Markt Cadolzburqg

1. Anderung BP Nr. 54 ,.Schwadermiihle West* - Ubersicht der geanderten textlichen Festsetzungen

Festsetzung Ursprungs-

Anderungsvorschlage gemaR

Anderungsvorschlage GSP

Erlduterung GSP

Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten
zur Deckung des Innenstadtbedarfs, des
sonstigen Bedarfs sowie der
Nahversorgung gemaf nachfolgender
Sortimentsliste sind unzulassig.

Zum Innenstadtbedarf zahlen:

[..]

Zum sonstigen Bedarf zahlen:

[..]

Zur Nahversorgung zahlen:

[...]
Ein Handel mit den oben aufgefiihrten
Gutern kann ausnahmsweise
zugelassen werden, soweit die
Verkaufsflache dem gewerblichen
Betrieb untergeordnet und zugeordnet
ist. Dabei darf die Verkaufsflache fiir
diese Giiter 100 m? nicht
tberschreiten.

diese Giiter 10% der gesamten
Nutzflache nicht liberschreiten.

Giiter 400 m? nicht liberschreiten.

Bebauungsplan Beschluss MGR vom 30.06.2025
§ 1 Abs. 4 Art der baulichen Nutzung
(Zulassige Verkaufsflache)
§1(4) ... Dabei darf die Verkaufsflache fiir ... Dabei darf die Verkaufsflache fiir diese Eine prozentuale Grenze (10 %)

kénnte bei groReren Betrieben
zu grol¥flachigen
Verkaufsflachen und einer
unzulassigen
Einzelhandelsagglomeration
fihren.

Um dies zu vermeiden, wird an
einer absoluten Zahl
festgehalten, diese jedoch auf
400 m? erhoht. Die
Flachenbegrenzung erfolgte in
Rucksprache mit der Regierung
von Mittelfranken.

§ 1 Abs. 5 Art der baulichen Nutzung
(Logistikbetriebe)

§1(5)

Logistikbetriebe sind unzulassig.

Logistikbetriebe sind grundsatzlich
zulassig, sofern sie nachweislich
emissionsarm betrieben werden und sich
in Art und Umfang in das stadtebauliche
Konzept des Gebiets einfugen.
Insbesondere ist durch ein betriebliches
Konzept darzulegen, dass die An- und
Abfahrten in ihrer Haufigkeit sowie
Tageszeit keine unzumutbaren Larm-
oder Verkehrsbelastungen fir das
Gebiet oder angrenzende Bereiche

| || bosind

Um wie gewulinscht, bspw.
.Letzte-Meile-Logistik” etc. zu
ermoglichen, ist die komplette
Streichung der Festsetzung
zielfuhrend. Die bereits im
Ursprungs-Bebauungsplan
festgesetzten
Emissionskontingente
gewabhrleisten den Larmschutz
und schranken die Verkehre
(insb. die Rangier- und
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Festsetzung Ursprungs-

Anderungsvorschlage gemaR

Anderungsvorschlage GSP

Erlduterung GSP

Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsraume, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind oberhalb
des ersten Vollgeschosses allgemein
zulassig.

§1(8)

Geschéfts-, Blro- und
Verwaltungsraume, Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind im ersten
Vollgeschoss ausnahmsweise zuldssig,
soweit dies aus betrieblichen oder
organisatorischen Grinden erforderlich
ist.

Verwaltungsraume sowie Anlagen flr
soziale, kulturelle und gesundheitliche
Zwecke sind im gesamten Gebaude —
also auch im Erdgeschoss - allgemein
zulassig.

Erganzung in Abs. 1:

(1) Es wird ein Gewerbegebiet gemal § 8
BauNVO festgesetzt. Die nach § 8 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauNVO sonst ausnahmsweise
zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,

Bebauungsplan Beschluss MGR vom 30.06.2025
verursachen. Betriebe mit reiner Ladevorgange) im Plangebiet
Lagerung und Umschlag ohne ein. Ab Verlassen des
Produktion oder Bearbeitung sind nur Plangebietes ist mit einer
zulassig, wenn der Logistikanteil Vermischung mit dem tbrigen
betriebsnotwendig ist und ein raumlich- Verkehr auszugehen.
funktionaler Zusammenhang mit Eine zusatzliche Festsetzung
anderen genehmigten oder geplanten zur weiteren Einschrankung von
Nutzungen besteht. Logistikbetrieben ware unter
Berticksichtigung des
Bestimmtheitsgebots
planungsrechtlicher
Festsetzungen nur schwer
umsetzbar. Hier kdnnen im
Kaufvertrag ggf. néhere
Regelungen gefunden werden.
§ 1 Abs. 7 Art der baulichen Nutzung
(Vertikale Gliederung)
§1(7) Geschafts-, Buro- und {1-Geschafts--Buro-und-Verwaltungsraume; Mit der Streichung der Absatze 7

und 8 und der Ergénzung in
Absatz 1 wird das gewinschte
Ziel, die Nutzungen allgemein —
auch im Erdgeschoss —
zuzulassen, erreicht.
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Festsetzung Ursprungs-

Anderungsvorschlage gemaR

Anderungsvorschlage GSP

Erlduterung GSP

Lagerplatze, Trafostationen sowie
Blockheizkraftwerke sind, mit Ausnahme
der Anbauverbotszone, der zu
begriinenden Flachen sowie den
Flachen zum Erhalt bzw. Anpflanzen von
Baumen und Strauchern, auf der
gesamten Bauflache zulassig.

§4(2)

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind auf der
gesamten Bauflache, jedoch mit
Ausnahme der Anbauverbotszonen der
KreisstraRen FU 2 und FU 16 sowie der
mit Pflanzgeboten belegten Flachen,
zulassig.

Baugrundstick zuldssig, ausgenommen
Anbauverbotszonen, zu begriinende
Flachen und Pflanzgebotsbereiche

Lagerplatze, Trafostationen sowie
Blockheizkraftwerke sind, mit Ausnahme der
Anbauverbotszone, der zu begriinenden Flachen
sowie den Flachen zum Erhalt bzw. Anpflanzen
von Baumen und Strauchern, auf demr gesamten
Baugrundstlick auch auf3erhalb der
uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

§4 Abs. 2

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind auf demr gesamten
Baugrundstilick auch auRerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen, jedoch mit
Ausnahme der Anbauverbotszonen der
KreisstraRen FU 2 und FU 16 sowie der mit
Pflanzgeboten belegten Flachen, zulassig.

Bebauungsplan Beschluss MGR vom 30.06.2025
soziale und gesundheitliche Zwecke sind im
Gewerbegebiet allgemein zulassig.
§ 3 Abs. 2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen
(Zuldssigkeit von Nebenanlagen)
§3(2) Nebenanlagen sind auf dem gesamten §3(2) Die Festsetzung zielte bereits im

Ursprungsbebauungsplan auf
die Zulassigkeit der genannten
Anlagen auf dem gesamten
Baugrundsttick ab. Die
Festsetzung wird klargestellt.

§ 5 Abs. 1 Wasser:

abfluss, Versickerung

(Niederschlagswasser)

§5(1)

Niederschlagswasser ist soweit
technisch mdglich zu versickern oder ist
zu sammeln, soweit notwendig
vorzubehandeln und der Kanalisation
zuzufdhren.

Niederschlagswasser ist, soweit
technisch mdglich, zu versickern oder ist
zu sammeln, vorzubehandeln und
gedrosselt der Kanalisation zuzufiihren.
Fur Dachflachen, die nicht als Griindach
ausgeflhrt werden, sind geeignete
Ruckhalteeinrichtungen wie Rigolen oder
Zisternen zu errichten. Diese sind

Urspriingliche Festsetzung § 5 (1) beibehalten,
Ergadnzung einer Ausnahme fur
Dachbegriinungen in § 8

hinsichtlich ihres Riickhaltevolumens so

Eine Festsetzung zur
gedrosselten Einleitung in den
Kanal ist nicht erforderlich, da im
Rahmen der
ErschlieBungsplanung innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen
ein Stauraumkanal vorgesehen
wurde. Bei dessen
Dimensionierung wurde von der
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Festsetzung Ursprungs-

Anderungsvorschlage gemaR

Anderungsvorschlage GSP

Erlduterung GSP

Bebauungsplan Beschluss MGR vom 30.06.2025
zu dimensionieren, dass sie einer maximalen Einleitmenge der
Dachbegrinung mit einer einzelnen Grundstiicke — ohne
Wasserspeicherkapazitat von 45% Berucksichtigung einer
gleichgestellt sind. Dachbegrinung —
ausgegangen.
Die Ausnahmeregelung fir nicht
umgesetzte Dachbegriinungen
wird in § 8 erganzt.
§ 7 Abs. 1 Offentliche Bauvorschriften
(Flachdach)
§7 (1) Flachdacher (mit einer Neigung bis 10°) | Es sind begriinte-Flachdacher (Neigung 0° bis Die Festsetzungen, wann ein

Es sind begriinte Flachdacher (Neigung
bis 10°) zulassig.

sind grundsatzlich als begrunte Dacher
auszufihren.

Von der Begrinungspflicht kann
abgesehen werden, wenn mindestens
50 % der Dachflache mit Anlagen zur
solaren Energiegewinnung (z. B.
Photovoltaik oder Solarthermie) belegt
werden. In diesem Fall entféllt die
Verpflichtung zur Dachbegriinung, sofern
die PV-Anlage dauerhaft betrieben und
gewartet wird.

Eine Kombination aus Begrinung und
solaren Anlagen ist zulassig und wird
ausdricklich begruft.

10°) zulassig.

Flachdach zu begrinen ist und
welche Ausnahmen mdglich
sind, werden in § 8 erganzt bzw.
angepasst.

§ 7 Abs. 3 Offentl

iche Bauvorschriften

(Firstrichtung)

§7(2)

Ausnahmsweise sind Sattel- und
Pultdacher mit 25°-30° Dachneigung
zulassig, wenn diese auf mind. 80% der
suidausgerichteten Dachflache mit

§7(2)
Ausnahmsweise sind Sattel- und Pultdacher mit
25°-30° Dachneigung zulassig, wenn diese auf

mind. 8040% der stidausgerichteten-Dachflachen

mit Anlagen zur solaren Energiegewinnung

genuizt-belegt werden. Die Herstellung der

Um das gewinschte Ziel zu
erreichen und eine flexible
Dachausrichtung und PV-
Belegung zu ermdglichen, muss
§ 7 Abs. 2 angepasstund § 7
Abs.3 gestrichen werden.
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Festsetzung Ursprungs-
Bebauungsplan

Anderungsvorschlage gemaR

Beschluss MGR vom 30.06.2025

Anderungsvorschlage GSP

Erlduterung GSP

Anlagen zur solaren Energiegewinnung
genutzt werden.

§7(3)

Bei der Errichtung von Gebauden mit
geneigten Dachern ist die Langsachse
(Traufkante bzw. Firstrichtung) der
Gebéude in Ost-West-Richtung zu
orientieren. Abweichungen sind bis zu
30° zulassig, sofern die der 6ffentlichen
Verkehrsflache zugewandte Fassade
parallel zum StraBenverlauf ausgerichtet
wird.

Festsetzung § 7 Abs. 3 entfallt ersatzlos.

erforderlichen Anlagen zur solaren
Energiegewinnung ist dabei nicht an die
jeweiligen Dachflachen gebunden, sondern kann
zum Ausgleich auch auf allen Dachflachen
innerhalb eines Baugrundstlickes zusammen
bezogen werden.

§70)

Da bisher lediglich eine Halfte
eines Satteldaches zu 80% mit
PV-Anlagen zu belegen war,
wurde der Anteil entsprechend
angepasst.

§ 7 Abs. 7 Offentl
(Ersatzpflanzung je 50 m? n

iche Bauvorschriften
icht ausgeflhrter Pflanzungen)

§7(7)

Kann aus technischen Griinden die
Begrinung von Dachern, Fassaden oder
Einfriedungen nicht oder nicht in vollem
Umfang ausgefuhrt werden, so ist je
angefangener 50 m? nicht ausgefuhrter
Dach-, Fassaden- oder
Einfriedungsbegriinung zusatzlich

Uber die Bestimmungen der Festsetzung
§ 8 Abs. 2 hinaus ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum gem.
Pflanzempfehlung

zu pflanzen.

Kann eine Fassaden- oder
Einfriedungsbegrinung aus technischen
Grinden nicht oder nicht vollstandig
ausgefihrt werden, so ist je
angefangene 50 m? nicht ausgefuhrter
Fassadenflache oder 5 m laufender
Einfriedungslange ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum, GréRRe
gem. §8 Abs.11 zu Pflanzen.

Die Pflanzung kann auf dem eigenen
Grundstlck, auf angrenzenden privaten
Flachen im funktionalen Zusammenhang
oder — nach Abstimmung mit der
Gemeinde — Ausgleichsflachen innerhalb
des Gemeindegebietes erfolgen. Der
Mindestumfang gem. § 8 Abs. 11 muss

§ 7 (76)

Kann aus technischen Grinden die Begrinung
von Dachern, Fassaden oder Einfriedungen nicht
oder nicht in vollem Umfang ausgefuhrt werden
und wird § 8 Abs. 7 als Ausnahme nicht
angewendet, so ist je angefangener 50-100 m?
nicht ausgefuhrter Dach-;-/Fassadenbegrinung-
und je angefangener 10 laufender Meter
Einfriedung mit nicht ausgefiihrter eder
Einfriedungsbegriinung zusatzlich Gber die
Bestimmungen der Festsetzung § 8 Abs. 2
hinaus ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum gem. Pflanzempfehlung auf dem
jeweiligen Grundstick zu pflanzen. Ist aus
technischen oder betrieblichen Grinden eine
Pflanzung auf dem eigenen Grundstick nicht

gewabhrleistet werden.

moglich, kann ausnahmsweise eine

Eine Regelung, die eine
Ersatzpflanzung aufRerhalb des
Plangebietes ermoglicht und die
Flache nicht ndher bestimmt,
kann nicht rechtssicher
festgesetzt werden. Auch die
festgesetzten Ausgleichsflachen
kdnnen hierfur nicht
herangezogen werden, da dies
den Entwicklungszielen
entgegenstehen wirde.
Lediglich die Ausnahme, dass
die Baumpflanzungen auf einem
anderen Baugrundstuick
innerhalb des
Geltungsbereiches vorgesehen
werden kénnen ist moglich.
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Festsetzung Ursprungs-

Anderungsvorschlage gemaR

Anderungsvorschlage GSP

Erlduterung GSP

Déacher mit einer Flache von mehr als

15 m?, die als Flachdacher ausgefiihrt
sind (Neigung bis zu 10°) sind auf mind.
70% der Dachflache als Retentionsdach
(max. Wasserkapazitat mind. 45%) mit
mindestens einer extensiven Sedum-
Gras-Kraut-Begriinung auszufihren. Die
Vegetationstragschicht muss mindestens
10 cm stark sein. Die Ausfuhrung
einschichtiger Bauweisen ist nicht
zulassig. Dies ist bereits bei Statik und
Konstruktion zu bertcksichtigen. Die
Dachbegriinung ist auf Dauer zu
erhalten. Die Errichtung von Anlagen zur
solaren Energiegewinnung auf
begrunten Flachdachern ist zulassig.

Flachdacher mit einer Flache von mehr
als 50 m? (Neigung bis maximal 10°)
sind auf mindestens 70% der Dachflache
als Retentionsdach mit einer
Wasserspeicherkapazitat von
mindestens 45% auszufuhren. Die
Dachbegriinung muss mindestens als
extensive Sedum-Gras-Kraut-Begriinung
mit einer Vegetationstragschicht von
mindestens 10 cm erfolgen.
Einschichtige Bauweisen sind
unzuldssig. Die Begrunung ist dauerhaft
zu erhalten.

Wird auf die Begriinung der Dachflache
verzichtet (z.B. zugunsten einer
Photovoltaikanlage gemaR § 7 Abs. 1),
ist stattdessen eine Riickhalteeinrichtung
wie z.B. eine Zisterne oder eine Rigole
vorzusehen, deren Volumen so
bemessen ist, dass sie mindestens 45%
der abflusswirksamen Dachflache
zurlckhalt. Die Ruckhaltung ist
gedrosselt an die éffentliche

Dacher mit einer Flache von mehr als 15-50 m?,
die als Flachdacher ausgefiihrt sind (Neigung bis
zu 10°) sind auf mind. 70% der Dachflache als
Retentionsdach (Eigenschaften des
Vegetationssubstrates: max. Wasserkapazitat
mind. 45 \Vol.%, Durchlassigkeitsbeiwert kf 5105
m/s bis 5*10-° m/s) mit mindestens einer
extensiven Sedum-Gras-Kraut-Begriinung
auszufuhren. Die Vegetationstragschicht muss
mindestens 10 cm stark sein. Die Ausflihrung
einschichtiger Bauweisen ist nicht zuldssig. Dies
ist bereits bei Statik und Konstruktion zu
bertcksichtigen. Die Dachbegriinung ist auf
Dauer zu erhalten. Die Errichtung von Anlagen
zur solaren Energiegewinnung auf begriinten
Flachdachern ist zulassig.
Von der Festsetzung nach Abs. 6 kann
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
a. das anfallende Niederschlagswasser von
diesen eigentlich zu begriinenden
Dachflachen vollstandig Uber die belebte
Oberbodenzone auf begriinten Flachen
innerhalb des Baugrundstlickes versickert
wird oder flr mindestens 60% der

Bebauungsplan Beschluss MGR vom 30.06.2025
Baumpflanzung mit gleichwertiger Wirkung auf
Ein Ausgleich durch Pflanzung ist nicht einem anderen Baugrundstick innerhalb des Im Sinne einer
erforderlich, wenn die nicht begriinte Geltungsbereiches erfolgen. umsetzungsorientierten
Dachflache entsprechend § 7 Abs. 1 zu Vereinfachung der
mindestens 50% mit Anlagen zur solaren Ausnahmeregelung wurden
Energiegewinnung (Photovoltaik oder daher die Schwellenwerte
Solarthermie) belegt ist. erhoht.
§ 8 Abs. 6 Grunordnung
(Retentionsdacher)
§ 8 Abs. 6

Die Erganzung des
Durchlassigkeitsbeiwertes dient
dazu, die
Wasseraufnahmefahigkeit des
Substrates genauer zu
definieren.

Soll von der Errichtung eines
Retentionsdaches
ausnahmsweise abgesehen
werden, so soll entweder das
anfallende Niederschlagswasser
dieser Flachen oberflachig
versickert oder ein
entsprechendes
Ruckhaltevolumen auf dem
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Festsetzung Ursprungs-

Anderungsvorschlage gemaR

Anderungsvorschlage GSP
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Bebauungsplan Beschluss MGR vom 30.06.2025
Entwasserungseinrichtung abzugeben. eigentlich zu begriinenden Dachflachen Baugrundstlick vorgesehen
Die MalRnahme ist dauerhaft zu eine Regenwasserrickhaltung auf dem werden.
betreiben und im Rahmen der Baugrundstuck, z.B. in Form einer Die oberflachige Versickerung
Baugenehmigung bzw. Freistellung zu Brauchwasserzisterne, mit einem leistet einen gleichwertigen
dokumentieren. Speichervolumen von mindestens 5 Litern Beitrag in Hinblick auf eine hohe
je Quadratmeter der eigentlich zu Wasseraufnahme- und
begrinenden Dachflachen hergestellt wird, | Verdunstungsfahigkeit der
mindestens jedoch mit einem Flachen sowie zur Férderung
Fassungsvermogen von 5 m3, und der Grundwasserneubildung.
b. die Dachflache des gesamten Gebaudesn | Die Errichtung einer Zisterne
auf mindestens 40% mit Anlagen zur kann zwar hinsichtlich der
solaren Energiegewinnung belegt werden. Verdunstungsleistung nicht
gleichgesetzt werden, stellt
jedoch ebenfalls einen Beitrag
zu einem nachhaltigen
Wasserkreislauf innerhalb des
Baugrundstuicks dar.
Aufgrund des abschlieRenden
Festsetzungskatalogs des
BauGB ist jedoch die
verpflichtende Nutzung als
Brauchwasserzisterne nicht
festsetzbar.
Als zusatzliche
Ausnahmebedingung sind —
analog zur Festsetzung Nr. § 7
Abs. 2 — mindestens 40 % der
Dachflachen zu begrinen.
§ 8 Abs. 7 Grunordnung
(Fassadenbegriinung)
§ 8 Abs. 7 An Gebauden mit einer Fassadenflache | Fassadenflachen von mehr als 20 m? sind auf Die Anpassungen wurden im

Fassadenabschnitte ohne Offnungen
(Fenster und Turen) und mit
Bodenanschluss mit einer Breite ab 5 m
oder einer Flache ab 20 m? sowie

von mehr als 20 m? ist auf mindestens
10% der gesamten Fassadenflache aller
Gebaude auf dem Grundstick eine
Fassadenbegriinung vorzusehen.

mindestens 10 % der Fassadenlange mit einer
flachigen Fassadenbegriinung mit einer Héhe
von mind. 4,0 m bzw. bei niedrigeren Gebauden
auf der vollen Fassadenhdhe zu versehen. Die

Sinne einer einfacheren Prifung
vorgenommen, gleichzeitig sollte
eine dauerhafte und flachige
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Festsetzung Ursprungs-
Bebauungsplan

Anderungsvorschlage gemaR
Beschluss MGR vom 30.06.2025

Anderungsvorschlage GSP

Erlduterung GSP

Fassaden von Garagen und
Nebenanlagen sind mit Kletter- oder
Rankpflanzen flachig zu begriinen.
Hierbei sind die vegetationstechnischen
Erfordernisse zu berticksichtigen. Es ist
mindestens eine Kletter- oder
Rankpflanze pro 2 m Wandabwicklung
zu pflanzen. Der durchwurzelbare
Bodenraum je Pflanze muss mindestens
1,0 m? betragen. Dabei sind
durchgehende, bodengebundene
Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite
von 50 cm anzustreben.

Die Begrlinung kann
gebaudelbergreifend verteilt werden.
Das bedeutet: Befinden sich mehrere
Gebaude auf dem Grundstick, kann die
Begriinung auch gebiindelt an einem
oder mehreren Gebauden erfolgen —
solange die Summe der begriinten
Fassadenflache mindestens 10% der
Gesamtfassadenflache aller Gebaude
betragt.

Die Begriinung kann bodengebunden
oder in modularer/technischer
Ausflihrung erfolgen (z.B. mittels
Rankhilfen, Pflanztrogen oder vertikaler
Begriinungssysteme). Der erforderliche
Bodenraum betragt mindestens 0,5 m?
pro Pflanze, bei automatisierter
Versorgung mindestens 0,3 m3.

Ausnahmeregelung:

Kann eine Fassadenbegriinung aus
technischen Griinden (z.B. aufgrund
notwendiger Installationen oder
Brandschutz) nicht oder nur
eingeschrankt umgesetzt werden, ist je
50 m? nicht begrinter, urspriinglich
vorgesehener Fassadenflache
ersatzweise ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum auf dem
Grundstlick oder auf einer geeigneten,
ortsnahen Flache in Abstimmung mit der
Gemeinde zu pflanzen.

Fassadenbegrinung kann dabei auch an
anderen Gebauden auf dem Baugrundstlick
gebundelt oder auf mehrere Gebaude verteilt
erfolgen.

Es ist mindestens eine Kletter- oder Rankpflanze
pro 2 m Wandabwicklung zu pflanzen. Bei
bodengebundener Ausfliihrung muss der
durchwurzelbare Bodenraum je Pflanze
mindestens 0,5 m® betragen. Nicht
bodengebundene Ausfihrungen (z.B.
Pflanztroge, vertikale Begrinungssysteme) sind
nur mit automatischer Bewéasserung zuldssig. Die

Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Fassadenbegriinung gesichert
werden.
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