A)  Zeichenerkl@rung zu den planlichen Festsetzungen

GE

Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Am Motorpool"

Gewerbegebiet, gemdn § 8 BauNVvO

Baugrenze

Grundfldchenzanl

Geschossflachenzahl

Abweichende Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BQuGB, § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVvVO)

maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen

StraBenverkehrsflache,
mit schematischer Darstellung des vorgeschlagenen Schrammibords

StraRenbegrenzungslinie

FiGche fur Versorgung mit Elekirizitat: Trafostation

FiGche fur Abwasseranlage: unterirdsches Regenrickhaltelbecken

Granflachen

Baulinie fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
gemdalR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; hier: Baulinie fur von Osten anzubauende Solar-Carports

Bauverbotszone gemdal § 9 Abs. 1 FSTG

Bauverbot fur Hochbauten und bauliche Anlagen jeder Art - ausgenommen Einzdunungen - in
einer Entfernung von 20 m vom &uBeren Rand der befestigten Fahrbahn.

Abgrabungen im Bereich der anbaufreien Zone, die Uber die OK Fahrbahndecke reichen,
bedUrfen aus Grinden der Sicherheit des Verkehrs sowie des Bestandes der StraBe eine
gesonderte Zustimmung des Baulasttrdgers der Fahrbahn.
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Anbaubeschrénkungszone gemal § 9 Abs. 2 FSTrG

Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen bedurfen
der Zustimmung der StraBenbaubehdrde, wenn bauliche Anlagen 1Gngs der BundesstraBe in
einer Entfernung bis zu 40 m vom duReren Rand der befestigten Fahrbahn erichtet, erheblich
gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Bereich mit gesonderter Stellplatzfestsetzung

FiGdchen fur Stellplétze und Carports, § 9@ Abs. 1 Nr. 4 BauGB; hier:
Stellplatze / Carports.
Innerhalb der Bauverbotszone sind Carports und sonstige Bauwerke sind unzuldssig.

Umgrenzung von Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Larmeinwirkungen im
Sinne des BImSchG

Bereiche mit Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsldrm und Angabe des zugehorigen
Larmpegelbereichs inkl. zugeordneten malkgeblichen AuBenldrmpegel nach Tabelle 7 der
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau™ vom Januar 2018 (siehe Festsetzung 10.)

Erhaltungsgebot bestehender Bdume

1-3 zeilige freiwachsende, landschaftliche Hecke:
Pflanzung von Strauchern (v.Str), 2 x verpflanzt, 70-90 cm und zwei B&Gume als
Heister (Hel.), 3 x verpflanzt, 125-150 cm, gemda Auswahlliste

5 zeilige freiwachsende, landschaftiche Hecke:
Pflanzung von Strauchern (v.Str), 2 x verpflanzt, 70-90 cm und zwei B&ume als
Heister (Hel.), 3 x verpflanzt, 125-150 cm, gemda Auswahlliste

B) Zeichnerische Hinweise

242,40

Art der baul.
Nutzung

Grundfl@-
chenzahl

Bauweise

Geschossfla-
chenzahl

Zahl der
Geschosse

bestehende und vermarkte Grundstucksgrenzen
geplante Grundstucksgrenzen

Grundstucks- und Flurnummern

bestehende Gebdude

geplante Gebdudestellung

Hohenbezugspunkt

Fullschema der Nutzungsschablone

Bodendenkmal mit Aktennummer (nachrichtliche Ubemahme)
FahrbahnaulRenkante

Versorgungsleitung unterirdisch, hier :

Kabelanlagen der Stadtwerkr Schweinfurt, UZ Mainfranken, Telekom (nachrichtliche Ubernahme)
Die Sicherheitsmerkbldtter der Versorger sind zu beachten.

Versorgungsleitung unterirdisch, hier : Wasserleitung der RMG (nachrichtliche Ubemahme)
- Leitungen sind umzulegen
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6.1

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nufzung
Gewerbegebiet, gemdB § 8 BauNVvO;
Nutzungen entfsprechend § 8 Albs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO sind auch nicht ausnahmsweise zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE):

GRZ 0,9, GFZ 2,4,
abweichende Bauweise,
maximal 3 Vollgeschosse

Als abweichende Bauweise wird Folgendes festgelegt:
Es ist die offene und geschlossene Bauweise nach § 22 Abs. 2 und 3 BauNVO zugelassen.
Einzelgebdude kdnnen auch entgegen des § 22 Abs. 2 BauNVO Idnger als 50 m erstellt werden.

Fur die Hoheneinstellung der Gebdude wird festgesetzt:
Die Gebdudehdhe darf maximal 12 m vom néchsten Hohenbezugspunkt bis zum hdchsten
Punkt des Gebdudes an der Oberseite der Dachhaut betragen.

Nebenanlagen fur Ver- und Entsorgung sind auBerhalb der Baugrenze zuldssig, jedoch nicht in der
Bauverbotszone.

Abstandsfléchen
Zur Regelung der Abstandsfldchen gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO.

Nufzung der solaren Strahlungsenergie
Die aktuelle Gesetzgebung des Art. 44 BayBO ist umzusetzen.

Stellplatze
FUr das GE Gebiet sind je angefangene 40 m2 gewerbl. Nutzfliche der Gebdude 1 Stellplatz zu errichten, fur
den markierten Bereich sind je angefangene 70 m2 gewerbl. Nutzfliche der Gebdude 1 Stellplatz zu errichten.

Stellplatze sind im gekennzeichneten Bereich aulBerhall der Baugrenzen, auch innerhalo der
Bauverbotszone, gemaB § 9 Abs. T Nr. 4 BauGB und § 22 BauNVO zuldssig, Bauwerke oder Carports innerhalo
der Bauverbotszone sind unzuldssig.

Einfriedungen
Werden Einfriedungen entlang von offentlichen StraBen und Wegen vorgesehen, durfen sie max.

2,50 m hoch ausgefuhrt werden, oder als lebende Einfriedung aus Heckenstrauchern angelegt sein.
Einfriedungsmauern sind nicht zuldssig.
Einfriedungen zu privaten Nachbargrundstiicken sind auf der Grenze zu errichten.

Einfriedungen zur B 303 sind tUr- und torlos zu errichten.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur zuldssig, wenn Sie am Ort der Leistung aufgestellt bzw. angebracht sind.

Dachbauten fur Werbung sind bis maximal 2 m Uber der Firsthdhe hinaus zuldssig.

Fur Leuchtwerbeanlagen sind die "Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen”
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI), Stand 13.09.2012, zu berucksichtigen.

Werbeanlagen mit bewegtem bzw. blinkendem Licht oder Wechselbildemn etc. sind nicht zuldssig.
Werbeanlagen innerhalb der Bauverbotszone zur B 303 sind grundsatzlich nicht zul&ssig.

AuBenbeleuchtung

FUr die AuRenbeleuchtung (Gebdude und Freifldchen) sind nur insekten- und fledermausfreundliche
Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spekiralbereiches Uber 500 nm bzw. max. UV-Licht-Anteil
von 0,02 % zuldssig (mit geeignetem insekienfreundlichen Farbton, z.B. warmweil, gelblich, orange,
amber, Farbtemperatur CCT von max. 3.000 K).

Die Beleuchtung ist méglichst sparsam zu wdhlen und Dunkelrdume sind zu erhalten.

Es sind geschlossene Lampenkorper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden,
damit das Licht nur direkt nach unten stranlt. Blendwirkungen in angrenzende Gehdlzbestdnde sind
zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Lichtquellen durfen nicht auf den Verkehr der B 303 gerichtet sein. Blendwirkungen sind auszuschlie@en oder
es ist ein enfsprechender Blendschutz anzubringen.

Gewerbeldrm

Im Gewerbegebiet mit eingeschrankten Emissionen sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen zuldssig, deren
Gerduschemissionen die angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691: 2006-12 ,Gerdusch-
kontingentierung™ weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) Uberschreiten:

Gebiet Emissionskontingente LEK [dB] Bezugsfliche gemdB Planzeichnung
Tagzeit Nachtzeit [m?]
GE 60 45 23.778

Bei der Prifung der Einhaltung der zul&ssigen Emissionen ist Folgendes zu berdcksichtigen. Die Berechnung der
Anforderungen der sich aus den zul@ssigen Emissionen (Emissionskontingente) pro Quadratmeter Bezugsfldche
Gewerbegebiet oder Teilfldchen davon ergebenden Immissionsbelastungen erfolgt fUr schutzbedurftige
Nutzungen auBerhalb des geplanten Gewerbegebietes nach den Bedingungen der DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5 unter Berucksichtigung der festgesetzten Emissionskontingente. Als Bezugsfldche einzelner Vorhaben
(einzelne Betriebe und einzelne Anlagen) ist die zugeordnete Gewerbegebietsfldche heranzuziehen.

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufUhren.

Ein Vorhaben erflllt die Festsetzungen der Emissionskontingente, wenn der nach TA Larm unter Berucksichtigung
der Schallausbreitungsverhditnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel Lr der vom

Vorhaben ausgehenden Gerdusche an allen maBgeblichen Immissionsorten das jeweilige Immissionskontingent

LIK nach DIN 45691:2006-12 nicht Uberschreitet.

Verkehrsldrm

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind die AuBenbauteile der geplanten schutzenswerter

Nutzungen entsprechend dem jewelligen Larmpegelbereich nach DIN 4109-1 auszubilden. Die Anforderungen
an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile sind in Abhdngigkeit von der
Raumnutzungsart und -groBe im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen der Genehmigungsfreistellung
auf Basis der DIN 4109-2 (Januar 2018) nachzuweisen.

Fensterdffnungen schutzbedurftiger Burordume und Ahnliches im Sinne der DIN 4109-1 sind an die von der
BundesstralRe 303 abgewandten Gebdudefassaden zu orientieren.

Ist eine solche Crientierung nicht moglich, sind passive SchallschutzmnaBnahmen vorzusehen. Fur die
Fensteroffnungen besonders ruhebedurftiger Raume ist unter Wahrung der Anhaltswerte fur Innenschallpegel
gemdaB VDI 2719 durch geeignete technische MaBnahmen eine ausreichende Beluffung zu gewdhrleisten,

z. B. Uber den Einbau von SchallddmmilUftern, zentralen BelUfftungseinrichtungen oder Festverglasung vor den
Fensteroffnungen. Anderweitige MaBnahmen zum Schallschutz und zur Bellftung ruhebedurftiger Rdume unter
Einhaltung der Anhaltswerte fur Innenpegel gemal VDI 2719 sind nach gutachterlichem Nachweis zul@ssig.

Tabelle 7 der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau™ vom Januar 2018 - Zuordnung zwischen Larmpegel-
bereichen und maRgeblichem AuBenldrmpegel:

Larmpegelbereich MaBgeblicher AuRenldrm-
nach DIN 4109-1 pegel La [dB]

| 55

Il 60

I 65

v 70

\ 75

VI 80

VI >80

1) Fir maBgebliche AuBenldrmpegel La >80 dB sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

11.  Grdnordnung
11.1  Esist ausschlieRlich autochthones Pflanz- und Saatgut zu verwenden.

Auswahllisten landschaftliche Hecken:

Strducher v.Str., 2 x verpflanzt, 70-90 cm:;

Ca Corylus avellana - Haselnuss
Cm Cornus maas - Komelkirsche
Cr  Crataegus monogyna - WeiBdormn

Cs  Cornus sanguinea - Hartriegel

Ps Prunus spinosa - Schlehe

Rh Rhamnus catharicus - Kreuzdom

- Heimische Wildrose
- Schwarzer Holunder
- Heckenkirsche

- Wolliger Schneeball

Ro  Rosa spec.

Sn Sambucus nigra

Lx Loniceca xylosteum
Vi Vibumum lantana

Hochstamm, 2 x v, mDb, STU 10-12 cm:

PA  Prunus avium - Vogelkirsche
PP Pyrus pyraster - Wildbirne

SD  Sorbus domestica - Speierling

ST Sorbus torminalis - Elsbeere

D) Texiliche Hinweise

Denkmalschutz

N Nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes besteht eine Meldepflicht fur Funde
von Bodenaltertumem. Beobachtungen und Funde mussen unverzuglich, d.h. ohne
schuldhaftes Verzogern, der Abteilung fur Vor- und Frihgeschichte des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmailpflege, SchloB Seehof, 96117 Memmelsdorf und/oder dem
Landratsamt Schweinfurt als Untere Denkmalschutzbehdrde mitgeteilt werden. Nach Art. 8

Abs. 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind aufgefundene Gegenstdnde und der
Fundort unverdndert zu belassen.

—_

2, Unverschmutztes OberflGchenwasser

Unverschmutztes Oberfldchenwasser, z.B. Dachflachenwasser, sollte, soweit moglich, zur
weiteren Nutzung in Sammelbehdltemn (z.B. aus Beton, Kunststoff etc. oder Mulden, offenen
Erdbecken, Rigolen oder Zisternen) mit Uberléufen zu Sickeranlagen oder Regenwasserspeichem
aufgefangen werden.

3. Verschmutztes Oberfldchenwasser

3.1  Verschmutztes Oberfldchenwasser ist der Kanalisation zuzufUhren. Wenn das Oberfldchenwasser
mit Slhaltigen Stoffen in Berlhrung kommen kann, sind LeichiflUssigkeitsabscheider einzubauen.

4. Drainagen

4.1  Vorhandene Drainstrange oder Hausdrainagen durfen nicht an den Schmutzwasserkanal

angeschlossen werden. Angeschnittene Drainagen sind im Bereich der Baugrube im
Arbeitsbereich zu verziehen und wieder zusammen zu schlieBen.

5. Wasserversorgun

5.1  Bei der Planung und Ausfuhrung der Wasserversorgungsanlagen sind die einschldgigen Richtlinien
des DVGW, insbesondere die Arbeitsblatter W 405, W 331 sowie W 400-1, zu beachten.
Die Safzung fur die offentliche Wasserversorgungsaniage des Zweckverbandes zur Wasserversorgung
der Rhén-Maintal-Gruppe ist zu beachten.

6. Schutz vor Grundwasser

6.1  Der Grundwasserschuiz auf den Baugrundsticken ist durch geeignete Untersuchungen

festzustellen. Liegt der Grundwasserstand Uber der Kellersohle, sind die Kellergeschosse durch
geeignete MaRnahmen (z.B. wasserdichte Wannen) zu schitzen.

Grundwasserschwankungen von ca. 1m sollten dabei berucksichtigt werden. Das Ableiten von
Grund-, Quell- oder Dradnagenwasser in die Kanalisation ist nicht zulassig

7. Entwdsserung
7.1 Die StraBenoberkante stellt die Ruckstauebene dar. GemdaB DIN 1986-100 haben sich die

Grundstuckseigentumer gegen Kanalrickstau zu sichem.

7.2  Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

7.3  Die Safzung fur die offentliche Entwasserungsanlage des Abwasserzweckverbandes Obere Werntalgemeinden
ist zu beachten.

8.  Brandschutz

8.1  Zufahrten bzw. Zugdnge zu Schutzobjekten sind entsprechend der DIN 14090, Fldchen fur die

Feuerwehr auf GrundstUcken, auszufUhren. Zu- und Abfahrten der Einsatzfahrzeuge durfen nicht
durch Baume oder offene Fiachen behindert werden. Es wird auf Art. 5 BayBO hingewiesen.

9. StraBenverkehrsflichen geplant

A-Strale
0,50 m 6,00 m 0,50 m
IBor?i Fahrbahn IBorclj
10. B 303

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe der BundesstraBe B 303 und ist durch Immissionen voroelastet.
Es kbnnen wegen einwirkender Staub-, LArm- und Abgasimmissionen keine Entschadigungsanspriche oder
sonstige Forderungen gegen die StraBenbauverwaltung erhoben werden.

11. Gewerbeldérm

In Genehmigungsverfanren, z. B. bei Baugenehmigungen, immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen,
Genehmigungsfreistellungen bzw. bei Nutzungsdnderungen ist von jedem anzusiedelnden Betrielb auf der

Grundlage der Beurteilungsvorschrift ,Jechnische Anleitung zum Schutz gegen Larm® (TA Larm) nachzuweisen,
dass die jeweiligen Immissionskontingente LIK nach DIN 45691:2006-12, die sich aus den festgesetzten
Emissionskontingenten LEK fUr die entsprechenden Teilfldchen ergeben, an den maBgeblichen Immissionsorten
eingehalten werden.

Als maRgebliche Immissionsorte sind bestehende und planungsrechtlich zuldssige schutzbedurftige Nutzungen
im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Januar 2018) aulerhalb des geplanten Gewerbegebietes
zu verstehen. Lage ausgewdhlter Immissionsorte ist Anhang 1 der schalltechnischen Stellungnahme Gewerbe-
und Verkehrslarm zum Bebauungsplan ,Am Motorpool® der Gemeinde Niederwern (KC Projeki-Nr. 5331-405-
KCK, Stand 21. Februar 2023) zu entnehmen.

12.  Verkehrsl@rm
Die Einhaltung der innerhalb der umgrenzten Fldche fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Larmeinwirkungen im Sinne des BImSchG getroffenen Festsetzungen ist mit Einreichen des Antrags auf Freistellung
bzw. auf Baugenehmigung nachzuweisen.
Als ,schutzbedurftige Rdume" innerhallb dieser Satzung bezeichnete RGume sind entsprechend definierte RGume
im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Ausgabe Januar 2018) zu verstehen.
Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der AuBenbauteile gemdB DIN 4109-2 ist innerhalb von
Bereichen mit Einstufung in die Larmpegelbereiche Il oder hdher gemal malBgeblichen AuBenldrmpegeln
nach DIN 4109-1 gewdhrleistet, dass die nach VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen®, Tabelle 6, genannten Anhaltswerte fUr anzustrebende Innenschallpegel nicht Uberschritten
werden.
Abweichungen von sich aus den Larmpegelbereichen ergebenden Anforderungen an die AuBenbauteilschall-
ddmmung (z. B. exakte Gebdudegeometrie oder rickwartig versetzte Geschosse sind sowohl fur hdheren als
auch fur niedrigeren Schallschutz gutachterlich nachzuweisen.
Es wird empfohlen ,schutzbedUrftige Rdume™ im Sinne der DIN 4109-1 an die straBenabgewandten Fassaden zu
orientieren.

13.

Grunddienstbarkeiten
Die Grundstucke sind mit Dienstarkeiten zugunsten des Abwasserzweckverbands Obere Werntalgemeinden,
der RMG Poppenhausen, der Telekom, der UZ Mainfranken und der Stadtwerke Schweinfurt GmbH belegt.

Niederwerm, 29.11.2022
gedndert und ergdnzt, 28.02.2023

Ingenieurburo fur Bauwesen

FUr die Gemeinde:

Dipl. Ing. (FH) Frank M. Braun

M.
Fa
97
Be

M.

Eng., Beratender Ingenieur Niederwerm, den

lkenstraBe 1

076 Wlrzburg GEMEINDE NIEDERWERRN

arbeitet:

Eng. Dipl. Ing. (FH) Frank M. Braun Bettina B&rmann, 1. BUrgermeisterin
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"Am Motorpool"
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.09.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplans "Am Motorpool" fur ein Gewerbegebiet beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.12.2022 ortsublich bekannt gemacht.

2, Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, gemal § 3 Abs. 1 BauGB, mit dffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf der Aufstellung des Bebauungsplans
"Am Motorpool’, in der Fassung vom 29.11.2022, hat in der Zeit vom 19.12.2022 bis
20.01.2023 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
geman § 4 Abs. 1 BauGB, fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes, in der Fassung
vom 29.11.2022, hat in der Zeit vom 19.12.2022 bis 20.01.2023 staftgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom 28.02.2023, wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, gemal § 4 Abs. 2 BauGB, in
der Zeit vom bis beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans, in der Fassung vom 28.02.2023, wurde, gemai
§ 3 Abs. 2 BauGB, in der Zeit vom bis Offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Niederwerrn hat mit dem Beschluss des Gemeinderats vom
den Bebauungsplan "Am Motorpool', gemaB § 10 Abs. 1 BauGB, in
der Fassung vom , als Satzung beschlossen.

Niederwerm, den Siegel
Bettina B&rmann, 1. Burgermeisterin
7. Ausgefertigt
Niederwerm, den Siegel
Bettina Barmann, 1. BUrgermeisterin
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am , gemai

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB, ortsublich, mit dem Hinweis darauf, dass der
Bebauungsplan mit der Begriundung zur Einsichtnahme im Rathaus Niederwerrn,
Schweinfurter Str. 54, 97464 Niederwernn, wahrend der allgemeinen Dienststunden
bereitgehalten wird, bekannt gemacht. Weiter wurde darauf hingewiesen, dass Uber
den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegebben wird.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Niederwermn, den Siegel

Bettina Barmann, 1. BUrgermeisterin
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