stlich angrenzenden dritten Erweiterungsgebiet (Schlemmerwiesen lll)
kann gleichzeitig durch die bauliche Aufweitung als Wendemdglichkeit far Pkw und
Kleintransporter genutzt werden. Somit wird durch die zukinftige ErschlieBungsstruktur
kein Durchgangsverkehr entstehen.

Angebote fir den ruhenden Verkehr im Gewerbegebiet liegen Uberwiegend im
Parkstreifen bzw. Multifunktionsstreifen an der ErschlieBungsstraBe. Die FuBweg- und
Feldweganbindungen sind so konzipiert, dass eine Querverbindung den Gehweg an der
StaatsstraBe mit den Grinzonen und Bereichen mit hoher Aufenthaltsqualitdt am
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Grindleinsbach in Ortsrandlage und die Feldflur im AuBenbereich erschlieBen. Damit
wird zusétzlich eine kurze fuBlaufige Anbindung fir das Gewerbegebiet neu geschaffen.
Somit sind separat geflhrte fuBlaufige ErschlieBungsachsen innerhalb und an der
Peripherie des Gewerbegebietes ein stadtebaulich bedeutsames Merkmal.

Raume mit hoher Aufenthaltsqualitat nérdlich des Plangebietes in der Talaue des
Grindleinsbach sowie die 6ffentlichen Grinflachen werden mit einem FuBwegesystem
intern verbunden und an das 6&rtliche sowie Uberdrtliche FuB- und Radwegesystem
angeschlossen.

5.7 Immissionsschutz, Schalltechnische Betrachtung

Im Rahmen der ersten Auslegung liegen noch keine schallschutztechnischen
Untersuchungen weder zur StaatsstraBBe, noch zum Wohngebiet stdlich der
StaatsstraBe, noch zum Wohngebiet 6stlich des Plangebietes vor.

5.8 Ver- und Entsorqungsleitung

Schmutzwasser, Strom, Telekommunikationsnetz

Die gesamte KanalerschlieBung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird zur
gemeindlichen Klaranlage am Grindleinsbach Uber den Schmutzwasserkanal im
bestehenden Gewerbegebiet Schlemmerwiesen | geleitet. Das Niederschlagswasser
wird dem geplanten Regenrlckhaltebecken im nérdlichen Teilgebiet des
Geltungsbereiches zugefihrt. Fir die gedrosselte und ggf. vorbehandelte Einleitung des
Niederschlagswassers in den Grindleinsbach ist ein wasserrechtliches Verfahren
erforderlich.

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkandle werden unter
Fahrbahnen, FuB3- und Feldwege oder nicht versiegelten Seitenstreifen verlegt.

Die jeweiligen Abstdnde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Alle
bendtigten Verbindungen werden an das bestehende Netz angeschlossen. Bei der
Planung und Verlegung der Hausanschlussleitungen sind gegebenenfalls die
StraBenbdume in den ErschlieBungsstraBen zu bertcksichtigen.

Notwendige Planungsausklnfte missen vor Beginn der Bauarbeiten eingeholt werden.

Im Plangebiet sollen die StraBen- und Freirdume als qualitatsvoll gestalteter und ebenso
funktionaler wie zweckmaBiger Gesamtraum wirken. Samtliche Kabelverlegungen erfol-
gen unterirdisch, ebenso die Gebdudeanschlisse. Daher wird die oberirdische Verle-
gung von Versorgungsleitungen ausgeschlossen.
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Oberflachenwasser

Zur Wasserrlickhaltung soll das anfallende Niederschlagswasser Uber einen
Rickhalteraum/Regenrickhaltebecken zur Abpufferung von starken Niederschlagser-
eignissen und einer ggf. notwendigen Behandlung in den Grindleinsbach als Vorfluter
abgeleitet werden. In den 6ffentlichen Grinflachen werden geeignete Geldndemulden
fir die Oberflachenwasserriickhaltung vorgesehen. Fir die Niederschlagswasser-
behandlung ist ein 6ffentliches Rickhalte- bzw. Regenlberlaufbecken im norddstlichen
Geltungsbereich geplant.

Uberlaufe der Regenriickhalteeinrichtungen sollen das im Plangebiet nicht versickerte
Niederschlagswasser gesammelt durch entsprechende Entwasserungsleitungen in den
nahegelegene Vorfluter reduziert und verzdgert ableiten.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert und erfolgt durch das bestehende Versorgungsnetz
der Gemeinde Litzendorf mit entsprechender Rohrnetzerweiterung.

Es ist sicherzustellen, dass die L&éschwasserversorgung von 48 md/h (Grundschutz,
nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 in m¥h far 2 Stunden Ldschzeit, 96 m3
Entnahmewert nach 2 Stunden) aus der 6ffentlichen Wasserversorgung zur Verfligung
steht.

Stromversorqung

An das Planungsgebiet angrenzend befinden sich Leitungen der Stromversorgung.
Samtliche Kabelverlegungen erfolgen unterirdisch mit Erdkabel.

6. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

In der Héhenentwicklung, Ausrichtung, Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl
(GFZ) und Anzahl der Vollgeschosse orientieren sich die neuen Gebaude an der Struk-
tur des pragenden Gebietscharakters an dem westlichen anschlieBenden Gewerbege-
biet. Die Festsetzungen fiihren den Gebietscharakter von Schlemmerwiesen | fort.

Gewerbegebiet (GE)

Der GroBteil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet (GE) geman § 8 BauNVO mit ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 ausgewiesen. Es sind nur Gewerbebetriebe zulassig, die
aufgrund ihrer Beschaffenheit gewahrleisten, dass die benachbarten Wohngebiete
durch Erschitterungen, Geruchs- oder Staubemissionen nicht beeintréachtigt werden. Als
Hochstmal der baulichen Nutzung gelten die entsprechenden Eintragungen zu Grund-
flachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) im Plan.

Dies entspricht dem Gebietscharakter des Gewerbegebietes im Westen und der beab-
sichtigten und nachgefragten Nutzung der Gewerbetreibenden nach einem in die land-
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schaftliche Grundstruktur und in seiner GesamtgréBBe eingepassten Gewerbegebiet im
landlichen Raum in Ortsrandlage von Pddeldorf. Insbesondere wird in Litzendorf aktuell
durch Gewerbetreibende nach Flachen und Standorten fir Gewerbe angefragt. In Hin-
blick auf die Férderung einer nachhaltigen und insbesondere bedarfsorientierten Ge-
werbeentwicklung, wie sie traditionell im Iandlichen Bereich verfolgt wird, sind bei den
Gebé&uden hinsichtlich Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, H6henfestsetzung und
maximal versiegelbarer Grundstiicksflachen stédtebauliche Grenzen gesetzt. Einerseits
ist dadurch eine maximale Ausschépfung an bebaubare Gewerbeflache gewahrleistet
und andererseits eine Begrenzung hinsichtlich GebaudegréBe, Anordnung und Struktur
als auch der Dimensionierung der Gebaude gegeben.

Das Gewerbegebiet kann grundsatzlich zweigeschossig bebaut werden. Untergeschos-
se, die aufgrund der Topographie und ohne die zulassigen Gelandeveranderungen zu
Uberschreiten zu Vollgeschossen werden, sind als Ausnahmen in den Teilquartieren I
und IV zulassig.

In den Teilgewerbegebieten GE | bis GE IV ist zwar eine durchweg maximale zweige-
schossige Bebauung mit Satteldach, Pultdach und Flachdach zul&ssig, jedoch ist eine
abgestufte und an die Hanglage angepasste Hohenbegrenzung der Gebaude festge-
setzt. Diese unterschiedlich abweichende H6henbegrenzung soll die Eingliederung der
zukinftigen Gebaudekorper in die topographische Ausgangssituation raumlich markie-
ren und begrenzen sowie die stadtebaulichen Méglichkeiten der bewegten Topographie
des Hanges zur dichteren Bebauung nutzen, zur stadtraumlichen Adressbildung beitra-
gen und durch das Angebot vom Geschossgewerbebau den unterschiedlichen Bedirf-
nissen der Gewerbetreibenden Rechnung tragen. Im Teilquartier | ist eine Gelandeab-
grabung bis zu einer max. Abgrabungstiefe von 4,0 Metern in Anlehnung an das beste-
hende, westlich angrenzende Gewerbegrundstiick, erlaubt. Dadurch soll insbesondere
eine Uberhdhte Bebauung am Ortseingang von Pédeldorf nérdlich der Staatsstraf3e un-
terbunden werden, und gleichzeitig eine maximale gewerblich nutzbare und Uberbauba-
re Gesamtflache generiert werden.

In dem Gewerbegebiet sind Tankstellen, auch nicht ausnahmsweise, unzuléssig, da die
Nutzungen den zuvor aufgefiihrten planerischen Zielsetzungen nicht entsprechen. Eine
weitgehende Stérungsfreiheit der Gewerbefunktion und die Vermeidung von zusatzli-
chem Verkehr begrinden den Ausschluss. Durch den Ausschluss bleibt der Gebiets-
charakter gewahrt.

Ebenso sind Vergnligungsstatten wie Spielhallen, Wettbiros und Discotheken als Ge-
werbetriebe und Nutzungen weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig.

Das Gewerbegebietskonzept soll zum einen die bestehenden Strukturen des Gewerbe-
gebietes Schlemmerwiesen | fortfiihren, und zum anderen auch in Verbindung mit den
geplanten Grinflachen zum AuBenbereich bzw. zur offenen Landschaft hin vermitteln.

Das Gewerbegebiet wird aufgrund seiner im Landschaftsbild exponierten Hanglage ma-
ximal zweigeschossig bebaut.

Die festgesetzte Grundflachenzahl ist eine Héchstgrenze. Die GRZ beinhaltet bereits die
Grundflachen von Nebenanlagen, Zufahrten, Garagen, Stellplatzen und Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache. Damit ist der landschaftsplanerische Ansatz der maximal
Uberbaubaren Gesamtflache von 80% des Einzelgrundstlickes gesichert. Damit wird
das Leitbild des verantwortlichen Umganges mit dem Schutzgut Boden und Wasser (Er-
halt einer versickerungsfahigen Mindestflache und Sicherung der Bodenfunktionen) im
Plangebiet umgesetzt.
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6.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Uberbaubare Grundstiicksflichen:

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind in Baufelder eingeteilt. Die GréBe lasst eine
flexible Bebauung unter Einhaltung der stédtebaulichen Zielsetzungen zu Nutzung,
Dichte und Gestaltung zu. Die bestehenden stadtebaulichen Strukturen in der Umge-
bung wie offene Bauweise und Einzelhduser werden fortgeflhrt.

* In den Teilgewerbegebieten GE | bis GE 1V ist die Zahl der Vollgeschosse Il
festgesetzt

* In den Teilgewerbegebiete GE Il und GE 1V sind Untergeschosse, die aufgrund
der Topographie und ohne die zulassigen Gelandeveranderungen zu
Uberschreiten zu Vollgeschossen werden, als Ausnahmen zul&ssig.

* Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die
Abstandsflachen der BayBO (Art. 6) einzuhalten.

» Sowohl Einzelgebaude, als auch Doppelgebaude sind zulassig; da es sich um
ein Gewerbegebiet mit entsprechenden Nutzungsanspriichen handelt, darf die
Gebdudelange auch 50 m Uberschreiten und ist somit nicht Iangenbegrenzt.

Garagen, Carports und Stellplatze sind in abweichender Bauweise (Grenzbebauung) im
Bereich der Uberbaubaren Flache gemaB den Anforderungen der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) zulassig.

Nicht Uberbaubare Grundstlcksfldchen:

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nicht zuléssig.
Nebenanlagen ordnen sich in ihrer Gestaltung, dem raumpragenden Hauptgeb&ude klar
unter.

Die nicht Gberbauten privaten Grundsticksflachen werden gem. Art. 7 BayBO gartne-
risch angelegt und dauerhaft erhalten; groBflachige Steinschittungen sind keine gartne-
rische Anlage.

Zur Verbesserung der Artenvielfalt ist in allen privaten Baugrundstiicken je angefangene

250m?2 nicht Uberbauter Flache ein mittelgroBer, heimischer Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten (Artenauswahl siehe Pflanzliste).

6.3 Gebaudegestaltung

Wandhdhe:

Die Wandhéhe ist aufgrund der Topographie talseitig je nach Lage im Hang und in den
Teilquartieren (GE | bis GE Ill) auf maximal 6,0 m festgesetzt. Im Teilquartier 1V ist eine
maximale Wandhoéhe talseitig bis 10,0 m zuldssig. Die Wandhéhe wird von der
zuldssigen Aufschittung oder Abgrabung am festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachern der OK Attika
gemessen. Bezugspunkte fir die Gebaudehdhe sind die in der Planzeichnung
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eingetragenen Ho6henbezugspunkte (HBP 1 und HBP 2) der nachstgelegenen
offentlichen ErschlieBungsstraBe, gemessen im Mittelpunkt der Gebaudeldnge oder
Gebaudebreite. Die maximal zulassigen Gebaudehéhen kénnen flr die untergeordnete,
technisch  bedingte Anlagen (Ldftung, Technikzentralen, Aufzugstberfahrten,
Solarenergie, usw.) ausnahmsweise Uberschritten werden. Die maximale Héhe dieser
Anlagen wird auf +3,0 m Uber zuldssige Gesamthdhe begrenzt, die grundrissliche Lage
muss zur FassadenauBenkante der darunterliegenden Geschosse einen
Mindestabstand einhalten, der dem H&henmal3 der jeweiligen Anlage Uber der
zuldssigen Gesamthéhe entspricht.

Durch die Festsetzungen der Wandhdhe wird sichergestellt, dass die neuen Gebaude
sich den topographischen Gegebenheiten anpassen und sich in den Bestand und das
Orts- und Landschaftsbild einfligen.

Kniestdcke sind bis zu einer Héhe von maximal 0,5 m zulassig.

Geb&udesockel:

Die Hoéhe der Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf die natlrliche
Gelandeoberflache bergseits oder die StraBenoberkante bergseits nicht um mehr als 0,5
m Uberschreiten.

Stellung der baulichen Anlagen:

Die zuklnftige Stellung der Gebaude leitet sich aus der Topographie und den Erschlie-
Bungsachsen innerhalb des Plangebietes ab, um so eine kostengiinstige Bebauung zu
erzeugen. An der geplanten ErschlieBungsstraBBe ist aufgrund des rdumlichen Bezugs
zur Bebauungsstruktur und des rdumlichen Bezuges zur vorhandenen Hangsituation
sowohl in den bergseitigen Baufeldern als auch in hangseitigen Baufeldern eine trauf-
standige Stellung der Gebaude winschenswert. Laut den verbindlichen Festsetzungen
ist jedoch die Hauptfirstrichtung als auch die Gebaudestellung frei wahibar.

Dachform und Dachdeckung:

Aufgrund der Ortsrandlage, der Hanglage, der Silhouette der bestehenden Bebauung
(Orts- und Landschaftsbild) und dem verfolgten stadtebaulichen Konzept kommt den
Dachformen und der Gestaltung der Dacher eine besondere Bedeutung zu.

Es sind Satteldacher, Pultdacher und Flachdacher zuldssig. Flachdacher dienen der
Foérderung des neuen Bauens. Eine extensive Begrinung der Flachdéacher ist er-
winscht. Zur Dacheindeckung sind rétliche Téne erwiinscht.

Die Dachflachen von Flachdachern werden als extensive Dachbegriinung mit standort-
gemaBer Ansaat bzw. Anpflanzung ausgefihrt. Durch die Begriinung der Dachflachen
wird der Wasserrickhalt optimiert, das Kleinklima durch Filtern von Schadstoffen ver-
bessert und ein neuer Lebensraum fur Pflanzen und Tiere geschaffen.
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Fassadengestaltung, Wandoberfldchen:

Zulassige Werkstoffe und Wandoberfldchen sind:
» Putzfassaden in gedeckten Farbténen
* Holzfassaden, Holzfassadenteile
* partielles Sichtmauerwerk
» Metallverkleidungen
» GroBformatige Fassadenplatten aus Faserzement

» Blockwande (Massivholz)
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Die Fassaden sind in harmonischen natlrlichen Farbténen zu gestalten, damit sie sich
in das Orts- und Landschaftsbild einfigen. Wandgestaltungen in auffallenden Mustern
und grellen Farben sind nicht zuldssig. An- und Nebengebaude sind gestalterisch an

das Hauptgebaude anzugleichen.

Grelle Farben sowie violette und lila Farbténe sind nicht zugelassen

6.4 Grunordnung

Allgemein

Die festgesetzten Griinflichen sind von Uberbauung und Versiegelung freizuhalten. Die

Gehodlzstandorte kbénnen, soweit Zugange und Zufahrten entgegenstehen, ortsnah

verschoben werden.
Es sind ausschlieBlich standortgeeignete, heimische Laubgehdlze zu verwenden.

Es ist in allen privaten Baugrundstiicken je angefangene 250 m?2 nicht tGberbaute Flache
ein mittelgroBer, heimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (siehe

Pflanzliste).

Die Grinflachen werden entsprechend den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen angelegt, gesichert und dauerhaft erhalten. Sie sind spéatestens in der
Vegetationsperiode nach Erstellung der privaten ErschlieBungsflachen fertigzustellen.

Nachpflanzungen entsprechen der Pflanzqualitdt des Grinordnungsplanes.

Far

festgesetzte Bepflanzungen sollen nur standortheimische Gehdlze gepflanzt werden

(Pflanzenauswabhl siehe Pflanzenliste im B-Plan).

Die bestehenden Gehdlze werden wahrend der BaumaBnahmen vor Beeintrachtigungen
(Einrichtung von Lagerplatzen, Befahren, etc.) durch entsprechende MaBnahmen (z.B.

Baumschutzzaun) geschutzt.

Private Grinflachen

Die unbebauten Grundsticksflachen werden begrint und mit Baumen und Strauchern
bepflanzt. Die Pflanzungen werden von den Grundstickseigentimern geflegt und
dauerhaft erhalten. Es ist in allen privaten Baugrundstliicken je angefangene 250 m?
nicht Uberbaute Flache ein mittelgroBer, heimischer Laubbaum zu pflanzen und

dauerhaft zu erhalten (siehe Pflanzliste).
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Ausgefallene Baume werden ersetzt. Die AuBenanlagen sind mdglichst naturnah zu
gestalten und zu entwickeln, um dem allgemeinen Insektensterben und der
Artenverarmung der Landschaft in den privaten Garten entgegenzuwirken.

Offentliche Griinflachen

Fir die Offentlichen Grinflachen ist autochthones Pflanz- und Saatgut zu verwenden.
Offentliche Grinflachen werden in den gekennzeichneten Bereichen mit Strauchern und
Baumen bepflanzt. Die Flachen sind zu pflegen. Weitere Flachen sind mit einer
standortgemafBen, autochthonen und wildkrautreichen Landschaftsrasen-/ bzw.
krautreichen Wiesensaatgutmischung zu begrinen (siehe Umweltbericht, Ausgleichs-
und  ErsatzmaBnahmen). Die zu verwendenden  Gehdlzarten far die
Strauchbepflanzungen und die Baumpflanzungen sind im B-Plan festgelegt.

Empfohlene Gehdlzarten

Alle empfehlenswerten Gehdlzarten sind im B-Plan im Kapitel Teil C — Grinordnung
aufgefihrt. Baume werden in einem Abstand von mindestens 2,50 m; Straucher in
einem Abstand von mindestens 1,50 m zu unterirdischen Energieversorgungs-Leitungen
gepflanzt. Die Empfehlungen zu SchutzmaBnahmen gemaB dem Merkblatt Gber
Baumstandorte der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen sind zu
beachten.

Die erforderlichen Grenzabstande von 2,00 m (Baume) zu angrenzenden Privatflachen
und Offentlichen Flachen werden eingehalten. Der Sicherheitsraum wird von
Baumkronen freigehalten. Fir Gehdlze bis 2,0 m Wuchshdéhe gilt ein Pflanzabstand von
0,5 m zur Grenze.

Naturschutzfachlicher Ausgleich und Kompensation

Nach Anwendung des Leitfadens in der Bauleitplanung (Bayerisches Staatsministerium
fir Landesentwicklung und Umweltfragen) ist ein Gesamtausgleichsbedarf von
insgesamt 8.237 m2 zu erbringen. Folgende AusgleichsmaBnahmen nach § 1a BauGB
sind innerhalb des Geltungsbereiches auf den Flurnummern 209, 210, 211, 211/3, 211/4,
211/5, 211/6 festgesetzt:

Feuchtes artenreiches Griinland mit partiellen Hochstaudenfluren in der Talsenke
Rohbodenstandort mit Ruderalvegetation

StandortgemaBe Baumreihen auf extensiven Wiesenstreifen

Naturnahe und standortgemafie Hecken

Folgende AusgleichsmaBnahmen nach § 1a BauGB sind auBerhalb des
Geltungsbereiches auf der Fl. Nr. 1038 festgesetzt:

» Thermophiler Krautsaum
» Streuobstwiese
» Feuchte bis nasse Hochstaudenflur
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Artenschutz

Baufeldbeschriénkung:
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Der Versiegelungsgrad ist auf das nutzungsbedingte Mindestmal3 zu beschranken. Das
Baufeld ist auf die technisch unbedingt erforderliche Flache zu beschréanken.
Baustelleneinrichtung und Lagerflache sind nur innerhalb des Geltungsbereiches

anzulegen.

Beseitigung der Vegetation:

Entfernen der vorhandenen Vegetation ist zwischen Oktober und Ende Februar
auBerhalb der Brut- und Aufzuchtszeit der Végel zuldsssig, jedoch zeitnah zum

Baubeginn. Eine Schwarzbrach ist bis Baubeginn zu erhalten. Fir das Entfernen der

Vegetation zu anderen Zeiten ist eine gutachterliche Kontrolle erforderlich.

Baufeldrdumung:

Vor Beginn der Bauarbeiten, insbesondere vor Abschieben des Oberbodens muss si-
chergestellt sein, dass keine aktuellen Bruten von Feldvdgeln auf der Flache vorhanden

sind.

Bauliche VermeidungsmaBnahme:

Nachtliche BaumaBnahmen sind unzuléssig.

6.5 Solar- und Photovoltaikanlagen

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen und Solaranlagen sind aufgrund der
exponierten Lage am flachen Nordhang die Modulflachen ausschlieBlich auf dem Dach

und bei geneigten Dachern dachflachenparallel, aufgestellt und gesténdert

Rechteckform angeordnet, auch eine Volldeckung ist zulassig.

6.6 Nebenanlagen

in

Zur Herstellung einer Gliederung und Hierarchie zwischen Hauptgebdude und
Nebengeb&duden werden die Dachformen der Garagen und Carports in ihrer Gestaltung
dem Hauptbaukérper angepasst oder als Flachdach ausgefihrt. Flachdacher werden

nur mit Dachbegriinung ausgefihrt.

Es ist aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, dass zusammengebaute
Grenzgaragen einheitlich mit der jeweils vorhandenen Grenzgarage (First und Traufe

durchlaufend, Abstimmung mit dem Nachbarn) errichtet werden.

Stellplatze werden nicht vollstandig versiegelt und in wasserdurchlassiger Bauweise
hergestellt (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster). Eine
Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Grund ist nicht zulédssig. Zulassig ist
die Zuleitung des Niederschlagswasserabflusses in die Retentionsmulden innerhalb der

offentlichen Grinflachen.
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Tore in den Einfriedungen, die als Zufahrt zu den Garagen bzw. Stellplatzen dienen,
darfen aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht zum StraBenraum hin aufschlagen. Vor
Garagen wird ein Aufstellraum von mindestens 5.50 m Lange vor der 6ffentlichen
Verkehrsflache vorgesehen.

6.7 Gelandeveranderung im Plangebiet

Aufschittungen und Abgrabung werden auf das zur ErschlieBung notwendige Mal3
beschréankt. Gelandeveranderungen sind insbesondere im Teilgewerbegebiet GE | pro
Parzelle bis maximal 4,0 m zulassig. Aufschattungen von mehr als 1,0 m sind lediglich
in begrindeten Ausnahmeféllen zuldssig.

Zu jedem Bauantrag (auch Genehmigungsfreistellungsverfahren) wird ein Geléande-
schnitt eingereicht, der den Anschluss zur StralBe, die Hohenlage des Eingangs und den
natirlichen sowie den geplanten Gelandeverlauf auf dem Grundstick incl. den
Hohenanschlissen der angrenzenden Nachbargrundstiicke darstellt. Héhenspriinge,
welche gréBer als 1,0 Meter sind, werden mittels Bdschungen in naturnaher
Erdbauweise hergestellt. Die Boschungen sind den Privatgrundstiicken zuzurechnen,
und sind innerhalb der Grundstiicksgrenzen zu bauen.

6.8 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO nur
Maschendraht- oder Stahlgitterzdune mit einer max. 2,00 m zuldssig. Mauern entlang
von Grundstlcksgrenzen sind unzulassig.

Aufgrund der Hanglage kénnen die Einfriedungen auch als Hangsicherung verwendet
werden. Sichtdreiecke sind zu beachten

6.9 Werbeanlagen

Das Anbringen von Werbeanlagen an der Gebaudefassade ist zuldssig. Die GréBe der
Werbeanlagen darf 5 % der gesamten Wandflache am Gebaude nicht Gberschreiten.

Die Werbung darf nur am Ort der Leistung (Betriebsstatte) angebracht sein, isoliert zu
Werbezwecken errichtet oder aufgestellte Anlagen oder Werbetrager (auch Fahrzeuge,
Anhanger, Heuballen etc.) sind unzulassig.

Diese Werbung am Ort der Leistung muss so gestaltet sein, dass eine langere Blick-
abwendung des Fahrzeugfiihrers nach aller Erfahrung nicht erforderlich ist; das bedeu-
tet insbesondere:

nicht Uberdimensioniert

blendfrei

nicht beweglich

In Sekundenbruchteilen erfassbar oder zur nur unterschwelligen
Wahrnehmung geeignet
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6.10

Das Errichten und Anbringen von Werbeanlagen auf Dachern und an Einfriedungen ist
nicht zuldssig. Wechsellichtanlagen sind nicht zulassig. GréBe und Art der Werbeanla-
gen sind in den Bauantragen nachzuweisen. Die amtliche Beschilderung darf nicht be-
eintrachtigt werden. Eine Haufung von Werbeanlagen ist unzulassig.

Stellplatznachweise

Stellplatze sind auf eigenem Geldnde in jeweils ausreichender Anzahl nachzuweisen.
Der Stelllatzbedarf ist in den Bauantragen nachzuweisen.

Garagen sind nur eingeschossig zuléssig.

Bei Grenzbebauung missen Garagen und Nebengebdude benachbarter Grundstiicke
in einheitlicher Form und Gestaltung zur Ausfiihrung kommen. Der Nachbauende hat
sich in Form und Gestaltung dem Erstbauenden anzupassen.

Die Grundflachen von Garagen, Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sind bei
der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) mitzuberechnen.

6.11 Immissionsschutz
Auf den an der StaatsstraBe St 2281 gelegenen Gewerbegebietsflachen sind nur solche
Betriebe zulassig, die in der Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) einen flachenbezogenen
Schallschutzpegel von 45 dB (A) nicht Uberschreiten. Die Mdoglichkeit eines
rechnerischen Nachweises bleibt fiir den Einzelfall vorbehalten.

6.12 Beleuchtung

Die AuBenleuchten an Gebauden ist auf das erforderliche Minimum zu beschrénken
(Richtung von oben nach unten und Steuerung durch Zeitschaltuhren). Als Leuchtmittel
sind Natiumdampf-Hochdrucklampen (NAV) oder LED Lampen, deren UV- und
Blaulichtanteil im Lichtspektrum gering ist (Beleuchtung nach ASR), zu verwenden. In
Bereichen, wo keine Farberkennung notwendig ist, sind insektenschonende
Natriumdampf-Niederdruck-Lampen (NA) verwendet werden.

6.13 Entwasserung

Als Alternative zum privaten Niederschlagswasserrtickhalt auf dem Baugrundstlick kann
eine Versickerung von Niederschlagswasser erfolgen:

Die Versickerung in Schachten und Rigolen ist nur dann erlaubt, wenn eine flachenhafte
Versickerung [NWFreiV § 3 (1)] nicht méglich ist. Die breitflachige Versickerung Uber
eine belebte Bodenzone ist grundsatzlich vorzuziehen. Dabei sind die Bestimmung des
Durchléssigkeitsbeiwertes  kf der anstehenden Bdden fir die Planung der
Versickerungsanlage durch den Bauwerber / Planer 6rtlich zu prifen.
Beeintrachtigungen  Dritter infolge der Niederschlagswasserbeseitigung  sind
auszuschlieBen.

Flr die Niederschlagswasser ist ein 6ffentliches Rickhaltebecken vor Einleitung in die
Vorflut vorgesehen. Genaue Dimensionierung, eine ggf. zusatzliche dezentrale
Anordnung mehrerer Rlckhaltebecken in den éffentlichen Grlnstreifen, notwendige
Einrichtungen zur Vorkldrung und notwendige Absetzeinrichtungen werden im Rahmen
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der ErschlieBungsplanung festgelegt. Fir die Einleitung in die Vorflut der
Grindleinsgraben ist ein Wasserrechtliches Genehmigungsverfahren durchzufihren.

Ein evil. Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen hat entsprechend den
einschlagigen Vorschriften, insbesondere der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen (Anlagenverordnung — AwSV) zu erfolgen.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Geb&ude sind zumindest die
Vorgaben der jeweils glltigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN
806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt
unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der
Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen
Sicherungseinrichtungen ist dem zustéandigen Gesundheitsamt vorzulegen.

6.14 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist durch den Anschluss an das Netz
der Gemeinde Litzendorf gewahrleistet. Versorgungswasserleitungen durfen nicht
Uberbaut werden.

6.15 Telekommunikationsnetz

Das Baugebiet wird an das Telekommunikationsnetz angeschlossen

6.16 Stromversorgung

Das Baugebiet wird an das 6ffentliche Stromversorgungsnetz angeschlossen.

7. HINWEISE

Folgende Textliche Hinweise sind im Textteil des B-Planes enthalten:

Schallschutz
Schallschutzgutachten liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor.

Denkmalschutz
Im Plangebiet liegt folgendes Bodendenkmal:
-D-4-6031-0239 — Siedlung der spaten Latenezeit

Far Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehdérde zu beantragen ist.

Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverziglich der Archaologischen AuBenstelle flr
Oberfranken, und der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen sowie unverandert
zu belassen. Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung.
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Darstellung des Geldndeverlaufs
Der Verlauf des nattirlichen und geplanten Geléndes ist im Bauantrag in Fassaden und
Schnitte einzutragen.

Grundwasser und Versickerung

Bei einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von Dach- und
Hofflachen in den Untergrund nach der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) sind die Vorgaben der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser zu beachten.

Die Versorgung des Gebietes mit L6schwasser ist gesichert bzw. wird im Rahmen der
ErschlieBung sichergestellt.

Zur Rickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser wird die Anlage von
Regenwasserzisternen zur Brauchwassernutzung (z.B Gartenbewasserung,
Toilettenspllung) mit einem Fassungsvermdgen von etwa 3m? bis 6m3 empfohlen.
Der Uberlauf kann an das Trennsystem angeschlossen oder, soweit méglich, zur
Versickerung gebracht werden.

Ruckstausicherung

Die Bauwerke sind gegen eventuell auftretendes Schicht- und Oberflachenwasser zu
schitzen (z.B. durch wasserdichte Wannen). Grund-, Quell,- Drainage-, Hang-, und
Sickerwasser sind nicht in den Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Grundstiicksentwésserung

Grundlage fir Errichtung und Betrieb der fir jedes Baugrundstiick erforderlichen
Grundsticksentwasserungsanlagen ist die ,Satzung fir die 6ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen der Gemeinde Litzendorf

Klimaschutz

Im Interesse einer zukunftsfahigen, nachhaltigen Energieversorgung und angesichts der
nur begrenzten Verflugbarkeit fossiler Energieressourcen sowie aus Griinden des
Umwelt- und Klimaschutzes sollten die Gebaude so geplant werden, dass auf Dauer ein
mdglichst geringer Energiebedarf entsteht.

Bodenschutz

Vor Beginn der baulichen Anlagen auf dem Grundstick ist der Oberboden abzutragen,
seitlich zu lagern und nach Abschluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Nicht
mehr bendtigte Oberbdden sind fir die Bodenverbesserung in der Ortlichen
Landwirtschaft zu verwenden. Hierbei ist § 12 der Bundesbodenschutzverordnung zu
beachten.

Landwirtschaftliche Emissionen in den Randbereichen

Die éstlichen und nérdlichen Randbereiche des Bebauungsplanes grenzen an
landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen an. Durch die Bewirtschaftung bedingt ist mit
periodischen Emissionen durch Dingung, Pflanzenschutz, Bodenbearbeitung oder
Ernte zu rechnen. Diese Beeintrachtigungen sind jedoch als flr ein Baugebiet im
landlichen Raum typisch zu bezeichnen und hinzunehmen, zumal die Dauer der
jeweiligen Beeintrachtigungen zeitlich begrenzt ist.
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