Stadt Kitzingen
Bebauungsplan Nr. 91 Gewerbegebiet ,,GEA Brewery Systems”

D. Textliche Festsetzungen zum Vorentwurf Stand 15.11.2010

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

1.1 Die als eingeschrénktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzten Bauflédchen
GEel und GEe2 dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belésti-
gendem Gewerbebetrieben.

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisegaststatten, Tankstellen und Anlagen fir
sportliche Zwecke sowie die geméafl § 8 (3) Ziff. 2 und 3 ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnigungsstatten) sind unter Bezug auf § 1 (5) bzw. § 1 (6) BauNVO nicht zulés-

sig.

In GEe 2 sind larmtrdchtige Nutzungen oder Anlagen mit Nachtbetrieb oder néchtli-
chem Lieferverkehr nicht zuléssig.

1.2 Das nach § 6 BauNVO festgesetzte Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Nach § 1
(5) bzw. & 1 (6) BauNVO ausgenommen sind die dort allgemein zuléssigen Nutzun-
gen nach § 6 (2) Ziff. 3, 5-8 BauNVO sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen nach § 6 (3) BauNVO.

2, MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Uberbau-
baren Grundsticksflache, der héchstzulassigen Grundfléchenzahl (GRZ) und der ma-
ximal zuldssigen Firsthéhe geméf Planeinschrieb.

2.2 Die zuldssige Gebdudehéhe darf durch Dachaufbauten fur technische Einrichtungen
wie bspw. Loftungsanlagen, Photovoltaikanlagen sowie durch untergeordnete Bau-
teile Uberschritten werden, sofern sie auf die technisch notwendige Héhe beschrénkit
wird.

2.3 Nach § 19 (4) BauNVO wird eine zuléssige Uberschreitung der Grundfléchenzahl
GRZ von maximal 10 % festgesetzt.

3. Bauweise und Bebaubarkeit der Grundsticke (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Im Mischgebiet ist eine offene Bauweise entsprechend § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

3.2 Im Gewerbegebiet wird abweichend nach § 22 (4) BauGB eine offene Bauweise mit
einer zuldssigen Baukérperlénge von mehr als 50 m festgesetzt.

3.3 Private Stellpldtze, Garagen und Nebengebédude sind auch auf3erhalb der Baugren-
zen zuldssig.

4, Offentliche Verkehrsflachen, Stellplétze (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

4.1 Es sind offentliche Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Betriebsgeldndes der Fa.
GEA Brewery Systems und der privaten Grundsticksflachen festgesetzt. Fur die nicht
direkt erschlossenen Grundsticke sind Wegerechte im zeichnerischen Teil darge-
stellt.
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In den festgesetzten Zufahrisbereichen von den &ffentlichen Verkehrsfléchen auf die
privaten Grundsticksfléchen durfen bis zu 5 Zufahrten mit einer Breite von insge-
samt max. 60 m angeordnet werden.

Pkw-Stellplétze, Feuerwehrumfahrten und Wegefléchen sind mit wasserdurchléssi-
gen, offenporigen Beldgen zu befestigen (z.B. Schotterrasen, Drain-, Rasenpflaster,
versickerungsféhiges Pflaster 0.4.), sofern die értlichen Bodenverhéltnisse eine Versi-
ckerung zulassen und eine wasserrechtliche Erlaubnis erteilt wird.

Gestaltung baulicher Anlagen und Grundsticke
(8 81 (1) Nr. 1 BayBO)

Flachdécher mit einer Neigung unter 5° sind zu begrinen.

Zur Dacheindeckung sind glénzende und/oder reflektierende Materialien nicht zuge-
lassen.

Photovoltaikanlagen auf Déchern sind zuldssig.

Genehmigungspflichtige Werbeanlagen sind innerhalb der Baugrenzen nur an der
Stelle der Leistung an oder auf Gebduden zuléssig; sie durfen nicht mehr als T m
Uber die Dachoberkante hinausragen.

Geléndeaufschittungen von mehr als 1 m Héhe Uber Geldnde sind lediglich zur
Errichtung des festgesetzten Larmschutzwalls zuléssig.

Héhenunterschiede sind auf dem Baugrundstick selbst durch zu bepflanzende Bé-
schungen (nicht steiler als 1:1,5), Stitzmauern oder Gabionen auszugleichen.

Grinflédchen und Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke, soweit nicht als Betriebs- und Er-
schlieBungsfléchen befestigt, und die festgesetzten fladchigen Pflanzbindungen und
Pflanzgebote sind durch Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern dauerhaft gértne-
risch zu gestalten. Eine Uberbauung oder Versiegelung ist unzuléssig.

Je 800 m?2 Grundsticksfliche ist mindestens ein standortgerechter grofikroniger
Laubbaumbaumhochstamm anzupflanzen. Die im Plan dargestellten Pflanzgebote
und die unter Pkt. 6.3 anzupflanzenden Laubb&dume werden angerechnet.

Je 10 Pkw-Stellpléatze ist ein grofikroniger Laubbaumhochstamm anzupflanzen.

Als Mindestqualitéaten fir die Gehélzpflanzungen werden festgesetzt:
Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm (Baumreihe, Stell-
plétze, Einzelpflanzung)

Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm (in Gehélzflachen
und Baumhecken)

Obstbaumhochstamm, Stammumfang 10-12 cm

Heister, 2 x verpflanzt, 150-175cm / 175-200 cm

Stréucher, verpflanzter Strauch 3-5 Triebe 40 -60 cm / 60-100 cm

Pflanzabsténde fur Strducher und Heister in Gehélzfléchen und Hecken betragen 1 x
1 m in versetzter Reihe.

Es sind standortgerechte Laubgehélze zu verwenden. Die Anpflanzung von Nadelge-
hélzen ist unzulassig. Die zur Verwendung empfohlenen Arten werden in den textli-
chen Hinweisen aufgefuhrt.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung und zur Gestaltung der unbebauten Freifldchen
(Umfang, Art und Standort der Bepflanzung, Belagswahl) sind in einem Freifldchen-
gestaltungsplan zum jeweiligen Bauantrag prifbar nachzuweisen.
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Die festgesetzten Begrinungsmaf3nahmen muissen innerhalb eines Jahres nach Fer-
tigstellung der Gebdude erfolgen. Der Grundstuckseigentimer ist for die ordnungs-
gemadéfe und fachgerechte Pflege und Erhaltung der BegrinungsmafBnahmen ver-
antwortlich. Ausgefallene Baume sind durch entsprechende Nachpflanzungen zu er-
setzen.

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft (§ 9 (1a) BauGB)

Dem Bebauungsplan werden Grundsticke als Ausgleichsfléchen mit einem Fléchen-
umgriff von 1,181 ha aufierhalb des Geltungsbereichs verbindlich zugeordnet.

Die ordnungsgeméfle und fachgerechte Anpflanzung, Entwicklung und Pflege der
Ausgleichsfléchen obliegt dem jeweiligen Grundstiuckseigentmer.

Ver- und Entsorgung
Die Entwdsserung des Baugebiets erfolgt im Mischsystem.

Die Ver- und Entsorgung der Baugrundsticke erfolgt durch Anschluss an das beste-
hende 6ffentliche Leitungsnetz in der Heinrich-Huppmann-Strafie bzw. der Nordtan-
gente.

FUr bestehende Leitungen der Stadt Kitzingen oder éffentlicher oder privater Versor-
gungstréger, die innerhalb privater Grundsticke verlaufen, sind Leitungsrechte zu-
gunsten der jeweiligen Leitungstréger festgesetzt.

Der Umgriff des bestehenden Regenrickhaltebeckens wird als Fléche for Ver- und
Entsorgungseinrichtungen festgesetzt.

Flachen und MaBnahmen fir die Nutzungsbeschrénkungen oder Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schdadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes - Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Das Gewerbegebiet mit den Teilfléchen GEel und GEe2 ist hinsichtlich seiner Ge-
réuschemissionen eingeschrénkt. Zuldssig sind Anlagen und Einrichtungen, deren
Larmemissionen die festgesetzten Emissionskontingente Ly nach DIN 45691 weder
tags (6.00 Uhr — 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) Uberschreiten.

J— L. tags L. nachts
Teilfléche 6.00 - 22.00 Uhr | 22.00 - 6.00 Uhr
GEe1 (Bestand) tags 57 dB(A) 42 dB(A)
GEe2 (Erweiterungsfléche) 53 dB(A) 38 dB(A)

Bei der Errichtung oder der wesentlichen Anderung von Bauvorhaben ist mit dem
Bauantrag der Nachweis zu erbringen, dass die festgesetzten Emissionskontingente
an den ndchstgelegenen Nachweispunkten eingehalten werden.
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Textliche Hinweise

Hinweise zu Bodendenkmalen und Bodenfunden (Art. 8 DSchG)

Geméf3 Art. 8 (1) des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und Erdarbei-
ten auftretende Funde von Bodenalterttmern unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde am Landratsamt Kitzingen oder dem Landesamt fur Denkmalpflege an-
zuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehoérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet (Art. 8 (2) DSchG).

Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB, § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Der anstehende Oberboden ist vor Beginn der Bauarbeiten vollsténdig abzutragen
und zur Wiederverwertung fachgerecht zu sichern (DIN 18915/3). Mutterboden ist,
méglichst auf dem Baugrundstick getrennt von unbelebtem Boden zu lagern und wie-
der zu verwenden bzw. oberfladchig einzubauen. Fur evil. Auffillungen darf nur weit-
gehend unbelastetes Material (Z.0 — Z.1) verwendet werden. Wéhrend der Bauphase
sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag zu schitzen.

MaBnahmen zur Behandlung von Niederschlagswasser

Gewerbebetriebe unterliegen nicht der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung;
for die Versickerung von Niederschlagswasser ist ein wasserrechtliches Verfahren er-
forderlich.

Bei Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zur Bewirtschaftung von Nieder-
schlagswasser sind die Vorgaben einschlagiger Merkblatter und Regelwerke (ATV-
DVWK Merkblétter) zu beachten.

Hinweise zur Bepflanzung und zu den Ausgleichsfléchen
Fur die Bepflanzung wird die Verwendung folgender Arten empfohlen:

innerhalb privater Grundsticksfléchen:
Arten der potenziellen natirlichen Vegetation einschlief3lich ihrer Sorten, z.B.

Laubbéume, Hochstémme: Traubeneiche, Stieleiche, Esche, Spitzahorn, Winterlinde
Heister: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche

Stréucher: Hartriegel, Haselnuss, Eingriffliger und Zweigriffliger Weif3dorn, Schlehe,
Pfaffenhitchen, Heckenkirsche, Wolliger Schneeball, Hundsrose, Liguster
Ortstypische Obstbaumhochstémme, auch als Wildformen

fur die Randeingrinung:
Arten der potenziellen naturlichen Vegetation wie oben, keine Sorten.

fur die Ausgleichsflachen aufierhalb des Geltungsbereichs:

Arten der potenziellen natirlichen Vegetation des jeweiligen Landschaftsraumes,
keine Sorten

Ortstypische Obstbaumhochstémme, auch als Wildformen, bevorzugte Verwendung
alter Obstbaumsorten

Die erforderlichen Grenzabsténde fur die Bepflanzung richten sich nach den Vorschrif-
ten des Bayerischen Nachbarrechts (Art. 47, 48 AusfUhrungsgesetz zum Burgerlichen
Gesetzbuch).

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen sind Schutzabsténde
von 2,50 m einzuhalten (vgl. DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 , Baumpflanzun-
gen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen”).
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Hinweise zum speziellen Artenschutz

Zur Vermeidung von Verstéf3en gegen artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 - 4 in Verbindung mit Abs. 5 BNatschG (vgl. Spezielle artenschutzrechtliche Pro-
fung im Anhang zur Begrindung des Bebauungsplans) sind folgende Maflnahmen zu
beachten:

Baumafinahmen einschlieBBlich bauvorbereitender Mafinahmen (wie Entfernung der
Vegetationsdecke, Abschieben von Oberboden, Abbrucharbeiten, Wegebau etc.) wer-
den jeweils vor Beginn der Brutzeit von bodenbritenden Vogelarten durchgefihrt, d.h.
von Ende Juli bis Anfang Mérz oder nachweislich auBerhalb der Belegungszeit von
Nistplétzen durch bodenbritende Vogelarten.

Die Rodung von Gehélzen ist geméafl § 39 (5) BNatschG (bzw. Art. 13e BayNatschG)
auf die Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar (auBBerhalb der Brut- und Aufzucht-
zeit von Végeln) beschrénkt.

Zu fallende Bdume werden auf aktuelle Ruhestéatten und Winterquartiere for Fleder-
méuse und dauerhafte Ruhestétten (Héhlen, Dauernester) fir die in Gehdlzen briten-
den Vogelarten gepruift.

Hinweise zum Schutz benachbarter Nutzungen

Auf die von der Nordtangente auf den Geltungsbereich einwirkenden Immissionen
wird hingewiesen. Forderungen hinsichtlich erforderlicher Schallschutzmaf3nahmen
kénnen gegeniber dem StraBBenbaulasttréger nicht geltend gemacht werden.

Die unter D. 9 getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz gelten nur fur Neu- und
Umbaumafinahmen, die nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans vorgenommen
werden. Die bestehende Bebauung genief3t Bestandsschutz.



Verfahrensvermerke

Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat in seiner Sitzung am 20.01.2009 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 91 Gewerbegebiet ,GEA Brewery Systems” beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde geméf3 § 2 (1) BauGB am .............. ortsublich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméB § 3 (1) BauGB hat fur den Vorentwurf des
Bebauungsplans mit Begrindung und Umweltbericht in der Fassung vom ......... in der Zeit
vom ........ bis .......... stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaf3 §
4 (1) BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und Umweltbericht in

der Fassung vom ......... hat in der Zeit vom ........ bis .......... stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..... wurden die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméf3 § 4 (2) BauGB in der Zeit vom ...... bis .... be-
teiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...... wurde mit der Begrindung und
Umweltbericht geméf3 § 3 (2) BauGB in der Zeit vom ....... bis ........ offentlich ausgelegt.

Die Stadt Kitzingen hat mit Beschluss des Stadtrats vom ...... den Bebauungsplan in der Fas-
sung vom ...... gemaf § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Kitzingen, den

Muller OberbiUrgermeister

Der Bebauungsplan wurde am ................. geméf § 10 (3) BauGB ortsiblich bekannt ge-
macht.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan Nr. 91 Gewerbegebiet ,,GEA
Brewery Systems” in Kraft getreten.

Kitzingen, den

Muller Oberbirgermeister



