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Rechtsqgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990,
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548)

Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI.1991 | S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007, zuletzt geédndert durch 8 1 Nr. 13 des Gesetzes vom 8. April
2013, 174

Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22. August 1998 (GVBI 1998, S. 796), zuletzt geandert durch
Art. 65 des Gesetzes vom 24. Juli 2012

Auf Grund dieser 2. Anderung werden die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen fiir
den Geltungsbereich in der Fassung vom 30.09.2014 wie folgt ge&ndert:

1.1
.11

Planungsrechtlicher Teil

Art und Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Dorfgebiete (MD) (8 5 BauNVO)

Anlagen nach 8 5 Abs. 2 Nr. 5, 7-9 BauNVO (Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Anlagen fur oOrtliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len) sind in Anwendung von 8 1 Abs. 5 und 8§ 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulas-
sig.

Wesentlich stérende Gewerbebetriebe werden nicht zugelassen.

Anlagen nach 8 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) sind in Anwen-
dung von 8 1 Abs. 6 BauNVO in vollem Umfang nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans und damit nicht zulassig.
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11.1.2

1.2

1.3

1.4

1.5

Mald der baulichen Nutzung (88 16 - 21a BauNVO)
a) Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil als Hochstmal auf 0,4 festgelegt.

Bei Grundsticken, die sich aus einer Wohnbauflache und einer privaten
Griunflache innerhalb des Geltungsbereichs zusammensetzen, ist bei
der Berechnung der GRZ nur die Wohnbauflache innerhalb des Gel-
tungsbereichs zugrunde zu legen.

b) Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen
im zeichnerischen Teil als Hochstmal3 auf 0,8 festgelegt.

c) Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungsschablo-
nen im zeichnerischen Teil auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal}
festgelegt.

Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen
Firsthéhe begrenzt. Sie wird gemessen ab Oberkante Erdgeschossful3bo-
denhohe bis zur obersten Dachbegrenzungskante.

Firsthéhe (FH):
max. 10,0 m tUber Erdgeschol3fulibodenhéhe (EFH).

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Fur den Planbereich ist eine Bebauung mit Einzelhdusern in offener
Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind durch Ausweisung von Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Hauptgebaude- bzw. First-
richtungen sind einzuhalten.
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1.6

.7

1.8

1.9

11.10

Flachen fir Nebenanlagen / Stellplatze, Carports und Garagen mit ihren
Einfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen, Carports und
Stellplatze durfen auch auferhalb der im zeichnerischen Teil ausge-
wiesenen, Uberbaubaren Grundstucksflachen erstellt werden. Hiervon aus-
genommen ist die im zeichnerischen Teil ausgewiesene private Grinflache.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Schutzstreifen entlang der Fernwasserleitung

Im Schutzstreifen der Fernwasserleitung mit einer Breite von 6,00 m, der im
zeichnerischen Teil ausgewiesen ist, durfen keine Gebaude oder baulichen
Anlagen errichtet werden sowie Arbeiten vorgenommen werden, die die
Sicherheit oder den Betrieb der Fernwasserleitung beeintrachtigen oder
gefahrden.

FUhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und
-leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, sofern dem keine
wirtschaftlichen Aspekte entgegenstehen.

Offentliche und private Griinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil ausgewiesene private Grunflache ist dauerhaft
zu erhalten, gem. Ziff. 11.12 und Ziff. V zu bepflanzen und fachgerecht zu
pflegen.

Auf den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen privaten Grinflachen sind
bauliche Anlagen jeglicher Art unzuléssig.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gestaltung einer privaten Griunflache gemaid 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB zur
Eingrinung der im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung gelege-
nen Baugrundstiicke nach Suden zur freien Feldflur hin (siehe auch Zziff.
[1.12). Die private Griunflache soll der Anpflanzung standortheimischer
Straucher und damit als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB dienen.

Die Anpflanzung von sog. Thujahecken oder anderen fremdlandischen Ge-
4
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.11

11.12

hdlzen sowie Nadelgehélzen ist ausdriicklich nicht zulassig.
Hinweis:

Gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG durfen Hecken, lebende Z&une, Geblsche
und andere Gehoélze (aul3er Baume) nur im Winterhalbjahr (vom 01.10. bis
28.02.) abgeschnitten oder auf Stock gesetzt werden. In Hausgarten sind
im Sommerhalbjahr nur schonende Form- und Pflegeschnitte erlaubt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit LR bezeichnete und im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Flache
ist mit einem Leitungsrecht zu belasten und von Bepflanzungen freizuhal-
ten. Die Art der Belastung sowie die Berechtigten sind durch Einschrieb
angegeben.

Eine Uberbauung ist nur mit vorheriger Zustimmung des Inhabers des Lei-
tungsrechts zulassig.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Str8uchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) sowie Eingriffs-/ Ausgleichs-
kompensierung

Der erforderliche Ausgleich fur Eingriffe in Naturhaushalt und Landschafts-
bild auf den im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung gelegenen,
fur eine Bebauung vorgesehenen Grundstiicken Flst .Nrn. 95/1, 95/2, 96
(Teilbereich) und 97 (Teilbereich) ist gemall 8§ 1a Abs. 3 S. 2 BauGB i.V.m.
§ 9 Abs. 1a S. 1 BauGB durch grungestalterische Ausgleichsmal3nahmen
auf den jeweiligen Grundsticken sowie an anderer Stelle im Geltungsbe-
reich der Bebauungsplandnderung (ErschlieBungsstreifen auf Grundstick
Flst. Nr. 95) durchzufthren.

Dem Ausgleich dienen im Einzelnen folgende gringestalterische Festset-
zungen:

e Gestaltung einer privaten Griunflaiche gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB zur Eingrinung der im Geltungsbereich der Bebauungs-
plandnderung gelegenen Baugrundstiicke nach Siden zur freien
Feldflur hin. Die private Grinflache soll der Anpflanzung standort-
heimischer Straucher gem. Pflanzliste (Ziff. V) und damit als Flache
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen.

e Okologisch wirksame Gestaltung der nicht tiberbauten Grundstiicks-
flachen durch Anlage von Rasenflachen und punktuelle Pflanzmalf3-
nahmen, darunter insbesondere die Pflanzung von einheimischen
und standorttypischen Einzelbdaumen (Laub- oder Obstbdume) und
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11.13

.1
.1.1

Strauchgehdlzen gem. Pflanzliste (Ziff. V). Je 300 gm Grundstticks-
flache ist mind. ein hochstdmmiger Baum (Laub- oder Obstbaum) auf
den im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung gelegenen
Baugrundstiicken zu pflanzen. Vorhandene Baume kdénnen auf das
Pflanzgebot von einem Baum pro 300 gm angerechnet werden.
Mind. 10% der im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ge-
legenen Grundstiicksflachen, die nicht als private Grunflache gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt sind, sind mit Strauchgehdlzen
zu bepflanzen.

e Anpflanzung standortheimischer Straucher und Einzelbdaume gem.
Pflanzliste (zZiff. V) auf dem westlich an die Grundstiicke Flst. Nrn.
95/1 und 95/2 angrenzenden, im Geltungsbereich der Bebauungs-
plandnderung gelegenen Grundstick Flst. Nr. 95, soweit dies zur
Deckung des ermittelten Kompensationsbedarfs erforderlich ist.

Vorhandene Grinstrukturen auf den im Geltungsbereich der Bebauungs-
plandnderung gelegenen Baugrundstiicken sind nach Méglichkeit zu erhal-
ten. Sofern einzelne Grinstrukturen aufgrund der beabsichtigten Nutzung
nicht erhalten werden kdénnen, sind die entfallenden Grunstrukturen gleich-
wertig innerhalb der jeweiligen Grundstlicke zu ersetzen.

Es ist Aufgabe des Bauherrn, die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen auf
seinem Grundstlck auf eigene Kosten zu verwirklichen und zu erhalten.

Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -malRnahmen (88 135 a-b BauGB
i. V. m. 8§ 1a BauGB, 8§ 9 Abs. 1 a BauGB und § 21 BNatSchG)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen Nr. 11.12
innerhalb des Geltungsbereichs sind den zu erwartenden Eingriffen, die
durch die ErschlieBung und Bebauung der Flache entstehen, zuzuordnen.

Bauordnungsrechtlicher Teil

Dachgestaltung von Hauptgebduden

Dachform

Zugelassen sind Sattel- und Walm- bzw. Krippelwalmdacher mit gleichem
Neigungswinkel beidseitig des Firstes. Bei Krippelwalmdachern darf die
Lange der Abwalmung die Hélfte der Dachflache nicht Gberschreiten.
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.1.2

.1.3

.1.4

.2

.3

.4

Dachneigung

Im Dorfgebiet wird die Dachneigung fur Hauptgebaude auf 25 — 45° festge-
setzt.

Die Dachneigung von I-geschossigen An- und Vorbauten kann, wenn sie in
einem angemessenen Grofl3enverhaltnis zum Hauptgebdude stehen, frei
gewahlt werden.

Dachaufbauten, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte

Dachaufbauten einschlie3lich Zwerchgiebel sind maximal bis zwei Drittel
der Gebaudelange zulassig. Der seitliche Abstand von den Giebelseiten
muss mindestens 1,50 m betragen.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dacheindeckung

Die Dacher der Gebaude sind mit matten, seidenmatten oder engobierten
Materialien in roten bis braunen Farbtonen einzudecken.

Ausnahme: Dachteilflachen fur Solaranlagen, Photovoltaikanlagen

Dachgestaltung von Garagen

Betragt bei Carports und Garagen die Dachneigung > 15°, sind diese Da-
cher so einzudecken, dass die Dacheindeckung in Material und Farbe der
des Hauptgebaudes entspricht.

Einfriedigungen

Einfriedigungen der Grundstticke sind bis maximal 1,20 m Hohe, gemessen
ab geplantem Gelande, zulassig. Sie mussen zu den offentlichen Verkehrs-
flachen einen Abstand von mindestens 0,50 m aufweisen.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Versiegelung der unbebauten Grundsticksflachen soll auf ein Min-
destmal’ beschréankt bleiben. Dies wird erreicht durch:

Die oberirdischen freien PKW-Stellplatze und grundstiicksinterne Ful3wege-
flachen missen mit wasserdurchlassigem Belag angelegt werden. Zulassig
sind zum Beispiel Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasengitter-
steine, Pflasterflachen mit Rasenfugen, B = 3,0 cm, oder porenoffene Pflas-
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.5

1.6

.7

vV.1.1

tersteine. Der Unterbau muss dauerhaft wasserdurchlassig sein.

Die Verwendung von wasserundurchlassigen Pflasterbelagen ist zulassig,
wenn die Flachen mit einem Gefélle zu den angrenzenden Freiflachen ver-
sehen werden.

Antennen-Anlagen

Je Gebaude ist eine Antennen-Anlage zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen innerhalb des Dorfgebietes sowie der privaten Grinflache
sind nicht zul&ssig.

Gelandeveranderungen

Abgrabungen zum Gelandeausgleich sind bis zu einer H6he von maximal
0,50 m zulassig. Aufschittungen zum Geldndeausgleich sind bis zu einer
Hohe von maximal 0,50 m zulassig. Hohenunterschiede sind durch zu be-
pflanzende Bdschungen (Neigung mindestens 1:1,5), Stlutzmauern oder
Gabionen auf dem Baugrundstiick auszugleichen.

Nachrichtlich ibernommene Hinweise

Abwasserbeseitigung

Zum Umgang mit dem auf den Baugrundstiicken anfallenden Nieder-
schlagswasser ist die Entwasserungssatzung der Stadt Kitzingen in der je-
weils glltigen Fassung zu beachten.

Bei Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zur Bewirtschaftung von
Niederschlagswasser sind die Vorgaben einschlagiger Merkblatter und Re-
gelwerke (ATV-/DVWK-Merkblatter, TRENGW) zu beachten.

Fur Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, an die mehr als
1.000 m2 versiegelte Flachen angeschlossen sind, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen. Die zustdndige Genehmigungsbehérde ist die
Stadt Kitzingen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nur Gber nachweislich un-
belasteten Flachen maoglich.
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IV.1.2

IV.1.3

V.2

Altlasten

Im Bereich des Planungsgebiets liegen nach derzeitigen Erkenntnissen kei-
ne Altlastenverdachtsflachen/ keine Altlasten oder Flachen, bei denen kein
weiterer Handlungsbedarf besteht (A-Flachen), vor.

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und/oder
Geruchsemissionen (z. B. Hausmdll, Deponiegas, Mineraldl, ...) wahrge-
nommen, so ist umgehend das Landratsamt, Abteilung flr Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, KaiserstraRe 4, 97318 Kitzingen, zu unterrichten. Die
Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenschutz

Nach 8§ 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfihrung von Bau-
maflnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen
insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen
baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare Mal3 beschrankt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu
tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Hinweise zu beachten:

e Mutterboden ist mdglichst auf dem Baugrundstiick getrennt von unbe-
lebtem Boden zu lagern und wieder zu verwenden bzw. oberflachig ein-
zubauen.

e FiUr Auffullungen darf nur weitgehend unbelastetes Material (Z.0-Z.1)
verwendet werden. Wahrend der Bauphase sind Boden und Grundwas-
ser vor Schadstoffeintrag zu schitzen.

e Fir Bodenmaterial, das von aufRerhalb des Planungsgebietes einge-
bracht wird, ist ein Herkunftsnachweis zu fuhren.

e Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatz-
lich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach)
und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

e Bauwege und Baustraf3en sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spater befestigte Wege und Pléatze liegen sollen.

Denkmalschutz

Das Landesamt fur Denkmalschutz, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf,

Tel. 0951-4095-0, Fax 0951-4095-30, oder die Untere Denkmalschutzbe-

horde (Stadt Kitzingen) ist gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unverzuglich zu

benachrichtigen, falls bei Erdarbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde jegli-

cher Art zu Tage treten. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Unterneh-

mer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiuihrt haben. Die An-
9
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V.3

V.4

zeige eines Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Ar-
beiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnis-
ses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder Leiter der
Arbeiten befreit.

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

Die Behorde ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder ahnliches von den BaumalRnahmen betroffen sind.

Immissionen durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung

Im Stdwesten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plange-
biet an. Durch die Bewirtschaftung dieser Flachen ist mit Immissionen zu
rechnen (Larm, Staub, Geruch), witterungsabhangig auch an Sonn- und
Feiertagen. Diese Immissionen sind zu dulden.

Ehemaliger Bergbau

Das Bergamt Nordbayern weist darauf hin, dass im Bereich der Stadt Kit-
zingen fruher reger Kalksteinbergbau um ging. Das Vorhandensein nicht
risskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden. Es wird ge-
beten, beim Baugrubenaushub auf Anzeichen alten Bergbaus (altes Gru-
benholz, kinstliche Hohlrdume, Mauerungen etc.) zu achten, um dies bei
der Bauausfuihrung berlcksichtigen zu kénnen. Werden Hinweise auf alten
Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern (Regierung von Ober-
franken, Postfach 110 165, 95420 Bayreuth, Tel. 0921 604-0) zu verstandi-
gen.

Vorsorglich weist das Bergamt darauf hin, dass das geplante Vorhaben in-
nerhalb des Bewilligungsfeldes ,Kitzingen“ verliehen auf Steinsalz und Sole
liegt. Zum Schutz dieser Steinsalzlagerstatte im Mittleren Muschelkalk sind
hier jegliche Bohrungen nur bis zu einer Teufe von 90 m zulassig.

Pflanzliste

Baume fur Gehdlzbestand und Einzelstellung:
|. Wuchsklasse (10-25m)

Acer platanoides Spitzahorn
Quercus robur Stileiche
10
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Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Winterlinde

Sommerlinde

Il. Wuchsklasse (10-15m) filr Geholzpflanzungen und private Grundstiicke

Acer campestre

Carpinius betulus

Crataegus monogyna

Crataegus laevigata

Malus sylvestris

Obstgehdlze
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis

Sorbus aria

Feldahorn

Hainbuche

Eingriffeliger Weil3dorn
Zweigriffeliger Weil3dorn
Holzapfel

Vogelkirsche
Traubenkirsche
Holzbirne
Mehlbeere

Straucher fur wilde und geschnittene Hecken und Anpflanzungen:

Corylus avellana
Cornus sanguienea
Cornus mas
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes aureum
Ribes sanguineum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis
Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Rubus idaeus

11

Hasel
Bluthartriegel
Kornelkirsche
Heckenkirsche
Schlehe
Goldjohannisbeere
Blutjohannisbeere
Wilde Stachelbeere
Feldrose

Hundrose
Essigrose
Hechtrose
Weinrose
Apfelrose

Himbeere
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Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Kletter- und Schlingpflanzen fur Fassadenbegrinung und Zaune:

Selbstklimmend

Hedera helix

Parhenocissus quinquefolia "Engelmannii”

Parthenocissus tricuspidata "Veitchii"

Rankhilfe erforderlich

Aristolochia macrophylla
Clematis in Arten und Sorten
Humulus lupus

Lonicera in Arten und Sorten
Polygonum aubertii

Rosa in Arten und Sorten

Wisteria sinesis

Ausgefertigt:

Kitzingen, den ............. 2015

Siegfried Maller
Oberburgermeister
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Efeu
Wilder Wein
Wilder Wein

Pfeifenwinde
Waldrebe
Hopfen
Geissblatt
Knoterich
Kletterrose

Blauregen

(Siegel)



