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PRAAMBEL

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind

das Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist,

die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

die Planzeichenverordnung
(PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert worden ist,

die Bayerische Bauordnung

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588) BayRS
2132-1-B. Vollzitat nach RedR: Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), § 2 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geéndert
worden ist, sowie

die Gemeindeordnung

(GO in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS
2020-1-1-1), die zuletzt durch 8§ 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geandert
worden ist.
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1. Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) gemalR § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Gastronomie®.

Zulassig sind insbesondere folgende Nutzungen sowie die Errichtung folgender
Anlagen:

Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache

von 1.500 m2,

Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m2
Gaststatten (Fast-Food-Restaurant, Imbiss, (Mittags-) Restaurant, o. &)
Apotheke mit einer maximalen Verkaufsflache von 600 m?2
Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m2

Backer, Café, Eisdiele mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m2
Lagerraume, Funktions- und Nebenraume, Aufenthalts-/ Sozialraume fur
Personal, Sanitarraume

Parkplatzanlagen

Uberdachungen jeglicher Art (bspw. fiir Parkanlagen)

Ladestationen fir Elektromobile

Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbehéalter

Trafos und andere technische Gerate

Werbeanlagen

Einkaufswagenboxen

Nebenanlagen

Die Sortimente fur die im Sondergebiet zulassigen Betriebe werden auf nicht
zentrumsrelevante Sortimente gemal der Fortschreibung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes vom 23.03.2023, Tabelle 16 beschréankt.
(siehe auch Sortimentsliste in der Begrindung zum Bebauungsplan unter
Punkt 4.4.1 Art der baulichen Nutzung)

Nicht zugelassen sind gewerbliche Spiel- und Vergnlgungsstatten.

Seite 4
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2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Grundflachenzahl
Als Hochstgrenze der Grundflachenzahl wird 0,8 festgesetzt.
Ausnahmsweise kann gemafR § 16 Abs.6 BauNVO die zulédssige Grundflachenzahl
Uberschritten werden. 1 m2 Dachbegriinung gleichen hierbei 75 % ebenerdiger
Versiegelung aus. Auch bei Anwendung dieser Ausnahme ist die maximal
zulassige Grundflachenzahl auf 0,85 beschrankt.
2.2 Geschossflachenzahl
Als Hochstgrenze der Geschossflachenzahl wird 0,4 festgesetzt.
2.3 Bebauung und Héheneinstellung

2.3.1 Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern sind innerhalb und
auBBerhalb der Baugrenze nur in den nachfolgend genannten Wertebereichen
zulassig (Bezugshodhe natlrliches Gelande):

Abgrabungen sind bis maximal 1,50 m zul&ssig,

Aufschittungen sind bis maximal 2,00 m zulassig,

Stutzmauern sind bis zu einer maximalen Héhe von 2,00 m zulassig.

2.3.2 Die max. zuldssige Firsthéhe baulicher Anlagen flir Sattel- und Walmdacher
wird auf 198,00 m U NHN festgesetzt.

2.3.3 Die max. zuldssige Gesamthdhe baulicher Anlagen fiur Flach- und
Pultdacher wird auf 194,70 m U NHN festgesetzt. Als oberer Bezugspunkt bei
Flachdachern gilt die Oberkante Attika.

2.3.4 Technische Einrichtungen wie bspw. Liuftungsanlagen, Photovoltaikanlagen
sowie untergeordnete Bauteile dirfen die max. Gesamthdhe um max. 1,00 m
Uberschreiten.
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3. Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen im zeichnerischen
Teil festgesetzt.

3.1 Im Sondergebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichende
Bauweise, § 22 Abs. 4 BauNVO; Gebaudelangen auch tber 50,0 m sind zulassig.

3.2 Die Tiefe der Abstandsflache im SO betragt 0,2 H, mindestens jedoch 3,00 m.
(Analog zu Gewerbe- und Industriegebieten gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO)
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4, Gestaltung
4.1 Dacher

4.2

4.3

Die Dacher von Haupt- und Nebengebauden sind als Flachdacher oder flachge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 0° und 15° auszufihren. Darlber
hinaus sind Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 15°
und 50° zulassig.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind auf geeigneten
Flachdachflachen von Hauptgeb&ude verpflichtend zu errichten (vgl. Festsetzung
10). Davon ausgehende, die benachbarten Nutzungen beeintrachtigende
Reflektionen, Spiegelungen und Blendwirkungen sind unzuléassig und durch
geeignete GegenmalRnahmen (Beschichtungen, entspiegelnde Folien, optimierte
Ausrichtung und Neigung o. &a.) zu vermeiden.

Materialien und Farben

Auf mindestens 30 % der Flachdachflachen die nicht mit Photovoltaikmodulen
oder Solarmodulen belegt sind ist eine intensive oder extensive Begrinung
vorzusehen. Erganzend sind Dacheindeckung aus Ziegeln, Metall oder Kunststoff
(z.B. Foliendach, beschichtetes Metall) in den Farben rot bis rotbraun und in
Grau- und Anthrazittdnen zul&ssig.

Nebenanlagen

Fir Nebenanlagen gelten die gestalterischen Festsetzungen gemal 4.1 und 4.2.
Nebenanlagen sind als Grenzbebauung nach Art. 6 BayBO zulassig.
Nebenanlagen (Milleinhausung, Trafogebaude, Werbeanlagen, haustechnische

Einrichtungen, E-Ladeséaulen, etc.) sind als Grenzbebauung auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO).
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5. Einfriedungen

An den Grundstiucksgrenzen sind Abgrenzungen in Form von Spanndraht,
Maschengewebe, Stabgittern oder Holzmaterial zulassig, dirfen aber eine H6he
von 2,00 m nicht Gberschreiten. Die Einfriedungen sind in offener Bauweise, licht-
und luftdurchlassig zu gestalten.

Einfriedungen sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Flache zuléssig.

Die Einfriedung ist in Bodennahe so zu gestalten, dass Kleintiere ungehindert
passieren kdnnen. Das bedeutet die Offenhaltung von mindestens 15 cm
zwischen der Oberkante des Gelandes und der Unterkante des Zauns.
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6. Werbeanlagen

- Fur das gesamte Sondergebiet ist nur ein Pylon als freistehende Werbeanlagen
zulassig. Der zulassige Standort ist in der Planzeichnung durch Symbol
festgelegt. Der Pylon darf eine maximale H6he von 197,00 m & NHN nicht
Uberschreiten.

- Fassadenwerbung und Werbeanlagen auf Dachflachen sind zulédssig. Diese
dirfen eine Hohe von 2,00 m, gemessen ab Oberkante Gebaude, nicht
Uberschreiten.

- Beleuchtete Werbeanlagen dirfen im Betrieb weder blinken noch die Farbe
wechseln und miussen entblendet (z. B. mittels Leuchten o. &.) ausgefihrt
werden.

- Die Sichtbar-/Ablesbar-/Erkennbarkeit amtlicher Beschilderungen sowie
Sichtdreiecke durfen durch Werbeanlagen nicht beeintréchtigt werden.

- blinkende und bewegliche Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbotszone der
Staatsstralle St 2272 sind unzulassig.

- Die Beleuchtung ist ausschlie3lich auf Geb&ude und Verkehrsflachen zu
beschréanken und auszurichten.

- Es ist ausschlief3lich die Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweil3en LED
Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin zul&ssig.

- Die beabsichtigten Werbeanlagen sind als Bestandteil des Baugenehmigungs-
antrags erkennbar darzustellen und beizulegen.

7. Niederspannungsleitungen

Niederspannungsleitungen sind nur in unterirdischer Bauweise zulassig.
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8.1

Niederschlagswasser /| Hochwasser
Behandlung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswassers von Dachflachen und befestigten Flachen, das auf
den Baugrundsticken anfallt, ist entsprechend den Regeln der Technik innerhalb
des jeweiligen Baugrundsticks zurlickzuhalten, in geeigneter Weise zu
bewirtschaften und darf nur gedrosselt dem o6ffentlichen Kanalnetz zugefuhrt
werden. Die Einbindepunkte an das stadtische Kanalnetz sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung mit dem Bauamt der Stadt Kitzingen abzustimmen.

Der Drosselabfluss in den 6ffentlichen Regenwasserkanal ist auf maximal 0,21 |I/s
je 100 m2 Grundstucksflache begrenzt. Die durch diese reduzierte
Einleitungsmenge erforderliche Regenwasserbewirtschaftung auf den
Privatgrundstiicken ist entsprechend der allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu bemessen.

Parkplatze, sowohl von Betriebsstatten, als auch auf éffentlichem Grund oder
als Stellplatze im privaten Bereich die den Flachentypen F1 bis F3 nach DWA-
M 153 bzw. Flachen der Kategorie | nach DWA-A 102-2 /| DWA-A 138-1
entsprechen sind, sofern ausreichend versickerungsfahiger Baugrund ansteht,
mit versickerungsfahigen Oberflachen zu gestaltet. Hierflr kénnen zum
Beispiel wasserdurchlassige Pflastersteine oder Pflasterbeldge mit
wasserdurchlassigen Fugensystemen Verwendung finden.
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8.2 Uberschwemmungsbereich HQ1oo

Der HQ100 Uberschwemmungsbereich des Main wurde ermittelt und ist im Plan
dargestellt. Bauwerke innerhalb dieses Bereiches missen hochwasserfrei
ausgefihrt werden um Schéaden zu vermeiden.

Der rechnerisch ermittelte Hochwasserstand beim HQ 100 ergibt sich im Plangebiet
zu 186,91 m {. NHN.

Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektro-
installation, muss mindestens an das HQio0 (186,91 m 0. NHN) angepasst sein
(optimalerweise an das HWexrem). Die wesentlichen Anlagenteile sind, soweit
maoglich, oberhalb 186,91 m . NHN zu errichten. Die Auftriebs- und Rickstau-
sicherheit sowie die Dichtheit und Funktionsfahigkeit aller betroffenen Anlagen
sind auch beim Bemessungshochwasser zu gewahrleisten.
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Immissionsschutz/Emissionskontingente

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geréusche die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex,ix hach DIN 45691
weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 06.00 Uhr)
Uberschreiten (siehe auch Planzeichnung):

Flache Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)
Lex tags, 06.00 - 22.00 Uhr Lex nachts, 22.00 - 06.00 Uhr
SO 61 46

Fiar die im Plan dargestellten Richtungssektoren erhéhen sich die
Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente Lek zus:

Zusatzkontingente gemafd DIN 45691,
. Sektorengrenzen in ° Anhang A.2
Richtungs- .
Lek.zus in dB
sektor
Anfan Ende Lek tags, 06.00 - | Lexk nachts, 22.00 -
g 22.00 Uhr 06.00 Uhr
A 75 139 0 0
B 139 261 9 9
C 261 308 8 8
D 308 333 12 12
E 333 75 2 2

Die Winkelangaben in der Tabelle beziehen sich auf den folgenden Bezugspunkt
im UTM-Koordinatensystem: 32U-E-584634-N-5511160.

Die Richtungsangabe ist wie folgt definiert:
Norden 0° / Osten 90° / Stiden 180° / Westen 270°,

Mafgebliche Bezugsflache fir die Umrechnung der betrieblichen
Schallleistungspegel ist die im Plan gekennzeichnete Flache:
Sondergebiet SO mit A = 9.413 m2

Ein Vorhaben erfiullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den
mafgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet
(Relevanzgrenze).
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10.

11.

Photovoltaik

Auf mindestens 33 Prozent der fir die Installation einer Photovoltaikanlage
geeigneten Dachflachen der Hauptgebaude sind entsprechende Module zu
installieren. Auch Indachlésungen sowie ganzflachige, dachhautersetzende
Photovoltaik-/ Sonnenkollektoranlagen sind zuléssig. Der First, die Traufe und der
Ortgang sind freizuhalten. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren
installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende
Photovoltaikmindestflache angerechnet werden.

Davon ausgehende, die benachbarten Nutzungen und die Verkehrsteilnehmer
entlang der StaatsstralRe 2272 beeintrachtigende Reflektionen, Spiegelungen und
Blendwirkungen sind unzulassig und durch geeignete GegenmalRnahmen
(Beschichtungen, entspiegelnde Folien, optimierte Ausrichtung und Neigung o. &a.)
zu vermeiden.

Ausschluss von der Genehmigungsfreistellung

Alle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldassigen Bauvorhaben, sind von
der Genehmigungsfreistellung (Art. 58 BayBO) ausgenommen und sind einem
Baugenehmigungsverfahren (Art. 59 und 60 BayBO) zu unterziehen.
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12. Grunordnung

12.1 Grunordnerische Festsetzungen

12.1.1. Erhaltungsgebot:
Die zu erhaltenden und neu anzulegenden Anpflanzungen und Ansaaten sind
ordnungsgemalf in ihrem Wuchs zu férdern und zu unterhalten. Ausfalle sind zu
ersetzen.

12.1.2. Pflanzgebote:
Gehdlzauswahl

Es ist folgende Gehdlzauswahl bei den Pflanzgebote einzuhalten.

Gehdlzauswahlliste Baume

Zulassig sind heimische Baumarten sowie klimatolerantere Baumarten 1./2.
Wuchsordnung, die in der zum Zeitpunkt der Pflanzung aktuellen
StraBenbaumliste der Gartenamtsleiterkonferenz (GALK e.V.) als

im StraRenraum geeignet gelistet sind, z.B.

Acer campestre - Feld-Ahorn (auch Sorten)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn'

Alnus spaethii - Purpur-Erle

Carpinus betulus - Hainbuche (auch Saulenformen)
Fraxinus angustifolia - Schmalblattrige Esche
Liquidambar styraciflua - Amberbaum

Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

Prunus avium - Vogelkirsche

Quercus spec. - Eichen, verschiedene Arten und Sorten
Sophora japonica - Schnurbaum

Tilia spec. - Linden, verschiedene Arten und Sorten
Ulmus spec. - Ulmen, verschiedene Arten und Sorten
Zelkova serrata - Zelkove

Gehdlzauswahlliste Straucher

Corylus avellana - Haselnuss

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Crataegus spec. - heimische Weilidorne
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa spec. - heimische Wildrosen
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
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12.1.3.

Sonstige Festsetzungen

Bei den Baumstandorten sind mindestens 12 m3 durchwurzelbarer Boden sowie
6 m2 offene Vegetationsflache als Baumscheibe herzustellen.

Rasen- und Wiesenflachen sind mit artenreichem Saatgut anzulegen.

Vollzugsfrist der Pflanzgebote

Der Vollzug der festgesetzten Anpflanzungen muss spéatestens 1 Jahr nach
ErschlieBungsbeginn auf dffentlichen Grunflachen sowie 1 Jahr nach Aufnahme
der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgen.

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - naturschutzrechtliche externe
Ausgleichsflache

Den durch den Bebauungsplan ermdglichten Eingriffen wird folgende externe
Ausgleichsflache Al zugeordnet:

Ausgleichsflache Al:
FI.Nr. 4933 (Gemarkung Kitzingen) - Teilflache 2.088 m2 laut Lageplan

Entwicklungsziel:
= Griunland, extensiv und artenreich - 1.295 m?
(entsprechend dem Biotoptyp G212 nach Biotopwertliste BayKompV)

= Hecke, mesophil - 793 m?
(entsprechend dem Biotoptyp G112 nach Biotopwertliste BayKompV)

MalRnhahmen:

- Anlage mit artenreichem Saatgut von artenreichen Frischwiesen
(gebietseigene Herkunft - UG 11) oder Mahdgutibertragung / Heudruschsaat
aus geeigneten Grinlandbestanden;

- Anlage der Hecke mit Arten laut Auswabhlliste aus gebietsheimischer Herkunft
(Vorkommensgebiet 5.1), mind. 4-reihig / Entwicklungsbreite = 8,5 m.

Pflege und Entwicklung:

- 1-2 schiurige Mahd mit Mdhgutentnahme oder Extensivbeweidung.

Verzicht auf Dingung und Pflanzenbehandlungsmittel.

(Ausnahme: Regulierung von unerwiinschten Neophyten im Einvernehmen mit
zustandiger Fachbehdrde).

Vollzugsfrist:

Die Ansaat der Ausgleichsflachen muss spatestens zum Beginn des Eingriffs
(Baubeginn Sondergebiet) hergestellt sein. Die Anpflanzung muss spéatestens 1
Jahr nach Beginn des Eingriffs hergestellt sein.
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12.2 Besonderer Artenschutz

Konflikt vermeidende MalRnahmen

Es sind folgende konfliktvermeidende MaRRnahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu beachten:

V1: Sicherung der an das Baufeld angrenzenden Lebensstatten gegen den
Baubetrieb

Hinweis: Baustelleneinrichtung und Lagerflachen werden innerhalb des
Plangebietes angelegt. Eine zusatzliche, auch temporare Beanspruchung von
Flachen aulRerhalb des Geltungsbereichs bedarf einer gesonderten Bewertung.

V2: Optimaler Zeitpunkt flr Beseitigung und Schnitt von Gehdlzen
Beseitigung und Schnitt von Gehdlzen sind ausschliel3lich in der Zeit vom 01.10.
bis 28.02. zulassig (Hecken und Geblsche des Stral3enbegleitgriins).

V3: Baufeldrdumung - Gras- und Krautfluren

Die Entfernung der Vegetationsdecke ist in der Zeit vom 01.03. bis 30.09.
unzulassig, aulBer wenn zuvor (zwischen 1.10. und 28./29.02) die Flachen durch
Umbruch oder tiefes Abmulchen als Fortpflanzungs- und Ruhestatten unattraktiv
gestaltet sind und bis zum Beginn der Baufeldraumung durch fortlaufenden
Umbruch oder Mulchen unattraktiv gehalten werden.

Eine Baufeldraumung ist in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. auch dann madglich,
wenn vor Beginn durch eine Fachkraft des Artenschutzes keine aktuellen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden.

V4: Geeignete Mallnahmen zur Vermeidung des signifikant erhéhten
Vogelschlagrisikos (Vogelschutzglas, Verzicht auf grol3flachige spiegelnde
Verglasungen und Eckverglasungen, geeignete Vogelschutzmarkierungen wie
Streifenmarkierungen oder Punktraster, ...).

Es wird auf das Dokument ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben® der
Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (Stand: LAG VSW, Februar
2021) hingewiesen. Bei Fensterflachen, die nicht zu den festgesetzten
Heckenpflanzungen hin ausgerichtet sind, und Fensterflachen bis 1,5 m2 Gr6l3e, ist
in der Regel nicht von einem signifikant erhéhten Toétungs- und Verletzungsrisiko
auszugehen.
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V5: Minimierung der Beleuchtung im Eingriffsbereich

In der Bau- und Betriebsphase sind im Au3enbereich Leuchten zu verwenden, die
auf Insekten und beutesuchende Flederméause nur eine geringe Anlockwirkung
ausuben (warmweil3e LED-Beleuchtung, 670 — 630 nm, 2.700 — 3.000 Kelvin).
Leuchtkdrper und Reflektoren sind so auszurichten, dass der Lichtkegel nicht auf
angrenzende Bereiche (insbesondere Gehodlzbestande) gerichtet ist. Es sind
abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehause zu wahlen, deren
Abstrahlung gebundelt und nach unten gerichtet ist. Die Beleuchtungsintensitat
ist auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

V6: Okologische Baubegleitung (OBB)

Fir die mit dem Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben gilt:

Die Planung und Umsetzung der einzelnen festgesetzten MalRnahmen (Schutz-,
Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen, Ausgleichsmaflinahmen) ist von
einer Fachkraft als Okologische Baubegleitung (OBB) zu prufen, zu betreuen, zu
dokumentieren und die erfolgte Umsetzung zu melden. Die damit beauftragten
Personen sind der Naturschutzbehdrde zu benennen.

Vorgezogene AusqgleichsmalRnahmen (CEF-MaRRnahmen)

CEF-MalRnahmen fur bodenbritende Vogelarten (insbesondere
Rebhuhn) - CEF 1

Um den Teillebensraumverlust fir das betroffene Rebhuhn auszugleichen, ist
eine extensiv bewirtschaftete Ausgleichsflache auf trockenem Standort im
raumlichen Zusammenhang zu schaffen. Auf einer Teilflache der FI.Nr. 4933,
Gmkg. Kitzingen wird dementsprechend die externe Ausgleichsflache Al angelegt
mit dem Entwicklungsziel eines maRig extensiven und artenreichen Griunlandes
(G212 - BayKompV).
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13. Textliche Hinweise

13.1 Bodendenkmaler

Auffinden von Bodendenkmalern (Art. 8 BayDSchG)

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht bei Arbeiten, die vom Landesamt fir
Denkmalpflege oder unter seiner Mitwirkung vorgenommen oder veranlasst
werden.

(4) Eigentumer, dinglich Verfigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer
eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen
verpflichtet werden, die notwendigen MaRnahmen zur sachgemalen Bergung
des Fundgegenstands sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Schatzregal (Art. 9 BayDSchG)

(1) Bewegliche Bodendenkmaler oder Teile davon, die herrenlos oder so lange
verborgen gewesen sind, dass ihr Eigentimer nicht mehr zu ermitteln ist, wer-
den unabh&ngig von einer Eintragung nach Art. 2 Abs. 1 mit der Entdeckung
Eigentum des Freistaates Bayern. Sie sind unverziglich dem Landesamt flr
Denkmalpflege zu Ubergeben.
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13.2

13.3

13.4

Landwirtschaftliche Immissionen

Immissionen, vor allem Staub, Geruch oder Larm, die durch eine ordnungs-
gemale landwirtschaftliche Nutzung auf den angrenzenden Flachen entstehen
und sich nachteilig auf das Gebiet auswirken kdnnten, sind zu dulden.

Ressourcenmanagement

e Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physika-
lischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des
Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu
bertcksichtigen.

o Das Befahren von Boden ist bei ungtnstigen Boden-, Witterungsverhalt-
nissen und Wassergehalten mdglichst zu vermeiden. Ansonsten sind
Schutzmalnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

o Haufwerke von Oberboden und Unterboden dirfen nicht schadlich verdich-
tet und daher nicht befahren oder als Lagerflachen genutzt werden.

e Der belebte Oberboden und ggf. der kulturfahige Unterboden sind zu
schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schitzen und méglichst wieder einer Nutzung zuzufihren.

e Zur Schonung von Ressourcen ist zur Befestigung des Untergrunds auf
den Grundstiicken (z. B. Schottertragschicht, Stellplatze und Wege)
vorrangig gutelberwachtes Recycling-Material zu verwenden.

Beeintrachtigung

Sofern fur die Errichtung der Verkehrsflachen und deren Beleuchtung
bautechnisch ggf. Boschungen und /oder (Beton-) Rickenstitzen, notwendig
werden und sich diese auf Privatgrund befinden, sind diese von den jeweiligen
Grundstickseigentimern zu dulden. Die Nutzung ggf. entstehender
Boschungen bleibt dem Grundstiickseigentimer unbenommen.
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13.5 Grundstilicksentwasserung

e Es gilt die stadtische Entwasserungssatzung.

¢ Anfallendes Hang- und Schichtenwasser darf nicht in den Misch- bzw.
Schmutzwasserkanal eingeleitet werden.

¢ Jeder Grundstiickseigentimer ist dazu verpflichtet sich gegen Rickstau
Zu sichern.

e Den Grundstickseigentimern wird empfohlen Mallhahmen zum Schutz
gegen Starkniederschlagsereignisse zu treffen.

¢ Die Stadt Kitzingen empfiehlt, das auf dem Baugrundstick anfallende
Dachflachenwasser zu sammeln und zu nutzen.

13.6 Grundwasserschutz

- Amtliche Grundwasserstande sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht
bekannt. Wird bei Bauarbeiten Grundwasser angeschnitten, so ist bereits fir
eine vorubergehende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Das standige Ableiten von Grund-, Schichten- oder Quellwasser ist verboten.
Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund von Bauarbeiten sind durch
entsprechende SchutzmalRnahmen zu verhindern.

- Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch
entsprechende SchutzmalRnahmen zu verhindern. Bei den geplanten Vorhaben
sind die Vorgaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen
nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu

beachten.

13.7 Hochwassergefahrenflachen

Die geplante Bebauung liegt im Uberschwemmungsgebiet fir ein 100-
jahrliches Hochwasserereignis des Mains (HQ100) sowie innerhalb der
Hochwassergefahrenflache fir ein seltenes Hochwasser, sog. HQextrem
(Risikogebiet). Die Wassertiefen betragen bis zu 70 cm bei einem HQ 100 bzw.
bis zu 2 m bei einem HQextrem Uber dem Urgelande.

Durch bauliche MalRhahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und
Nutzung kénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder
gar vermieden werden (Hinweis: Hochwasserschutzfibel des Bundes).
Entsprechende, auch uber die Festsetzungen dieses Planes hinausreichende,
Vorkehrungen obliegen den Bauherren (8 5 Abs. 2 WHG).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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13.8 Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehétrde zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht geman Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches
Bodenschutzgesetz).

13.9 Photovoltaik

Bei Installation einer PVA muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung
fir DG-Leitungen (z. B. Feuerwehrschalter) eingebaut werden. Eine Kenn-
zeichnung (Gebdaude, Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist anzubringen. Die
Anwendungsregel "MalBnahmen fir den DC-Bereich einer Photovoltaikanlage
zum Einhalten der elektrischen Sicherheit im Falle einer Brandbekampfung
oder einer technischen Hilfeleistung (VDE-AR-E2100-712) ist zu beachten.

13.10 Schallimmissionsschutz

Die Emissionskontingente tags und nachts wurden so dimensioniert, dass die
Anforderungen der DIN 18005 und der TA Larm an allen maf3geblichen
Immissionsorten eingehalten werden.

Im Beurteilungszeitraum tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) liegen die

Emissionskontingente (Basis- und Zusatzkontingent) der Sondergebietsflache
im Bereich bzw. Gber dem Anhaltswert geméaf} DIN 18005 fur Gewerbegebiete
ohne Emissionsbeschrankung, sodass hier auf den Teilflachen ein im Rahmen
gewerblicher Nutzungen weitestgehend uneingeschrankter Betrieb mdglich ist.

Die Emissionskontingente (Basis- und Zusatzkontingent) liegen im
Beurteilungszeitraum nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) deutlich unterhalb der
empfohlenen Anhaltswerte, welche in der DIN 18005 fur Gewerbebetriebe ohne
Emissionsbegrenzung angegeben werden.

Begrenzungen der zulassigen Immissionen, welche auch zu Einschrankungen
gewerbegebietstypischer Betriebsablaufe oder zu SchallschutzmalRnahmen im
Plangebiet fihren kdnnen, sind daher insbesonders im Beurteilungszeitraum
nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) zu erwarten.
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13.11

Es wird daher empfohlen, bereits im Planungsstadium auf eine entsprechende
Orientierung von Gerauschquellen (z. B. Parkplatze, Anlieferzonen, technische
Anlagen, Liftungséffnungen etc.) zu achten und die Abschirmwirkung von
Gebauden und gegebenenfalls vom Gelande zu nutzen.

Begrinung

e Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

e Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach
dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

e Die Art. 47 - 52 des Ausfiilhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch
(AGBGB) sind hinsichtlich der Grenzabstande zu beachten.

e Um den Oberflachenwasserriickhalt und den ortlichen Warmeausgleich im
Siedlungsraum zu fordern, empfiehlt die Stadt Kitzingen die Dachflachen
(Haupt- wie Nebengebaude) mit einem mindestens 10 cm starken Aufbau
extensiv zu begrinen.

e Eine teilweise Begriinung von Fassadenflachen wird empfohlen.
Insbesondere lange, ungegliederte Gebaudefassaden sollten durch
vegetative Begriinungsmalinahmen gegliedert werden.

e Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizu-
figen. Aus dem Freiflachengestaltungsplan muss der Nachweis der zu
erbringenden Auflagen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans prufbar hervorgehen
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13.12 Bergrechtliche Belange

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bewilligungsfeld
,Kitzingen® verliehen auf Steinsalz und Sole. Jegliche Bohrungen sind nur bis
zu einer Tiefe von 90 m zulassig.

Aufgrund des fritheren Kalksteinabbaus im Bereich des Planungsgebietes
muss mit dem Vorhandensein von Grubenbauen gerechnet werden. Werden
Hinweise auf alten Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu
verstandigen. Der mdgliche Altbergbau ist bei den Baugrunduntersuchungen zu
bertcksichtigen

13.13 Drainagen

Sollten im Zuge der Baumalnahme bereits vorhandene Drainagen beschadigt
werden, sind diese durch den Schadensverursacher wieder in Stand zu setzen.

13.14 Sicherung Rettungswege

Die Sicherung eines zweiten Rettungsweges gem. Art. 31 BayBO ist durch
geeignete Bauweisen und Vorkehrungen sicherzustellen.

13.15 Unterrichtung

Alle nicht 6ffentlich zugéanglichen Regelungen, Vorschriften und Normen o. &.,
auf die im Bebauungsplan verwiesen wird, sind in der fir das Bauleitverfahren
geltenden Fassung bei der Stadt Kitzingen auf Nachfrage zu den allgemeinen
Dienststunden einsehbar.
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