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Stadt Bad Kénigshofen im Grabfeld

Die Stadt Bad Kénigshofen i. Grabfeld erlasst als Satzung auf Grund der

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fasung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. IS. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Okto-
ber 2022 (BGBI. IS. 1726)

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 GVBI. 5.588) BayRs 2132-1-B, zuletzt geédndert durch § 4 des Gesetzes
vom 25. Mai 2021 (GVBI. S 286)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. 1S.3786),zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. IS. 1802)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 IS. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I1S: 1802)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) von 23. Februar 2011 GVBI. S 82)
BayRS 791-1-U, zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2021 (GVBI.
S. 352)

folgende
2. ANDERUNGS- UND ERWEITERUNGSSATZUNG ZUR 1. ANDERUNG

DES BEBAUUNGSPLANES ,,NORD*
RECHTSKRAFTIG SEIT 26.09.1996, GEANDERT AM 06.08.2021

mit integriertem Grinordnungsplan

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1492, 1492/1 und 1492/2 und wird be-
grenzt im Stden durch die Stralle Hoher Markstein, im Osten durch die Aubstadter
StralRe, im Norden durch den Feldweg Flurstiick 1515/6 und im Westen durch das
Flurstick 1493.

Alle in den textlichen Festsetzungen genannten Grundstiicke liegen auf der Gemar-
kung Bad Kdnigshofen.

Die Textlichen Festsetzungen betreffen das bestehende SO Einkaufszentrum auf
dem FI. St. 1492/2 und die auf dem Gewerbegebiet liegenden Flurstiicke 1492 und
1492/1 des Bebauungsplanes.

Die Flurstiicke 1492 und 1492/1 sollen entsprechend dem Flurstiick 1492/2 als Son-
dergebiet fur groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen werden.
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2.2

2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Sondergebiet

Der mit SO bezeichnete Bereich ist geman § 11 BauNVO als Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel

Lebensmittel-Vollsortimenter” festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 16 Abs. 2 BauNVO)i. V. m. § 17 — 20 BauNVO).

Grundfldche

Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind die Flurstlicke 1492,
1492/1 und 1492/2 anzusetzen.

Als héchstzulassiges MaR der baulichen Nutzung gilt die im Plan eingetragene
Grundflachenzahl GRZ = 0,8.

Die maximale Grundflachenzahl kann fur Zufahrten und Stellplatze bis auf

0,85 gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO uberschritten werden.

Geschossflache

Die maximale Geschossflachenzahl betragt 1,0

Verkaufsfldche

Die GréRe der zulassigen Verkaufsflache (VKF) im Sondergebiet wird auf
1.830m? fiir den Lebensmittelmarkt begrenzt. Der Verkaufsflachenanteil fur
erganzende Sortimente anderer Warenbranchen im Lebensmittelmarkt wird
auf 20 % beschrankt.

Fir einen integrierten Getrankemarkt werden zusétzlich 890 m? Verkaufsfla-
chen festgesetzt.

Somit sind im SO insgesamt 2.720 m? (VKF) zul&ssig.
In dieser Gesamtflache ist ein Backshop enthalten.

Fir Gastronomie werden zusatzlich 100 m? Gastraumflache festgesetzt.
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8.

Die Verkaufsflachenzahlen sind:

fir Lebensmittel ohne Getranke 0,112
fur Getranke 0,055
fir Gastronomie 0,006

Uberbaubare Grundstiicksflichen ((§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Art. 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Die baulichen Anlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zu errich-
ten.

Abstandsfldchen (Art. 6 Abs. 5, Satz 1 BayBO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB).

Fir die Bemessung der Abstandsflachentiefe ist Art. 6 Abs. 5, Satz 1 BayBO
anzuwenden. Es gelten verkurzte Abstandsflachen von 0,2 H, mindestens je
doch 3 m.

Bezugshbhen (§ 9 Abs. 1 BauGB. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO).

Die Bezugshd&hen fir die Hohenfestsetzungen auf den Grundstiicken sind in
Metern Gber NN (Normalnull) angegeben und sind dem Planblatt zu entneh-
men.

Wandh&hen (§9 Abs.1 und Abs. 3 BauGB, §16 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO i.
V. m- § 18 BauNVO).

Die maximale Wandhdhe (WHmax), die sich auf die im Planblatt angegebene
Bezugshéhe von 280,00 0.NN bezieht, betragt im gesamten Geltungsbereich
9,00 m.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Héhe fir technisch erforderliche, unter
geordnete Bauteile (zum Beispiel Antennen, Masten, technische Aufbauten fiir
Aufziige) wird um bis zu 3 m auf maximal 5 % der maximal zulassigen
Grundflache ausnahmsweise zugelassen. Die geneigte Aufstanderung der
Photovoltaik Anlage ist zulassig.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich gilt abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO. Einzelgeb&ude sind in unbeschrénkter Lange auf dem Baugrund
stlick unter Beachtung der Baugrenzen und Abstandsflachen nach Art. 6
BayBO mit Beachtung der in 4. (s.0.) festgesetzten Abstandsflachen zulassig,
soweit sie die zuldssige Grundflache entsprechend § 1.2 (s.o.) nicht ber-
schreitet.

Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)
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Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur inner-
halb der Baugrenzen zuldssig. Sie sind hinsichtlich der Gestaltung an das
Hauptgebaude anzupassen.

Fléchen fiir Stellplitze (StA)/Fahrradstellpldtze und Grundstiickszufahr-
ten

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Stellplatze sind nur auf den Uberbaubaren und den daflr ausgewiesenen
Grundstticksflachen zulassig.

Die sich aus der Nutzung ergebenden notwendigen Stellplatze sind entspre-
chend der Stellplatzverordnung der Stadt Bad Kénigshofen i. Grabfeld vom
26.05.1988 nachzuweisen.

Fahrradstellplatze sind im gesamten SO zuldssig. Die Zahl der erforderlichen
Fahrradstellplatze betragt je 150 m? VK 1 Stellplatz.

Die vorhandene Zufahrt von der Stralke ,Alter Markstein® darf bis max. 15 m
verbreitert werden.

Anlagen fiir Energiegewinnung

Auf der Dachfléache des gesamten Marktes sind Energiegewinnungsanlagen
zulassig.

Werbeanlagen

Fir die Nutzungseinheit Lebensmitteleinzelhandel sind am Geb&ude max. 8
Werbeanlagen zuldssig.

es sind an den im Plan gekennzeichneten Stellen jeweils 3 Fahnenmasten
zuldssig.

Ein Werbepylon ist in der im Plan dargestellten Flache zulassig.
Werbetafeln des Pylons sind ab einer Héhe von 3,75 m bis 12,00 m zul&ssig.

Werbeanlagen dirfen die Attika oder Traufe der jeweiligen Geb&ude um bis zu
2,00 m-Uberschreiten.

Werbeanlagen mit blinkendem, wechselndem oder bewegtem Licht sind unzu-
lassig.

Schallschutz

12.1 Schallemissionskontingente
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Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgen-
den Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek,ik nach DIN 45691 weder tags
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) Uberschreiten:

Fléche Emissionskontingent Lek,x in dB
tags nachts
6.00 Uhr bis 22.00 Uhr 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr
SO Einzelhandel 60,5 45,5

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

MaRgebliche Bezugsflache fir die Umrechnung der betrieblichen Schallleistungspe-
gel ist die im Plan gekennzeichnete Flache:

- Sondergebiet Einzelhandel (SOginzeiHanoeL): A = 16.349 m?

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den mafgebli-
chen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

12.2 Schalltechnische Hinweise zum Schallimmissionsschutz

Im Beurteilungszeitraum tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) liegt das Schallemissionskon-
tingent der Sondergebietsfldche im Bereich des Anhaltswertes gemaR DIN 18005 fiir
Gewerbegebiete ohne Emissionsbeschrankung, sodass hier auf der Flache ein im

Rahmen gewerblicher Nutzungen weitestgehend uneingeschrankter Betrieb mdglich

ist.

Das Schallemissionskontingent liegt im Beurteilungszeitraum nachts (22.00 Uhr bis
6.00 Uhr) deutlich unterhalb des Anhaltswertes, welcher in der DIN 18005 fiir Ge-
werbebetriebe ohne Emissionsbegrenzung angegeben wird.

Begrenzungen der zuldssigen Immissionen, welche auch zu Einschrankungen
gewerbegebietstypischer Betriebsablaufe oder zu SchallschutzmalRnahmen im Plan-
gebiet fuhren kénnen, sind daher insbesondere im Beurteilungszeitraum nachts
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) zu erwarten.

Es wird daher empfohlen, bereits im Planungsstadium auf eine entsprechende
Orientierung von Gerauschquellen (z. B. Parkplatze, Anlieferzonen, technische Anla-
gen, Luftungs6ffnungen etc.) zu achten und die Abschirmwirkung von Gebauden und
gegebenenfalls von Gelande zu nutzen.
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5.5

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
und ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§9 Abs.4 BauGB i.V.m. Art.81 Abs.2 BayBO)

Décher

Fur die Hauptgeb&aude sind Flachd&cher und leicht geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von bis zu 3 % zul&ssig.

Fur die Dacheindichtung sind nicht glénzend Bleche, Bitumeneindeckung so-
wie Foliendacher zulassig. Andere Eindeckungen sind zuléssig, soweit sie die
Erscheinung des Marktes nicht nachteilig beeinflussen.

Die Hauptgeb&ude sind senkrecht oder parallel zur StralRe Hoher Markstein
auszurichten.

Dach- und Fassadengestaltung

Die Verwendung von glanzenden Materialien mit einem Reflexionsgrad >50%
fir die Fassadenverkleidung bzw. Dacheindeckung ist unzulassig.

Stellplatzanlage

Die Stellplatze sind mit einem wasserdurchléssigen Aufbau zu versehen (z.B.
Trennfugenpflaster, o.a.). Hierbei ist die Unbedenklichkeit im Sinne des DWA-
Merkblattes M 153 zu berilicksichtigen.

Fahrgassen kdnnen mit Asphaltbelag ausgefihrt werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen

Die aufgestanderte Photovoltaik Anlagen miissen mindestens 2m von der Ge
baudekante zuriickgesetzt sein und dirfen die Attikahdhe um maximal 1,50m
Uberragen.

Auf den Nebengebzuden sind Anlagen wie unter 4.1 aufgefiihrt, zuléssig.

Einfriedungen
Es sind nur offene Einfriedungen zulassig

Einfriedungen, Tire und Tore bis zu einer Hhe von 1,20m sind zuldssig.

Zusammenhangende Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie in Material,
Hohe und Farbe aufeinander abgestimmt sind.

Tore und Schranken bis zu einer Héhe von 1,20 m in Grundstiickszufahrten
sind zulassig.

Mauern sind bis zu einer Héhe von 50 cm zulassig.
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Standplatze fir Mill- und Wertstoffbehalter

Mullbehélter: sind ins Gebaude zu integrieren oder in berdachte Leichtbaukon-
struktionen einzuhausen. Dach und Fassade sind zu begriinen.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke dirfen auf den Grundstiicken die Nebenanlagen,
Anpflanzungen aller Art, Einfriedungen eine maximale Hohe von 0,80m nicht
Uberschreiten. Stellplatze in diesem Bereich sind unzulassig.

Ein Werbepylon (siehe 11. Werbeanlagen) ist zulassig.

GRUNORDNUNG
(§9 Abs.1 Nr:25 UND Abs: 6 BauGB)

Anpflanzungen auf dem Grundstiick und im Bereich der Stellplatzanlage

Die festgesetzten privaten Griinflachen sind mit offenem oder bewachsenem
Boden als Griinflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Flachenhafte
Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten sind unzulassig.

Es sind standortgerechte und einheimische Baume und Straucher / Hecken zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (s. Pflanzliste)

Die zu pflanzenden Bdume, Wuchsklasse 2 haben der Pflanzliste zu entspre-
chen, Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang
18-20; im Bereich der éffentlichen Verkehrsflachen: Kronenansatz bei mind.
2,5 m, gerade Stammverl&dngerung, Seitendste deutlich untergeordnet,

Die Unterpflanzung der Baume erfolgt durch Bodendecker.

Fir die durch Planzeichen festgesetzten Baume ist eine durchwurzelbare,
spartenfreie Pflanzflache von mind. 10 m? je Baum mit einer Substrattiefe von
+mind. 1,5 m vorzusehen. Uberdeckte Baumscheiben sind zulassig, wenn
dies aus gestalterischen und funktionalen Griinden erforderlich ist.

Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der Geb&ude folgenden
Pflanzperiode (Fruhjahr/Herbst) durchzufiihren. Die Pflanzungen sind zu pfle-
gen und zu erhalten, ausgefallene Baume und Straucher miissen nachge-
pflanzt werden.



Hinweise

1. Anbauverbotszone/Anbaubeschrdankungszone

In einer Entfernung von 10 m, gemessen vom &uBeren Rand der befestigten
Fahrbahn der Aubstadter StraRe diirfen Hochbauten (auch Werbeanlagen)
jeglicher Art nicht errichtet werden. Ausgenommen hiervon sind 3 Fahnenmas-
ten an den im Plan eingezeichneten Flachen sowie ein Werbepylon wie in

11. Werbeanlagen 4. Spiegelstrich beschrieben.
2. Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs.1-2 BayDSchG unterliegen

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist nach § 8 Abs.1 BayDSchG verpflichtet, dies un-
verziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besit-
zer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (brigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Entsprechend Art 8 Abs. 2 BayDSchG sind aufgefundene Gegensténde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche

nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behoérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei 0. g. MaRnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverzlglich gem. o. g.

Art. 8 BayDSchG zu melden und eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutz-
behérde und dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege vorzunehmen. Ein Mit-
arbeiter des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege fiihrt anschlielend die
Denkmalfeststellung durch. Die so identifizierten Bodendenkmaler sind fachlich quali-
fiziert aufzunehmen, zu dokumentieren und auszugraben. Der so entstandene denk-
malpflegerische Mehraufwand wird durch die Beauftragung einer fachlich qualifizier-
ten Grabungsfirma durch das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (ibernom-
men.

3, Grinordnung

Der Umweltbericht mit integrierter Griinordnung und spezieller artenschutz-
rechtlicher Priifung vom 20.01.2022 des Biros Maier Landplan, Blrgermeis-
ter-Frober-Weg 4 in 97892 Kreuzwertheim ist Bestandteil des Bebauungs-
plans.



Schallschutz

Die schallimmissionsschutztechnische Untersuchung 15633.1a vom

20. September 2022 der Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fiir Bauphysik GmbH
& Co. KG ist Bestandteil des Bebauungsplans und ersetzt den Bericht 15633,1
vom 7. April 2022.

Heilquellenschutzgebiet
Die Heilguellenschutzgebietsverordnung ist strengstens einzuhalten.

5.1 Die Prifung der Leitfahigkeit. des pH-Wertes und der Kohlensaure ist
eine Woche vor Beginn der Arbeiten durch ein geeignetes Institut zu untersu-
chen.

5.2  Es hat eine wéchentliche Uberpriifung der Wassersténde, des pH-
Wertes und der Leitfahigkeit durch den Betreiber der Quellen zu erfolgen.

5.3  Eine wdchentliche Untersuchung der Heilquellen auf Temperatur, Leit-
fahigkeit, pH-Wert und CO2 Wert bis hat bis 2 Wochen nach Bauende durch
ein geeignetes Institut zu erfolgen.

5.4 Das Rohwasser der Heilquellen ist 4 Wochen vor sowie wéchentlich
wahrend der gesamten Arbeiten im Heilquellenschutzgebiet und 4 Wochen
nach Abschluss der Bohrtatigkeiten mikrobiologisch untersuchen zu lassen.

folgende Parameter sind zu beriicksichtigen:

Escherichia Coli, Colioforme Keime, Enterokokken, Pseudomonas aeruginosa
sowie Koloniezahlen bei 22°C und 36°C.

Die Ergebnisse sind dem Gesundheitsamt, Abteilung Wasserrecht im Landratsamt
Roéhn Grabfeld sowie dem Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen unverziglich vorzu-
legen.

Staub und Larm Immissionen

In der Nahe des Planverfahrens befindet sich die im Regionalplan ausgewiesene Vor-
rangflache fur Gips Gl 1"Gips/Anhydrit Nordlich Bad Kénigshofen. Bei betrieblichen
Tatigkeiten in der Vorrangflache sowie widrigen Witterungsverhaéltnissen kdnnen be-
stimmte temporére Immissionseinwirkungen (Staub, L&rm, etc.) nicht ganzlich ausge-
schlossen werden.

Diese Immissionseinwirkungen sind zu dulden.

Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, wie z. B. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen oder andere Verdachts-
momente wie Geruch und Optik, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverzliglich die Bodenschutzbehdrde am Landratsamt Rhén-
Grabfeld zu beteiligen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).
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8. Erlduterungen zur Entwésserung

Die Erlauterungen zur Entwésserung des Ingenieurbiiros Meyer & Schmidt vom
14.09.2022 sind zu beachten. Die notwendigen Riickhaltemengen des Nieder-
schlagswasser und die Berechnung nach DWA -A 117 sind hier enthalten.

Das Gutachten wir Bestandteil des Bebauungsplanes.

Bad Konigshofen i. Grabfeld, den .20..0%...... 2023
—-Stadt-

G0,

Thomas Helbling

Birgermeister
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