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PRAAM BEL 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes ,GE Retzbach I1* soll die im Bebauungsplan
31 Baugrenze, § 23 Abs. 3 BauNVO .Gewerbegebiet Retzbach“ am Nordrand des Geltungsbereiches festgesetzte private Griinflache
: ; Flache: 2.625 m?) in Bauflache umgewandelt werden. Gemal Forderung der unteren
Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind . . . (
3.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches - - - Naturschutzbehdrde muss ein Flachenausgleich 1 : 1 erfolgen.
' 3.3 Abweichende Bauweise,
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. § 22 Abs. 4 BauNVO; Gebaudeldngen sind auch (iber 50,0 m zulissig. a) Ausgleichsflache Fa. Rainbowprint
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. Die Fa. Rainbowprint weist auf den FI.Nm. 2200/19 und 2357/4, Gmkg. Retzbach Griinflachen im
2025 | Nr. 348) geandert worden ist, Umfang von 1.044 m? aus
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | 4. Verkehrsflachen Gemafs BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt: -
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) . ] . - Pflanzung von niedrig wachsenden, heimischen und standortgerechten Strduchern heimischen
geandert worden ist 41 offentliche Straflenverkehrsflachen Gehdlzen (autochthones Pflanzenmaterial) gemaR zertifiziertem Nachweis nach Regio-Zertifizierung
4.2 StraBenbegrenzungslinien Region P oder 11).
die Planzeichenverordnung  (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 grenzungstini (Pﬂaizung o heir)nischen Laubstrauchern (Herkunfisgebiet 11 Siidwestdeutsches Bergland):
sowie L. . . . (Mindestqualitat: Str. 2xv. 0.B. 60-100 cm); Pflanz- und Reihenabstand: 1,50 m;
9 I Unter folgenden Gehoélzarten u.a. die Auswahl: Hartriegel, Weiltdorn, Haselnuss, Kornelkirsche,
die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, Weichsel, Liguster, Wolliger Schneeball, Schlehe, Rote Heckenkirsche, Wildrosen (Liste
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. erweiterbar).
190) geandert worden ist. S. Grianordnerische Festsetzungen - die kleineren und randlichen Flachen sind als artenreiche Extensivwiese anzuséen. Bei der
5.1 Gril dnerische Mafinah f sffentlichen Griinflich Auswahl geeigneter Regio-Saatgutmischungen ist ein Wildkrautanteil von > 70 % zu wahlen
) runordnerische iaishahmen aut ottentiichen Gruntfachen (Herkunftsgebiet 11 Stdwestdeutsches Bergland). Eine fachgerechte Herstellungs- und
5.1.1 Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt: F“ Entwicklungspflege ist sicherzustellen (Anleitung zur Ansaat, Entwicklungs- und Folgepflege von
; . - N Rieger-Hoffmann ist zu empfehlen). Die Flachen sollen jahrlich ab dem 15.06. gemaht werden: 1 -
Anlage einer mindestens 3-reihigen Randeingriinung u L ) . . U )
2-schirige Mahd (insektenfreundliches Mahwerk, Schnitthéhe mind. 10 cm), Entfernung des
. ) ] Mahguts. Das Mulchen ist untersagt. Auf jegliche Diingung und Biozideinsatz (incl. die Verwendung
5.1.2 Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt: . von Pflanzenschutzmittel etc. und Rodentizide) ist zu verzichten.
Festsetzun gen nac h § O BauGB und Art. 81 Ba y BO: Pflanzung von Obstbdaumen, z.B. Apfel, Birne, Zwetschge, Nussbaum;
Mindestqualitat: H. 2xv. m.Db. 10-12. Auf der FI.Nr. 2200/19 liegen Teilflachen der Ersatz-Griinflachen im Umfang von 418,37 m?
1 Art der baulichen Nutzung Die Pflege der Grunflachen sollte durch extensive Griinlandnutzung auRerhalb des Geltungsbereiches (siidlich des Gebaudes Paradiesstrake Hausnummer 10). Fiir
(z.B. Wiesennutzung mit dem Schnittzeitpunkt ab 16. Juni) erfolgen. diese Griunflachen gelten die vorstehenden Festlegungen als textliche Festsetzung.
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO mit zusatzlichen @
Immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen (sishe Punkt Nr. 8 5.1.3 GemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt: b) Ausgleichsflache Markt Zellingen
ausgenommen gemahk § 1 (5) BauNVO sind: - die Pflanzungen sollten im Winterhalbjahr/Herbst durchgefiihrt werden 1..585 m? gus. Hierbei werden die .best.ehende.n Ackervcl).geI—AusgIelchsflachen nach Stden um
- Nutzungen nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie - ausgefallene Gehdlze sind umgehend bzw. zur néchsten Pflanzperiode zu ersetzen Eln(:nh?t':(.alfen.tvon'tca. 8(;25 mtBrelteNhT erv;elte;t (s..ergaflé.'l'elefo:’atdll?f Mayer am 24.06.2026
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in - die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie ggf. zu wassern Ges e"fS Blem(;lBS;;e:z e1r ;n (;rsen .adufrslc udz TB or. te I;n\;ters a: T'S)' ot
. . emald Bau S. r. 25a wird folgende Bewirtschaftung festgesetzt:
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) - die offentlichen Grinflachen sind extensiv und zweischurig zu bewirtschaften Bliihflache/Bliihstreifen und Ackerbrache) g g J
- ein Mulchen der offentlichen Grunflachen ist untersagt - Kein Einsatz von Dunger und Pflanzenschutzmitteln sowie keine mechanische
- Schnittgut/Mahdgut der 6ffentlichen Griinflachen ist abzutransportieren Unkrautbekampfung zulassig
2. MaR der baulichen Nutzun ; ; - ;
g - Verzicht auf chemische Pflanzenschutz- und Diingemittel - Liickige Aussaat aus niedrigwiichsigen Arten, Erhalt von Rohbodenstellen
2.1 Grundflachenzahl 0,8 - die Pflanzungen sowie Griinflachen sind spatestens ein Jahr nach Beendigung der - mit angrenzendem selbstbegriinendem Brachestreifen (jahrlich umgebrochen)
22 Hohe der baulichen Anlagen als Héchstaren Arbeiten herzustellen - Eine Erneuerung des Blihstreifens darf friihestens nach 2 Jahren und muss spéatestens erfolgen,
) F'(rJ t(:] "he ba'uSIctteI W :nge n:ISD It(:':' : g:nemze 13 m iiber B Nkt SD/WD/PD FH13.0 wenn die Vegetation auf der Blihflache zu dicht wird. Die Erneuerung muss Ende Februar bis
! S ? © e! ate N aim-u ! a"c © ax Her Bezugspunkt. ' 514  Firdi tehenden Pflanzbind 5.1.1 und 5.1. 2) wird AR Anfang Mérz erfolgen, dabei darf pro Jahr nur die Halfte erneuert werden. Im Folgejahr ist die
Firsthdhe bei Sheddachern max. 12 m iber Bezugspunkt. ShD FH12,0 1. Ur die vorstehenden Pflanzbindungen (5.1.1 und 5.1. 2) wird gema andere Halfte zu erneuern
o . o . BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25b wird das Erhaltungsgebot festgesetzt. )
Firsthohe bei Flachdachern max. 9 m lber Bezugspunkt. FD FH9,0 uGB § W ungsg geselz - Bracheflache/Brachestreifen kann jahrlich auf wechselnden Flachen angelegt werden (zwischen
Ende Februar bis Anfang Méarz), wobei die Lage neben dem Bluhstreifen gegeben sein muss.
Traufhdhe bei Sattel-, Walm-, Pult- und Sheddachern max. 9 m tber Bezugspunkt. ) ] ) o - Ein erneutes Anlegen der Schwarzbrache hat einmal jahrlich und dann nur zwischen Ende
5.2 Grinordnerische MaBnahmen auf privaten Griinflachen Februar und Anfang Marz zu erfolgen. Danach wird der Brachestreifen sich selbst Gberlassen,
Die zulassige Gebaudeoberkante kann durch untergeordnete Bauteile Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird auf privaten Grunflachen folgende Pflanzbindung wodurch eine Selbstbegriinung erfolgt.
(technische Aufbauten, etc.) auf max. 20 % der Grundflache bis zu einer Héhe festgesetzt:
von max. 1,5 m Uberschritten werden. - Baumpflanzung ohne Standortvorgabe
Je 500 m? Grundstuicksflache wird die Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes
Bei Flachdachern gilt die Oberkante Attika als Firsthéhe. (Mindestqualitat H. 3xv. 14-16) oder eines Obstbaum-Hochstammes (Mindestqualitat:
Bezugspunkt Wandmitte Gebaude H. 2xv. m.Db. 10-12) festgesetzt (ohne Standortvorgabe)
- es sind ausschlief3lich standortgerechte und gebietsheimische Arten zu pflanzen
Der Bezugspunkt fur die H6heneinstellung der Gebaude —— 7 | - _ _ _ _ (Auswahlliste siehe Begriindung)
ist Oberkante Gehweg/Stralte. Er ist an der Straenbe- &b - die Pflanzungen sollten im Winterhalbjahr/Herbst durchgefiihrt werden
grenzungslinie vor der Wandmitte des betreffenden .. . .. .
B - ausgefallene Geholze sind umgehend bzw. zur nachsten Pflanzperiode zu ersetzen
Gebaudes anzusetzen. G—-— . . . , R
- die Gehodlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie ggf. zu wassern
Grenzt ein Grundstlick von zwei Seiten an eine Verkehrsanlage an,
gilt der Héhere der beiden Punkte als Bezugspunkt.
5.3 Ausgleichsflachen

2.3 Dachgestaltung
a) Fur betriebliche Gebaude sind Flach-, Pult-, Shed- oder Satteldacher zulassig.
Zulassige Dachneigungen:

Flachdach: 0° bis 5°
Pultdach: 5° bis 30°
Shed- und Satteldach: 5° bis 30°

b) Alle Materialien sind fir die Dacheindeckung zugelassen, ausgenommen Kupfer-, Zink-,
Titanzink und Bleiabdeckungen.
Farblich sind ausschlielich die Farbténe naturrot oder rotbraun gestattet,
ausgenommen Flachdacher.
c) Glasierte Dachpfannen, -steine oder -ziegel sowie unbeschichtete Metalleindeckungen sind nicht
zugelassen.

24 Photovoltaik / Sonnenkollektoren

a) sind zugelassen

b) Der First, die Traufe und der Ortgang sind freizuhalten.
Mindestabstand 0,8 m.

c) Die Elemente diirfen nicht kristallin-blaulich schimmern,
sondern mussen eine matte, tiefdunkle Oberflache haben und ohne
(sichtbare, metallig glanzende) Einfassungen sein. Zulassig sind etwa (dinnfilm-
beschichtete) Module oder Module mit gleichem Erscheinungsbild.

d) Die Unterkonstruktion darf nicht sichtbar (z. B. Uberstehend) angebracht werden
und ist (dunkel) zu streichen.

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20 gilt fur die FI.Nr. 2358, Gemarkung Retzbach (Flache: 3,9751 ha)

folgende Festsetzung:

Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-MaRRnahme) fiir Ackervogelarten (Feldlerche) ist
gemal Vorgabe der unteren Naturschutzbehdrde eine Feldvogelflache mit der FlachengréRe von

2,0 ha (fur 4 Brutpaare Feldlerche mit je 0,5 ha) anzulegen tAbgrerzungstehePurkt43b
Do S I .

Umgrenzung von Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Bewirtschaftung festgesetzt:
Bluhflache/Bluhstreifen und Ackerbrache (pro Brutpaar insgesamt 0,5 ha)
(Paket 2, Vorgabe der héheren Naturschutzbehdrde, Reg. v. Ufr.)

Folgende Vorgaben sind grundsatzlich zu beachten:

- Breite bei streifiger Umsetzung mindestens 10 m

- Kein Einsatz von Diinger und Pflanzenschutzmitteln sowie keine mechanische
Unkrautbekampfung zulassig

- Umsetzung in Teilflachen mdglich (Teilflache mindestens 0,2 ha)

Blihflachen/Blihstreifen:

- Uber maximal 3 ha verteilt

- Luckige Aussaat aus niedrigwichsigen Arten, Erhalt von Rohbodenstellen

- mit angrenzendem selbstbegriinendem Brachestreifen (jahrlich umgebrochen) (Verhaltnis ca.
50:50); Streifenbreite je mindestens 10 m.

- Eine Erneuerung des Blihstreifens darf friihestens nach 2 Jahren und muss spatestens erfolgen,
wenn die Vegetation auf der Bluhflache zu dicht wird. Die Erneuerung muss Ende Februar bis
Anfang Marz erfolgen, dabei darf pro Jahr nur die Halfte erneuert werden. Im Folgejahr ist die
andere Halfte zu erneuern.

Bracheflache/Brachestreifen:

- muss unmittelbar neben dem Blihstreifen liegen

- Ein erneutes Anlegen der Schwarzbrache hat einmal jahrlich und dann nur zwischen Ende
Februar und Anfang Méarz zu erfolgen. Danach wird der Brachestreifen sich selbst Gberlassen,
wodurch eine Selbstbegriinung erfolgt.

- Kann jahrlich auf wechselnden Flachen angelegt werden (zwischen Ende Februar bis Anfang
Méarz), wobei die Lage neben dem Blihstreifen gegeben sein muss.

Der Antragsteller ist verpflichtet, die Ergebnisse der Erfolgskontrolle der CEF-MaRnahmen nach
Beendigung der Baumafinahmen der unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes
Main-Spessart mitzuteilen. In Abhangigkeit vom Erfolg der MaRnahmen bleiben weitere Auflagen
zur ggf. notwendigen Nachbesserung vorbehalten.

Fur die Restflache der FI.Nr. 2358, Gemarkung Retzbach werden folgende Mafinahmen festgesetzt:
extensive Ackerbewirtschaftung:

- Verzicht auf Anbau von Mais, Zuckerriiben. Kartoffeln, Klee und Ackergras

- Verzicht auf den Einsatz chemischer Pflanzenschutzmittel und Diingemittel

- Verzicht auf mechanische und thermische Unkrautbekampfung

- Bewirtschaftungsruhe nach Saat im Frihjahr bis einschl. 30.06.

- Mulchen der Flache erst nach dem 31.08. erlaubt

Die erforderlichen Ausgleichsflachen sind vor dem Eingriff funktionsfahig bereitzustellen und
umzusetzen.

Die Festsetzungen des Griinordnungsplanes sind verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes.
Fir die Herstellung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen ist eine 6kologische Baubegleitung
durchzufihren.

S\ FleNr. 2358 \\\\\\\\\\
\

Ubersicht Ausgleichsflichen, Gemarkung Retzbach ohne MaBstab
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usgleichsflachen Fl.-Nrn. 2094, 2094/1 und 2094/2,
Gemarkung Retzbach, Mafstab 1 : 2.500

Artenschutzrechtliche Belange

Es ist darauf zu achten, dass die flir die ErschlieBung bendtigten Flachen und die Bauflachen nicht
brach (ohne Bearbeitung) Uiber lange Zeit liegen bleiben, da hierdurch die Gefahr besteht, dass
geschutzte Tierarten diese Flachen bis zum eigentlichen Baubeginn besiedeln. Es ist deshalb daftur
Sorge zu tragen, dass die Flachen dauerhaft mit geeignetem Gerat bearbeitet werden, damit keine
geschitzten Tierarten diese Flachen besiedeln.

Gemal Gutachten von Frau Dipl.-Biologin Claudia Pirckhauer sind folgende
Vermeidungsmalinahmen zu beachten:

« Baustelleneinrichtung und Einrichtung von Lager- und Verkehrsflachen nur innerhalb des
Geltungsbereiches, keine Lager- und Abstellflachen auf feldvogelgeeigneten Flachen auRRerhalb
des B-Plan-Gebietes.

* Die Beseitigung der Vegetationsdecke sowie die Flacheninanspruchnahme sind ausschlief3lich
auferhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der bodenbritenden Wiesen- und Ackervégel (nur von 01.
Oktober bis 28. Februar) zuldssig. Wenn ein Brutvorkommen durch eine fachgutachterliche
Kontrolle ausgeschlossen werden kann, ist die Baufeldraumung auch auf3erhalb dieses
Zeitfensters moglich. Der Geltungsbereich muss dann bis Baubeginn vegetationsfrei gehalten
werden (mindestens alle vier Wochen fein geeggte Schwarzbrache).

 Unterlassung von nachtlichen Bautatigkeiten, um baubedingte Stérungen zu vermeiden

Als vorgezogene AusgleichsmaRnahme (CEF-Malinahme) fur Ackervogelarten (Feldlerche) ist
gemal Vorgabe der unteren Naturschutzbehdrde eine Feldvogelflache mit der FlachengréRe von
2,0 ha (fir 4 Brutpaare Feldlerche mit je 0,5 ha) anzulegen.

Abstandsflachen

Es sind in samlichen Bauplatzen die gesetzlichen Abstandsflachen geman
Art 6 Abs. 4 + 5 BayBO einzuhalten, falls nicht durch die im Plan einge-
zeichnete Baugrenze eine grofiere Abstandsflache festgesetzt ist.

Immissionsschutz

Verkehrsgerausche

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig.

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden miissen die AuRenbauteile schutzbediirftiger
Raume nach Nummer 3.16 der DIN 4109:2018-01(u.a. Blirordume, Praxisraume, Sitzungsraume
und ahnliche Arbeitsrdume) mindestens folgende gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Male
(R'w,ges) einhalten:

* R'wges = 47 dB: flr westliche, nordliche und siidliche Gebaudeseiten im GE 1 bis zu einem
Abstand von 55 m von der westlichen Grenze des Geltungsbereichs

* R'wges = 37 dB: flr 6stliche Gebaudeseiten im GE 1 oder ab Abstdnden von 55 m von der
westlichen Grenze des Geltungsbereichs

Die DIN 4109 kann tber das Bauamt der Marktgemeinde Zellingen, Wirzburger Stralle 26, 97225
Zellingen in der Planauflage eingesehen werden. Sie kann auch Uber die Beuth Verlag GmbH,
Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin bezogen werden.

8.2

8.2.1

8.2.2

Anlagengerdusche

Im Gewerbegebiet (GE) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die
folgenden festgesetzten Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00 bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) tUberschreiten:

Emissionskontingente Lek tags und nachts in dB(A)/m?

Teilflache Flache LEK, tags LEK, nachts
[m?] [dB(A)/m?] [dB(A)/m?]

GE 1 ca. 8.500 65 50

GE 2 ca. 11.000 64 49

GE 3 ca. 11.300 64 49

Die der Emissionskontingentierung zugrunde liegenden Flachen sind in der
Planzeichnung mit dem Planzeichen zur Umgrenzung der Flachen fiir
Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gekennzeichnet.

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist nach den Vorgaben der DIN 45691, Abschnitt 5, in
Bezug auf schitzenswerte Nutzungen auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
nachzuweisen. Die Regelungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm von 1998

(TA Larm) sind zu beachten und die Ausbreitungsberechnungen gemal DIN 9613-2 durchzufiihren.

An sldlichen Hausseiten entlang der slidlichen Baugrenze des GE1 und GE3 sind 6ffenbare
Fenster von schutzbediirftigen Raumen im Sinne von Nummer 3.16 der DIN 4109-1:2018-01
unzulassig. Dies gilt auch fur sldliche Hausseiten bis zu einem Abstand von 20 m zur sldlichen
Baugrenze des GE1 und GE3. Ausnahmen sind zulassig, wenn durch nicht beheizte und thermisch
vom schutzbedirftige Raume getrennte Schallschutzkonstruktionen (Vorbauten, verglaste Loggien,
mehrschalige Fassaden o. A.) gewéhrleistet wird, dass 0,5 m vor den Fenstern dieser Rdume der
Immissionsrichtwert der TA Larm von 65 dB(A) tags durch Beurteilungspegel aus Anlagenlarm
eingehalten wird.

Weitere Festsetzungen

9.2

9.3

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zulassig, sofern es sich um Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO handelt und

sie folgenden Vorgaben entsprechen:

a. Werbeanlagen diirfen nur am Ort der Leistung (Betriebsstatte) angebracht sein. Es sind
daruber hinaus gemeinsame Hinweisschilder oder -tafeln zulassig (auch Fremdwerbung).
Die Errichtung privater Werbeanlagen ist ausschlief3lich auf Privatgrund zulassig.

b. Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von max. 9,0 m Gber Bezugspunkt zulassig.
Pro Gebaude ist eine Werbeanlage zulassig; Werbung flir mehrere Nutzer sind zu einer
Anlage zusammenzufassen (Sammelwerbeanlage).

c. Fassadenwerbung ist zulassig, sofern sie nicht Uber die Attika bzw. nicht iber die Traufe
hinausreicht. An einem Gebaude sind die Werbeanlagen in Gestaltung, Farbe und GréRe
aufeinander abzustimmen. Die Gesamtflache der Werbeanlage an Gebauden darf 10%
der Wandflache, an der sie angebracht sind, nicht iberschreiten.

d. Beleuchtete Werbeanlagen dirfen im Betrieb weder blinken noch die Farbe wechseln und
missen entblendet (z. B. mittels Leuchten mit begrenzten Leuchtdichten o. 8.) ausgefihrt
werden.

e. Die Sichtbar-/ Ablesbar-/ Erkennbarkeit amtlicher Beschilderungen sowie Sichtdreiecke
dirfen durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden.

Beleuchtung

Die Beleuchtung der Bauflachen (inkl. dazugehdriger Gebaude, Frei-, Auflenanlagen, Stellplatze

usw.) sind wie folgt auszufiihren:

a. Eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blendung angrenzender, schutzwiirdiger Nutzungen
sind durch geeignete Gegenmalinahmen (z. B. Errichtung von Blendschutzwallen/-wanden,
Anpflanzung von Sicht-/ Blendschutzhecken, Ausrichtung der Leuchtmittel, Wahl der
Lichtpunkthéhe, Positionierung/ Standortwahl o. &.) zu vermeiden.

b. Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahniibergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer
ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von
Signalbildern nicht vorkommen.

c. Die offentliche und private Auflenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich (UV-armes Lichtspektrum) zu installieren. Leuchten missen staubdicht und so
ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.

Zulassig ist ausschlief3lich die Verwendung von warm- oder kaltweil} leuchtender LED-Lampen.

d. Die Lichtanlagen sind dem Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu betreiben.

e. Beleuchtungen sind technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und
S0 zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen
durch Lichtimmission geschiitzt sind. Es ist ausschlieRlich insektenfreundliche Beleuchtung
zulassig.
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9.5 Farbgebung der AuBenwéande:

Auflenwande sind in nicht glanzenden, der erdfarbenpalette als gedeckt angehérenden

und sich in die Landschaft einfligenden Farben zu gestalten. Grelle und signalhaft-

wirkende Farben sind unzulassig.

Hinweise

. a

1. Fullschema der Nutzungsschablone

a) Baugebietstypus b

b) max. zulassige Grundflachenzahl

¢) Emissionskontingente (LEK) nach DIN 45691 in dB(A) in m? tags/nachts ¢
2. bestehende Bebauung (Wohngebaude) 52
3. bestehende Bebauung (Nebengebaude)
4. StraRenname Paradiesstrale
5. bestehende Grundstiicksgrenze S
- " = .
7. Bemalung in Meter , 15.00
8. Héhenschichtlinie (1 m Raster, NHN) /E%
9. Flursticksnummer 2358

N s ter-Fel o N

1.
11.1

12.

13.

14.

Bodenaltertimer:

Auffinden von Bodendenkmalern (Art. 8 BayDSchG)

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht bei Arbeiten, die vom Landesamt fur Denkmalpflege oder unter
seiner Mitwirkung vorgenommen oder veranlasst werden.

(4) Eigentimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstticks, auf
dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen MalRnahmen
zur sachgemalfien Bergung des Fundgegenstands sowie zur Klarung der Fundumstande und zur
Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Schatzregal (Art. 9 BayDSchG)

(1) Bewegliche Bodendenkmaler oder Teile davon, die herrenlos oder so lange verborgen gewesen
sind, dass ihr Eigentimer nicht mehr zu ermitteln ist, werden unabhangig von einer Eintragung nach
Art. 2 Abs. 1 mit der Entdeckung Eigentum des Freistaates Bayern. Sie sind unverziglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege zu Gibergeben.

Oberboden/Mutterboden

Bdden sind als nicht erneuerbare Ressource besonders zu schitzen. Bereits bei der Planung ist auf
einen moglichst geringen Bodeneingriff zu achten. Mutterboden ist getrennt zu lagern, fachgerecht zu
behandeln (DIN 18915, DIN 19731) und, soweit nicht vor Ort wiederverwendbar, nach § 12
BBodSchV vorrangig einer sinnvollen Nutzung zuzufiihren. Der Mutterboden, der bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen. Wahrend der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintragen zu
bewahren. Erdarbeiten sind auf das notwendige Mal} zu beschranken; Bodenaushub ist nach der
abfallrechtlichen Zielhierarchie moéglichst zu vermeiden bzw. wiederzuverwerten.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten.
Um Schaden zu vermeiden sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachig abflieRendem Wasser in Erd- und KellergescholRe dauerhaft verhindern.

Eine Sockelhéhe von mindestens 25 cm tber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen.

Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen z. B. vor
Lichtschachten ausgefihrt werden.

Richtfunktrasse Telefénica Germany GmbH & Co.OHG ~  —————=————
Uber den Planbereich verlauft eine Richtfunkverbindungder
Telefonica Germany GmbH & Co. OHG fir den 6ffentlichen Fernmeldeverkehr, die nachrichtlich in
den Bebauungsplan aufgenommen wurde. Bei geplanten Bauwerken oder Baukranen mit einer Hohe
von mehr als 210,00 m U. NHN ist der genaue Verlauf der Richtfunktrasse und den von diesen
Hochbauten freizuhaltenden Gelandestreifen anhand eines genauen Lageplans vorher bei der
Telefénica Germany GmbH & Co. OHG

Behdrdenengineering, Stdwestpark 35, Zimmer 2.1.15, 90449 Nirnberg

mail: 02-MW-BImSchG@telefonica.com zu erfragen.

Nachrichtliche Ubernahme

Geltungsbereich "Gewerbegebiet Retzbach" 1
Geltungsbereich "Gewerbegebiet Retzbach II" 1

Baugrenze "Gewerbegebiet Retzbach"

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans
»,Gewerbegebiet Retzbach II* wird der bislang gultige Bebauungsplan
(rechtskraftig seit 15.04.2022) vollstandig ersetzt.

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom __ . . gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung

der 1. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Retzbach II" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am . . ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhoérung flr den Vorentwurf der Bebauungsplananderung in der Fassungvom __ . . hatin
derZeitvom . . bis__. . stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs.
1 BauGB flr den Vorentwurf der Bebauungsplananderung in der Fassungvom __ . . hatin
der Zeitvom . . bis__ . . stattgefunden.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom . . wurden die Behorden

und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .. bis
.. beteiligt.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom __ . . wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom . . bis . . im Internet

veroffentlicht. Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet wurden folgende andere leicht zu
erreichende Zugangsmaoglichkeiten vorgehalten (Papierausfertigung) in der
Verwaltungsgemeinschaft Zellingen,

Anschrift: Wirzburger Stralle 26, 97225 Zellingen, wahrend folgender Zeiten

MO - FR 8:00-12:00 Uhr sowie DO 14:30-18:30 Uhr bereitgestellt. Die Unterlagen wurden Uber das
zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

Der Markt Zellingen hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom ___._ . die

Bebauungsplananderung gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom . . als Satzung
beschlossen.

Zellingen, den ...................

1. Birgermeister, Stefan Wohlfart
Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.
Ausgefertigt

Zellingen, den ...................

1. Burgermeister, Stefan Wohlfart

Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplananderungwurdeam . .~ gemal § 10 Abs. 3
S. 1 Halbsatz 2 BauGB ortsUblich bekannt gemacht. Die Bebauungsplananderung mit Begriindung
und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Verwaltungsgemeinschaft Zellingen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

1. Birgermeister, Stefan Wohlfart

Zellingen, den ...................

Markt Zellingen

Landkreis Main-Spessart
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