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Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngbiet (§ 4 BauNVO)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

B
()
(o)
9o

GRZ max. zulassige Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
n-1v max. zuldssige Anzahl der Geschosse
S Staffelgeschoss

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

4. Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Griinflache - Offentlich

Pflanzgebot: Laubbaumhochstamm ohne Standortbindung

Pflanzgebot fiir Strauch- und Buschgruppen

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
[ 1| Verkehrsflache - Offentlich

[ | Grinflache - Privat

6. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

und fur Gberdeckte Stellplatze (Carports),

Pflanzbindung: Erhalt von vorhandenen Gehdlzen

7. Sonstige Festsetzungen

=l Grenze des raumllichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

|| Verkehrsflache - Privat

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

"Verkehrsberuhigter Bereich" - Offentlich

[ | strakenbegrenzungslinie

o Offene Bauweise, Gebdudelange bis 50,00 m
a Abweichende Bauweise, Gebdudelange tGber 50,00 m
mamamm Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

A. Textliche Festsetzungen

A1

. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
A1.1

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO entsprechend der
Darstellung im zeichnerischen Teil.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemafn

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) in Anwendung von

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig.

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO entsprechend der Darstellung im
zeichnerischen Teil.

Das Gewerbegebiet wird nach § 8 Abs. 1 BauNVO als Lagerplatz festgesetzt. Der Lagerplatz ist
ausschlieBlich flr die Lagerung von Baumaterialien oder vortibergehende Lagerung von
unbelastetem Material sowie als Stellplatzflache zum Abstellen von Fahrzeugen zugelassen.
Andere Nutzungen sind in Anwendung von § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 9
BauNVO ausgeschlossen.

A12

A13

A2

. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 BauNVO)
A2.1

Die Grundflachenzahl (GRZ) ( § 19 BauNVO) ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil als Hochstmal} festgelegt.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, werden abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht angerechnet,
wenn diese vollstédndig Gberdeckt und begrint sind.

Die Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil als Hochstmal} festgelegt.

Staffelgeschosse miissen min. 1,00 m hinter mindestens zwei Aulenwande des drunter-
liegenden Geschosses zuriickspringen.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (Oberkante des Fertigfullbodens) darf max. 0,75 m iber dem
natlrlichen Gelénde (mittlere Hohe des angrenzenden natlrlichen Gelandes) liegen.

A22

A23
A24

A25

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 - 23 BauNVO)
Gem. § 22 BauNVO wird im WA1 und WAS3 eine offene Bauweise festgesetzt.

Im WA2 und WA4 wird abweichend von § 22 BauNVO eine Bauweise mit einer zuldssigen
Baukorperlange von mehr als 50,00 m festgesetzt.

Die Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Ausweisung von
Baugrenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Ein Zuricktreten von der Baulinie zur Gliederung des Baukdrpers ist bei einer max. Einzelbreite
von 15,00 m um bis zu 5,00 m zulassig. Zwischen den Ruckspriingen ist ein Abstand von

min. 30,00 m einzuhalten. Bei Herstellung von Dachterrassen bzw. Staffelgeschossen im
obersten Geschoss ist ein Zuriicktreten von den Baulinien auf der gesamten Lange des Gebdudes
zugelassen.

A3.
A 3.1

A3.2

A3.3

A 4. Nebenanlagen, Stellplidtze und Tiefgaragen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Tiefgaragen

Im WA sind unterirdische Stellplatze (Tiefgaragen) mit Abstellrdumen, Millrdumen,

Technikrdumen sowie Fahrradabstellanlagen, soweit diese vollstandig Uberdeckt und begrint

sind, auch aufRerhalb der Baugrenzen und Baulinien zulassig.

A 4.2 Stellplatze, Carports und Nebenanlagen

A4.2.1 Carports sind nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen (St / Ca) zulassig. Garagen sind
unzulassig. Oberirdische Stellplétze sind auf privaten Verkehrsflachen sowie in den allgemeinen
Wohngebieten allgemein zulassig.

A4.2.2 Carports und Nebenanlagen dirfen eine mittlere Wandhdhe von 3,00 m nicht Gberschreiten.
Sie sind mit Flachd&chern bzw. flachgeneigten Dachern mit einer Dachneigung von max. 10°
auszufihren und ab 10,00 gm Grundflache vollstandig gem. der geltenden Normen zur
Dachbegriinung extensiv zu begrinen.

A4.2.3 Nebenanlagen wie z.B. Einhausungen fiir Fahrrader und Millcontainer, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen oder in den gekennzeichneten Flachen (St / Ca) zuldssig.

A4.2.4 Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind auch aulerhalb der Baugrenzen zuldssig.

A4.2.5 Abweichend von der bayerischen Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) sind fir jede
Wohnung 1,5 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge herzustellen.

Es kénnen 5 notwendige PKW-Stellplatze, jedoch max. 10%, durch einen CarSharing-Stellplatz

ersetzt werden.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze wird gemanR Art. 47 Abs. 1i.V.m. Abs. 2 Satz 2 BayBO fur

Wohnnutzungen im geférderten Wohnungsbau auf 0,8 Stellplatze je Wohnung beschrankt.
A4.2.6 Parkplatze sind, bei geeignetem Untergrund, mit einem versickerungsglinstigen Belag, z.B.

A4.1

Pflaster mit Splitt- oder Rasenfuge zu befestigen. Ausgenommen sind Stellplatze mit Uberdachung.

AS.
AS5.1

AS5.2
AS5.3

A 6.
AG6.1

A7

A7.1

AT7.2

A7.3

AT74

A7.5

A 8.

A 8.1

A 8.2
A8.21

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Gemal zeichnerischem Teil werden private und 6ffentliche Verkehrsflache sowie 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.

Ein Zugang zum Plangebiet Uber das Grundstuck FI.-Nr. 6780/3 muss gewéhrleistet werden.
Gemal Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstrallen (RASt) sind an Einmiindungen Sichtfelder
freizuhalten. Diese sind von allen Einbauten und Bewuchs, Ablagerungen und dergleichen
freizuhalten, soweit eine H6he von 0,80 m, gemessen von der Fahrbahnoberkante der Stral3e,
Uberschritten wird.

Umgang mit Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 2 Nr. 14 BauGB)

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachfléchen und befestigten Flachen ist innerhalb
des Baugrundstiicks vorrangig flachenhaft tiber eine geeignete Oberbodenschicht (z.B. tber
Mulden) in den Untergrund zu versickern und/oder entsprechend der Regeln der Technik
zurlckzuhalten, in geeigneter Weise zu bewirtschaften und tber die Uberlaufe verzégert und
gedrosselt in die Kanalisation abzuleiten.

Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen sind im Sinne der schematischen Planeinzeichnung
und gemalf den textlichen Festsetzungen als naturnahe Laubholzbestande dauerhaft zu

erhalten; Nachzupflanzende Baume sind fiir einen Zeitraum von min. 2 Vegetationsperioden
fachgerecht zu pflegen und bei Ausféllen innerhalb eines Jahres nach Rodung oder Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Je angefangene 300 gm der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, berechnet anhand der GRZ,
ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum (I. oder II. Wuchsordnung) der Auswahlliste A und B
(Umweltbericht, Anlage 1, Ziff. 12) zu pflanzen.

Bei oberirdischen Stellplatzanlagen ist pro 15 Stellplatzen min. ein standortgerechter Laubbaum

(I. oder ll. Wuchsordnung) der Auswahllisten A und B (Umweltbericht, Anlage 1, Ziff. 12) zu pflanzen.
Pflanzqualitéten fur alle Pflanzgebote:

Baume (grof3-, mittel- und kleinkronig) als Hochstamm, 3x verpflanzt, 16/ 20cm Stammumfang

Die Baum- und Pflanzgruben sind gemalf’ FLL Vorschriften (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau) mit einem durchwurzelbaren Raum von min. 12,00 m3
herzustellen. Mindestens 6,00 gm sind vollstdndig von Versiegelung freizuhalten und zu begriinen,
die Ubrigen Flachen sind dauerhaft wasserdurchlassig (z. B. Rasenfugenpflaster) und unter
Anwendung eines fachgerechten verdichtungsfahigen Baumsubstrates herzustellen.

Der Stammbereich ist bei Gefahrdung durch geeignete MalRinahmen zu sichern.

Offene Baumscheiben sind vor dem Uberfahren zu schitzen.

Fur anzupflanzende Baume sind standortgerechte Laubbaume in zuvor angegeben Qualitaten zu
verwenden, Artenauswahl gemaf Listen A-D. (Umweltbericht, Anlage 1, Ziff. 12)

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 20 Grad (sofern diese mit
Bitumen oder Kunststoffabdichtungen versehen sind) missen begriint werden. Es sei denn, es wird
eine Nutzung von Solaranlagen vorgesehen oder statische Berechnungen (muss durch den
Bautrager nachgewiesen werden) sprechen dagegen.

Der tatsachlich begriinte Flachenanteil am Flachdach hat mindestens 60% der Dachflache zu
umfassen.

Artenschutz

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist Teil des Bebauungsplans.

(Anlage 2: Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP), Entnahme von Gleisschotter und
Baufeldfreimachung im Bereich des ehemaligen Bahnhofs Etwashausen, Stadt Kitzingen,
Kaminsky Naturschutzplanung GmbH, Stand Juni 2021

+ Zusétzliche faunistische Bestandsaufnahmen sowie Ersatz- und Vermeidungsmafnahmen,
Stand September 2022)

MaRnahmen zur Vermeidung

Um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von
Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern, werden MalRnahmen zu Vermeidung und zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat festgesetzt.

Diese sind der saP (Anlage 2, Seite 8 — 9, Kapitel 3 sowie Anlage 2.1, Kapitel 6, Seite 24 — 28) zu
entnehmen, vor und bei der Umsetzung von (Bau-)Malinahmen zu beachten und entsprechend
umzusetzen.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
CEF-/FCS-Malnahmen fur die Zauneidechse: Ausgleichsflache und Umsiedlung;

Um den Lebensraumverlust im Eingriffsbereich fur die betroffene Zauneidechse auszugleichen,
wird ein Zauneidechsenhabitat in der Gré3e von ca. 10.800 gm auf dem Flurstiick 2510 angelegt.
Die konkreten MaRnahmen zur Umsiedlung der Zauneidechse sind der saP (Anlage 2, Seite 10-11)
zu entnehmen und entsprechend umzusetzen.

sowie Einhausung fiir Fahrrader und Miilltonen

-e—e—o- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Mit Leitungsrecht zu belastende Flache

AB822

A8.23

A9.

A9.1

A9.2
A9.3

A94

A9.5

A10
A 101

8. Nachrichtliche Ubernahme

Anbaubeschrankungszone gem. Art. 24 BayStrWG

Unterirdische Versorgungsleitungen

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet gem. § 78 WHG

HQextrem - Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

gem. § 78 b WHG

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),
die dem Denkmalschutz unterliegen - D-6-75-141-223

"Ehem. Bahnhof, zweigeschossiges Bahnhofsgeb&dude mit weit vorkragendem
Walmdach und strebepfeilerartigen Geb&udekanten, Lagerhalle und
Toilettenh&uschen, 1927"

Durch den zuséatzlichen Lebensraumverlust durch die Eingriffe auf den Flurstlicken 6786 und 6796
sowie die Erweiterungen der Eingriffsbereiche auf dem Flurstlick 5419/3 sind zusatzliche
CEF-Malnahmen innerhalb des Plangebietes zu ergreifen. Die konkreten Mal3nahmen sind der
erganzenden saP (Anlage 2.1, Seite 27-28) zu enthehmen und entsprechend umzusetzen.
Monitoring der Ausgleichsflache nach Umsiedlung

Far die Erfolgskontrolle sind auf der Ausgleichsfldche mindestens vier Begehungen pro Jahr im
April/Mai durchzufiihren. Die Kartierungen sind im 1., 2., 3., 5. und 10. Jahr nach der Umsiedlung
zu erfolgen. Ab dem dritten Jahr missen mindestens 20 % (nur adulte Tiere) der umgesetzten
Anzahl der adulten Tiere auf der Fldche nachgewiesen werden.

CEF-MaRnahme fir gebdudebewohnende Vogel- und Fledermausarten

Das Anbringen von Nisthilfen fur Gebaudebriter an benachbarten Gebduden sollte als
unterstitzende MalRnahme durchgefiihrt werden. AuRerdem wiirden durch diese MafRnahmen
unmittelbar vor dem Eingriff Ersatzquartiere fir die (potenziell) betroffenen Arten zur Verfligung
stehen. Aufgrund des verschiedenen Charakters der aufgefundenen (potenziellen) Quartiere sollten
dabei verschiedene Quartiertypen zum Einsatz kommen (z.B. Késten fiir Nischenbriter /
Halbhdhlenbriter; Quartiersteine und Fledermausbretter fir Flederméause, Ausrichtung méglichst
Sud-, Sudost- und Ostseite an hoch gelegenen nicht beleuchteten/ nicht angestrahlten Bereichen).
Im vorliegenden Fall wird empfohlen an benachbarten Geb&duden im rdumlichen Zusammenhang
jeweils fur das Bahnhofsgebaude (inkl. Nebengeb&uden) und fiir den Verlust der Lagerhalle auf dem
Flurstiick 6786 drei Nischenbriter- / Halbhéhlenkdsten (fir Hausrotschwanz, potenziell auch
Haussperling) und funf Fledermausquartiere (Fledermausflachkasten, darunter Fledermausbretter
und ein Ganzjahresquartier, z.B. auch in Form von Einbausteinen in der Fassade méglich)
anzubringen. Bei Halbhdhlen- oder Nischenbriterk&sten ist notfalls auch eine Anbringung am
Baugerist méglich. Somit sind insgesamt 6 Nischenbriter- / Halbhéhlenk&sten und 10 Fledermaus-
quartiere anzubringen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm

Eine Schallimmissionsprognose ist Teil des Bebauungsplans. (Anlage 3: Gutachten 21-056-02
w-tasch, sachverstandigenbiiro tasch schallschutz, akustik, bauphysik, Wirzburg, Stand 02.08.22,
Revision D) 20.10.2022)

Die Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist erheblichem Stralenverkehrslarm
infolge des Verkehrs auf der Nordtangente (ST 2272) und der ST 2271 ausgesetzt.

Um den Gesundheitsschutz der zukinftigen Bewohner sicherzustellen werden folgende
Schallschutzmafnahmen festgesetzt:

Auf Grundlage der 6ffentlich-rechtlichen Schallschutzanforderungen (derzeit eingefiihrte Norm DIN
4109-01:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau®) sind in Rdumen mit schutzbedirftigen Nutzungen
(z.B. Kinderzimmer, Schlaf- sowie Wohn- und Arbeitsrdume) gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sicherzustellen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen (Nachweis des
Schallschutzes gegen Aufienldrm). Als Grundlage der Auslegung des baulichen Schallschutzes
gegen Aulenldrm kdnnen die im Gutachten dargestellten Beurteilungspegel infolge von
Stralenverkehr und Gewerbeldrm verwendet werden.

Die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen an den Schallschutz gegen Auf3enlarm ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

In dem als gewerbliche Flache ausgewiesenen Bereich des Geltungsbereichs sind nur Betriebe
zuldssig, welche folgende Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12 nicht Gberschreiten:
tags (06:00 Uhr — 22:00 Uhr) LEK,Tag = 62 dB(A), nachts (22:00 Uhr -06:00 Uhr) LEK, Nacht = 47 dB(A))
Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2016-12, Abschnitt 5.

Wohn- und Schlafraume sind im WA1, WA2 und WA4 durch eine schallorientierte Grundriss-
gestaltung auf der Strallen abgewandten Fassadeseite anzuordnen. Fir Blrordume, Praxisrdume
und &hnliche Arbeitsrdume wird dies ebenfalls empfohlen. In den Bereichen mit Verkehrslarm-
immissionen von tber 50 dB(A) nachts sind Schlafrdume mit schallgeddmmten, mechanischen
Luftungseinrichtungen auszustatten, die das resultierende Schallddmmmal des AuRenbauteils nicht
wesentlich verringern und eine ausreichende Bellftung bei geschlossenem Fenster gewéhrleisten.
Es kdnnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Sofern der Schallschutz im Bereich WA3 nicht durch eine Riegelbebauung im WA2 oder durch
dhnliche MaRnahmen (bspw. Larmschutzwand) gewahrleistet werden kann, sind auch im Bereich
WAS3 die LarmschutzmalRnahmen gem. der Festsetzung A 9.4 zu erflllen.

Mit Leitungsrechten zu belastende Fléchen

Fur den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich wird ein Leitungsrecht zur Unterbringung
und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt.

A 10.2 Im Bereich der Leitungsrechte sind Geb&ude, Gebaudeteile und Einfriedungen sowie die

Pflanzungen von Baumen nicht zuldssig. Es durfen keine Einwirkungen und MalRnahmen
vorgenommen werden, die den ordnungsmafigen Bestand oder Betrieb v.a. der Leitungen
beeintréchtigen oder gefahrden.

Anbauverbotszone gem. Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayStr'WG

Bebauungsplan Nr. 84 "Grosslangheimer Strafle Nord", 04.03.2005

9. Sonstige Hinweise durch Planzeichen
| Bestehende Bebauung

@ Abbruch Geb&ude

“1a2/ 146 Bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flurnummern

/L BemaBung in Metern
~==4-~  Sichtdreieck

A Zugangsbereich

Bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) -
Gestaltung der Baulichen Anlagen und der Grundstiicke.

A11.
A11.1

A11.2

A11.3

A12.
A121

A13.
A 131

A14.
A141

Abstandsflachen

Soweit Baulinien festgesetzt sind, muss an diese unabhé&ngig von den Abstandflachenregelungen
der BayBO angebaut werden.

Innerhalb der mit Baugrenzen und Baulinien definierten Baufelder kénnen die Abstandsflachen der
Gebaude untereinander unterschritten werden, sofern ein Mindestabstand von 5,00 m eingehalten
wird. Die Anforderungen an den Brandschutz missen erfillt werden. Eine ausreichende Belichtung
und Bellftung missen gewabhrleistet sein.

Im Ubrigen gelten die Abstandsflachenregelungen nach Art. 6 BayBO.

Décher

Titanzinkgedeckte Dacher sind durch Beschichtung oder in &hnlicher Weise (z.B. dauerhafte
Lackierung) gegen eine Verwitterung - und damit gegen eine Auslésung von Metallbestandteilen -
zu behandeln.

Fassaden
Fur die Fassadengestaltung sind nicht glanzende und nicht reflektierende Materialien in gedeckten

Farben zulassig.

Solaranlagen und Sonnenkollektoren

Im gesamten Geltungsbereich sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen auszustatten
(Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwadrmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.
Solaranlagen und Sonnenkollektoren sind auf dem Dach sowie an Fassaden von Hauptgeb&uden
zulassig. Freistehende Anlagen sind unzulassig.

A 14.2 Solaranlagen und Sonnenkollektoren sind bei geneigten Dachern integriert oder mit gleicher

Neigung und nur in rechteckiger Form aufzusetzen.

A 14.3 Solaranlagen und Sonnenkollektoren missen einen Mindestabstand von 1,00 m zur Dachkante

einhalten.

A 14.4 Bei Flachdacher dirfen aufgestéanderte Solaranlagen und Sonnenkollektoren eine Héhe von 1,50 m

A 15.

nicht Gberschreiten.

Geldndeveranderung

A 15.1 Im WAS3 sind Aufschittungen und Abgrabungen zum Geldndeausgleich bis zu einer H6he von

max. 1,70 m zul&ssig. Ansonsten gilt eine Hohe zur Aufschittungen und Abgrabungen von max.
1,00m.

A 15.2 Héhenunterschiede sind durch zu bepflanzende Bdschungen (Neigung mindestens 1:1,5),

Stutzmauern oder Gabione auf dem Baugrundstiick auszugleichen.

A 15.3 Bei allen Gelandemodellierungen sind die Belange der angrenzenden Nachbargrundstiicke zu

W mm
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beachten. Insbesondere diirfen keine Nachteile fir tieferliegende Grundstiicke hinsichtlich des
Niederschlagswasserabflusses entstehen.

Textliche Hinweise

Entwéasserung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Es gilt die Satzung fur die 6ffentliche Abwasserbeseitigung der Stadt Kitzingen
(Entwasserungssatzung - EWS) in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Die Vorgaben der Merkblatter und Regelwerke (ATV-/DVWK-Merkblatter) insbesondere DWA A 102
Teil 2, A 117 sind bei der Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zu Bewirtschaftung von
Niederschlagswasser zu beachten.

Die Entwasserung des Stralengrundstickes (Nordtangente, St 2271) darf durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt werden. Die bestehende Strallenentwéasserungsanlage ist unverandert zu belassen.
Oberflachen-, Dach- und sonstige Abwasser jeder Art durfen der Stral3e und ihren Nebenanlagen
nicht zugefuhrt werden.

Brandschutz

Die Zufahrten zu den Objekten sind fur Feuerwehrfahrzeuge mit folgenden Werten auszulegen:
Achslast von min. 12 t, Gesamtgewicht bis zu 18 t, Lédnge bis zu 10 m, Breite von 2,50 m und Héhe
von 3,50 m. Kurvenradien sind entsprechend DIN 14090 auszulegen.

Die Zufahrten und die Aufstellflachen fur die Feuerwehrfahrzeuge sind geméan der Richtlinie Uber
Flachen fur die Feuerwehr zu befestigen, zu kennzeichnen und freizuhalten. Zur Vermeidung der
Bodenversiegelung darf die Umfahrungsmdglichkeit im Griinstreifen nur in Rasengittersteinen oder
Rasenpflaster ausgefiihrt werden.

Zufahrten mit Sperrvorrichtungen wie Pfosten, Ketten, Schranken, Tore etc. missen Verschlisse
aufweisen, die durch die Feuerwehr ohne Schwierigkeiten gedffnet werden kénnen. Hierzu gehtren
z. B. Zentralschlissel aus dem Feuerwehrschlisseldepot, genormte Uberflurhydrantenschlissel
(DIN 3223), Verschlusseinrichtungen nach DIN 14925 und Bolzenschneider.

Die Installation von Feuerwehrschaltern zur automatischen Abschaltung von Solaranlagen, sowie
Kennzeichnung von Gebauden mit Solaranlagen und die Vorhaltung von Ubersichtsplénen fur
Gebdaude mit Solaranlagen wird empfohlen.

Externe Ausgleichsflache fiir Zauneidechsen

[ Ersatzflache fiir Bhf Etwashausen
O Lesesteinhaufen
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Planung und Ausfiihrung der Wasserversorgungsanlage

Bei der Planung und Ausfuhrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen
Vorschriften des DVGW zu beachten, insbesondere folgende Arbeitsblatter:

- W 400-1 "Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen”

- W 405 "Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung”

Kann die bendétigte Léschwassermenge nicht Giber Hydranten erbracht werden, so ist auf dem Areal
eine Léschwasserzisterne nach DIN 14230 (Unterirdische Léschwasserbehélter) mit einem
entsprechenden Volumen zu errichten.

- W 331 "Hydrantenrichtlinie"

Versorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Die Vorgaben aus der Nutzungsvereinbarung und die Vorgaben aus dem Merkblatt zum Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen der Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen GmbH sind
einzuhalten.

Im Planbereich muss mit stillgelegten Leitungen gerechnet werden.

Das Arbeitsblatt GW 125 "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen" der Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Verkehrswesen, in ihrer aktuellsten Fassung
ist zu beachten.

Altlasten, Boden- und Grundwasserschutz

Im Teilbereich befanden sich die Altlastenverdachtsflachen ALVF B-006037-001 ARALTanklager und
ALVF B-006037-006 Gleiswaage. Die Aushubsanierung wurden auf Grundlage eines Sanierungs-
planes durchgefiihrt und von HPC fachgutachterlich Gberwacht.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht sind nach Abschluss der Sanierung fir den Bereich der sanierten
Flachen keine besonderen Anforderungen hinsichtlich schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten zu berucksichtigen.

Aus fachgutachterlicher Sicht kénnen die Altlastenverdachtsflachen aus dem Altlastenkataster
geléscht bzw. die Sanierung der Bodenverunreinigungen vermerkt werden.

Im Umgriff der Sanierungsbereiche ist aus fachgutachterlicher Sicht ablagerungsbedingt ein
Vorhandensein von lokalen-kleinrdumigen Restbelastungen jedoch nicht auszuschlielRen. Diese
stellen aus gutachterlicher Sicht im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung keine Gefahrdung fur
das Grundwasser im Wirkungspfad Boden-Grundwasser dar und sind nicht sanierungsrelevant.
Das Vorhandensein von Restgehalten kann zu einer abfallrechtlichen Relevanz von Abfallmaterial
fuhren (vgl. Anlage 4, Sanierungsbericht, Seite 5, HPC AG, 23.11.2022)

Auf vorgenutzten Standorten kénnen in Einzelféllen auch auferhalb von rdumlich lokalisierbaren
Verdachtsbereichen und sanierten Bereichen (Sanierungsgruben) Bodenbelastungen bestehen.
Aufgrund maoglicher verbliebener, bodenschutzrechtlich zuldssiger Restbelastungen im Untergrund,
kann sich jedoch bei Baumallnahmen die Beriicksichtigung abfallrechtlicher Belange ergeben
(Entsorgungskosten fur Aushubmaterial). Daher ist eine sorgfaltige Uberwachung bei Erdarbeiten
und eine laufende Uberprifung der angetroffenen Bodenverhaltnisse im Vergleich mit den im
Gutachten enthaltenen Angaben erforderlich.

Bei Erdarbeiten ist deshalb sorgféaltig auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten und in
Zweifelsfallen ein Sachversténdiger nach § 18 BBodSchG hinzuzuziehen.

(vgl. Anlage 4, Sanierungsbericht, Seite 21, HPC AG, 23.11.2022)

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf schadliche Bodenveranderung oder Altlasten hindeutet, ist unverziglich die Untere
Bodenschutzbehérde am Landratsamt Kitzingen zu benachrichtigen.(Mitteilungspflicht gem. Art. 1
und Abs.12 Abs. 2 BayBodSchG)

Waéhrend der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag zu schitzen.

Sollten im Rahmen der Baumalinahmen altbergbauliche Relikte (z.B. kinstliche Hohlrdume, altes
Grubenholz, Mauerung etc.) angetroffen werden, ist das Bergamt Nordbayern durch den Bautréger
umgehenden zu informiert.

Der Geltungsbereich wird von dem Bewilligungsfeld "Kitzingen" verliehen auf Steinsalz und Sole
Uberdeckt. Zum Schutz dieser Steinsalzlagerstatte im Mittleren Muschelkalk sind jegliche
Bohrungen (z. B. Erdwdrmesonden) nur bis zu einer Tiefe von 90 m zul&ssig.

Denkmalschutz

Das ehem. Bahnhof mit weit vorkragendem Walmdach und strebepfeilerartigen Geb&udekanten, die
Lagerhalle und das Toilettenhduschen aus dem Jahr 1927 unterliegen dem Denkmalschutz
(D-6-75-141-223). Gemal Art. 4 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) sind
Baudenkmaler instand zu halten, instand zu setzen, sachgemalf zu behandeln und vor Gefahrdung
zu schitzen. Die Beseitigung, Veréanderung oder Verlagerung der Baudenkmaler bedarf es einer
Erlaubnis der zustédndigen Denkmalschutzbehdrde (Art. 6 Abs. 1 BayDSchG).

Gemal Art. 8 Abs. 1 BayDSchG sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretenden Funde von
Bodenaltertimern unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde (Stadt Kitzingen) oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeit gestattet
(Art. 8 Abs. 2 BayDSchG).

Kampfmittel

Das Stadtgebiet von Kitzingen war im Zweiten Weltkrieg Schauplatz von Kampfhandlungen. Im
raumlichen Geltungsbereich muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund
grundséatzlich ausgegangen werden. Die Eigentiimer dieser Fl&dchen sind im Zuge der Vorbereitung
von bodeneingreifenden BaumalRnahmen zu einer den Anforderungen der Kampfmittelrdumung
entsprechenden Sondierung verpflichtet. Sofern bei Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind
die Bauarbeiten sofort einzustellen und es ist das Landratsamt Kitzingen, oder die ndchstgelegene
Polizeidienststelle zu verstédndigen. Naheres hierzu auch in der Bekanntmachung des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 15. April 2010, Az.: ID4-2135.12-9 ,Abwehr von Gefahren durch
Kampfmittel“.

Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebiet

Im Bereich HQ100 ist gem. § 78 Abs. 1 WHG die Errichtung von baulichen Anlagen nur
ausnahmsweise und unter Auflagen zuldssig (hochwasserangepasste Bauweise, Retentions-
ausgleich etc.). Die Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG ist bei der zustédndigen Behdérde
rechtzeitig zu beantragen.

Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen im Giberschwemmungs-
gefahrdeten Gebiet bzw. Hochwasserrisikobereich gem. § 78b WHG und kénnen daher bei
Extremhochwéssern (HQextrem) Gberschwemmt werden.Es wird empfohlen Vorkehrungen zu
treffen und bautechnische MalRnahmen entsprechend der anerkannten Regeln der Technik
vorzunehmen, um Schaden durch Uberflutungen zu verringern oder gar zu vermeiden

(gem. § 5 Abs. 2 WHG Grundsatz der Eigenverantwortung, Gebot der Schadensreduktion).

Die Errichtung von Heizdlverbraucheranlagen ist im Bereich des festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes und im Bereich des Hochwasserrisikobereichs gem. § 78c WHG verboten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nach Malkgabe des MS vom 16.10.2002 IC4 / [IB2 / 11B4 -3612.333 -13 Kra
StraRenverkehrsrecht, Strallenrecht, Bauordnungsrecht, Werbung an Autobahnen, Bundesstralien
und Staatsstralen", das auch an die Landratsamter und Stadte/Gemeinden verteilt wurde, zu
behandeln. Grundsatzlich sind innerhalb der 20 m - Anbauverbotszone zur Staatsstrale keine
Werbeanlagen zuldssig. Werbeanlagen bedirfen jeweils gesondert der stralenrechtlichen
Zustimmung der Staatlichen Bauverwaltung.

Verfahrensvermerke

1.

Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat in der Sitzung am 29.07.2021 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.05.2022 am ortslblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.05.2022 hat in der Zeit
vom 07.06.2022 bis 08.07.2022 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.05.2022
hat in der Zeit vom 07.06.2022 bis 08.07.2022 stattgefunden.

Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hatam _ . .2022 in der 6ffentlichen Sitzung die abgegebenen
Stellungnahmen zum Vorentwurf behandelt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __..2022 mit Begriindung und
Umweltbericht wurde durch den Stadtrat gebilligt und der Beschluss zur Durchfiihrung der
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Fachbehérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde gefasst.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom . .2022 bis . .2022
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . .2022 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __ . .2022 bis . .2022 6ffentlich ausgelegt.

Der Stadtrat der Stadt Kitzingenhatam __. . den Bebauungsplan Nr. 108
.Neue Gartenstadt Etwashausen® gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom . . als Satzung beschlossen.

Kitzingen, den __.

(Siegel)

Stefan Giintner, Oberburgermeister

Ausgefertigt

Kitzingen, den __.

(Siegel)

Stefan Gintner, Oberbilrgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplanwurdeam . . gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden des
Bauamtes Kitzingen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tberdessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die §§ 214 und 215 BauGB wurde inder Bekanntmachung hingewiesen.

Kitzingen, den __ .

(Siegel)

Stefan Giintner, Oberbirgermeister

idorfer y
e

)
.
40,
N2
S Jauymaud"e

2B | % . ;
(/),Q‘ B & L‘n\'f‘_}” T —
5 \ : e .

’\

/ 4 IUgpratzstrale
4 . b '5_ @
500730 e
PG (% /
) & 2 g

> Gewerbegebiet
v’ . Goldberg

o 5
5 -1
")‘ 3 ,,"-*.;-_.;7_._: [ >
VA5 0 5
y / KR
/ /I '5 Gewerbegebiet / rs e /ety
rohnberg '?QF Hafep oS X
7 Y 13 73 /
/ Ao e
r . e 4 A

Stadt Kitzingen
Bebauungsplan Nr. 108

"Neue Gartenstadt Etwashausen”
mit integriertem Griinordnungsplan
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