Stadt Ochsenfurt "9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Spitalicker”, Hohestadt
mit integriertem Grinordnungsplan
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

Art und MaB der baulichen Nutzung
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B. Zeichnerische Hinweise
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C. Textliche Festsetzungen
nach § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1. Art der baulichen Nutzung Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017
Das Gebiet ist als Gewerbegebiet (GE) nach §8 BauNVO festgesetzt.

1.1 Einzelhandel
Einzelhandelbetriebe mit zentrenrelevanten Sortiment sind im Gewerbegebiet generell nicht zuldssig. Die
moglichen Verkaufsflachen fir Einzelhandel werden beschrankt auf einen Kneippeigenen Shop ggf. einen
Lagerverkauf als mehrtdgige Sonder-Aktion. Einkaufszentren (raumliche Zusammenfassungen von
mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GréBe) sind nicht zugelassen. Es werden
ausschlieBlich nur allgemeine Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen getroffen.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

2.1 Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird als héchstzuldssiges MaB der baulichen Nutzung
gemaB §17 (1) BauNVO festgesetzt: fiir GE eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4; Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse: VI
Der untere Bezugspunkt fiir die Beschrankung der Héhe der baulichen Anlagen ist die Oberkante der
Fahrbahn der nachstgelegenen ErschlieBungsstraBe, mittig vor dem jeweiligen Baukorper. Der obere
Bezugspunkt ist die Oberkante des Baukdrpers (First, Hauptgesims).

2.2 Die zuldssige Gebaudehéhe darf durch Dachaufbauten fir technische Einrichtungen sowie durch
untergeordnete Bauteile (wie bspw. Liftungsanlagen, Photovoltaikanlagen) iiberschritten werden,
sofern sie auf die technisch notwendige Hohe beschrankt werden. Technische Anlagen sind [mit
Ausnahme von Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren] von der Fassade mind. 2 m zurlickzusetzen.

3. Griinordnung

3.1 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Gebdude, Wege, Zufahrten, Lagerflachen,
Stellplatze oder durch eine sonstige Bebauung in Anspruch genommen werden oder die nicht durch
Planzeichen einer sonstigen anderweitigen Nutzung unterliegen sind als Vegetationsflache zu
gestalten.

3.2 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich i. S. des §
1a Abs. 3 BauGB (§ 9 Abs. 1a BauGB) sowie als Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen bzw.
fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a/b BauGB)

Fir diese durch Planzeichen ausgewiesenen Flachen gilt:

in der freien Landschaft sind gemaB gesetzlicher Verpflichtung (gem. § 40 (1) BNatSchG):

- bei Gehélzpflanzungen ausschlieBlich standortgerechte, gebietseigene Arten, hier aus dem bayerischen
Vorkommensgebiet 5.1 'Siiddeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches
Becken' und

- bei Ansaaten ausschlieBlich gebietseigene Herkiinfte, hier ein Regiosaatqut (Zertifikat: VWW-
Regiosaaten™ / RegioZert™) der Herkunftsregion ID 11 Siidwestdeutsches Bergland zu verwenden.

3.3  Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1a BauGB)
Zum Ausgleich und Ersatz unvermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 13 bis 15
BNatSchG in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB sind der baulichen Nutzung gem. § 8a Abs. 1 Satz 4
BNatSchG folgende Flachen in einem Gesamtumfang von 17.310 gm fiir
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zugeordnet und durch Planzeichen festgesetzt:

3.3.1 Ausgleichsflache: A/E-Flache 1 - 9. A innerhalb des Geltungsbereichs
(rd. 10.140 gm mit einer Anrechenbarkeit in der Kompensationshilanz von rd. 9.198 gm)

3.3.2  Ausgleichsflache: A/E-Flache 2 - 9. A auBerhalb des Geltungsbereichs
(rd. 7.170 gm mit einer Anrechenbarkeit in der Kompensationsbilanz von rd. 9.565 gm)

3.4  Zuordnungsfestsetzung
(§ 9 Abs. 1a BauGBi. V. m. § 135 a) c) BauGB)
Die festgesetzten Ausgleichsflachen/-maBnahmen A/E-Flache 1- 9. A und A/E-Flache 2 - 9. A sind
vollstandig den Baugrundstiicken innerhalb der Baugrenze samt den zugehdrigen Verkehrsflachen
zugeordnet.

3.5 Gehdlzliste begleitend fiir Verkehrsflachen:
Fiir die Auswahl werden folgende standortgerechte Hochstamme vorgeschlagen:

Feld-Ahorn (Acer campestre L. - 5.1 bayernflora/BIB, ggf. 'Elsrijk’)

Spitz-Ahorn (Acer platanoides L. - 5.1 bayernflora/BIB, ggf. ‘Allershausen’)

Hainbuche (Carpinus betulus L. - 5.1 bayernflora/BIB)

Ein-/Zweigriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna/laevigata, 5.1 bayernflora/BIB)
Vogel-Kirsche (Prunus avium L. - 5.1 bayernflora/BIB, ggf. 'Plena’)

Wild-/Kulturbirne (Pyrus pyraster agg. / communis L. - 5.1 bayernflora/BIB, ggf. ‘Beech Hill")
Schmale Pyramideneiche (Quercus robur 'Fastigiata Koster')

Traubeneiche (Quercus petraea - 5.1 bayernflora/BIB)

Echte Eberesche (Sorbus aucuparia, 5.1 bayernflora/BIB)

Winter-Linde (Tilia cordata Mill. - 5.1 bayernflora/BIB, ggf. ‘Roelvo’)

3.6  Griinordnerische Festsetzung allgemein:

3.6.1 Pflanzqualitaten:
Baume: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 18 - 20 cm m. B.; Straucher: verpflanzt, mehrtriebig.

3.6.2 Fiir die Anpflanzgebote gilt, dass die Anpflanzungen artenentsprechend zu pflegen, zu erhalten und bei
Abgang der Arten entsprechend nach zu pflanzen sind (siehe Gehdlzliste bzw. Pkt. 3.2).

3.6.3  Schnitt-/ RohdungsmaBnahmen an Gehdlzen im Sinne des § 39 BNatSchG, der Abriss von Gebauden und
Baufeldfreimachungen diirfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen 1. Okt. - 28. Feb. erfolgen.

3.7  Nutzung der Freianlagen:
Die Nutzungen der Freianlagen werden in einem Freifldchengestaltungsplan unter Beachtung der Vorgaben
aus der Bauleitplanung, insbesondere derer aus der Griinordnung und dem Umweltbericht zur
Genehmigung naher dargestellt.

D. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Abstandsflachen (Art. 6 BayBO)
Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO. Im Gewerbegebiet sind Abstandsflachen mit
einer Tiefe von 0,20 H, mindestens 3,0 m Grenzabstand zulassig.

2. Nebenanlagen
Die Errichtung von Nebenanlagen wie Fahrradstander, befestigte Flachen und sonstige bauliche Anlagen
(z. B. zur Miilllagerung, Haustechnikaufstellung) ist auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Der
summierte umbaute Raum darf je Grundstlicksseite max. 75m3 betragen.

3. Dachbegriinung / Photovoltaikanlagen auf Dachern
Im Gewerbegebiet sind die Dachflachen von neu zu errichtenden Gebduden mit einer Dachneigung von
weniger als 15 Grad dauerhaft und flachendeckend zu begriinen. Ausnahmen kénnen z.B. bei
Dachflachen fiir Belichtungszwecke oder wenn diese zu einem technisch oder wirtschaftlich
unangemessenen Aufwand flihrt (z. B. bei stlitzenlosen, weitspannenden Hallen in leichter Bauweise)
zugelassen werden. Alternativ zur Dachbegriinung oder in Kombination mit dieser ist die Installation
von Photovoltaikanlagen zulassig.

4. Einfriedungen / Sichtschutzwande
Einfriedungen sind max. 2,0 m hoch als durchbrochener Zaun ohne durchgehenden Sockel mit einem
Bodenabstand von mind. 15 cm zulassig. Von der Hohenbegrenzung ausgenommen sind Hecken. Bei
Hecken und sonstigen Pflanzen als Einfriedung ist zwischen dem duBersten Trieb und der
Grundstlicksgrenze ein Mindestabstand von 0,5 m und bei iiber 2 m Wuchshéhe von 2 m einzuhalten.
Vor den Toren und Schranken der Betriebseinfahrten ist ein Stauraum von mind. 5 m Tiefe freizuhalten.

5. Gestaltungsfestsetzungen
Die Fassaden sind in gedeckten Farben zu halten. Spiegelnde Fassadenverkleidungen und
Dacheindeckungen sind unzuldssig. Werbeanlagen diirfen auf das Landschaftsbild nicht storend wirken.
Grell leuchtende sowie farbig wechselnde oder blickende Werbeanlagen sind nicht zulassig. Auch
Bildschirme/ Leinwande sind nicht zulassig.

E. Textliche Hinweise

1. Stellplatze
Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze richtet sich nach der GaStellV.

2. Wasserwirtschaftliche Belange

2.1 Entwadsserung Umgang mit Niederschlagswasser
Es gilt die Satzung fiir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Stadt Ochsenfurt
(Entwasserungssatzung - EWS) in ihrer jeweils aktuellen Fassung. Auf das DWA Arbeitsblatt A 138 in
seiner jeweils aktuellen Fassung wird hingewiesen. Bei Planung der Grundstlcksentwasserung sind
bezlglich des anfallenden Niederschlagswassers die begrenzte Aufnahmekapazitat des értlichen
Kanalnetzes sowie die Mdglichkeit der Riickhaltung bzw. anderweitigen Abfiihrung von unbelastetem
Dachablaufwasser zu berlicksichtigen.

2.2 Abwasserbeseitungungspflicht (§ 56 WHG)
Auf die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes zur Abwasserbeseitigungspflicht wird
hingewiesen.

2.3 Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen (§ 62 WHG)
Beim Umgang mit wassergefdhrdeten Stoffen, allgemein wassergefahrdenden Stoffen bzw. Stoffe, aus
denen sich wassergefahrdende Stoffe herauslosen konnen ist insbesondere § 62 WHG in Verbindung mit
der Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen - Anlagenverordnung - AwsV
(gliltig seit 01.08.2017, erstetzt die bay. Anlagenverordnung VAwS), sowie die allgemein annerkannten
Regeln der Technik zu beachten und einzuhalten. Die Anzeigepflicht fir die Lagerung von
wassergefahrdenden Stoffen richtet sich nach § 40 AwsV. Fiir Anlagen der Gefahrungsstufe A - D ist
gemdB §43 der AwSV eine Anlagendokumentation erforderlich.

3. Beleuchtung im AuBenbereich
Beleuchtungen im AuBenbereich, insbesondere bei ansonsten dunklen AuBenbereichen, sind mit
insektenschonenden Leuchtmitteln mit sehr geringem oder fehlendem Ultraviolett- und Blau-Lichtanteil
mit abgeschirmtem, geschlossenem Leuchtkérper und niedriger Lichtpunkthéhe auszustatten.
(‘Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von AuBenbeleuchtungsanlagen', BfN-Skript 543 / 2019;
Broschiire: 'Nachhaltige AuBenbeleuchtung - Informationen und Empfehlungen fiir Industrie und
Gewerbe', Hessisches Min. f. Umwelt, Klimaschutz, Landw. u. Verbraucherschutz / 2018).

4. Landwirtschaftliche Tatigkeiten
Es wird auf den eigentumsrechtlichen und Schutz des landwirtschaftlichen Bauvorhabens nach Art. 14 GG
hingewiesen. Landwirtschaftliche Tatigkeiten aufgrund der Bewirtschaftung der nahligenden
landwirtschaftlichen Flachen sind entschadigungslos hinzunehmen. Es kann, auch auBerhalb der (iblichen
Zeiten, insbesondere zu Staub- und Geruchsentwicklung kommen. Diese sind Gblich und zu dulden.

5. Bodendenkmaler
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler im Bereich des Geltungsbereichs zu
vermuten sind. Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der Flurstlicke 410 und 410/4, Gmkg.
Hohestadt, ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen.

6. Versorgungsleitungen
Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
Neubepflanzung sind SchutzmaBnahmen nach geltender technischen Norm zu treffen. Bei Neuverlegung
von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die
erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

7. Immissionsschutz / Storfallverordnung
Im Rahmen der Baugenehmigung oder im Freistellungsverfahren ist vom Bauherrn fir das Vorhaben der
schalltechnische Nachweis der Vertraglichkeit fir maBgebende, schutzbediirftige Raume nach DIN
4109 und Wohnfreiflachen (Terrassen) auBerhalb und innerhalb der Gewerbeflachen zu erbringen.
Hierzu ist die gesamte Larmzusatzbelastung des Betriebes heranzuziehen.
Zudem ist der Nachweis zu flhren, dass freigesetzte Luftschadstoffe oder Gerliche zu keiner
erheblichen Beldstigung fur die umgebenden Nutzungen (z.B. Biiros) und Wohnbebauung fithren oder
sonstige schadliche Umweltauswirkungen entstehen.
GemaB § 1 Abs. 5BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Gewerbebetriebe und Anlagen als
Gewerbebetriebe aller Art gemaB § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, die einen Betriebsbereich oder Teil eines
Betriebsbereiches im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG i.V.m. der 12. BImSchV (Stérfallverordnung i.d.F.
der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), die zuletzt durch Artikel 107 der Verordnung vom
19.06.2020 (BGBI. I S. 1328) geandert worden ist) darstellen und nicht aufgrund baulicher oder
technischer Vorkehrungen / MaBnahmen ein geringerer Abstand zu schutzbedirftigen Gebieten
ausreichend ist, unzulassig.

8. Sicherheit des Flugverkehrs

Bei der Durchfilhrung von BaumaBnahmen ist auf die Sicherheit des Flugverkehrs zu achten.
Baukrdne im Plangebiet mit einer Hohe von (iber 70 m GND missen dem Luftamt Nordbayern zur
Priifung nach §§ 12, 15 Luftverkehrsgesetz in Bezug auf den Flugplatz Giebelstadt vorgelegt werden.

Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat der Stadt Ochsenfurt hat in seiner Sitzung am ..........cccccovrierninnnns gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Spitalacker beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB am .......cccevvvvicriicieine, ortstiblich und tiber die Homepage der Stadt Ochsenfurt
bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentlicher Darlegung und Anhdrung
fiir den Vorentwurf der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Spitalacker in der Fassung vom
................................. hat in der Zeit VOM .......cccovvveeriiiieenen BIS i, Stattgefunden. Gleichzeitig
wurden die Unterlagen zum Vorentwurf in das Internet eingestellt.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fir
den Vorentwurf der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Spitalackerin der Fassung vom
................................. hat mit Schreiben vom .........ccccoveevviiiieenn BIS ZUM L. Stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Spitaldcker in der Fassung vom
................................. wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalB § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom ... DIS ZUM .veiiiii e, beteiligt.

5. Der Entwurf der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Spitalacker in der Fassung vom
................................. wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................c.............. DS einschlieBlich
................................. offentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurden die Unterlagen zum Entwurf in das Internet
eingestellt.

6. Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Ochsenfurt hat mit Beschluss vom ...........cccovevvvriinane, die 9. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplan Spitaldcker gemaB3 § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ...........cccccevevevevnanee,
als Satzung beschlossen.

Ochsenfurt, den

(Siegel)
P. Juks, 1. Biirgermeister
7. Ausgefertigt:
Ochsenfurt, den

(Siegel)

P. Juks, 1. Biirgermeister

8. Der Satzungsbeschluss der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Spitalécker wurde am

gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich und tber die Homepage der Stadt
Ochsenfurt bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung ?und Umweltbericht? wird seit diesem Tag zu den
tiblichen Dienststunden im Bauamt der Stadt Ochsenfurt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und ber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit dieser Bekanntmachung ist die 9. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplan Spitaldcker 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.

Ochsenfurt, den

(Siegel)

P. Juks, 1. Biirgermeister

Anpassung Ausgleichsflachen 01.09. 2022 qg

Larmschutzwand 30.08. 2022 gg

Anpassung Ausgleichsflachen, Uberarbeitung textl. Festsetzungen 18.08. 2022 gg
Einarbeitung Anmerkungen Stadt Ochsenfurt  29.06.2022 gg
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