Stadt Marktbreit - Bebauungsplan "Ohrenberg II" - Verfahren nach § 13b BauGB
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Zeichnerische Festsetzungen -nach § 9 BauGB und Art. 81 BayBO
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Geltungsbereich
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO mit bspw. Nummer

maximal zuldssige Grundflachenzahl

GR .« 3.900 m? maximal zuldssige Grundflache in Quadratmetern

maximal zuléssige Geschossflachenzahl

GF,.x 11.700 m? maximal zuldssige Geschossflache in Quadratmetern

bspw. maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen

GH,ax 275 m G. NN bspw. maximal zuldssige Gebaudehdhe in Metern Gber Normal Null

WH,,, 6,30 m

FH,., 8,50 m

F+R

RR

bspw. maximal zuldssige Wandhdhe in Metern

bspw. maximal zuldssige Firsthéhe in Metern

Offene Bauweise

Abweichende Bauweise

Baugrenze

offentliche StralRenverkehrsflache mit StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
offentlicher Full- und Radweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
offentlicher landwirtschaftlicher Weg

Einfahrt

Flache fur Versorgungsanlagen: Elektrizitat

Flache fur Versorgungsanlagen: Wasser

offentliche Grunflache: Parkanlage

offentliche Grinflache: Verkehrsbegleitgrin

offentliche Grinflache: Regenwasserbewirtschaftung
Flache fur die Wasserwirtschaft: Regenriickhaltebecken

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (AusgleichsmalRnahmen)

Pflanzgebot: Baum mit Standortbindung
Pflanzgebot: Baum ohne Standortbindung

unterirdische Fernwasserleitung mit 3 m Schutzstreifen
beidseits der Leitungsachse

Leitungsrecht zugunsten der Fernwasserversorgung Franken

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Zeichnerische Hinweise

Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes "Ohrenberg"
Gemeindegrenze

bestehendes Gebdude

vorgeschlagene Bebauung

bestehende Grundstlicksgrenze

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

Flursticksnummer (z. B. Nr. 1126)

bspw. Bemaliung

Bodendenkmal

Graben

Strallenraum- und Verkehrsflachenaufteilung

Héhenlinie mit bspw. H6henangaben in Metern Gber Normal Null
Boschung

Sichtdreieck

Textliche Festsetzungen
nach § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1. Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt werden Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA2 und WA3) nach § 4 BauNVO.

Die folgenden Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zul&ssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung

WA1

Die max. festgesetzte Gebdudehbhe bezieht sich auf "Normal-Null" und ist dementsprechend in
Metern GUber Normal-Null (m 0. NN) festgesetzt. Sie definiert massive Bauteile in ihrer
stadtebaulichen Maximalhéhe und darf lediglich durch notwendige untergeordnete Bauteile und
technische Anlagen, wie Aufzugsuberfahrten, Absturzsicherungen, Liftungsschachte etc.
Uberschritten werden und max. 3,00 m die Gebaudeoberkante Gberragen.

WA2

Die festgesetzte maximal zuldssige Wandhdhe ist das Mal zwischen der Oberkante der
Fahrbahn der ErschlieBungsstralle, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des
Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut.

Die festgesetzte maximal zulassige Firsthéhe ist das Mal zwischen der Oberkante der
Fahrbahn der ErschlieBungsstral’e, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des
Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache und der Oberkante der Dachhaut am First (geneigte
Décher).

Bei Eckgrundsticken ist jeweils die nérdlich angrenzende ErschlieBungsstralie
ausschlaggebend.

WA3

Die festgesetzte maximal zuldassige Wandhdéhe ist das Mal} zwischen der Oberkante der
Fahrbahn der ErschlieBungsstrale, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des
Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache und dem Schnittpunkt der Aulienwand mit der
Oberkante der Dachhaut.

Die festgesetzte maximal zuldssige Firsthéhe ist das Mald zwischen der Oberkante der
Fahrbahn der Erschlielungsstralle, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des
Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache und der Oberkante der Dachhaut am First (geneigte
Dacher).

Bei Eckgrundstlicken ist jeweils die slidlich angrenzende Erschlielungsstrale
ausschlaggebend.

3. Bauweise, Abstandsflachen und Baugrenzen

Im WA1 wird abweichende Bauweise festgesetzt: zuldssig sind auch Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand und einer Baukdrperlange von mehr als 50 m.

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 1 H, mindestens 3 m. Fir die Bemessung der Wandhdhe
i. S. d. Art. 6 Abs. 4 Satz 1 und 2 BayBO ist das naturliche Geldnde maldgeblich.

Vor zwei AuRenwénden von nicht mehr als 16 m Lange genigt als Tiefe der Abstandsflachen
die Halfte der erforderlichen Tiefe, mindestens jedoch 3 m.

Garagen und Carports, sowie Nebengebaude mit einer Grundflache von mehr als 8 m? sind nur
innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

4. Geldandegestaltung

4.1 Aufschiittungen, Abgrabungen
Im WA1 sind Aufschittungen bis maximal 1,75 m gegentiber dem natirlichen Gelande,
Abgrabungen bis maximal 3,25 m gegeniber dem natirlichen Gelande zulassig.

Im WAZ sind Aufschittungen bis maximal 0,50 m gegentber dem natirlichen Gelande,
Abgrabungen bis maximal 1,50 m gegeniber dem natirlichen Geladnde zulassig.

Im WAZ3 sind Aufschittungen bis maximal 0,80 m gegentber dem natirlichen Gelande,
Abgrabungen bis maximal 0,50 m gegeniiber dem natirlichen Gelande zulassig.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache: Regenwasserbewirtschaftung (Regenrtickhaltebecken)
sind Aufschittungen bis maximal 3,20 m gegentber dem natirlichen Gelande, Abgrabungen
bis maximal 3,00 m gegenliber dem natirlichen Gelande zulassig.

4.2 Stitzmauern, Béschungen

Hbéhenunterschiede sind dem urspriinglichen Geldnde bzw. dem durch die Erschliel3ung
vorgegebenen Gelande durch flach geneigte Bdschungen i. d. R. auf dem eigenen Grundstick
mit einer max. Neigung von 1 : 2 anzupassen. Stitzmauern sind nur ausnahmsweise entlang
der stddstlichen Grundsticksgrenze des kinftigen Seniorenheimes (WA1) bis zu einer
maximalen Héhe von 2 m gestattet. Aus optischen und dkologischen Griinden wird die
Ausfuhrung der Stitzmauern als Trockenmauern mit Muschelkalk empfohlen.

5. Ortliche Bauvorschriften

5.1 Dachgestaltung

Im WA1 sind Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 12 - 20 Grad zulassig. Daneben
sind Flachdacher fiir untergeordnete oder gegeniber der Hauptfassade zurlickgesetzte
Gebéaudeteile zuléssig, der Anteil von Flachdachern darf jedoch maximal 20 % der gesamten
Dachflache betragen.

Im WA2 und WAS sind die D&cher mit nicht glanzenden Dacheindeckungsmaterialien
einzudecken oder zu begriinen, ausgenommen sind Photovoltaik- und Solaranlagen. Starke
Kontraste und eine grelle Farbgebung sind unzulassig. Zuldssige Farben der Dacheindeckung
sind rote, braune, anthrazitfarbene und graue Farbtdne.

Im WA2 und WAS3 sind Gauben ab einer Dachneigung von 38 Grad zuldssig mit einer max.
Einzelbreite von 1/5 der Gebaudelange und einer Gesamtbreite von 2/5 der Geb&udeldnge. Der
Abstand der Gaube zum Ortgang muss mind. 1,50 m betragen.

5.2 Garagen / Carports / Nebengebéaude / Stellplatze
Im WA2 und WAS3 betragt die maximale Wandhohe fir Garagen / Carports und Nebengebdude
3,00 m gemessen an der Fassade an der von West nach Ost verlaufenden Stral3enseite.

Im WA2 und WAS sind pro Wohneinheit 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

5.3 Einfriedungen

Im WA1

sind Einfriedungen auf notwendige Bereiche (z. B. Demenzgarten, Retentionsflachen mit steilen
Ufern, oberhalb von Stiitzmauern) zu beschranken, mit einer maximalen Héhe von 1,60 m.
Entlang der westlich angrenzenden &ffentlichen Flachen ist die Verwendung eines
Maschendrahtzaunes unzulassig. Bei Verwendung von Maschendrahtzaun muss dieser mit
heimischen Laubgehdlzen hinterpflanzt werden, sofern er nicht durch die Festsetzung der
angrenzenden Begriinung schon hinterpflanzt ist. Oberhalb von Stiitzmauern entlang der
Grenze ist aus Sicherheitsgrinden bzw. als Absturzsicherung zu oder von 6ffentlichen Fldchen
eine dauerhafte Einfriedung vorzusehen und zu erhalten.

Im WA2 / WA3

sind Einfriedungen wie folgt zul&ssig:

- zum o6ffentlichen StralRenraum (Stra3en und FuBwege) als Hecken, als Holzlattenzdune mit
senkrechter Lattung (Lattenabstand entspricht mind. der Lattenbreite) oder hinterpflanzte
Stabgitterzaune (vgl. Artenliste),

- zwischen den Baugrundsticken sind zusétzlich Maschendrahtzaune zuléssig,

- zu den 6ffentlichen Griinflachen sind ebenfalls zusatzlich Maschendrahtzdune zulassig, diese
sind jedoch zwingend zu hinterpflanzen (vgl. Artenliste),

- die maximal zuldssige H6he der Einfriedungen betragt allseitig 1,30 m

Im Geltungsbereich

sind Gabionen, Mauern und andere bauliche Sichtschutzelemente sowie Sockelmauern
grundsatzlich unzulassig. Alle Einfriedungen sind sockellos, mit einem Bodenabstand von 15
cm auszufihren um Kleintieren den Durchschlupf zu gewahren.

Die Bespannung (Vor- oder Hinterspannung) von Einfriedungen beispielsweise mit Planen oder

Stoffen und die Verwendung von Gabionen sind unzulassig.

Die Verwendung von Koniferen (z. B. Thuja und Kirschlorbeer) als Hecken fir die Einfriedung
ist unzulassig.

5.4 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Vorschriften nach Art. 7 BayBO fiir nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke,
dass die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen
oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen
Verwendung der Flachen entgegenstehen, wird durch die nachfolgenden Festsetzungen
konkretisiert und erganzt:

Stellplatze sowie die Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Carports sind mit
wasserdurchlassigen offenporigen Belagen (Rasenfuge, Drainfuge, wassergebundene Belage,
sog. Okopflaster) zu befestigen, sofern eine Versickerung abhangig vom Baugrund mdéglich ist.

Der Umfang der befestigten Flachen ist auf den funktional notwendigen Umfang zu
beschranken.

Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Gebdude, Wege, Zufahrten, Terrassen
oder Stellplatze / Carports in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen mit
vollflachig belebter Bodenschicht gértnerisch zu gestalten und zu pflegen. Mindestens 20 % der
Vegetationsflachen sind mit Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Die Anlage von Flédchen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder ahnlichen Materialschittungen ist mit
Ausnahme einer maximal 0,50 m breiten Gebaudetraufe nicht zul&ssig.

Auch reine Folienabdeckungen sind unzulassig, Teichfolien sind nur bei permanent
wassergefillten Gartenteichen zulassig.

6. Immissionsschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind fur Rdume mit Schlaffunktion bauliche
Schallschutzmaflnahmen am Geb&ude vorzusehen.

Die Anforderungen an die Schallddmmmale der AulRenbauteile, ggf. unter Berticksichtigung
der jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind gemaf} DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der
Abnahme des Gebaudes baurechtlich eingefiihrten Fassung zu ermitteln. Schlafrdume sind mit
schallgedédmmten Liftungen auszustatten, die das resultierende Schallddmmmal des
Aulenbauteils nicht wesentlich verringern und eine ausreichende Beliiftung bei geschlossenem
Fenster gewéhrleisten. Es kénnen auch MaRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Die vorliegenden Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen sind der
Schallimmissionsprognose Y0362/004-01 des Biiro Wélfel Engineering GmbH+Co. KG,
Hoéchberg vom 13.08.2018 zu entnehmen.

7. Griinordnung

7.1 private Grundstiicke
WA1

Je 150 m? Grinflache ist 1 Laubbaum mit MindestgréRe HST 3 xv 18-20 zu pflanzen. Die
Auswahl der Baumarten wird dem Eigentimer Uberlassen. Sie ist jedoch nach den értlichen
Standortbedingungen und unter Bertcksichtigung klimatischer Verdnderungen vorzunehmen.
Heimische Laubgehdlze sind zu bevorzugen. Nadelgehélze sind unzuladssig.

Bei Anlagen des ruhenden Verkehrs ist pro 8 PKW-Stellplatze 1 Laubbaum mit Mindesgréfiie
HST 3 xv 18-20 zu pflanzen. Flachen des ruhenden Verkehrs sind mit versickerungsfahigem
Belag herzustellen, sofern der Baugrund eine Versickerung auf der Flache zuldsst.

WA2 / WA3
Auf der Nordseite entlang der HaupterschlieRungsstralde gilt fir acht im Plan dargestellte
standortgebundene Baumpflanzungen auf Privatgrund folgendes Pflanzgebot:

Sorbus domestica - Speierling, Pflanzqualitdt HST 3xv mDb 18-20

Alternativ kann in den Garten am dargestellten Standort auch ein Obstbaumhochstamm in
gleicher Pflanzqualitat gewahlt werden.

Ansonsten ist pro Grundstlick mindestens ein Laubbaum und / oder Obstbaum als Hochstamm,
in der Pflanzqualitat 3 x verpflanzt mit mind. 16-18 cm Stammumfang anzupflanzen. Das gilt
auch (zusatzlich) fur die an der Nordseite der HaupterschlieRungsstralle liegenden acht
Grundstiicke, fur die ein Pflanzgebot besteht. Fur dauerhafte Pflege und Unterhaltung hat der
Grundstiicksbesitzer entsprechend Sorge zu tragen.

7.2 6ffentliche Griinflachen
Offentliche Griunflachen sind als Eingrinung des Baugebietes naturnah und mit Gberwiegend
heimischen und standortgerechten Pflanzenarten anzulegen.

AuRere Eingriinung

Entwéasserungsgraben fur Oberflachenwasser sind mit einer Wildblumensaum-Ansaat zu
begriinen und einmal pro Jahr zu mahen. Der 8 m breite Griinstreifen entlang der dstlichen
Baugebietsgrenze (Ausgleichsflache) dient der Eingriinung des Baugebietes zur Feldflur hin
und der Ableitung des Oberflachenwassers. Wegseitig (Ostseite) ist ein mind. 2,50 m breiter
Streifen als Graben fur Oberflachenwasser anzulegen und durch jahrlich einmalige Mahd zu
unterhalten. Das Mahgut ist abzuraumen. Die verbleibende ca. 5,50 m breite Flache ist als
freiwachsende zwei-dreireihige Hecke mit einer lockeren Pflanzdichte von pro 3 m? 1
heimischer Laubstrauch mit Mindestgréf3e 2xv oB 60-100 anzulegen und zu unterhalten. Pro
150 m? Grunflache ist auRerdem 1 Laubbaum mit Mindestgré3e HST 3xv 18-20 zu pflanzen.
Als bodenbedeckende Krautschicht zwischen den Gehdlzen ist die Aussaat einer
Wildblumenmischung vorzunehmen, die extensiv gepflegt wird. Das bedeutet keine Diingung
und Verzicht auf Anwendung von jeglichen Pflanzenschutzmitteln sowie eine einmalige Mahd
pro Jahr inkl. Abrdumung des Materials.

Innere Eingriinung

Entlang der HaupterschlieBungsstralien sind éffentliche Grinflachen mit Baumpflanzungen,
teilweise mit Standortbindung, vorgesehen. Fiir die standortgebundenen Baumpflanzungen ist
eine Leitbaumart aus dem Pflanzgebot auszuwahlen, ansonsten gilt eine gemischte
Verwendung.

Pflanzgebot:

Acer campestre

Acer monspessulanum
Carpinus betulus
Juglans regia

Prunus avium

Feld-Ahorn, Pflanzqualitdt HST 3xv mDb 18-20
Burgen-Ahorn, Pflanzqualitdt HST 3xv mDb 18-20
Hainbuche, Pflanzqualitdt HST 3xv mDb 18-20
Walnuss, Pflanzqualitat HST 3xv mDb 18-20
Vogelkirsche, Pflanzqualitdt HST 3xv mDb 18-20
Sorbus torminalis Elsbeerre, Pflanzqualitat HST 3xv mDb 18-20
Tilia cordata Winter-Linde, Pflanzqualitdt HST 3xv mDb 18-20

Die Bauminseln im Strallenraum sind mit einer Wildblumenmischung (z. B.
Verkehrsinselmischung) anzuséen. Groliere zusammenhéngende Grinflachen sind mit einer
ausdauernden und aus einheimischen Arten bestehenden Blumenwiesenmischung
(Regiosaatgut) anzuséden und durch zweimalige Mahd zu pflegen. Wenn mdoglich, sollten die
einzelnen Flachen zu unterschiedlichen Zeiten gemaht werden. Grinflachen mit Benutzerdruck
(z. B. bespielte Flachen) sind mit einer belastbaren Blumenkrduterrasenansaat anzulegen und
kénnen 4-6 mal jahrlich geméaht werden.

Schutzstreifen der Fernwasserversorgung

Im festgesetzten Schutzstreifen der Fernwasserleitung ist keine tiefwurzelnde Bepflanzung
zuldssig. Eine Flachenversiegelung ist hier nur im Bereich der festgesetzten
Grundstiickszufahrten und fir FuBwege in gepflasterter oder wassergebundener Ausfiihrung
zulassig.

7.3 Ausgleichsflache fiir den Artenschutz (Lebensraumverlust Feldlerche)

Als Lebensraumersatz fiir die Feldlerche (siehe auch Begriindung und Anlage zur Begriindung
"Artenschutzrechtliche Stellungnahme") wird die Anlage von mind. 8.780 m? Bluhstreifen auf Fl.
Nr. 1123 und 1124 festgesetzt. Die Flachen sind mit einer mehrjéhrigen Gberwiegend aus
heimischen Arten bestehenden Blihmischung anzusden und nach spatestens 5 Jahren zu
erneuern. Der Blihstreifen muss nicht gemaht werden. Eine Mahd kann erfolgen, sollte dann
aber nur alle 1-2 Jahre sowie anschnittsweise und im zeitigen Frihjahr vorgesehen werden.

Die vorgenannten Mallnahmen sind mit der ErschlieBung umzusetzen.

Flur-Nr. 1123, 1124, Gemarkung Markbreit

Flur-Nr. 1123 = 4 959,40 m?
Flur-Nr. 1124 = 4 901,00 m?

Fl&ichengroéBe:

Gesamtfl&che = 9 860,40 m? = 0,9840 ha

dem B-Plan
zugeordnete Fidiche: 8 780,00 m? = 0,8780 ha

landwirtschaftliche Nutzflédche
Acker

Bestand:

Ziel: mehrjéhriger BlUhstreifen als Lebensraumersatz
fUr bodenbritende Vogelarten, hier Feldlerche

Legende

Baugebiet Ohrenberg Il

Ausgleichsflache

Flchen mit MaBnahmen zum Schuiz, zur Plege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

010 50 100 200 Meter
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8. Denkmalschutz
Die Errichtung der Stral’e sowie eine Bebauung im WA2 und WAS3 sind erst nach einer
Ausgrabung des Bodendenkmals zul&ssig.

Textliche Hinweise
1. Denkmalschutz

Teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt das Bodendenkmal Nr. 208954
(Aktennummer D-6-6326-0228, Verebnete jlingerlatenezeitliche Viereckschanze).

Vor Beginn der Bauarbeiten bzw. Erdarbeiten ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7 BayDSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Gem. Art. 8 Abs. 1 BayDSchG sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von
Bodendenkmalern unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen.

Gem. Art. 8 Abs. 2 BayDSchG sind aufgefundenen Gegenstande bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

2. Ver- und Entsorgungsleitungen, Leitungsrechte

Durch den Geltungsbereich verlduft eine Fernwasserleitung der Fernwasserversorgung
Franken. Zu dieser Leitung sind beidseitig der Leitungsachse Schutzabstdnde von mindestens
3 m einzuhalten.

Das DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen" ist zu beachten.

Am Rande des Geltungsbereiches befinden sich teilweise Telekommunikationslinien der
Deutschen Telekom AG. Auf die vorhandenen, dem 6ffentlichen Telekommunikationsverkehr
dienenden Telekommunikationslinien, ist grundsatzlich Ricksicht zu nehmen.

3. Immissionsschutz

Die im Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen sind im schalltechnischen Gutachten der
Fa. Wélfel vom 13.08.2018 ermittelt. Die Orientierungswerte fir Verkehrslarmimmissionen
werden tagsiber eingehalten, nachts im gesamten Plangebiet Gberschritten.

Die im Einzelfall erforderlichen SchallschutzmaRnahmen sind nach den Anforderungen der DIN
4109 bzw. gleichwertigen alternativen Verfahren im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren fir die Gebaude zu ermitteln. Bei Erflllung dieser
Anforderungen ist davon auszugehen, dass im Inneren des Gebaudes gesunde
Wohnverhéltnisse erreicht werden.

4. Entwéasserung

Die Entwéasserungssatzung der Stadt Marktbreit in der aktuellen Fassung ist zu beachten.
Hiernach darf von privaten Grundstiicken kein Regenwasser in die 6ffentliche
Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden, Regenwasser ist entweder in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal einzuleiten oder auf den Privatgrundsticken zu nutzen und zu versickern (§
14 EWS).

Fremdwasser (z. B. Quell-, Drén- und Schichtenwasser sowie Niederschlagswasser, auch aus
Auleneinzugsgebieten) darf nicht der Kanalisation und somit der Klaranlage zuflieen.

Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der
technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
Grundwasser (TRENGW) oder zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) mussen erflllt werden.

Bei Planungen von Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser (geplante
Regenwasserriickhaltung) sind die einschlagigen Regelwerke (insbesondere: DWA-M153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser", A 138, A 117) zu beachten.

Falls keine Erlaubnisfreiheit besteht, sind vor der Erschlieung fur die berthrten
wasserrechtlichen Tatbestande die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen mit den
entsprechenden Nachweisen zu beantragen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser, gesammelt auf unbeschichteten Metalldachern,
ist bei Dachflachen = 50 m? ohne Behandlungsmalinahmen wasserwirtschaftlich nicht
vertretbar. Der Verwendung von Kupfer- und Zinkblech als Dacheindeckungen kann nur mit
entsprechender Beschichtung zugestimmt werden.

5. Brandschutz
Im Rahmen der BaumafRnahme sind die Vorhaben der DIN 14090 zu Flachen fiir die Feuerwehr
einzuhalten.

Bei der baulichen Ausfiihrung der Zufahrten fur Einsatzfahrzeuge wird auf den Art. 5 BayBO
hingewiesen.

Auf die maximal zuldssige Gebdudehdhe fur den Nachweis des ersten und zweiten Flucht- und
Rettungsweges nach Art. 31 Abs. 3 BayBO wird hingewiesen. Hier ist im Einzelfall die
zustandige Feuerwehr im Rahmen der Baunachweisfihrung (Brandschutznachweis) auf
Leistungsfahigkeit und Ausristungsumfang zu bewerten.

6. Griinordnung

Pflanzgruben innerhalb befestigter Flachen (Parkplatze, Zufahrten, Pflasterflachen) sollten nach
den Empfehlungen fir Baumpflanzungen der FFL mit ausreichend groRer Pflanzgrube und
Baumsubstrat bzw. den Baugrundverhaltnissen angepasst hergestellt werden (mind. 12 m* bzw.
16 m? Flache im Untergrund vorsehen). Es wird auf3erdem empfohlen, die Entwésserung der
Parkplatze in die angrenzenden Grinstreifen vorzusehen, sofern dies technisch machbar ist.
Dies ist insbesondere dann angeraten wenn keine ausreichende Versickerung in den Baugrund
erfolgen kann und somit Oberflachenwasser Uber die Flache verteilt versickert bzw. verdunstet
werden kann.

Der Ruckhalt von Niederschlagswasser durch Dachbegriinung oder soweit méglich durch
Oberflachenmulden im Gelande sowie die Sammlung desselbigen zur eigenen Nutzung wird
empfohlen. Ebenso wird eine Fassadenbegriinung zur Verbesserung des Kleinklimas
empfohlen.

7. Grundwasserschutz

Auf § 5 Abs. 1 WHG wird verwiesen. Hiernach sind insbesondere nachteilige Verdnderungen
der Gewassereigenschaften zu verhindern, Wasser soll sparsam verwendet werden und die
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts soll erhalten bleiben.

Bei hohen Grundwassersténden sind fiir Unterkellerungen Bauweisen zu wéhlen, die nicht zu
dauerhaften Grundwasserabsenkungen fuhren (z. B. wasserdichte Wannen). Geziehlte
Grundwasserabsenkungen sind wasserwirtschaftlich nicht vertretbar.

Der Bau von Zisternen wird grundséatzlich empfohlen.

8. Altlasten

Altlasten oder schéadliche Bodenveranderungen sind nicht bekannt. Sollten diese dennoch
angetroffen werden, sind diese nach Bodenschutzrecht hinsichtlich des Wirkungspfades
Boden-Gewésser in Abstimmung mit Landratsamt und Wasserwirtschaftsamt durch einen
zugelassenen Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG zu untersuchen, zu bewerten und ggf.
Zu sanieren.

9. Geldandeauffiillungen
Geplante Geladndeauffiillungen sind nur mit Bodenmaterial, das die Vorsorgewerde nach § 12
BBodSchV nicht Uberschreitet, zuldssig. Dies ist gegenlber dem Landratsamt Kitzingen

nachzuweisen.

Verfahrensvermerke

1) Der Stadtrat der Stadt Marktbreit hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 08.10.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
12.02.2019 ortstiblich bekannt gemacht.

2) Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung vom 27.09.2018 wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i. d. Zeit vom 20.02.2019
bis 22.03.2019, sowie erneut i. d. Fassung vom 28.06.2021 gem. § 4a Abs. 3 BauGBi. V. m. §
4 Abs. 2 BauGB vom 30.08.2021 bis 30.09.2021 beteiligt.

3) Der Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung vom 27.09.2018 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB i. d. Zeit vom 20.02.2019 bis 22.03.2019, sowie erneut i. d. Fassung
vom 28.06.2021 gemal § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 30.08.2021 bis 30.09.2021
offentlich ausgelegt.

4) Die Stadt Marktbreit hat mit Beschluss vom 22.12.2021 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs.
1 BauGB i. d. Fassung vom 28.06.2021, red. geédndert am 13.12.2021 als Satzung
beschlossen.

5) Ausgefertigt

(Siegel)

(H. Kopp, 1. Blrgermeister)

6) Der Bebauungsplan wurde am .............cc..eeee.. gemal § 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB ortsiblich
bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Marktbreit, den ........................

(Siegel)

(H. Kopp, 1. Burgermeister)

Rechtliche Hinweise

Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans sind in der jeweiligen zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen

BauGB Baugesetzbuch i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
geéndert worden ist

BauNVO Baunutzungsverordnung i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802) geéndert worden ist

BayBO Bayerische Bauordnung i. d. Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588)
zuletzt gedndert am 24.07.2020 (GVBI. S. 381)

PlanzV Planzeichenverordnung i. d. Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Kartengrundlage
©Bayerische Vermessungsverwaltung 2018

Umfang dieser Satzung
Die Satzung besteht aus diesem Planteil und dem zugehdérigen Textteil.
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