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Der Stadtrat der Stadt Markisteft hat aufgrund von

* dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Sep-
tember 2021 (BGBI. | S. 4147)

* Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch
8 1 des Gesetzes vom 9. Mérz 2021 (GVBI. S. 74)

¢ der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-l), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom
25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

* der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

* sowie der Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI.1991 1 S.58), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802)

den Bebauungsplan ,Ehemalige Gértnerei” in 6ffentlicher Sit-
ZUNG OM .eovinieiinenanens beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungshereich

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehema-
lige Gartnerei” ergibt sich aus der Festsetzung im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Ehemalige Gartnerei” besteht aus dem
Lageplan mit zeichnerischen Festsetzungen und textlichen
Festsetzungen vom ................. Dem Bebauungsplan wird die
Begrindung vom ................. beigefugt.

Stadt Markisteft, den

Thomas Reichert
1. BUrgermeister (Siegel)
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung - Mischgebiet gemidB § 6
BauNVO

1.1 Geméafl § 1 Abs. 5 BauNVO sind die allgemein zuléssi-
gen Nutzungen gemdf3 § 6 Abs. 2 Nr. 3 (Einzelhandelsbe-
triebe), Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und
Nr. 8 BauNVO (Vergnigungsstdtten) nicht zuléssig.

1.2 Gemdfl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen geméf3 § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergni-
gungsstdtten) nicht zuléssig.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Festsetzung der héchstzuléssigen Grundfléchenzahl (GRZ),
die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf3
sowie die Festsetzung der maximal zuldssigen Wand- und
Gesamthéhe in m bezogen auf Normal Null (NN), jeweils
gemaf Planeinschrieb.

2.2 Der obere Bezugspunkt fir die Wandhéhe ist der Schnitt-
punkt der Dachhaut mit der Aufenseite Aufienwand des
Gebdudes an der Traufseite. Bei Gebduden mit Flachdé-
chern ist der obere Bezugspunkt fur die Wandhéhe (= Ge-
samthéhe) der obere Abschluss der Wand (z. B. Oberkante
Attika).

2.3 Der obere Bezugspunkt fur die Gesamthéhe ist die Gebéu-
deoberkante (z. B. First).

3. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflichen

3.1 Es wird als abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauN-
VO eine offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand und
einer zuldssigen Baukérperldnge von mehr als 50 m fest-
gesetzt.

3.2 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

3.3 Zwischen Grundsticksgrenze und Garagen bzw. Carports
ist im Bereich der Garagen- und Carportzufahrt ein Stau-
raum von min. 3 m herzustellen. Eine Einfriedung dieses
Stauraums zur Sffentlichen Verkehrsflache hin ist auf der
Breite der Garage bzw. des Carports nicht zuldssig.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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4. Sichtdreiecke

4.1 Die Fléchen der Sichtdreiecke sind ab einer Héhe von
0,8 m von jeglicher Bebauung, Einfriedung, Bewuchs, Ab-
lagerung und dergleichen freizuhalten (Bezugshéhe = OK
Fahrbahn).

5. Gestaltungsfestsetzungen

5.1 Ddcher

* Die Décher von Haupt- und Nebengebduden, Ga-
ragen und Carports sind als Satteldach, Walmdach,
Flachdach, Pultdach oder versetztes Pultdach mit einer
Dachneigung zwischen 0° und 35° auszufihren.

* FOr dem Hauptgebdude in Gréfie und Funktion unter-
geordnete, nicht eigensténdig nutzbare Bauteile und
Vorbauten, wie bspw. Anbauten, Erker, Balkone, Win-
tergarten, sind dartber hinaus andere Dachformen und
-neigungen zuléssig.

5.2 Materialien und Farben

* Als Dacheindeckung sind Ziegel, Dachsteine und
beschichtete Metalldeckungen (jeweils nicht stark
reflektierend) in den Farben rot bis rotbraun und in
Grau- und Anthrazitténen zuléssig. AuBBerdem ist eine
Dachbegrinung zuléssig. Ausgenommen fir die Dé-
cher von Hauptgebéuden sind daruber hinaus andere
nicht stark reflektierende Materialien und Farben der
Dacheindeckung zuldssig. Unbeschichtete Metalldécher
mit einer Fléche von mehr als 50 m2 sind unzuléssig.

* Fur die Fassadengestaltung sind nicht stark reflektie-
rende Materialien zu verwenden. Die Fassaden sind in
gedeckten Farben zu gestalten. Zudem ist eine Fassa-
denbegrinung zuléassig.

* Die Garagen sind den dazugehérigen Hauptgebéuden
in AuBBenmaterial, Gestaltung und Farbgebung anzu-
passen.

5.3 Werbeanlagen

* Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht
sind unzuléssig.

5.4 Solaranlagen und Sonnenkollektoren

* Solaranlagen und Sonnenkollektoren sind nur in oder
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auf dem Dach von Gebéuden zuléssig.
5.5 Geléndeverénderungen

* Aufschittungen und Abgrabungen zum Geléndeaus-
gleich sind im Mischgebiet bis zu einer Héhe von
maximal 1,2 m, bezogen auf das naturliche Gelénde
(maf3gebliches Bestandsaufmaf3 von Alpha Vermes-
sung, 2022) zuléssig.

* Héhenunterschiede sind durch zu bepflanzende Bo6-
schungen (Neigung mindestens 1:1,5), zu begrinende
StUtzmauern oder Gabionen auf dem Baugrundstick
auszugleichen.

5.6 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmau-
ern im Zuge der Herstellung des Stra3enkérpers

* Die zur Herstellung des Strafenkérpers erforderlichen
Abgrabungen und Aufschittungen sind auf den an-
grenzenden Baugrundsticken zu dulden. Sie werden in
einem Béschungsverhadlinis von 1:1,5 hergestellt.

* Die zur Herstellung der StraBBen- bzw. Fullwegeinfas-
sung notwendigen Betonfundamente (fir Bordsteine
bzw. Stellkanten) sind auf den angrenzenden Bau-
grundsticken zu dulden.

5.7 Einfriedungen

* Grundstickseinfriedungen zum &ffentlichen Straflen-
raum sind als Metall- oder Holzzaun bis zu einer Hohe
von max. 1,20 m ab Oberkante der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache an der Grundsticksgrenze zuldssig. Alter-
nativ sind Hecken ohne Héhenbegrenzung zuldssig (s.
Vorgaben zur Pflanzenverwendung unter Ziff. 10.4 der
textlichen Festsetzungen). Zum Stralenraum sind vor
Maschendraht-/Stabmattenzéune dichte Bepflanzungen
auszufihren.

* Einfriedungen zu éffentlichen Grinfléchen sowie im
Bereich der Hochwassergefahrenflache HQ_, _ sind

sockellos, fur Kleintiere durchléssig, mit mind. 20 cm
Bodenfreiheit auszufihren.

6. Ver- und Entsorgung

6.1 Das im Planungsgebiet anfallende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser von Dachfléchen und befestigten Fla-
chen ist, soweit dies nach den &rilichen Gegebenheiten

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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ordnungsgeméfl méglich ist, entsprechend den Regeln
der Technik innerhalb des jeweiligen Baugrundsticks zu-
riuckzuhalten, in geeigneter Weise zu bewirtschaften (z. B.
durch Zisternen) und tber Uberléufe verzégert in die be-
stehende Einleitungsstelle in den Main-Vorlandsee bzw.
den bestehenden Traugraben abzuleiten. Hierzu werden
zusétzlich zu den erforderlichen Maflnahmen innerhalb
des jeweiligen Baugrundsticks Flachen fir die Abwas-
serbeseitigung geméf3 § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB fur Maf3-
nahmen zur Rickhaltung, Behandlung und Weiterleitung
des im Gebiet anfallenden Niederschlagswassers i. V. m.
éffentlichen Grinfléchen entlang des Traugrabens festge-
setzt (vgl. textl. Festsetzung Ziff. 9.1).

Boden- und Trinkwasserschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bei der Errichtung von Gebd&uden sind zum Schutz des
Trinkwassers zusétzliche Anforderungen zu beachten:

e Zwischen der Grindungssohle des Gebd&udes und dem
héchsten Grundwasserstand muss ein Abstand von
mind. 2 m eingehalten werden. Die Grindungssohle
darf deswegen nicht unter 181,5 m . NN liegen.

* Die Entwdsserungsleitungen sind sichtbar im Keller zu
verlegen. Der Keller ist, soweit erforderlich, Uber eine
Hebeanlage zu entwédssern.

* Die Dichtheit der Entwéasserungsanlagen bis zur ge-
meindlichen Kanalisation ist vor Inbetriebnahme durch
Druckprobe nach EN 1610 nachzuweisen und wieder-
kehrend alle 5 Jahre durch geeignete Verfahren zu
Uberprifen. Dazu ist im Keller ein Putzstick in die Ab-
wasserleitung einzubauen. Die Leitung kann dann vom
Keller bis zum Grundstiuckskontrollschacht vollsténdig
abgedrickt werden. In der Baugrube ist die Abwasser-
leitung vor Verfillung zu unterfangen z. B. durch einen
gemaverten Pfosten. Die Abwasserleitung vom Grund-
stuckskontrollschacht bis zur éffentlichen Kanalisation
kann bei der Druckprobe der éffentlichen Kanalisation
mit abgedrickt werden. Die Protokolle der Dichtheits-
prufungen sind der Stadt Markisteft vorzulegen.

* Der Beton fur die Bodenplatte darf nur auf einer dich-
ten Folie eingebaut werden.

* Anfallendes Niederschlags- und Oberfléchenwasser
von verschmutzten Fléchen darf nicht unbehandelt Gber
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die belebte Bodenzone versickert werden. Straflen,
Wege, Zufahrten und Pléatze mit Kfz-Verkehr dirfen
nicht wasserdurchldssig gestaltet werden.

* Private Regenwasserzisternen sind erwinscht, der Not-
Uberlauf der Zisternen muss jedoch der Regenwasser-
kanalisation zugefUhrt werden.

* Wdérmepumpen in Verbindung mit Grundwassernut-
zung und Erdwdrmesonden sind nicht zuldssig.

* Das Verwenden von auslaugbaren Materialien (z. B.
nicht vollstdndig schadstofffreie Recyclingbaustoffe) ist
nicht zuléssig.

* Heizélverbraucheranlagen sind im Mischgebiet nicht
zuldssig.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltein-
wirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 24 BauGB)

FOr die AuBBenbeleuchtung der Gebéude und deren Frei-
flachen sowie dffentlicher Strafien und Wege sind nur nach
unten und nur auf die vorgesehene Nutzfléche abstrahlen-

8.

f—

de Leuchten sowie energiesparende Leuchtmittel mit ge-
ringem UV- und Blaulichtanteil (Farbtemperatur bis max.
3.000 Kelvin) zuléssig.

8.2 Die Lichtpunkthéhen sind so niedrig wie méglich zu wéh-
len.

8.3 Unzuléssig ist die flachige Anstrahlung von Fassaden so-
wie die Verwendung von Himmelstrahlern und Leuchten
mit dhnlicher Wirkung.

9. Griinordnung

9.1 Offentliche Griunfléchen:

* Die entlang des Traugrabens innerhalb der éffentlichen
Grinfldche vorhandenen gebietsheimischen Laubbéu-
me und Heckengehdlze sind zu erhalten.

* Méblierungen (Parkbdanke, Milleimer), die einer 6f-
fentliche Grinfladche nicht widersprechen, und weitere
FuBwegeanbindungen sind grundsétzlich zuldssig.

* In der éffentlichen Grunflache sind MaBnahmen zur
Ruckhaltung, Behandlung und Weiterleitung des im
Mischgebiet anfallenden Niederschlagswassers zuléssig
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) (vgl. textl. Festsetzung Ziff.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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6.1). Erforderliche oberirdische Anlagen sind naturnah
zu gestalten.

* Im Zuge von BaumaBnahmen (FuBweg, Méblierungen,
Mafinahmen zur Entsorgung des anfallenden Nieder-
schlagswassers) zu rodende Gehdlze und Laubbdume
sind fléchen- bzw. zahlenméfig durch Neupflanzungen
gemdf3 Artenliste zu ersetzen.

* Bauliche Anlagen, Einfriedungen, Auffullungen oder
sonstige Einbauten innerhalb der éffentlichen Grin-
flache missen einen Abstand von 5 m zur Béschungs-
oberkante des Traugrabens einhalten, ausgenommen
Maf3inahmen zur Rickhaltung und/oder Ableitung des
im Gebiet anfallenden Niederschlagswassers.

» Zusétzlich ist je angefangener 500 m2 der 6ffentlichen
Grunfléche ein Laubbaumhochstamm geméf Artenliste
zu pflanzen.

* Die 6ffentlichen Grunflachen sind mit standortgerech-
tem, autochthonem artenreichen Saatgut anzuséen und
extensiv zu pflegen (jahrliche abschnittsweise Mahd),
Méhzeitpunkt frGhestens ab dem 15. Juni bis spétestens
30. Juni, bei Bedarf 2. Schnitt ab dem 15. September.
Erhalt von jéhrlich alternierenden Bracheabschnitten
mit Abfuhr des Mahdguts von der Fléche.

* Sofern eine Heckenpflege notwendig ist, ist diese nur
zwischen 1. Oktober und 28. Februar durch fachge-
rechten, abschnittsweisen Rickschnitt oder auf den
Stock setzen zuléssig, Uberhélter (groBe Baume,
Wildobst, Obstbédume) sind in den Hecken zu belassen.
Als Pflegeabschnitte sind 10 m zuldssig.

* Der Einsatz von Pflanzenschutz- oder Dingemitteln ist
unzuldssig.

9.2 Offentlicher Straenraum:

* Innerhalb der Verkehrsfléche besonderer Zweckbe-
stimmung - Mehrzweckstreifen sind in regelméfigen
Abstédnden Laubbaumhochstémme zu pflanzen (s. Plan-
zeichnung); die genauen Standorte richten sich nach
den erforderlichen Ausweichbereichen und Zufahrten
und sind im Rahmen der Bauausfihrung festzulegen. Es
ist eine einheitliche Baumart zu wéhlen.

9.3 Mischgebiet:

* Die unbebauten Flachen der Baugrundsticke, soweit
nicht als Betriebs- und ErschlieBungsfléchen benétigt,
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sind dauerhaft gértnerisch zu gestalten und zu unter-
halten. Eine Uberbauung oder Versiegelung ist unzu-
léssig. Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-,
Kies- oder @hnlichen Materialschittungen ist auf den
privaten Baugrundsticken mit Ausnahme einer maxi-
mal 0,50 m breiten Gebdudetraufe nicht zuléssig.

e Zur Abschirmung gegenuber der vorhandenen Be-
bauung ist an der &stlichen Grundstiucksgrenze eine
Eingrinung der zukinftigen Gebé&ude aus standortge-
rechten, gebietsheimischen Laubbaumhochstémmen
sowie Hecken geméf Artenliste vorzusehen.

* In der Summe ist je angefangene 750 m2 Baufléche
mindestens ein standortgerechter, gro3kroniger Laub-
baumhochstamm erster oder zweiter Ordnung gemaf
Artenliste anzupflanzen. Die Pflanzgebote im Bereich
der Stellpladize werden angerechnet.

* Bei der Errichtung von Stellpldtzen ist je angefangene 5
Stellplatzeinheiten mindestens 1 Laubbaumhochstamm
anzupflanzen.

9.4 Allgemeines

* Als Mindestqualitét for die Gehdlzpflanzungen wird
festgesetzt:
- Laubbaumhochstamm: 3 x verpflanzt, StU. 16-18 cm

- Heister, 2 x verpflanzt, 150-175 cm / 3 x verpflanzt
175-200 cm

- Stréiucher: vStr. 3-5 Tr. 40 -60 cm / 60-100 cm

Die Pflanzqualitéten richten sich nach den Gutebestim-
mungen for Baumschulpflanzen und der DIN 18916.

* Die Anpflanzung von Nadelgehélzen ist nicht zuldssig.
Weitere Hinweise zur Pflanzenverwendung (Artenliste)
siehe Textliche Hinweise.

* Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belags- und
Verkehrsfléchen ist pro Baum ein spartenfreier Wurzel-
bereich mit einem durchliUfteten Mindestvolumen von
12 m3 nachzuweisen. Die Bdume innerhalb von Belags-
und Verkehrsfléchen sind durch wirksame Schutzvor-
kehrungen dauerhaft vor Anfahren zu schitzen.

* Die festgesetzten Begrinungsmaf3nahmen missen
innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung abge-
schlossen sein. Die Grundstickseigentimer sind fir
die ordnungsgemdfie und fachgerechte Pflege und
Erhaltung der Begrinungsmaf3inahmen verantwortlich.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Ausgefallene Bdume sind durch entsprechende Nach-
pflanzungen zu ersetzen.

10. Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

10.1 Zur Vermeidung von Verstéf3en gegen die Verbote des
8§ 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 BNatSchG sind folgende Mafinahmen
zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktio-
nalitét durch geeignetes Fachpersonal vor Baufeldréu-
mung/Baubeginn in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehérde durchzufihren:

e Zur Strukturanreicherung werden im Winterhalbjahr
vor Baubeginn nérdlich des geplanten FuBwegs in
besonnter Lage 2 Totholz-Steinhaufen fachgerecht und
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
gemdf Planzeichnung innerhalb der éffentlichen Grin-
flache angelegt und gestalterisch integriert: Dazu sind
Mulden mit ca. 1-2 m? Grundfléche mindestens 80 cm
tief auszuheben. Die Mulden werden mit einer etwa 10
cm hohen Schicht aus Sand und Kies ausgepolstert und
bis mindestens 50 cm Uber Bodenniveau mit Steinen
aufgefullt (frostfestes, méglichst bodenstédndiges Ge-
stein, Korngréfie ca. 10-40 c¢m). Die Steinfullung ist mit
Asten, Zweigen und Wurzelstécken zu tberdecken. Der
Aushub kann auf der Nordseite des Haufens verblei-
ben. Durch regelméfiges Entfernen der Vegetation sind
die Haufen vor Beschattung zu schitzen.

Die Anlage der Habitate erfolgt geméaf3 den Vorgaben
der ,Arbeitshilfe zur speziellen artenschutzrechtlichen
Priofung Zauneidechse” (LfU 2020).

* Aufstellen eines schréag aufgestellten Reptilienschutz-
zaunes mit Ubersteighilfen vor Baubeginn an der
Baugrenze zur Vermeidung der Einwanderung von
Zauneidechsen in das Baufeld und um das Verlassen zu
ermdglichen.

* Kontrolle auf weitere Anwesenheit von Zauneidechsen
im Eingriffsbereich vor Eingriffsbeginn und ggf. Verset-
zen an die neu angelegten Habitate

* Kurzhalten der Vegetation im Baufeld ab Anfang April
durch regeméflige Mahd alle 4-6 Wochen

* Kontrolle der Ampferpflanzen (Rumex crispus,
R.obtusifolius) im Eingriffsbereich und im Bereich der
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Baustelleneinrichtung vor Eingriffsbeginn auf ein
Vorkommen von Entwicklungsstadien des Grofien
Feuerfalters (Eier, Raupen, Puppen, Frafispuren). Bei
Feststellung von Entwicklungsstadien Ausgraben der
betroffenen Ampferpflanzen, Versetzen an geeignete
Stelle und Erhalt bis zum Ende der Entwicklungszeit des
Falters.

* Die ordnungsgemdfie und fachgerechte Herstellung,
Entwicklung und Pflege der artspezifischen Vermei-
dungsmaf3inahmen obliegt dem jeweiligen Grund-
stickseigentimer und ist durch geeignetes Fachperso-
nal zu betreuen (6kologische Baubegleitung).

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner



Stadt Markisteft
Bebauungsplan ,Ehemalige Giirtnerei” | Festsetzungen, Entwurf

WEISE

1. Abstandsflichen

1.1 Es gelten die Abstandsfléchenvorschriften geméf Art. 6 der
BayBO in der jeweils aktuellen Fassung.

2. Vermeidung von Rauchgasheldstigungen

2.1 Zur Vermeidung von Rauchgasbeldstigungen sind bei
der Umsetzung von Bauvorhaben die Vorgaben der Ver-
ordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen (1.
BImSchV) zu beachten, insbesondere § 19 (Ableitbedin-
gungen fur Abgase) und § 14 (Uberwachung neuer und
wesentlich geénderter Feuerungsanlagen).

2.2 Gebéude sind so zu planen, dass die Mindungen von Ab-
gasanlagen die Oberkanten von Liftungséffnungen, Fens-
tern oder Turen von Aufenthaltsréumen - bei Feuerstatten
fUr feste Brennstoffe in einem Umkreis von 15 m, bei Feu-
erstatten for flussige oder gasférmige Brennstoffe in einem
Umbkreis von 8 m - um mindestens 1 m Gberragen.

3. Brandschutz

3.1 Die Installation von Feuerwehrschaltern zur automatischen
Abschaltung von Solaranlagen sowie die Kennzeichnung
von Gebduden mit Solaranlagen und die Vorhaltung von
Ubersichtspldnen fir Gebdude mit Solaranlagen wird
empfohlen. Siehe auch: https://dgs.de/fileadmin/bilder/
Dokumente/PV-Brandschutz_ DRUCK 24 02 _2011.pdf.

3.2 Auf die maximal zuléssige Gebdudehéhe fir den Nach-
weis des ersten und zweiten Flucht- und Rettungsweges
nach Art. 31 Abs. 3 BayBO wird hingewiesen. Hier ist im
Einzelfall die zusténdige Feuerwehr im Rahmen der Bau-
nachweisfOhrung (Brandschutznachweis) auf Leistungsfé-
higkeit und Ausriustungsumfang zu bewerten.

4. Ver- und Entsorgung, Umgang mit Niederschlagswasser

4.1 Die Entwésserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem.
Es gilt die Satzung fur die 6ffentliche Entwésserungsanlage
der Stadt Markisteft (Entwésserungssatzung - EWS -) in ih-
rer jeweils aktuellen Fassung.

4.2 Es gilt die Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit was-
sergeféhrdenden Stoffen (AwSV) in der jeweils aktuellen
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Fassung. Beziglich des Umgangs mit wassergefédhrdenden
Stoffen wird auf die Anzeigepflicht nach § 40 AwSV hin-
gewiesen. Die Grundsatzanforderungen nach § 17 AwSV
sind zu beachten. Auf die Vorschriften Uber das Lagern,
Abfillen und Umschlagen wassergeféhrdender Stoffe wird
hingewiesen. Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist
gemdfB Art. 37 BayWG beim Landratsamt anzuzeigen. Das
eingeleitete Regenwasser muss frei von wassergefdhrden-
den Stoffen sein.

4.3 Fir die Grundsticks- und Gebdudeentwdésserung ist ein
Entwédsserungsplan zur Genehmigung vorzulegen.

4.4 Bei Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zur Bewirt-
schaftung von Niederschlagswasser gelten die Vorgaben
einschlégiger Merkbléatter und Regelwerke in der jeweils
aktuellen Fassung (ATV/DVWK-Merkblatter, NWFreiV,
TRENGW, TRENOG). Auf die mégliche Erfordernis eines
Uberflutungsnachweises geméB DIN 1986-100 wird ver-
wiesen.

4.5 Es wird empfohlen, Niederschlagswasser durch Dachbe-
grinung sowie durch die Sammlung in privaten Regenwas-
serzisternen und Nutzung zur Bewdsserung von Grinanla-
gen zurickzuhalten.

4.6 Gewerbebetriebe unterliegen nicht der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWfrei); fur die Versickerung
von Niederschlagswasser ist ein wasserrechtliches Verfah-
ren gem. Art. 15 BayWG erforderlich. Die zusténdige Ge-
nehmigungsbehérde ist das Landratsamt Kitzingen.

Betriebe mit einem stérker verschmutzten Regenwasseran-
fall mussen auf eigene Kosten eine entsprechende mit der
Wasserrechtsbehérde festzulegende Behandlungsanlage
planen und bauen / betreiben.

4.7 Die Vermeidung des Eindringens von Fremdwasser, wie
z. B. Quell-, Dréan- und Schichtenwasser, auch aus Aufien-
einzugsgebieten, in die Kanalisation und damit in die Klér-
anlage ist bei der abwassertechnischen ErschlieBung des
Plangebiets zu beachten.

4.8 Zur Vermeidung von Schaden durch Niederschlagswasser
bei Starkregenereignissen wird empfohlen, Offnungen in
den Gebduden so zu gestalten, dass Niederschlagswasser
nicht eindringen kann, sowie bei Gestaltung der Freiflé-
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chen einen schadlosen Abfluss von Niederschlagswasser
zu ermdglichen.

4.9 Bei der Planung und Ausfihrung der Wasserversorgungs-
anlage sind die einschlégigen Vorschriften der DYGW in
der jeweils aktuellen Fassung zu beachten, insbesondere
folgende Arbeitsblatter: W 405 ,Bereitstellung von Lésch-
wasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung”;
W 331 ,Hydrantenrichtlinien”; W 313 ,Richtlinien fir Bau
und Betrieb von Feuerlésch- und Brandschutzanlagen in
Grundsticken im Anschluss an Trinkwasserleitungen”;
W 311 ,Wasserversorgung,- speicherung, Bau von Wasser-
behéltern, Grundlagen und AusfUhrungsbeispiele”.

4.10 Bei einer zukinftigen Neuabgrenzung des Trinkwasser-
schutzgebiets Markisteft kénnen sich for das Plangebiet
gof. zusétzliche Auflagen zum Trinkwasserschutz ergeben.

4.11 Anlieger missen die Mullbehélter an der éffentlichen
Verkehrsflache (FI.Nr. 1102) zur Leerung bereitstellen. Al-
ternativ sind entsprechende Wendeméglichkeiten fur Ab-
fallsammelfahrzeuge auf dem Baugrundstick nachzuwei-
sen.

5. Boden- und Grundwasserschutz

5.1 Mutterboden ist geméf3 DIN 19731 (1998-05) méglichst
auf dem Baugrundstick getrennt von unbelebtem Boden
zu lagern und wieder zu verwenden bzw. oberfléchig ein-
zubauen.

5.2 Wéhrend der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor
Schadstoffeintrag zu schutzen.

5.3 Sollten bei Bauarbeiten altbergwerkliche Relikte angetrof-
fen werden, sind diese bei der Bauausfihrung zu berick-
sichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstédndigen.

5.4 Sollten Altasten oder Bodenverdénderungen angetroffen
werden, sind sie nach Bodenschutzrecht hinsichtlich des
Wirkungspfades Boden - Gewdsser in Abstimmung mit
dem Landratsamt Kitzingen und dem Wasserwirtschaftsamt
Aschaffenburg durch einen zugelassenen Sachversténdi-
gen nach § 18 BBodSchG zu untersuchen, zu bewerten und
gof. zu sanieren.
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6. Hochwasserschutz

6.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt teilweise in-
nerhalb der Hochwassergefahrenfliche HQ_, _ des Mains

(Wasserspiegellage bei einem solchen extremen Hochwas-
serereignis liegt im Plangebiet bei etwa 185,2 m G.NN).

6.2 Im Bereich der Hochwassergefahrenflaiche HQ_, = des
Mains wird empfohlen, durch eine hochwasserangepass-
te Bauweise den Hochwassergefahren entgegen zu wirken
(z. B. durch eine entsprechende Héheneinstellung der Ge-

baude).

6.3 Als allgemeine Sorgfaltspflicht bei Mafinahmen, die auf
das Grundwasser einwirken kénnen, sind nach § 5 Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) insbesondere zu beachten:
Vermeidung von nachteiligen Veréanderungen der Gewds-
sereigenschaften, sparsame Verwendung des Wassers so-
wie die Erhaltung der Leistungsfdhigkeit des Wasserhaus-
halts.

6.4 Bei hohen Grundwassersténden sind fur Unterkellerungen
Bauweisen zu wahlen, die nicht zu dauerhaften Grundwas-
serabsenkungen fUhren (z. B. wasserdichte Wannen). Ge-
zielte Grundwasserabsenkungen sind wasserwirtschaftlich
nicht vertretbar.

7. Bepflanzung

7.1 Zwischen geplanten Baumstandorten und unterirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen sind Schutzabsténde von
2,5 m einzuhalten (vgl. Merkblatt ,B&dume, unterirdische
Leitungen und Kanéle” der FGSY, Gemeinschaftsausgabe
mit DWA und DVGW, Ausgabe 2013).

7.2 Die erforderlichen Grenzabsténde fur die Bepflanzung
richten sich nach den Vorschriften des Bayerischen Nach-
barrechts (Art. 47, 48 AusfGhrungsgesetz zum Birgerlichen
Gesetzbuch).

7.3 Es gelten die fachlichen Empfehlungen und Vorgaben ein-
schlégiger Richtlinien und Regelwerke zur Bepflanzung,
wie bspw. die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fur Baumpflan-
zungen” in der jeweils aktuellen Fassung.
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8. Leitungen

8.1 Im und am Rande des Planbereichs befinden sich Telekom-
munikationslinien (TKL) der Telekom.

8.2 Auf die vorhandenen, dem éffentlichen TK-Verkehr die-
nenden TKL, ist grundsétzlich Ricksicht zu nehmen. Der
Bestand und der Betrieb der vorhandenen TKL missen wei-
terhin gewdhrleistet bleiben.

8.3 Die Kabelschutzanweisung der Telekom zu beachten.

9. Hinweise zur Pflanzenverwendung

9.1 Fur die dffentlichen Grunfléchen wird die bevorzugte Ver-
wendung von gebietsheimischen, standortgerechten Ge-
hélzen vorgegeben, z. B.:

¢ Laubbdume

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Hainbuche
Baum-Hasel
Rot-Buche
Gemeine Esche
Traubenkirsche
Stiel-Eiche
Silber-Weide

Stréucher
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

eingriffeliger Wei3dorn

zweigriffeliger Wei3dorn

Liguster
Pfaffenhitchen
Heckenkirsche

Schlehe

Kreuzdorn

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Corylus colurna
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus padus
Quercus robur

Salix alba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rhamnus cathartica
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Heckenrose Rosa div. spec.
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Grau-Weide Salix cinerea
Bruch-Weide Salix fragilis
Purpur-Weide Salix purpurea
Korb-Weide Salix viminalis

9.2 Fiur die Gestaltung von Stra3enraum, ErschlieBungsflachen
und Stellplatzbereichen sowie privaten Grundsticksfléchen
wird die Verwendung von kleinkronigen Sorten unter Be-
rucksichtigung klimavertréglicher Straf3en- bzw. Stadtbéu-
me (vgl. u. a. Bayerische Landesanstalt for Weinbau und
Gartenbau (LWG): Stadtbaumarten; Gartenamtsleiterkon-
ferenz (GALK): Zukunftsbédume fur die Stadt, https://stras-
senbaumliste.galk.de/):

Feldahorn Acer campestre in Sorten,

z. B. ,Elsrijk’
Franzésischer Ahorn Acer monspessulanum
Italienische Erle Alnus cordata

Sudlicher Zirgelbaum  Celtis australis

Gemeiner Judasbaum  Cercis siliquastrum

Echter Rotdorn Crataegus laevigata
,Paul’s Scarlet’
Apfeldorn Crataegus lavallei ,Carrierei’
Blumen-Esche Fraxinus ornus
Zierapfelformen Malus spec.
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Japanische Kirsche Prunus spec. in Arten und
Sorten
Saulen-Spitzahorn Acer platanoides ,Columnare’
Séulen-Hainbuche Carpinus betulus ,Fastigiata’

oder ,Frans Fontaine’
Séulen-Eberesche Sorbus aucuparia ,Fastigiata’
Chinesische Wildbirne  Pyrus calleryana in Sorten

Zierkirschen Prunus cerasifera in Sorten
oder Prunus x schmittii
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9.3 Fur die privaten Grundsticksfléchen kénnen Uber die o. g.
Arten hinaus auch folgende Stréucher sowie alte, ortstypi-
sche Obstsorten Verwendung finden, z. B.:

* Strducher- in Sorten: Kupfer-Felsenbirne, Forsythie,
Sommerflieder

* Ortstypische Obstbaumhochstémme, auch als Wild-
formen und nicht fruchtende Sorten, z. B. Apfel (z. B.
Kaiser Wilhelm, Goldparméne, Landsberger Renette),
Birne (z. B. Klapps Liebling, Frihe Dechantsbirne, Gute
Luise, Hénselbirne), Zwetschge (z. B. Hauszwetschge,
Lukas Friohzwetschge, BUhler Frohzwetschge), Kirsche,
Walnuss

* Wildobstarten: div. Wildapfel-Arten, Mispel, Echte
Mehlbeere, Yogelbeere, Speierling, Wildbirne

10. Artenschutz

10.1 Zur Yermeidung von Verstéf3en gegen artenschutzrecht-
liche Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 iV.m. § 44 Abs. 5
BNatSchG sind folgende Vorgaben zu beachten:

* DurchfUhrung von Gehélzrickschnitten und Bau-
feldréumungen aufBerhalb der Brutzeit der Végel und
der Zeit, in der eine Anwesenheit von Flederméusen
nicht ausgeschlossen werden kann (d. h. Durchfihrung
Anfang November bis Ende Februar)

11. Freiflachengestaltungsplan, Dokumentationspflicht

11.1 Die zu erbringenden Auflagen entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplans sind im Freiflachengestal-
tungsplan zum Bauantrag profbar nachzuweisen.

11.2 Der Bauherr dokumentiert die frist- und sachgerechte
Durchfihrung der festgesetzten Vermeidungsmafinahmen
(Umweltbaubegleitung) einschlieBBlich der erforderlichen
Unterhaltungsmaf3nahmen (§ 17 Abs. 7 S. 2 BNatSchG).

12. Denkmalschutz

12.1 Gemé&f Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde
von Bodenalterttmern unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde am Landratsamt Kitzingen anzuzeigen. Die
aufgefundenen Gegenstéinde und der Fundort sind bis zum
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Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu be-
lassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

13. Bauschutzbereich

13.1 Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes
Giebelstadt (§ 12 Abs. 3 Ziff. 2b LuftVG).
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