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Legende
. Griinordnung
I égderung Offentliche Griinflache nach § 9 (1) Nr. 15 BauGB
VED Sondergebiet "Medi-Center" (§ 11 Abs. 2 BauNVO) mit Erhaltungs- und Pflanzgeboten
SO . _ Private Grunflache nach § 9 (1) Nr. 15 BauGB
e Sondergebiet "Einkaufsmarkt" (§ 11 Abs. 3 BauNVO) mit Erhaltungs- und Pflanzgeboten
; TITIL v o
; Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
W W E Geltungsbereich der 2. Anderung _'1- r 1 Pflege und zur Entwicklun% von Boden, Natur
und Landschaft" (Ausgleichsflachen)
A Zeichnerische Festsetzungen Ziel: Ortsrandgestaltung und verbindender Griinzug
zwischen Rain Berg und Kreuzberg
o Art und MaR der baulichen Nutzung
L
—HGELl  Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) Pflanzgebote
SO || sondergebiet Einkaufsmarkt (§ 11 Abs. 3 BauNVO) @ g{gﬁggﬁtg'ggghg?bbaum | Ordnung mit etwaiger
SO Bindung nach Stiickzahl und Arten gemaR Anhang zur
MED Sondergebiet "Medi-Center" (§ 11 Abs. 2 BauNVO) Begriindung, MindestgréRe: Hochstammiger Baum (H),

GRZ Grundflachenzahl = 0,8

GFz Geschol¥flachenzahl = 1,2
abweichende Bauweise (gem. § 22 Abs. 3

BauNVO); maximal zulassige Gebaudelange = 70m (@

o offene Bauweise (gem. § 22 Abs. 2 BauNVO)

maximal zulassige Firsthéhe = 11,50 m

FHmax=115 (iber geplantem Gelande)

Uberbaubare Fliche / Gestaltungsvorschriften

Baugrenze R
20-30° Dachneigung: 20 - 30 Grad
SD zulassige Dachform: Satteldach N
0°-10°  Dachneigung: 0 - 10 Grad
— 0 —29

FD/PD  zulassige Dachform: Pultdach

Versorgungsanlage

O — 5k—— O
Flache flr die Ver- und Entsorgung: Wasser- BAVAVAVAVAN
E pumpstation / Wasserbehalter
MAAA
Verkehrsflachen
_ WY — F = FuR- und Radweg mit Geh,- Fahr- und Leitungsrechten m:’IEm:EI

F = Ful3- und Radweg

v Zufahrt

3 x verpflanzt (3xv), Stammumfang (STU) 16-18cm

Grof3kroniger Laubbaum [./Il. Ordnung ohne
Standortbindung,

Bindung nach Stiickzahl und Arten gemaR Anhang zur
Begrindung, Mindestgréfie: H 3xv, STU 16-18cm

Landschaftliche Gehdlzgruppen auf Grinflachen
ohne Standortbindung, wobei mind. 20%

der Grinflache zu bepflanzen sind,

Bindung nach Arten gemafy Anhang zur Begriindung;
MindestgréRRe: Hei (Heister) 2xv, 150-200 cm

und vStr (verpflanzte Staucher) 70-90cm hoch.

Hinweise

20-KV-Freileitung mit Schutzbereichen
(Stadtwerke Wertheim GmbH)

20-KV-Kabelleitung (unterirdisch)
Mischwasserkanal
Steuerkabel Wasser- und Schifffahrtsverwaltung

Anbauverbotszone St 2315
(20 m ab Fahrbahnrand)

Anbaubeschrankungszone St 2315
(40 m ab Fahrbahnrand)

Entlastungsstralte St 2315

Flurbrunnengraben

Geltungsbereich Bebauungsplan "Am Wasserhaus"

—o—o+ Wasserleitung, unteridisch

B Textliche Festsetzungen

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9
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Art und MaR der baulichen Nutzung - bauliche Gestaltung

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) und Sondergebiete (§ 11 BauNVO):
Sondergebiet "Einkaufsmarkt":

Grol¥flachiges Einzelhandelsprojekt. Vollsortimenter. Es wird
eine Verkaufsflache von 1.244 m? als Obergrenze festgesetzt.
Sondergebiet "Medi-Center":

Zulassig sind ,Freie Berufe* des medizinisch- pharmazeu-
tischen Spektrums wie z.B. Arztpraxis, Apotheke, Ergo-, Logo-,
Physio-, Psycho-Therapien oder sonstige Therapien und
vergleichbare Berufe, Heilpraktiker, sowie nicht stérendes Ge-
werbe des medizinisch-orthopadischen und pharmazeutischen
Bereichs mit einer max. zulassigen Verkaufsflache von 100 m2.

Die Bauweise ist gemal § 22 BauNVO fiur das Gewerbegebiet
und das Sondergebiet Einkaufsmarkt abweichend, jedoch nur

bis zu einer Gebaudelange bis maximal 70 m zulassig.

FUr das Sondergebiet "Medi-Center" ist eine offene Bauweise

festgesetzt.

Abstandsflachen:

Entlang der slidwestlichen Grundstlicksgrenze wird eine
Abstandsflache geringerer Tiefe nach Art. 6 Abs. Satz 3 BayBO
festgesetzt. Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,25 H.

Zur suddstlichen, norddstlichen und nordwestlichen
Grundstlcksgrenze wird eine Abstandsflache von 0,25 H und
mindestens jedoch 3 m festgesetzt.

Hoéhenbegrenzung: Die maximal zuldssige Firsthohe betragt
11,50 m, gemessen ab Oberkante des geplanten, anschlief3enden
Gelandes, sowie maximal 15,00 m Uber bestehendem Gelande,
gemessen am Tiefpunkt im mit Gebauden Gberbauten Bereich.

Dachform und Dachneigung, Materialien- und Farbgestaltung: Im
Gewerbegebiet und Sondergebiet sind nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von 20 - 30 Grad zulassig.

Ausgenommen sind Uberdachungen mit einer baulich unterge-
ordneten Flache. Die Dachdeckung erfolgt in roter oder brauner
Farbe. Zulassig sind Ziegel, Dachsteine oder Metallabdeckung in
matter Ausfihrung.

Im Sondergebiet Medi-Center sind zusatzlich Flach- und
Pultdacher mit einer Dachneigung von 0°-10° zulassig.

Auffillungen - Gelandegestaltung - Stitzwande sind bis 4,50 m
Uber bestehendem Gelande zulassig. Die Oberkante von
Aufschittungen mufl mindestens 10 m von Flurbrunnengraben
(Béschungsoberkante) entfernt sein. Stltzwande dirfen eine
Hoéhe von 4,00 m nicht Gberschreiten.

Fassadengestaltung: Die Fassadengestaltung ist nur in gedeck-
ten Farben zugelassen.

Immissionsschutz:

Zulassig sind nur Betriebe, deren immissionswirksamer
flachenbezogener Schallleistungspegel L"w nachts (22.00 - 6.00
Uhr) 45 dB(A) nicht Gberschreitet. Eventueller Lade- und
Anlieferungsbetrieb der Einkaufsmarkte ist nur von der
Wohnbebauung abgewandten Gebaudeseiten her zulassig.

FiUr das Sondergebiet Medi-Center wird der Schutzgrad eines
Mischgebiets festgesetzt.

Zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm sind im SO-Gebiet
.Medi-Center* flir schutzbedlrftige Raume bauliche
SchallschutzmalRnahmen am Geb&ude vorzusehen.

Die Anforderungen an die Schalldammmale der AulRenbauteile,
ggf. unter BerUcksichtigung der jeweiligen
Spektrum-Anpassungswerte, sind gemaf’ DIN 4109 in der zum
Zeitpunkt der Abnahme des Gebaudes baurechtlich eingefiihrten
Fassung zu ermitteln. Die vorliegenden mafigeblichen
Aulenlarmpegel gemall DIN 4109:2016 sind nachstehender
Tabelle zu entnehmen.

An den Fassaden des geplanten Bauvorhabens ergeben sich in
der unginstigsten Berechnungsebene 1.0G folgende Werte der
Aulenlarmpegel und Anforderungen an das resultierende
Schallddmm-Malf} der AuRenbauteile:

manBgeblicher Resultierendes
AuBenlarmpegel Fassade Schallddmm-MaB
in dB(A) flr Blrordume u.A.
in dB
< 65 S0, Teilbereich SW 30
>65..=70 Teilbareiche SW, NW u. NO 35
= 70 Teilbereiche NW u. NO 40

Die Schallimmissionsprognose X1360.001.02.001 vom 28.01.2020
kann bei der Gemeinde eingesehen werden.

Versiegelung - Grinflachenanteil: Zur Reduzierung der versie-
gelten Flachen sind Stellplatze in versickerungsfahigen Belagen
herzustellen (z.B. wasserdurchlassiges Pflaster, Pflaster mit ho-
hem Fugenanteil). Bei der Bebauung und Gestaltung der Frei-
flachen ist der Versiegelungsgrad auf das unbedingt erforderliche
Mindestmal® zu beschranken. Die Vegetationsflachen missen
mindestens 20 % der privaten Grundstucksflache einnehmen.

Flachen fur die Wasserwirtschaft: Wasserrtckhalte- und Versi-
ckerungsmulden / Flurbrunnengraben Oberflachenwasser von
Verkehrsflachen und Bedachungen sind Uber eine Rickhalte-
und Absetzmulde dem Flurbrunnengraben zuzuleiten.

Einfriedungen: sind bevorzugt mit Strduchern zu hinterpflanzen
bzw. mit Klettergehoélzen zu beranken.

Griinordnung
Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)
gemaR § 9 1(20) BauGB

Art und Umfang der Ausgleichsmallnahmen:

Die Ausgleichsmaflinahmen auf 6ffentlicher und privater

Grinflache dienen der Neugestaltung des Ortsrandes und der

Entwicklung eines Griinstreifens zwischen geplanter Entla-

stungsstralde und Sonder- / Gewerbegebiet:

- Pflanzung von Geholzgruppen zur Einbindung der baulichen
Anlage in der Ortsrandlage. Mindestens 20 % der Flachen sind
mit standortheimischen Gehdlzen gemal Anhang zur Begriin-
dung zu bepflanzen.

- Anlage naturbetonter Wasserrtickhalte-, Versickerungsmulden
- Anlage und Entwicklung magerer Wiesenflachen durch Boden-
formung ohne Oberbodenandeckung, Zulassen von spontaner
Vegetation (keine Ansaat von dichtem Rasen). Pflege durch

Mahd ca. 2x jahrlich einschl. Mahgutentfernung.

2.2

2.21
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2.2.6

2.2.7

2.2.8

Vollzugsfristen:
Die Mallnahmen sind bis spatestens nach der 1. Vegetations-
periode nach Inanspruchnahme der Gebaude durchzuflihren.

Pflanzgebote - Pflanzenqualitat und Pflanzdichte -
Pflanzenauswahl

Baumpflanzungen mit etwaiger Standortbindung:

Entlang der Lengfurter Stralle werden Baumpflanzungen mit
etwaiger Standortbindung in der dargestellten Anzahl
festgesetzt.

Baumpflanzungen ohne Standorbindung:

Interne Verkehrsflachen, Parkplatze, Lagerflachen und interne
Vegetationsflachen werden mit hochstammigen Baumen II.
Ordnung in der zeichnerisch festgesetzten Mindeststiickzahl
Ubestellt. Den Baumen ist mindestens 8 m? Vegetationsflache
als Standraum einzurdumen.

Geholzgruppen:

Auf mindestens 20 % der Grinflachen ndrdlich und 6stlich des
Gewerbe-/Sondergebiets sind Gehdlzgruppen mit
standortheimischen Strauchern und Heistern anzupflanzen.

Fassadenbegriinung:

Ungegliederte und fensterlose Fassaden sollen durch
Strauchgruppen und/oder Klettergehdlze gemaf
Geholzauswahlliste begriint werden.

Die Qualitdtsmerkmale richten sich nach den
Gutebestimmungen flr Baumschulpflanzen Die festgesetzten
Groflen und Mengen sind Mindestangaben.

Die Pflanzenauswahl richtet sich nach der potentiellen natirlichen Vegetation.

Die sich durch die Aufschittungen geringfligig andernden Standortbedingungen liegen
im Toleranzbereich des natirlichen Vorkommens der aufgeflihrten Baum- und
Straucharten.

Eine Liste standortgerechter, heimischer Pflanzenarten befindet sich im Anhang zur
Begriindung. Zusatzlich zu den durch Planzeichen festgesetzten heimischen Pflanzen-
arten sind auch gartnerisch beeinflusste Zier- und Nutzpflanzen bis zu maximal einem
Anttcajil von 10 % zulassig. Fremdlandische Nadelgehdlze dirfen nicht gepflanzt
werden.

Vollzugsfrist:
Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach
Gebrauchsabnahme nachzuweisen.

Erhaltungsgebot:

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Nutznielder ordnungsgemaf im Wuchs zu
fordern, zu pflegen und vor Zerstorung zu schiitzen. Bei Ausfallen sind diese durch
entsprechende Nachpflanzungen innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

Hinweise durch Text

Stutzwande und Stiitzmauern sollen durch Klettergehoélze begriint werden.

20 KV-Freileitung:

Der Abstand zwischen baulichen Anlagen bzw. Bewuchs und Leitung muf} im Schutzbe-
reich auch bei gréRtem Durchhang der Leiterseile mindestens 3,00 m betragen. Die Frei-
leitung ist entsprechend zu erhéhen. Bauwerke (bauliche Anlagen) im
Leitungsausiibungsbereich diirfen nur nach Zustimmung der Uberlandwerke
Unterfranken AG errichtet werden. Zur Uberpriifung, ob die Zustimmung erteilt werden
kann, benétigt die UWU AG die detaillierten Bauplane.

Zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind die jeweiligen Schutzabstande mit
Bepflanzung einzuhalten.

Gestaltungsplanung:
Art- und Umfang der Ausgleichsmalinahmen sind in einer Gestaltungsplanung zur
Baugenehmigungsplanung einzureichen.

Freiflachengestaltungsplan:
Mit der Baugenehmigungsplanung ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit
folgenden Eintragungen zur Genehmigung vorzulegen:

- Nachweis der festgesetzten Pflanzgebote (Massen, Arten, Gehdlzqualitat),
- Art und Umfang der Belage und Vegetationsflachen.

Besonderer Artenschutz:
Auf die Beachtung der Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG wird hingewiesen.
(siehe auch Begrundung)

Denkmalschutz:
Auf Art. 8.1 und 8.2 BayDSchG (Meldung von Bodenfunden) wird verwiesen.

Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 19.02.2019 die 2. Anderung des Bebauungsplans im

vereinfachten Verfahren nach §13a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............. ortsuiblich bekannt gemacht.
Die Vorausetzungen fur das vereinfachte Verfahren nach §13a BauGB sind gegeben.

2. Zu dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.04.2019 wurden die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.05.2019 bis 07.06.2019

beteiligt.

3. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.04.2019 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.05.2019 bis 07.06.2019 6ffentlich ausgelegt und zusatzlich in das

Internet eingestellt.

4. Der erneute Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.02.2020 wurde mit der

Begriindung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom

und zusatzlich in das Internet eingestellt.

2020 bis ........... 2020 erneut offentlich ausgelegt

5. Zu dem erneuten Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.02.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR § 4a Abs.3 BauGB in der Zeit vom xx.xx.2020 bis

xx.xx.2020 beteiligt.

6. Der Markt Kreuzwertheim hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom ................... die 2. Anderung des

Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

......................................................................... , den
Markt Kreuzwertheim
1. Burgermeister Klaus Thoma
7. Ausgefertigt
..................................................................... ,den ..............

1. Burgermeister Klaus Thoma

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am

................... als Satzung beschlossen.

................. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

1. Burgermeister Klaus Thoma

Markt Kreuzwertheim

Landkreis Main-Spessart

"Am Wasserhaus"
nach § 13a BauGB

ProEKT 2 Anderung des Bebauungsplans

ENTWUREF - erneut

MASZSTAB PLANSTAND
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