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Festsetzungen durch Planzeichen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 4. Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) 6. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 8. Nachrichtliche Ubernahme 9. Sonstige Hinweise durch Planzeichen
I Urbane Gebiet (§ 6a BauNVO) | Grinflache - Offentlich [ | Grinflache - Privat St/Ca i Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze ALAAE - Anbauverbotszone gem. Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayStrWG | Bestehende Bebauung
und flr Gberdeckte Stellplatze (Carports),
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3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB) Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: —e—e—e- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
0 Offene Bauweise, Gebaudelange bis 50,00 m "Verkehrsberuhigter Bereich” - Offentlich L . L. Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen - D-6-75-141-223
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mamsmmm  Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

mummaam  Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

A. Textliche Festsetzungen

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

A 1.1 Das Gebiet ist als Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO festgesetzt.

A 1.2 Das Urbane Gebiet wird in finf Teilgebiete aufgeteilt (MU1 bis MU5).

Fir die Teilgebiete werden folgende konkretisierenden Festsetzungen nach § 6a Abs. 4 BauNVO
vorgenommen:

- Im MU1 ist mindestens eine GFZ von 0,2 fir Wohnungen zu verwenden.

- Im MU2, MU3 und MU4 ist im Erdgeschoss eine Wohnnutzung nur ausnahmsweise zulassig.
- Im MU3 ist mindestens eine GFZ von 0,5 fir Wohnungen zu verwenden.

- Im MUS sind oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zulassig.

Im Urbanen Gebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geman

§ 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO (Vergnigungsstatten und Tankstellen) in Anwendung von

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

Im Osten ist eine Teilflache als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Das Gewerbegebiet wird nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nur als Lagerplatz festgesetzt.

Der Lagerplatz ist ausschlieBlich fir die Lagerung von Baumaterialien oder voriibergehende
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.

A13

A14

A2
A2A1

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

Die Grundflachenzahl (GRZ) ( § 19 BauNVO) ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone im

zeichnerischen Teil als Héchstmal} festgelegt.

A 2.2 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 vollstandig Uberdeckt und begrint sind.

A 2.3 Die Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil als Héchstmal} festgelegt.

A 2.4 Staffelgeschosse missen min. 1,00 m hinter mindestens zwei AuRenwande des darunter-
liegenden Geschosses zurlickspringen.

A 2.5 Die Erdgeschossfulbodenhdhe (Oberkante des Fertigfulbodens) darf max. 0,75 m Gber dem

nattrlichen Gelande (mittlere Hohe des angrenzenden natirlichen Gelandes) liegen.

A3.
A3.1

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 - 23 BauNVO)

Gem. § 22 BauNVO wird im MU1 und MU5 eine offene Bauweise festgesetzt.

Im MU2, MU3 und MU4 wird abweichend von § 22 BauNVO eine Bauweise mit einer zuldssigen

Baukorperlange von mehr als 50,00 m festgesetzt.

A 3.2 Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Ausweisung von
Baugrenzen und Baulinien im zeichnerischen Teil festgesetzt.

A 3.3 Ein Zurtcktreten von der Baulinie zur Gliederung des Baukdrpers ist bei einer max. Einzelbreite von
15,00 m um bis zu 5,00 m zul&ssig. Zwischen den Ruickspriingen 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 Geb&udes
zugelassen.

A 4. Nebenanlagen, Stellpldtze und Tiefgaragen

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

A 4.1__Tiefgaragen
Im MU -Gebiet sind unterirdische Stellplatze (Tiefgaragen) mit Abstellrdumen, Mullrdumen,
Technikrdumen sowie Fahrradabstellanlagen, soweit diese vollstandig Uberdeckt und begrint
sind, auch auf3erhalb der Baugrenzen und Baulinien zulassig.

A4.2__Stellplatze, Carports und Nebenanlagen

A 4.2.1 Carports sind nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen (St / Ca) zulassig. Garagen sind
unzuldssig. Oberirdische Stellplatze sind auf privaten Verkehrsflachen sowie im gesamten
MU-Gebiet allgemein zulassig.

A 4.2.2 Carports und Nebenanlagen dirfen eine mittlere Wandhéhe von 3,00 m nicht tberschreiten.
Sie sind mit Flachd&chern bzw. flachgeneigten Dachern mit einer Dachneigung von max. 10°
auszuftihren und ab 10,00 gm Grundflache vollstandig gem. der geltenden Normen zur
Dachbegriinung extensiv zu begriinen.

A 4.2.3Nebenanlagen wie z.B. Einhausungen fir Fahrrader und Millcontainer, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den gekennzeichneten Flachen (St / Ca) zulassig.

A 4.2.4 Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung

von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig.

A 4.2.5Abweichend von der bayerischen Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) sind fiir jede
Wohnung 1,5 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge herzustellen.
Fir gewerbliche und sonstige Nutzungen sind Stellplatze gem. der Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) nachzuweisen.
Es kédnnen 5 notwendige PKW-Stellplatze, jedoch max. 10%, durch einen CarSharing-Stellplatz
ersetzt werden.
Die Zahl der notwendigen Stellplatze wird gemaf Art. 47 Abs. 1 i.V.m. Abs. 2 Satz 2 BayBO fur
Wohnnutzungen im geférderten Wohnungsbau auf 0,8 Stellplatze je Wohnung beschrankt.

A 4.2.6 Parkplatze sind, bei geeignetem Untergrund, mit einem versickerungsgiinstigen Belag, z.B.
Pflaster mit Splitt- oder Rasenfuge zu befestigen. Ausgenommen sind Stellplatze mit Uberdachung.

A 5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

A 5.1 Gemal zeichnerischem Teil werden private und éffentliche Verkehrsflache sowie 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.

A 5.2 Ein Zugang zum Plangebiet Uber das Grundstick FI.-Nr. 6780/3 muss gewahrleistet werden.

A 5.3 Gemal Richtlinie fur die Anlage von Stadtstralen (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.

A 6. Umgang mit Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 2 Nr. 14 BauGB)

A 6.1 Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen 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.

A7. Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB)

A7.1 Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen sind im Sinne der schematischen Planeinzeichnung
und gemal 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

AT72

A7.3

(I. oder Il. Wuchsordnung) der Auswahllisten A und B (Umweltbericht, Anlage 1, Ziff. 12) zu pflanzen.

A7.4 Pflanzqualitten fur alle Pflanzgebote:

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

Die Baum- und Pflanzgruben sind gemal’ FLL Vorschriften (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau) mit einem durchwurzelbaren Raum von min. 12,00 m3
herzustellen. Mindestens 6,00 gm sind vollstandig von Versiegelung freizuhalten und zu begriinen,
die Ubrigen Flachen sind dauerhaft wasserdurchl&ssig (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 schiitzen.

FUr anzupflanzende Bdume sind standortgerechte Laubbdume 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
Bautrdager nachgewiesen werden) sprechen dagegen.

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

A7.5

A 8. 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)

A 8.1

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-)Maflinahmen zu beachten und entsprechend
umzusetzen.

A 8.1.1Zur Sicherstellung der Malinahmen fiir den Artenschutz ist eine 6kologische Baubegleitung

erforderlich. Zur Uberprifung der langfristigen Wirksamkeit der MalRnahmen ist eine Erfolgs-
kontrolle mit Begehungen gemaf den Angaben der Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(Anlage 2 + Anlage 2.1) notwendig.

A 8.1.2 Ein Jahr nach Fertigstellung der griinordnerischen MaRnahmen und der Ausgleichsleistungen

A 8.2

ist mit der unteren Naturschutzbehorde ein Abnahmetermin zu vereinbaren.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

A 8.2.1 CEF-/FCS-MaRnahmen fir die Zauneidechse: Ausgleichsflache und Umsiedlung;

Um den Lebensraumverlust im Eingriffsbereich fur die betroffene Zauneidechse auszugleichen,
wird ein Zauneidechsenhabitat in der Gréflke 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.

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-MalRnahmen innerhalb des Plangebietes zu ergreifen. Die konkreten Mallnhahmen sind der
erganzenden saP (Anlage 2.1, Seite 27-28) zu enthehmen und entsprechend umzusetzen.

A 8.2.2 Monitoring der Ausgleichsflache nach Umsiedlung

Fur die Erfolgskontrolle sind auf der Ausgleichsflache 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 Flache nachgewiesen werden.

A 8.2.3CEF-MaRnahme fiir gebdudebewohnende Vogel- und Fledermausarten

A9.

A9.1

A9.2

Das Anbringen von Nisthilfen fir Gebaudebriter an benachbarten Gebauden sollte als
unterstitzende MalRnahme durchgefuhrt werden. AuRerdem wirden durch diese MalRnahmen
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. Ké&sten fur Nischenbruter /
Halbhodhlenbriter; Quartiersteine und Fledermausbretter fir Fledermause, Ausrichtung méglichst
Sud-, Sudost- und Ostseite an hoch gelegenen nicht beleuchteten/ nicht angestrahlten Bereichen).
Im vorliegenden Fall wird empfohlen an benachbarten Gebauden im rdumlichen Zusammenhang
jeweils fur das Bahnhofsgebaude (inkl. Nebengebauden) und fur den Verlust der Lagerhalle auf dem
Flurstiick 6786 drei Nischenbruter- / Halbhéhlenkdsten (fir Hausrotschwanz, potenziell auch
Haussperling) und funf Fledermausquartiere (Fledermausflachk&sten, darunter Fledermausbretter
und ein Ganzjahresquartier, z.B. auch in Form von Einbausteinen in der Fassade mdglich)
anzubringen. Bei Halbhdhlen- oder Nischenbriterkasten ist notfalls auch eine Anbringung am
Baugerist méglich. Somit sind insgesamt 6 Nischenbriter- / Halbhéhlenk&sten und 10
Fledermausquartiere anzubringen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm

Eine Schallimmissionsprognose ist Teil des Bebauungsplans. (Anlage 3: Gutachten 21-056-07
w-tasch, sachverstandigenbiro tasch schallschutz, akustik, bauphysik, Wirzburg, Wirzburg,
13.06.2023, Revision b), 20.06.2023)

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass der Tages- und Nacht-Orientierungswert fiir urbane
Gebiete (MU, ORWTag/ = 63 / ORWNacht 50 dB(A) aufgrund von Verkehr an der der Nordtangente
zugewandten Seite der geplanten Gebdude nicht-, und an der schallabgewandten Seite sehr gut
eingehalten werden. D.h., dass aufgrund von Verkehr ein ungestorter Schlaf bei gedffnetem Fenster
in Richtung der Nordtangente nicht méglich ist, da hier der zu erwartende Beurteilungspegel infolge
von Verkehrsgerauschen deutlich Gber 45 dB(A) in der Nacht liegt.

Schlaf- und Kinderzimmerfenster sollten deshalb vorzugsweise auf der schallabgewandten Fassade
angeordnet werden. Wenn diese besonders schutzbediirftigen Rdume Fenster zur Nordtangente
aufweisen, kénnen als erganzende SchallschutzmalRnahme zum 6éffentlich-rechtlichen Schallschutz
gegen AulRenldrm nach DIN 4109-1:2018-01 z.B. schallgeddmmte Luftungseinrichtungen
vorgesehen werden.

Wohn- und Schlafrdume sind im MU1, MU2, MU3 und MU4 durch eine schallorientierte Grundriss-
gestaltung auf der Strallen abgewandten Fassadenseite anzuordnen. Fir Burordume, Praxisrdume
und ahnliche Arbeitsrdume wird dies ebenfalls empfohlen. In den Bereichen mit Verkehrslarm-
immissionen von Uber 50 dB(A) nachts sind Schlafrdume mit schallgeddmmten, mechanischen
Luftungseinrichtungen auszustatten, die das resultierende Schallddmmmalf des AuRenbauteils nicht
wesentlich verringern und eine ausreichende Beliftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten.
Es kénnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

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 Arbeitsverhalt-
nisse sicherzustellen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen (Nachweis des Schall-
schutzes gegen AulRenlarm). Da bei schutzbedirftigen Raumen, welche Fenster direkt zur Nord-
tangente haben, nachts kein Schlaf bei gedffenten Fenstern méglich ist, sind Schlafraume mit in
diesen Fassaden notwendigen Fenstern mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten.
Sofern der Schallschutz im Bereich MU5 nicht durch eine Riegelbebauung im MU2, MU3 und MU4
oder durch ahnliche MaRnahmen (bspw. Larmschutzwand) gewahrleistet werden kann, sind auch im
Bereich MU5 die LarmschutzmalRnahmen gem. der Festsetzung A 9.2 zu erfillen.

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 =
47dB(A)) Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2016-12, Abschnitt 5.

A9.3

A94

A 10 Mit Leitungsrechten zu belastende Fléchen

A 10.1 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 Gebaude, Gebaudeteile und Einfriedungen sowie die
Pflanzungen von B&dumen nicht zuldssig. Es durfen keine Einwirkungen und Mal3nahmen
vorgenommen werden, die den ordnungsmalfigen Bestand oder Betrieb v.a. der Leitungen
beeintrachtigen oder gefahrden.

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

A 11. Abstandsflachen

A 11.1 Soweit Baulinien festgesetzt sind, muss an diese unabhangig von den Abstandflachenregelungen
der BayBO angebaut werden.

A 11.2 Innerhalb der mit Baugrenzen und Baulinien definierten Baufelder kdnnen die Abstandsflachen der
Geb&dude 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.

A 11.3 Im Ubrigen gelten die Abstandsflachenregelungen nach Art. 6 BayBO.

A 12. Décher

A 12.1 Titanzinkgedeckte D&cher sind durch Beschichtung oder in 8hnlicher Weise (z.B. dauerhafte
Lackierung) gegen eine Verwitterung - und damit gegen eine Auslésung von Metallbestandteilen -
zu behandeln.

A 13. Fassaden
A 13.1 Fur die Fassadengestaltung sind nicht glanzende und nicht reflektierende Materialien in gedeckten

Farben zulassig.

A 14. Solaranlagen und Sonnenkollektoren
A 14.1 Im gesamten Geltungsbereich sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen auszustatten

(Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren 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 Hauptgebauden
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 durfen aufgestéanderte Solaranlagen und Sonnenkollektoren eine Héhe von 1,50 m
nicht Uberschreiten.

A 15. Geladndeverdanderung

A 15.1 Im MU5 sind Aufschiittungen und Abgrabungen zum Gelandeausgleich bis zu einer Hohe von
max. 1,70 m zulassig. Ansonsten gilt eine Héhe zur Aufschittungen und Abgrabungen von max.
1,00m.

A 15.2 Hbhenunterschiede sind durch zu bepflanzende Béschungen (Neigung mindestens 1:1,5),
Stutzmauern oder Gabione auf dem Baugrundstick auszugleichen.

A 15.3 Bei allen Gelandemodellierungen sind die Belange der angrenzenden Nachbargrundstiicke zu
beachten. Insbesondere diirfen keine Nachteile fir tieferliegende Grundstlicke hinsichtlich des
Niederschlagswasserabflusses entstehen.
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Textliche Hinweise

Entwéasserung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

Es gilt die Satzung fir die 6ffentliche Abwasserbeseitigung der Stadt Kitzingen
(Entwéasserungssatzung - 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 StraRengrundstiickes (Nordtangente, St 2271) darf durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt werden. Die bestehende Strallenentwésserungsanlage ist unverandert zu belassen.
Oberflachen-, Dach- und sonstige Abwasser jeder Art dirfen der Stral3e und ihren Nebenanlagen
nicht zugefuhrt werden.

Brandschutz

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

Die Zufahrten und die Aufstellflachen fir die Feuerwehrfahrzeuge sind geman der Richtlinie Gber
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 Verschllsse
aufweisen, die durch die Feuerwehr ohne Schwierigkeiten gedffnet werden kdnnen. Hierzu gehtren
z. B. Zentralschliissel 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 fir
Gebaude mit Solaranlagen wird empfohlen.

Planung und Ausfiihrung der Wasserversorgungsanlage

Bei der Planung und Ausfiihrung 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 dffentliche Trinkwasserversorgung”

- W 331 "Hydrantenrichtlinie"

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

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 iiber 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 iberwacht. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht
sind nach Abschluss der Sanierung fiir den Bereich der sanierten Flachen keine besonderen
Anforderungen hinsichtlich schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten zu berucksichtigen.
Aus fachgutachterlicher Sicht kénnen die Altlastenverdachtsflachen aus dem Altlastenkataster
geldscht bzw. die Sanierung der Bodenverunreinigungen vermerkt werden.

Im Umgriff der Sanierungsbereiche ist aus fachgutachterlicher Sicht ablagerungsbedingt ein
Vorhandensein von lokalen-kleinrdumigen Restbelastungen jedoch nicht auszuschliel3en. 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 Einzelfallen auch auferhalb von rdumlich lokalisierbaren
Verdachtsbereichen und sanierten Bereichen (Sanierungsgruben) Bodenbelastungen bestehen.
Aufgrund méglicher verbliebener, bodenschutzrechtlich zulassiger 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 Uberpriifung der angetroffenen Bodenverhaltnisse im Vergleich mit den im
Gutachten enthaltenen Angaben erforderlich.

Bei Erdarbeiten ist deshalb sorgféltig 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 unverziiglich die Untere
Bodenschutzbehérde am Landratsamt Kitzingen und das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg zu
benachrichtigen.(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 und Abs.12 Abs. 2 BayBodSchG)

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

Sollten im Rahmen der Baumalinahmen altbergbauliche Relikte (z.B. kiinstliche Hohlrdume, altes
Grubenholz, Mauerung etc.) angetroffen werden, ist das Bergamt Nordbayern durch den Bautrager
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 Gebdudekanten, 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, sachgemaf zu behandeln und vor Gefdhrdung
zu schutzen. Die Beseitigung, Veranderung oder Verlagerung der Baudenkmaler bedarf es einer
Erlaubnis der zustdndigen Denkmalschutzbehérde (Art. 6 Abs. 1 BayDSchG).

Gemal Art. 8 Abs. 1 BayDSchG sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretenden Funde von
Bodenaltertimern unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde (Stadt Kitzingen) oder dem
Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegensténde 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 Flachen sind im Zuge der Vorbereitung
von bodeneingreifenden Baumallinahmen 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 nachstgelegene
Polizeidienststelle zu verstandigen. 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 Uberschwemmungsbereich eines HQ100 Abflusses (festgesetzte Uberschwemmungsgebiet) ist
gemaR § 78 Abs. 3 WHG die Errichtung von baulichen Anlagen grundsatzlich untersagt und nur
ausnahmsweise und unter Auflagen zulassig (hochwasserangepasste Bauweise, Retentionsraum-
ausgleich, etc.). Das Plangebiet wird nicht von einem Oberflachengewéasser durchkreuzt.

Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen im Gberschwemmungs-
gefahrdeten Gebiet bzw. Hochwasserrisikobereich gem. § 78b WHG und kénnen daher bei
Extremhochwéssern (HQextrem) iberschwemmt werden.Es wird empfohlen Vorkehrungen zu
treffen und bautechnische Mallnahmen 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 MaRRgabe des MS vom 16.10.2002 IC4 / 1IB2 / 11B4 -3612.333 -13 Kra
Stralenverkehrsrecht, StralRenrecht, Bauordnungsrecht, Werbung an Autobahnen, Bundesstral3en
und Staatsstrallen", das auch an die Landratsamter und Stadte/Gemeinden verteilt wurde, zu
behandeln. Grundsatzlich sind innerhalb der 20 m - Anbauverbotszone zur Staatsstralle keine
Werbeanlagen zuldssig. Werbeanlagen bedirfen jeweils gesondert der stral3enrechtlichen
Zustimmung der Staatlichen Bauverwaltung.

Feuerungsanlage

Bei der Planung und bei Neuaufstellung von Feuerungsanlagen sind die ,Verordnung tber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen® (§19 BimSchV) und die Feuerungsverordnung (§9 FeuV) zu
beachten.

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 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. 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.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.05.2022 hat in der Zeit vom 07.06.2022 bis
08.07.2022 stattgefunden.

4. Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat am 17.11.2022 in der 6ffentlichen Sitzung die abgegebenen
Stellungnahmen zum Vorentwurf behandelt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.11.2022 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 offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB wurde gefasst.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.11.2022 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.12.2022 bis einschlieRlich
13.01.2023 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.11.2022 wurde mit der Begrindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.12.2022 bis einschlief3lich 13.01.2023 6&ffentlich ausgelegt.

7. Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hatam __._.2023 in der &ffentlichen Sitzung die abgegebenen
Stellungnahmen zum Entwurf behandelt.
Aufgrund von Erganzungen und Anpassungen, die aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen
vorgenommen wurden, hat der Stadtrat den Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht in der
geanderten Fassung vom __. .2023 gebilligt und beschlossen, eine erneute 6ffentliche Auslegung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 a Abs. 3 BauGB durchzufuhren.

8. Die erneute o6ffentliche Auslegung wurde am __._.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan in der gednderten Fassung vom __ . .2023 wurde mit der Begriindung und
Umweltbericht in der Zeit vom . .2023 bis einschlieRBlich __. .2023 &ffentlich ausgelegt.
Die Behoérden und berihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden erneut in der Zeitvom __. .2023 bis
einschlieBlich . .2023 beteiligt.

9. Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hatam __._.2023 in der 6ffentlichen Sitzung die abgegebenen
Stellungnahmen zum geéanderte Entwurf in der Fassung vom . .2023 behandelt.

Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hatam __. . den Bebauungsplan Nr. 108

.Neue Gartenstadt Etwashausen® gemafR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom __ . . als Satzung beschlossen.

Kitzingen,den __ .

............................................................ (Siegel)
Stefan Glntner, Oberbirgermeister
10. Ausgefertigt
Kitzingen,den __ .
............................................................ (Siegel)

Stefan Glntner, Oberbirgermeister

1. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplanwurdeam __ . . gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden des Bauamtes
Kitzingen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tGberdessen 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)
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Stadt Kitzingen
Bebauungsplan Nr. 108

"Neue Gartenstadt Etwashausen”
mit integriertem Grinordnungsplan

Geadnderter Entwurf 16.11.2023 M 1:1.000
Stadtbauamt Kitzingen
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