Stadt Marktsteft

Bebauungsplan "Ehemalige Gartnerei' mit integriertem Grinordnungsplan
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Der Stadtrat der Stadt Marktsteft hat aufgrund von

* dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. |
S. 674)

» Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-l), zuletzt geténdert durch § 1 des
Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74)

» der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021
(GVBI. S. 286)

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

* sowie der Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.1991 |
5.58), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | 5. 1802)

den Bebauungsplan ,Ehemalige Gértnerei” in éffentlicher Sitzung am 26.07.2022 beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehemalige Gértnerei” ergibt sich aus der
Festsetzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Ehemalige Gértnerei” besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischen
Festsetzungen und textlichen Festsetzungen vom 26.07.2022. Dem Bebauungsplon wird die
Begrindung vom 26.07.2022 beigefigt.

Stadt Marktsteft, den

Thomas Reichert

1. Birgermeister (Siegel)

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

M ]

Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 0,6
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maximal zuléssige Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf}

maximal zuldssige Wandhéhe in m G.NN
(far Flachdécher gilt WH = GH)

maximal zuléssige Gesamthéhe in m 0.NN

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
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4. Gestaltungsfestsetzungen
5D/WD/FD/

vPD/PD

DN
0-35°

abweichende Bauweise als offene Bauweise, mit einer zuléssigen
Boaukérperlénge von mehr als 50 m

Baugrenze

Dachform (SD = Satteldach, WD = Walmdach, FD = Flachdach, vPD = versetztes Pultdach,
PD = Pultdach)

Mafl der zuléssigen Dachneigung

5. Verkehrsfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

éffentliche Straflenverkehrsfléchen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

E Mehrzweckstreifen (Ausweichbereich, Baumpflanzungen)
| landwirtschaftlicher Weg

E Fuiweg (Lage und Verlauf flexibel, Breite bis zu 2 m)

Sichtdreiecke

6. Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 14 BauGB)

Fléchen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, hier:
Rickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Mr. 14 BauGB)

7. Grinfléchen, Pflanzgebote, Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

8. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

affentliche Grinflchen mit der Zweckbestimmung Eingrinung und
Roeckhaltung / Versickerung ven Niederschlogswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Pflanzgebot: Stréucher (Standort flexibel)
Pflanzgebot: Laub-/Obstbaumhochstamm (Standort flexibel)
(im Straflenraum i.V.m. textl. Festsetzung Ziff. 9.2)
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: von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Artenschutzrechtliche Mafinahmen zur Konfliktvermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
6kologischen Funktionalitdt nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BMatSchG

@ Anlage von Winterquartieren und Versteckméglichkeiten fir Zauneidechsen

(z. B. nach Karch 2011)

9. Sonstige Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Ehemalige Gértnerei”
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

B. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

festgesetztes Uberschwemmungsgebiet des Mains
(Wasserspiegellage: ca. 183,6 m 0.NN)

F t..mull__. ermitteltes Uberschwemmungsgebiet des Mains (Hochwassergefahrenfliche HQ extrem)
bos Lext) (Wasserspiegellage: ca. 185,2 m 0.NN)

Trinkwasserschutzgebiet

Okoflachenkataster

Bodendenkmal

C. Zeichnerische Hinweise

- Flursticke mit Flurnummern

bestehende Gebéude
Héhenschichtlinien mit Hé6henangabe

Béschungsfléchen

geplantes Gebéude

Baumbestand

Traugraben
(Wasserspiegellage gemdf} Bestandsvermessung Januar 2022)

_ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Marktbreiter Strafie”

O

2.2

3.2

3.3

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Hausackerweg"

Hauptver- und -entsorgungsleitungen unterirdisch:

bestehender Schmutzwasserkanal der Stadt Marktsteft
¢ bestehender Regenwasserkanal der Stadt Marktsteft

=) bestehende Stromleitung der N-Ergie Netz GmbH

- & bestehende Wasserleitung der Stadt Markisteft

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung - Mischgebiet gemal § 6 BauNVO

GemdB § 1 Abs. 5 BauNVO sind die allgemein zul@ssigen Nutzungen gemdéf § 6 Abs. 2
Nr. 3 (Einzelhandelsbetriebe), Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8
BauMNVO (Vergnigungsstatten) nicht zuldssig.

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen geméf
§ 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten) nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Daos Mafl der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
héchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ), die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als
Héchstmafl sowie die Festsetzung der maximal zulassigen Wand- und Gesamthéhe in m
bezogen auf Normal Null (NN), jeweils gem&f Planeinschrieb. Der untere Bezugspunkt
fur die Wand- und Gesamthéhe ist das mittlere Niveou der neuen Erschlielungsstrafie
auf der jeweiligen Grundsticksbreite (Oberkante dffentliche ErschlieBungsflache an der
Grundsticksgrenze).

Der obere Bezugspunkt fir die Wandhéhe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der
AuBenseite Aulenwand des Gebdaudes an der Traufseite. Bei Gebduden mit Flachdéchern
ist der obere Bezugspunkt fir die Wandhéhe (= GDer obere Bezugspunkt fur die
Wandhéhe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der Auflenseite Auflenwand des
Gebdudes an der Troufseite. Bei Gebauden mit Flachdéchern ist der obere Bezugspunkt
fir die Wandhéhe (= Gesamthohe) der obere Abschluss der Wand (z. B. Oberkante
Attika).

Der obere Bezugspunkt fir die Gesamthéhe ist die Gebéudeoberkante (z. B. First).

Bauweise, iberbaubare Grundsticksfléchen

Es wird als abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO eine offene Bauweise mit
seitlichem Grenzabstand und einer zul@éssigen Baukérperldnge von mehr als 50 m
festgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Zwischen Grundsticksgrenze und Garagen bzw. Carports ist im Bereich der Garagen-
und Carportzufahrt ein Stauraum von min. 3 m herzustellen. Eine Einfriedung dieses
Stauraums zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ist auf der Breite der Garage bzw. des
Carports nicht zulassig.

Sichtdreiecke

Die Flachen der Sichtdreiecke sind ab einer Héhe von 0,8 m von jeglicher Bebauung,
Einfriedung, Bewuchs, Ablagerung und dergleichen freizuhalten (Bezugshéhe = OK
Fahrbahn).
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Gestaltungsfestsetzungen

Déacher

» Die Dacher von Haupt- und Nebengeb&uden, Garagen und Carports sind als
Satteldach, Walmdach, Flachdach, Pultdach oder versetztes Pultdach mit einer
Dachneigung zwischen 0° und 35° auszufihren.

* Fir dem Hauptgebaude in Gréfie und Funktion untergeordnete, nicht eigenstéindig
nutzbare Bauteile und Vorbauten, wie bspw. Anbauten, Erker, Balkone, Wintergérten,
sind dariber hinaus andere Dachformen und -neigungen zuléssig.

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. Auflerdem ist eine Dachbegrinung zuléssig. Ausgenommen
fir die Déacher von HaouptgebGuden sind dariber hinaus andere nicht stark
reflektierende Materialien und Farben der Dacheindeckung zuléssig. Unbeschichtete
Metallddcher mit einer Flache von mehr als 50 m? sind unzuldssig.

= Fir die Fassadengestaltung sind nicht stark reflektierende Materialien zu verwenden.
Die Fassaden sind in gedeckten Farben zu gestalten. Zudem ist eine
Fassadenbegrinung zulassig.

* Die Garagen sind den dazugehérigen Hauptgebauden in Aulenmaterial, Gestaltung
und Farbgebung anzupassen.

Werbeanlagen
+ Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzuléssig.
Solaranlagen und Sonnenkollektoren

+ Solaranlagen und Sonnenkollektoren sind in oder auf dem Dach von Gebéuden
zulassig.

Gelandeveranderungen

¢ Aufschittungen und Abgrabungen zum Gel@ndeausgleich sind im Mischgebiet bis zu
einer Héhe von maximal 1,2 m, bezogen auf das natirliche Gelénde (mafigebliches
Bestandsaufmaf von Alpha Vermessung, 2022) zuléssig.

*» Héhenunterschiede sind durch zu bepflanzende Béschungen (Meigung mindestens
1:1,5), zu begrinende Stitzmauern oder Gabionen auf dem Baugrundstick
auszugleichen.

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Zuge der Herstellung des
StrafBenkérpers

» Die zur Herstellung des Straflenkérpers erforderlichen Abgrabungen und
Aufschittungen sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden. Sie werden
in einem Béschungsverhdltnis von 1:1,5 hergestellt.

» Die zur Herstellung der Straflen- bzw. FuBwegeinfassung notwendigen
Betonfundamente (fir Bordsteine bzw. Stellkanten) sind ouf den angrenzenden
Bougrundstiicken zu dulden.

Einfriedungen

* Grundstickseinfriedungen zum &ffentlichen Strolenraum sind als Metall oder
Holzzaun bis zu einer Héhe von max. 1,20 m ab Oberkante der &ffentlichen
Verkehrsfliche an der Grundsticksgrenze zulassig. Alternativ sind Hecken ohne
Héhenbegrenzung zuléssig (s. Vorgaben zur Pflanzenverwendung unter Ziff. 10.4 der
textlichen  Festsetzungen). Zum  StraBenraum sind vor  Maschendraht
/Stabmattenzéune dichte Bepflanzungen auszufGhren.

» Einfriedungen zu  offentlichen  Grinflachen sowie im  Bereich der
Hochwassergefahrenfliche HQeuwm sind sockellos, fur Kleintiere durchléssig, mit mind,
20 em Bodenfreiheit auszufihren.

Ver- und Entsorgung

Das im Planungsgebiet anfallende, unverschmutzte MNiederschlagswasser von
Dachflachen und befestigten Flachen ist, soweit dies nach den &rtlichen Gegebenheiten
ordnungsgemafl méglich ist, entsprechend den Regeln der Technik innerhalb des
jeweiligen Baugrundsticks zurickzuhalten, in geeigneter Weise zu bewirtschaften (z. B.
durch Zisternen) und Uber Uberlaufe verzégert in die bestehende Einleitungsstelle in den
Main-Vorlandsee bzw. den bestehenden Traugraben abzuleiten. Hierzu werden
zusatzlich zu den erforderlichen Mafinahmen innerhalb des jeweiligen Baugrundsticks
Flachen fir die Abwasserbeseitigung geméfB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB fir MaBnahmen
zur Rickhaltung, Behandlung und Weiterleitung des im Gebiet anfallenden
Miederschlagswassers i. V. m. &ffentlichen Grinflachen entlang des Trougrabens
festgesetzt (vgl. textl. Festsetzung Ziff. 9.1).

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

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

» Zwischen der Grindungssohle des Gebaudes und dem héchsten Grundwasserstand
muss ein Abstand von mind. 2 m eingehalten werden. Die Grindungssohle darf
deswegen nicht unter 181,5 m 0. NN liegen.

» Die Entwisserungsleitungen sind sichtbar im Keller zu verlegen. Der Keller st, soweit
erforderlich, Uber eine Hebeanlage zu entwassern.

* Die Dichtheit der Entwisserungsanlagen bis zur gemeindlichen Kanalisation ist vor
Inbetriebnahme durch Druckprobe nach EN 1610 nachzuweisen und wiederkehrend
alle 5 Jahre durch geeignete Verfahren zu Gberprifen. Dazu ist im Keller ein Putzstiick
in die Abwasserleitung einzubauen. Die Leitung kann dann vom Keller bis zum
Grundstickskontrollschacht vollstdndig abgedrickt werden. In der Baugrube ist die
Abwasserleitung vor Verfillung zu unterfangen z. B. durch einen gemauerten Pfosten.
Die Abwasserleitung vom Grundstickskontrollschacht bis zur 6ffentlichen Kanalisation
kann bei der Druckprobe der &ffentlichen Kanalisation mit abgedriickt werden. Die
Protokolle der Dichtheitsprifungen sind der Stadt Marktsteft vorzulegen.

* Der Beton fir die Bodenplatte darf nur auf einer dichten Folie eingebaut werden.

» Anfallendes Niederschlags- und Oberflachenwasser von verschmutzten Flachen darf
nicht unbehandelt Uber die belebte Bodenzone versickert werden. Stralen, Wege,
Zufahrten und Plétze mit Kfz-Verkehr dirfen nicht wasserdurchléssig gestaltet werden.

* Private Regenwasserzisternen sind erwiinscht, der Notiberlauf der Zisternen muss
jedoch der Regenwasserkanalisation zugefihrt werden.

* Warmepumpen in Verbindung mit Grundwassernutzung und Erdwérmesonden sind
nicht zulssig.

» Das Verwenden von auslaugbaren Materialien (z. B. nicht vollsténdig schadstofffreie
Recyclingbaustoffe) ist nicht zuléssig.

» Heizélverbraucheranlagen sind im Mischgebiet nicht zuléssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 und 24 BauGB)

Fir die AuBBenbeleuchtung der Geb&ude und deren Freifléchen sowie éffentlicher Strafien
und Wege sind nur nach unten und nur auf die vorgesehene Nutzflaéche abstrahlende
Leuchten sowie energiesparende Leuchtmittel mit geringem UV- und Blaulichtanteil
(Farbtemperatur bis max. 3.000 Kelvin) zuléssig.

Die Lichtpunkthéhen sind so niedrig wie méglich zu wahlen.

Unzulassig ist die flachige Anstrahlung von Fassaden sowie die Verwendung von
Himmelstrahlern und Leuchten mit Ghnlicher Wirkung.

Grinordnung
Offentliche Grinflachen:

* Die entlang des Traugrabens innerhalb der éffentlichen Grinfléche vorhandenen
gebietsheimischen Laubb&ume und Heckengehélze sind zu erhalten.

» Maoblierungen (Parkbéinke, Mulleimer), die einer &ffentliche Grinfliche nicht
widersprechen, und weitere Fulwegeanbindungen sind grundsétzlich zuléassig.

* In der &ffentlichen Grinfléche sind MaBnahmen zur Rickhaltung, Behandlung und
Weiterleitung des im Mischgebiet anfallenden Niederschlagswassers zulassig (§ 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB) (vgl. textl. Festsetzung Ziff. 6.1). Erforderliche oberirdische
Anlagen sind naturnah zu gestalten.

9.2

9.3

9.4

* Im Zuge von Baumafinahmen (FuBBweg, Méblierungen, Mafinahmen zur Entsorgung
des anfallenden Miederschlagswassers) zu rodende Gehélze und Laubbéume sind
flachen- bzw. zahlenméfiig durch Neupflanzungen gemaf Artenliste zu ersetzen.

« Bauliche Anlagen, Einfriedungen, Auffillungen oder sonstige Einbauten innerhalb der
affentlichen Griinflache missen einen Abstand von 5 m zur Béschungsoberkante des
Traugrabens einhalten, ausgenommen Mafinahmen zur Rickhaltung und/oder
Ableitung des im Gebiet anfallenden Niederschlagswassers.

e Zusatzlich ist je angefangener 500 m? der &ffentlichen Grinflache ein
Laubbaumhochstamm gemdf Artenliste zu pflanzen.

+ Die éffentlichen Grinflachen sind mit standortgerechtem, autochthonem artenreichen
Soatgut anzusden und extensiv zu pflegen (jahrliche abschnittsweise Mahd),
Mahzeitpunkt frihestens ab dem 15. Juni bis spatestens 30. Juni, bei Bedarf 2. Schnitt
ab dem 15. September. Erhalt von j&hrlich alternierenden Bracheabschnitten mit
Abfuhr des Mahdguts von der Flache.

+ Sofern eine Heckenpflege notwendig ist, ist diese nur zwischen 1. Oktober und 28.
Februar durch fachgerechten, abschnittsweisen Rickschnitt oder auf den Stock setzen
zuldssig, Uberhdlter (grole Baume, Wildobst, ObstbGume) sind in den Hecken
belassen. Als Pflegeabschnitte sind 10 m zuléssig.

* Der Einsatz von Pflanzenschutz- oder Dingemitteln ist unzuléssig.
Offentlicher StraBenraum:

* Innerhalb der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Mehrzweckstreifen sind
in regelméaBigen Absténden Laubbaumhochstémme zu pflanzen (s. Planzeichnung);
die genauen Standorte richten sich nach den erforderlichen Ausweichbereichen und
Zufahrten und sind im Rahmen der Bauausfihrung festzulegen. Esist eine einheitliche
Baumart zu wahlen.

Mischgebiet:

¢« Die unbebauten Fléchen der Baugrundsticke, soweit nicht als Betriebss und
ErschlieBungsflachen benétigt, sind dauerhaft gértnerisch zu gestalten und zu
unterhalten. Eine Uberbauung oder Versiegelung ist unzulassig. Die Anlage von
Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder dhnlichen Materialschittungen ist auf den
privaten Baugrundsticken mit Ausnahme einer maximal 0,50 m breiten
Gebdudetraufe nicht zuléassig.

« Zur Abschirmung gegeniber der vorhandenen Bebauung ist an der &stlichen
Grundsticksgrenze eine Eingrinung der zukinftigen Geb&ude aus standortgerechten,
gebietsheimischen Laubbaumhochstammen sowie Hecken gemdafl Artenliste
vorzusehen.

+ In der Summe ist je angefangene 750 m? Baufldche mindestens ein standortgerechter,
grof3kroniger Laubbaumhochstamm erster oder zweiter Ordnung geméfl Artenliste
anzupflanzen. Die Pflanzgebote im Bereich der Stellplétze werden angerechnet.

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

Allgemeines:

* Als Mindestqualitat fir die Gehélzpflanzungen wird festgesetzt:
- Loubbaumhochstamm: 3 x verpflanzt, StU. 16-18 cm
- Heister: 2 x verpflanzt, 150-175 cm / 3 x verpflanzt 175-200 cm
- Stréducher: vStr. 3-5 Tr. 40 -60 cm / 60-100 cm

* Die Pflanzqualitaten richten sich nach den Gitebestimmungen flir Baumschulpflanzen
und der DIN 18916.

» Die Anpflanzung von Madelgehélzen ist nicht zulassig. Weitere Hinweise zur
Pflanzenverwendung (Artenliste) sieche Textliche Hinweise.

» Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belags- und Verkehrsflachen ist pro Baum ein
spartenfreier Wurzelbereich mit einem durchlifteten Mindestvolumen von 12 m?
nachzuweisen. Die Bdume innerhalb von Belags- und Verkehrsflachen sind durch
wirksame Schutzvorkehrungen dauerhaft vor Anfahren zu schitzen.

* Die festgesetzten Begrinungsmafinahmen missen innerhalb eines Jahres nach
Baufertigstellung abgeschlossen sein. Die Grundstickseigentimer sind fir die
ordnungsgemadafie und fachgerechte Pflege und Erhaltung der
Begrinungsmafinahmen  verantwortlich. Ausgefallene Béume sind durch
entsprechende Machpflanzungen zu ersetzen.

10. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

10.1. Zur Vermeidung von Verstéflen gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 BNat5chG

1.
1.1

2,
2.1

2.2

sind folgende MaBinohmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen
Funktionalitét durch geeignetes Fachpersonal vor Baufeldréiumung/ Baubeginn in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde durchzufihren:

s Zur Strukturanreicherung werden im Winterhalbjohr vor Baubeginn nérdlich des
geplanten FuBBwegs in besonnter Lage 2 Totholz-Steinhaufen fachgerecht und in
Abstimmung mit der unteren Maturschutzbehérde geméafl Planzeichnung innerhalb
der offentlichen Grinflache angelegt und gestalterisch integriert: Dazu sind Mulden
mit ca. 1-2 m2 Grundflache mindestens B0 c¢m tief auszuheben. Die Mulden werden
mit einer etwa 10 cm hohen Schicht ous Sand und Kies ausgepolstert und bis
mindestens 50 cm Ober Bodenniveau mit Steinen aufgefillt (frostfestes, méglichst
bodenstandiges Gestein, Korngréfie ca. 10-40 cm). Die Steinfillung ist mit Asten,
Zweigen und Wurzelstécken zu OUberdecken. Der Aushub kann auf der Nordseite des
Haufens verbleiben. Durch regelméBiges Entfernen der Vegetation sind die Haufen
vor Beschattung zu schitzen. Die Anlage der Habitate erfolgt geméaB3 den Vorgaben
der ,Arbeitshilfe zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung Zauneidechse" (LfU
2020).

» Aufstellen eines schrég aufgestellten Reptilienschutzzaunes mit Ubersteighilfen vor
Baubeginn an der Baugrenze zur Vermeidung der Einwanderung von Zauneidechsen
in das Baufeld und um das Verlassen zu erméglichen.

» Kontrolle auf weitere Anwesenheit von Zauneidechsen im Eingriffsbereich vor
Eingriffsbeginn und gaf. Versetzen an die neu angelegten Habitate.

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

» Kontrolle der Ampferpflanzen (Rumex crispus, R.obtusifolius) im Eingriffsbereich und
im Bereich der Baustelleneinrichtung vor Eingriffsbeginn auf ein Vorkommen von
Entwicklungsstadien des GroBBen Feuerfalters (Eier, Roupen, Puppen, Fraf3spuren). Bei
Feststellung von Entwicklungsstadien Ausgraben der betroffenen Ampferpflanzen,
Versetzen aon geeignete Stelle und Erhalt bis zum Ende der Entwicklungszeit des
Falters.

» Die ordnungsgemdfle und fachgerechte Herstelung, Entwicklung und Pflege der
artspezifischen Vermeidungsmafinahmen obliegt dem jeweiligen
GrundstickseigentUmer und ist durch geeignetes Fachpersonal zu betreven
|6kologische Baubegleitung).

Textliche Hinweise

Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften gemafd Art. 6 der BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.

Vermeidung von Rauchgasbeléstigungen

Zur Vermeidung von Rauchgasbelastigungen sind bei der Umsetzung von Bauverhaben
die Vorgaben der Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen (1. BIm5chV)
zu beachten, insbesondere § 19 (Ableitbedingungen fur Abgase) und § 14 (Uberwachung
neuver und wesentlich gednderter Feuerungsanlagen).

Gebdude sind so zu planen, dass die MiOndungen von Abgasanlagen die Oberkanten von
Loftungséffnungen, Fenstern oder Tiren von Aufenthaltsréumen - bei Feuerstétten fir
feste Brennstoffe in einem Umkreis von 15 m, bei Feuerstétten fir flossige oder
gasférmige Brennstoffe in einem Umkreis von 8 m - um mindestens 1 m Gberragen.
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7.2.

7.3.

Brandschutz

Die Installation wvon Feuerwehrschaltern zur automatischen Abschaltung von
Solaranlagen sowie die Kennzeichnung von Gebéuden mit Solaranlagen und die
Vorhaltung von Ubersichtsplénen fir Geb&éude mit Solaranlagen wird empfohlen. Siehe
auch: https://dgs.de/fileadmin/bilder/Dokumente/PV-
Brandschutz_DRUCK_24_02_2011.pdf.

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

Ver- und Entsorgung, Umgang mit Niederschlagswasser

Die Entwiisserung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem. Es gilt die Satzung fir die
offentliche Entwéisserungsanlage der Stadt Marktsteft (Entwésserungssatzung - EWS -) in
ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Es gilt die Verordnung (ber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
(AwSV) in der jeweils aktuellen Fassung. Beziglich des Umgangs mit wassergeféhrdenden
Stoffen wird auf die Anzeigepflicht noch § 40 AwSV hingewiesen. Die
Grundsatzanforderungen nach § 17 AwSV sind zu beachten. Auf die Vorschriften Gber
das Lagern, Abfillen und Umschlagen wassergeféhrdender Stoffe wird hingewiesen.

Das eingeleitete Regenwasser muss frei von wassergeféhrdenden Stoffen sein.

Fir die Grundsticks- und Gebéudeentwasserung ist ein Entwdsserungsplan zur
Genehmigung vorzulegen.

Bei Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zur Bewirtschaftung von
Niederschlagswasser gelten die Vorgaben einschlagiger Merkblatter und Regelwerke in
der jeweils oktuellen Fassung (ATV/DVWK-Merkblétter, NWFreiV, TRENGW, TRENOG
sowie insbes. DWA-M 153, DWA-A 102 sowie das Merkblatt des LfU Nr. 4.4/22). Auf die
mégliche Erfordernis eines Uberflutungsnachweises gemaB DIN 1986-100 wird
verwiesen.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser durch Dachbegrinung sowie durch die
Sammlung in privaten Regenwasserzisternen und Mutzung zur Bewdésserung von
Grinanlagen zurickzuhalten.

Gewerbebetriebe unterliegen nicht der Miederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWfrei); fir die Versickerung von Miederschlagswasser ist ein wasserrechtliches
Verfahren gem. Art. 15 BayWG erforderlich. Die zustiandige Genehmigungsbehérde ist
das Landratsamt Kitzingen.

Betriebe mit einem stérker verschmutzten Regenwasseranfall missen auf eigene Kosten
eine entsprechende mit der Wasserrechtsbehérde festzulegende Behandlungsanlage
planen und bauen / betreiben.

Die Vermeidung des Eindringens von Fremdwasser, wie z. B. Quell-, Dran- und
Schichtenwasser, auch aus Aufleneinzugsgebieten, in die Kanalisation und damit in die
Kléranlage ist bei der abwassertechnischen ErschlieBung des Plangebiets zu beachten.

Zur Vermeidung von Schéden durch Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen wird
empfohlen, Offnungen in den Gebduden so zu gestalten, dass Niederschlagswasser nicht
eindringen kann, sowie bei Gestaltung der Freifléichen einen schadlosen Abfluss von
Miederschlagswasser zu erméglichen.

Bei der Planung und AusfiGhrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen
Vorschriften der DVGW in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten, insbesondere
folgende Arbeitsblatter: W 405  Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche
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, Bou wvon
Wasserbehéltern, Grundlagen und Ausfihrungsbeispiele”.

Bei einer zukinftigen Neuabgrenzung des Trinkwasserschutzgebiets Marktsteft kénnen
sich fir das Plangebiet ggf. zusétzliche Auflagen zum Trinkwasserschutz ergeben.

Im &ffentlichen Straflenraum sind zur ErschlieBung des Mischgebiets keine
Wendeméglichkeiten fir Rettungsdienst, Millabfuhr usw. vorgesehen. Diese kénnen den
Weg FI.Nr. 1102 durchgéngig befahren. Abfallsammelbehalter sind zukinftig an diesem
bzw. an der nachsten vom Abfuhrfahrzeug ordnungsgemafl anfahrbaren éffentlichen
Verkehrsfléche zur Leerung bereitzustellen.

Boden- und Grundwasserschutz

Mutterboden ist gemafd DIN 19731 (1998-05) méglichst auf dem Baugrundstick getrennt
von unbelebtem Boden zu lagern und wieder zu verwenden bzw. oberflachig einzubauen.

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

Sollten bei Bauarbeiten altbergwerkliche Relikte angetroffen werden, sind diese bei der
Bauvausfihrung zu bericksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu versténdigen.

Sollten Altlasten oder Bodenvertinderungen angetroffen werden, sind sie nach
Bodenschutzrecht hinsichtlich des Wirkungspfodes Boden - Gewiisser in Abstimmung mit
dem Landratsamt Kitzingen und dem Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg durch einen
zugelassenen Sochverstéindigen nach § 18 BBodSchG zu untersuchen, zu bewerten und
ggf. zu sanieren.

Als allgemeine Sorgfaltspflicht bei Mafinahmen, die auf das Grundwasser einwirken
kénnen, sind nach § 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) insbesondere zu beachten:
Vermeidung von nachteiligen Verénderungen der Gewdssereigenschaften, sparsame
Verwendung des Wassers sowie die Erhaltung der Leistungsfdhigkeit des
Wasserhaushalts.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt teilweise innerhalb der
Hochwassergefahrenfliche HQuwm des Mains (Wasserspiegellage bei einem solchen
extremen Hochwasserereignis liegt im Plangebiet bei etwa 185,2 m G.NN).

Im Bereich der Hochwassergefahrenflache HQu.em des Mains wird empfohlen, durch eine
hochwasserangepasste Bauweise den Hochwassergefohren entgegen zu wirken (z. B.
durch eine entsprechende Héheneinstellung der Gebédude).

Bei hohen Grundwassersténden sind fir Unterkellerungen Bauweisen zu wihlen, die
nicht zu dauerhaften Grundwasserabsenkungen fihren (z. B. wasserdichte Wannen).
Gezielte Grundwasserabsenkungen sind wasserwirtschaftlich nicht vertretbar.

Bepflanzung

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

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

Es gelten die fachlichen Empfehlungen und Vorgaben einschlégiger Richtlinien und
Regelwerke zur Bepflanzung, wie bspw. die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir
Baumpflanzungen” in der jeweils aktuellen Fassung.

8. Leitungen

8.1.

8.2.

8.3.

Im und am Rande des Planbereichs befinden sich Telekommunikationslinien (TKL) der
Telekom.

Auf die vorhandenen, dem offentlichen TK-Verkehr dienenden TKL, ist grundsatzlich
Ricksicht zu nehmen. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TKL missen
weiterhin gewdhrleistet bleiben.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

9.2

9.3

ﬂﬁ.._
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12.2

13.
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Hinweise zur Pflanzenverwendung

Fir die offentlichen Grinflachen wird die bevorzugte Verwendung von
gebietsheimischen, standortgerechten Gehélzen vorgegeben, z. B.:

s Loubbdéume

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Hainbuche Carpinus betulus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Traubenkirsche Prunus padus
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba

e Strilucher
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel
Haselnuss

eingriffeliger Weifidorn
zweigriffeliger Weilidorn

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Liguster Ligustrum vulgare
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Heckenrose Rosa div. spec.
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Grau-Weide Salix cinerea
Bruch-Weide Salix fragilis
Purpur-Weide Salix purpurea
Korb-Weide Salix viminalis

Fir die Gestaltung von StraBBenraum, ErschlieBungsflachen und Stellplatzbereichen sowie
privaten Grundsticksflichen wird die Verwendung von kleinkronigen Sorten unter
Bericksichtigung klimavertraglicher StraBBen- bzw. Stadtb&dume (vgl. u. a. Bayerische
Landesanstalt  fir Weinbau und  Gartenbau  (LWG):  Stadtbaumarten;
Gartenamtsleiterkonferenz (GALK): Zukunftsbéume for die Stadt,
https://strassenbaumliste.galk.de/):

Feldahorn Acer campestre in Sorten,
z. B. ,Elsrijk’

Acer monspessulanum
Alnus cordata

Celtis australis

Cercis siliquastrum
Cratoegus laevigata
,Paul’s Scarlet’

Franzésischer Ahorn
ltalienische Erle
Sudlicher Zirgelbaum
Gemeiner Judasbaum
Echter Rotdorn

Apfeldorn

Blumen-Esche

Crataequs lavallei ,Carrierei’

Fraxinus ornus

Zierapfelformen Malus spec.
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Japanische Kirsche Prunus spec. in Arten und
Sorten

Saulen-Spitzahorn Acer platanoides ,Columnare’
Saulen-Hainbuche Carpinus betulus Fastigiata’
oder ,Frans Fontaine’
Stulen-Eberesche
Chinesische Wildbirne

Zierkirschen

Sorbus aucuparia Fastigiata’

Pyrus calleryana in Sorten

Prunus cerasifera in Sorten

oder Prunus x schmittii

Fiur die privaten Grundsticksflachen kénnen Ober die o. g. Arten hinaus auch folgende

Stréucher sowie alte, ortstypische Obstsorten Verwendung finden, z. B.:

s Striiucher- in Sorten: Kupfer-Felsenbirne, Forsythie, Sommerflieder

e Oristypische Obstbaumhochsttmme, auch als Wildformen und nicht fruchtende
Sorten, z. B. Apfel (z. B. Kaiser Wilhelm, Goldparméne, Landsberger Renette), Birne (z.
B. Klapps Liebling, Frihe Dechantshirne, Gute Luise, Hénselbirne), Zwetschge (z. B.
Hauszwetschge, Lukas Frihzwetschge, Bihler Frihzwetschge), Kirsche, Walnuss

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

Artenschutz

Zur Vermeidung von Verstéfien gegen artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr.
1-4 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG sind folgende Vorgaben zu beachten:

e Durchfihrung von Gehélzrickschnitten und Baufeldréumungen aufierhalb der Brutzeit
der Végel und der Zeit, in der eine Anwesenheit von Flederm&usen nicht
ausgeschlossen werden kann (d. h. Durchfihrung Anfang November bis Ende Februar)

Freiflachengestaltungsplan, Dokumentationspflicht

Die zu erbringenden Auflagen entsprechend den Festsetzungen des Bebouungsplans sind
im Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag prifbar nachzuweisen.

Der Bauherr dokumentiert die frist- und sachgerechte Durchfihrung der festgesetzten
Vermeidungsmaf3nahmen (Umweltbaubegleitung) einschlieBBlich der erforderlichen
UnterhaltungsmafBnahmen (§ 17 Abs. 7 5. 2 BMNatSchG).

Denkmalschutz

Gemdfl Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und
Erdarbeiten auftretende Funde von BodenaltertUmern unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde am Laondratsamt Kitzingen anzuzeigen. Die aufgefundenen
Gegenstiinde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche noch der Anzeige
unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
standigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen ist.

Bauschutzhereich

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

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat der Stadt Markisteft hat in seiner Sitzung am 19.10.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Ehemalige Gérinerei” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemdB § 2
Abs. 1 BauGB am 01.04.2022 ortsiblich und Gber den Internetauftritt der Stadt bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.03.2022 wurden die Behérden und
sonstigen Trger &ffentlicher Belange gemdéB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 12.04.2022 bis
zum 16.05.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 29.03.2022 wurde mit der Begrindung
gemall §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.04.2022 bis 16.05.2022 &ffentlich ausgelegt.
Gleichzeitig wurden die Unterlagen auf den Internetaufiritt der Stadt eingestellt.

Die Stadt Markisteft hat mit Beschluss des Stodirats vom 26.07.2022 den Bebauungsplan
«Ehemalige Gértnerei” geméf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 26.07.2022 als Satzung

beschlossen.
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Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am
Hs. 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag
Geschiftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Marktbreit zu
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan ,Ehemalige Gartnerei” in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 5.1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215
BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Entwurf fir férmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 29.03.2022
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Bebauungsplan ,Ehemalige Gartnerei”
mit integriertem Grinordnungsplan
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