2.1

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

224

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet (SO) fur grofflachige Einzelhandelsbetriebe
nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Die max. Verkaufsflache ist beschrankt :

far Textilien : 2500 m?
fur diverse Warengruppen - Kaufhaussortiment 1350 m?
fur Drogerie : 1650 m?
fur Schuhe : 450 m?
fur Bau- und Heimwerkerbedarf : 3600 m?
fur Gartenbedarf : 2400 m?
fur Uberdachte Freiflachen Baumarkt u. Gartencenter 800 m?

Zulassig sind auch Flachen fur Gastronomie und Dienstleistungen.

MaB der baulichen Nutzung

Baugrenzen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete bauliche Elemente wie
Vordacher, Rampen, Fluchttreppen und dergleichen bis zu einer Tiefe von 2,0 m ist
mit Ausnahme der nachfolgend beschriebenen Falle zulassig. Unzulassig ist eine
Baugrenzeniiberschreitung durch vorbeschriebene Elemente bei unmittelbar an die
Gebaude angrenzenden Straflenrdumen. Ebenfalls unzuldssig ist dabei eine

Unterschreitung eines Mindestabstandes von 2,0 m zu Grundsticksgrenzen.

Zahl der Vollgeschosse

BTI: max. 2 Vollgeschosse
BTII: max. 2 Vollgeschosse
BT Il : max. 2 Vollgeschosse
Grundflache

GRZ : 0,65

GFZ . 0,8

Hohe der Gebaude

Die ErdgeschossfuBbodenhéhen (EFH) G. NN der Gebaude sind als Richtmal in
der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplans festgesetzt.

Abweichungen von bis zu 0,30 m sind zulassig.

Zusatzlich werden die straRenseitigen Wandhohen als Hochstgrenze festgesetzt.
zuldssige stralenseitige Wandhohe bei :

BTI: max. 13,00 m an der Zwieseler Stralte
BTIl: max. 13,00 m an der Zwieseler Stralle
BT Il : max. 10,00 m an der BahnhofstralRe

unterer Bezugspunkt:  Hohe der vorbeifihrenden Stralle (bei Stralenmitte)
oberer Bezugspunkt :  Oberkante Attika oder Schnittpunkt Wand- u. Dachflache
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Abstandsflachen
Die Tiefe der Abstandsflichen betragt in Anlehnung an Gewerbegebiete 0,25 H, -
jedoch mindestens 3 m.

Gestaltung der Gebdude :

Déacher

zulassige Dachform

furBT | . Flachdach sowie Pultdach 4 bis 15 Grad

fur BT Il : Flachdach sowie Pultdach 4 bis 15 Grad

fur BT I : Flachdach sowie Pultdach 4 bis 15 Grad

zulassige Dach-

eindeckung : Blecheindeckung nicht reflektierend bzw. Foliendach,

Kupfer- und Zinkblech sind nicht zulassig

Farb- und Fassadengestaltung
Die Fassaden sind verputzt und/oder mit Fassadenverkleidungen in gedeckten
Farbténen auszufihren. Reflektierende Materialien sind unzulassig.

Sockelbereiche sind moglichst unauffallig zu gestalten.
Gestaltung der Freiflichen

Stellplatze
PKW-Stellplatze sind nach Méglichkeit (in Abhangigkeit von der Altlastensituation) mit
Pflasterbel4agen zu gestalten.

Gelandegestaltung

Abgrabungen und

Aufschittungen : sind soweit erforderlich zulassig, jedoch dirfen dadurch die
Gelandeverhaltnisse zu Nachbargrundstiicken nicht
beeintrachtigt werden.

Stutzmauern . sind soweit erforderlich zuléssig, jedoch zu begranen.

Die Hohenverlaufe, sowie die Gestaltung sind im
Eingabeplan nachvollziehbar  (in Grundriss - und
Ansichtsplanen) darzustellen. Die max. Hohe von
erforderlichen Stitzmauern im Bereich der Zwieseler Stralte
wird an das Niveau der Stellplatzflichen gebunden. Dieses
Niveau darf dabei mit den Oberkanten der Stutzmauern um
max. 20 cm Uberschriten werden. Erforderliche
Absturzsicherungen sind transparent auszufuhren.

Hoéhenlage : Bestehende, sowie geplante Gelandeverlaufe sind mit den
Gebauden im Eingabeplan nachvollziehbar (in Schnitt - und
Ansichtsplanen) darzustellen.




2.4.3 Einfriedungen

2.5

2.6

2.6.1

zulassig sind . freiwachsende Hecken aus heimischen Laubgeholzen sowie
geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehdlzen mit
einer Hehe von max. 1,80 m.

Immissionsschutz - Lairmschutz

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die in der
nachfolgenden Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691
weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten.

Emissionskontingente (flachenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel)
von 60 dB(A)/m? am Tag bzw. 45 dB(A)/m? in der Nacht in alle Richtungen.

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

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzen dabei lediglich die
im B-Plan als ,Emissionsbezugsflachen” dargestellten Flachen.

Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften,
insbesondere DIN-Vorschriften konnen bei der Stadt Regen zu den regularen
Offnungszeiten (telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen
werden.

Fur das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragsstellung, im
Einzelbaugenehmigungsverfahren oder bei Nutzungsanderungen ein Nachweis tber
die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente auf der Grundlage der DIN
45691 zu fuhren und dem Landratsamt Regen auf Wunsch vorzulegen.

Griinordnung

Private Griinflichen

Mit dem ersten Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan vorzulegen.

Die dargestellten Grinflachen sind nach MaRgabe des Grunordnungsplans von den
Eigentiimern zu begrinen und in dieser Gestalt zu erhalten.

An den gemafR Plandarstellung festgesetzten Standorten entlang der Zwieseler
Strake und der BahnhofstraBe sind heimische Laubbdume der Wuchsklasse | zu
pflanzen und mit Schutzvorrichtungen zu versehen. Bei Standorten auferhalb von
Grunflachen ist je Baum eine offene Baumscheibe von mind. 6 m? freizuhalten. In
Abhangigkeit von baulichen Details kann von den festgesetzten Baumstandorten bis
zu 2 m abgewichen werden.

Die planlich festgesetzten Grunflachen sind je nach Standort und in Abhangigkeit von
der Altlastensituation mit einheimischen Baumen der Wuchsklasse | oder Il und mit
Strauchern und Bodendeckern zu bepflanzen.

Im Bereich von privaten Parkplatzflachen sind ebenfalls Pflanzinseln oder -streifen
anzulegen. Aufgrund der Bodenbelastung durch Altlasten wird der Umfang der
herzustellenden Grinflachen hier nur textlich, und nicht standortgebunden festgelegt.
Geeignete Bereiche konnen erst nach den Rickbauarbeiten untersucht und
festgelegt werden. Der Grunflichenanteil wird hier auf mind. 5 % der angelegten
Parkplatzflachen festgesetzt. Diese Flachen sind je nach Standort und in
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2.6.2

Abhangigkeit von der Altlastensituation mit einheimischen Baumen der
Wuchsklasse | oder Il und mit Strauchern und Bodendeckern zu bepflanzen.
Fensterlose AuBenwandflachen sowie Stutzwénde sind mit Kletter-, Schling- oder
Klimmpflanzen zu begrinen. Ausgenommen sind an Nachbargrundsticken zu
errichtende Grenzwande.

Pflanzabstand : mind. je eine Pflanze je 2 bis 5 Ifd. m Wandlange.

Fur alle Pflanzungen wird die Verwendung der Artenliste unter Punkt 2.6.2
festgesetzt.

Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist mindestens 3 Jahre
durchzufuhren

Alle Nachpflanzungen haben ebenfalls diesen Pflanzqualitaten zu entsprechen.

Artenliste
Baumarten der Wuchsklasse | :
Pflanzqualitat : Hochstamm, 3 x v, STU 16 = 18 cm

Tilia cordata - Winterlinde
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Quercus robor - Stieleiche

Carpinus betulus - Hainbuche

Baumarten der Wuchsklasse Il :

Planzqualitat : Heister 2 x v, 150 — 200 cm

Prunus avium
Sorbus aucuparia

- Vogelkirsche
- Eberesche

Straucher mit Pflanzqualitat : 2 x v, 100 — 150 cm :

Corylus avellana
Sambucus nigra
Sallix caprea
Rhamnus frangula

- Hasel

- Schwarzer Holunder
- Katzchenweide

- Faulbaum

Straucher mit Pflanzqualitat : 2 x v, 60 — 100 cm :

Cornus sanguinea - Hartriegel
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Viburnum opulus
Viburnum latana
Salix in Sorten

- Gemeiner Schneeball
- Wolliger Schneeball
- Diverse Weidenarten

Kletterpflanzen :

Clematis vitalba - Waldrebe
Hedera helix - Efeu
Lonicera spec. - Geillblatt
Parthenocissus spec. - Wilder Wein
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2.6.3

2.6.4

26.5

2.7

2.8

2.9

Polygonum aubertii - Kletter-Knéterich
Wisteria sinensis - Blauregen .

Unzulassige Pflanzarten :

Landschaftsfremde, hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und
auffalliger Laub — u. Nadelfarbung wie Edeltannen und Edelfichten, Zypressen,
Thujen usw., sowie alle Trauer — u. Hangeformen (in allen Arten und Sorten), durfen
nicht gepflanzt werden.

Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB

Vor jeder BaumaRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern
und zur Wiederverwendung zwischen zulagern (DIN 18915/3). Die Humusmieten
sind mit Leguminosen zu begrinen.

Fertigstellung
Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der Geb&dude folgenden
Pflanzperiode (Fruhjahr/Herbst) durchzufuhren.

Altlasten

Im Rahmen der kunftigen Bebauung des Areals sind Eingriffe in den Boden
fachgutachterlich zu begleiten und anzuleiten. Organoleptisch  auffalliges
Aushubmaterial ist zu separieren, zu beproben (Mischprobe), zu analysieren und
nach MaRgabe des Untersuchungsergebnisses zu klassifizieren und auf der
Grundlage des BBodSchG und der BBodSchV (Sondergebiet gewerbl. Nutzung)
einer dementsprechenden Entsorgung/Verwertung zuzufuhren.

Das schadstoffbeaufschlagte Material ist beim Riickbau zu separieren, Zzu

untersuchen (reprasentative Mischbeprobung), zu klassifizieren und letztlich

ordnungsgemaf zu entsorgen. Die Riickbauarbeiten werden in enger Abstimmung
mit den Fachbehérden fachgutachterlich begleitet und die Entsorgungsmafinahmen
luckenlos dokumentiert.

Die Untersuchung und Verwertung der schadstoffunbelasteten Bauschuttmassen
erfolgt nach den Vorgaben der ortlichen Behérden (LRA).

Zufahrten

Die Zufahrten sind gemaR dem Markierungs- und Beschilderungsplan ,FMZ
Regen“ herzustellen. Wahrend die Zufahrten ,Bahnhofstrale” und ,Zwieseler
Strake" uneingeschrankt befahren werden kénnen, ist die Zufahrt ,Ost’ fur
LKWs nur als Einfahrt zu nutzen, PKWs koénnen jedoch auch hier ein- und
ausfahren.

Artenschutz

Abbrucharbeiten sind so durchzufuihren, dass kein Konflikt mit artenschutzrechtlichen
Aspekten entsteht. Der Bauherr ist daher selbststandig fir die Einhaltung der
Artenschutzbestimmungen verantwortlich.
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