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1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 71 "Am Wilhelmsbiihl": hier:

Satzungsbeschluss

Beschlussentwurf:

1. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.

2. Die im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB vom
18.05.2020 bis einschlief3lich 19.06.2020 eingegangenen Stellungnahmen werden im
beigefugten tabellarischen Abwagungsvorschlag behandelt. Die 6ffentlichen und
privaten Belange wurden gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen. Der
genannten Abwagungstabelle (Anlage 1) wird zugestimmt.

3. Dem Entwurf der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 71 ,Am
Wilhelmsbuhl* mit zeichnerischem Teil, textlichen Festsetzungen und der
Begrindung mit Umweltbericht, jeweils in der Fassung vom 24.09.2020 sowie den
dazugehorigen Anlagen (Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (Anlage 7), Schallimmissionsprognose (Anlage
8), Hohenplan — Schnitte ErschlieBungsstralRe (Anlage 9), Strukturkonzept Griin
(Anlage 10), Geotechnischer Bericht (Anlage 11), das Verkehrsgutachten (Anlage
12)) sowie der Entwurf zur Flachennutzungsplananderung (Anlage 5) und der
Begriindung (Anlage 6) wird zugestimmt.

4. Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans Nr. 71 ,Am Wilhelmsbhl* in der
Fassung vom 24.09.2020 wird gem. 8 10 BauGB als Satzung beschlossen.
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Sachvortrag:
1. Vorbemerkung

Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat am 25.07.2019 den Beschluss zur Aufstellung der 1.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 71 ,Am Wilhelmsbiihl* gefasst. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 01.08.2019 gemal 8 2 Abs. 1 S. 2 BauGB offentlich
bekannt gegeben.

Am 28.04.2020 wurde der Entwurf der Bebauungsplananderung und -erweiterung im
Stadtrat gebilligt. Aufgrund der Wirdigung der eingegangenen Stellungnahmen (Anlage 1)
im Rahmen der darauffolgenden Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB liegt nun die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.
71 ,Am Wilhelmsbuhl“ vor. Alle eingegangenen Hinweise / Anregungen und Bedenken
wurden bewertet.

2. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Am Wilhelmsbiihl“ ist
die Absicht der Stadt Kitzingen, der Nachfrage nach Baugrundstiicken fur Einzel- und
Doppelhauser nachzukommen. Die Nachfrage nach Bauplatzen in der Stadt Kitzingen liegt
auch nach jungsten Baugebietsausweisungen auf einem hohen Niveau. Demgegeniber sind
neben der Erweiterung des Baugebiets am Hammerstielweg keine weiteren Ausweisungen
fur Wohnbauflachen fir eine Einzel- und Doppelhausbebauung durch die Stadt geplant,
vorhandene Baugrundstiicke wurden verauf3ert. Daher hat die Stadt Kitzingen beschlossen,
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des Baugebiets ,Am
Wilhelmsbuhl* (Bebauungsplan Nr. 71) und damit neuem Bauland fur ca. 15 Ein- bzw.
Zweifamilienhduser auf einer Flache von 1,62 ha zu schaffen. Eine Grundsatzentscheidung
fur die Ermoglichung einer baulichen Entwicklung fur die im derzeitigen Au3enbereich
liegenden Flachen wurde bereits am 04.10.2016 durch den Stadtrat der Stadt Kitzingen
getroffen.

Eine Wohnbebauung der ausgewdahlten Flache — bzw. eines sogar noch gréleren Umgriffs
war schon im Jahr 1994 Gegenstand von Uberlegungen der Stadt Kitzingen; Bemiihungen
wurden jedoch aufgrund der Ausweisung von Wohnbauflachen an anderer Stelle zunachst
eingestellt. Zwischenzeitlich sind die Potentiale an Wohnbauflachen im Stadtgebiet
ausgeschopft und der Standort stellt einen der wenigen Erweiterungsstandorte fir die Stadt
Kitzingen im Bereich der Einfamilienhausbebauung dar. Weitere Flachen mit Anbindung an
die Kernstadt sind nicht mehr vorhanden (Alternativenpriifung und Bedarfsbegriindung siehe
Kap. 1 und 5 der Begriindung zur 43. Anderung des Flachennutzungsplans — Anlage 6)

3. Planerische Rahmenbedingungen

Lage und GroRRe des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71 ,Am Wilhelmsbiihl“ — 1. Anderung und
Erweiterung“ mit einer GréRe von ca. 1,62 ha befinden sich im Stiden der Stadt Kitzingen.
Das Plangebiet grenzt im Osten an bereits bebaute Flachen (Wohn- und Mischgebiet) und
die Stralde ,Am Wilhelmsbuhl“ an. (Sud-)Westlich wird der Geltungsbereich von
Gehdlzstrukturen umgeben, an die sich landwirtschaftliche Flachen anschlieRen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch

e Hecken und landwirtschaftliche genutzte Flachen im Norden, Westen und Siiden
(FI.Nrn. 1710, 1706, 1707, 1724. 1722/1, 1722, 1726, 1727, 1734)
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e Allgemeines Wohngebiet / Mischgebiet und Strafle ,Am Wilhelmsbuhl“ im Osten
(FI.Nrn. 1710/1, 1712/2, 1712T, 1713, 1715/1, 1717,1717/1T, 1499T, 1731/5,
1731/13, 1731/1).

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich des Bebauungsplans umfasst die extensiv
genutzten, zum Teilbrach gefallenen landwirtschaftlichen Grundstiicke mit den FI.Nrn. 1715,
1718 und 1735, einen Grinweg (FI.Nr. 1735/1), ein Wohngrundsttick mit der FI.Nr. 1712T
sowie Gartengrundstiicke mit den FI.LNrn. 1714 und 1712/1. Weiterhin umfasst der
Anderungsbereich die Flurstiicke mit den Nrn. 1734/1, 1734/2, 1735/2, 1735/3, 1735/4,
1735/5, 1735/6, 1735/7, 1717/2, 1717/1T und 1499T, welche sich bereits innerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Wilhelmsbihl“ befinden und aktuell ebenfalls brach
liegen bzw. als Verkehrsflachen und 6ffentliches Griin sowie als Rigole genutzt werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet wird Uber eine neue Erschliellungsstralie an die Straflte ,Am Wilhelmsbuhl*
angebunden, welche im weiteren Verlauf im Nordosten Uber den ,Stangenbrunnenweg” an
die Staatstral’e St2270 (,Auldere Sulzfelder Stral3e®) anbindet.

Stadtebauliches Konzept

Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen;

Flachensparend, ressourcenschonendes und verdichtetes individuelles Wohnen,
hohe Wohn- und Freiraumqualitét,

kostengtinstiges Bauen,

kompakte Bauweise,

Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

wurde das ErschlieRungs- und Bebauungskonzept entwickelt.

Art und MalR der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung ist ein ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf § 4
BauNVO. Diese Festsetzung folgt den bisherigen Fortsetzungen des B-Plans Nr. 71 ,Am
Wilhelmsbhl“ und entspricht dem Charakter des angrenzenden Baugebietes.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung
erfolgt, um eine optimale Nutzbarkeit der Grundstiicke zu gewahrleisten und dadurch
gleichzeitig wertvolle Freiflachen im Stadtgebiet zu schonen. Ziel ist es, durch eine hohe
Ausnutzung der verfligbaren Grundstiicksflachen auch auf kleinen Grundstiicken
ausreichend Wohnraum zu schaffen und damit sowohl einen Beitrag zum
ressourcenschonenden als auch zum kostenguinstigen Wohnen zu leisten. Die Dichte im
Plangebiet ist damit nicht hoher als in der Umgebung.

Angesichts der fehlenden Stellplatze im 6ffentlichen StraRenraum und dem damit
einhergehenden erhdhten Stellplatzbedarf auf den Privatgrundstiicken (2 Stellplatze pro
Wohneinheit) ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 S. 2
BauNVO zulassig.

Ver- und Entsorgung/Niederschlagswasser

Das Gebiet wird an die vorhandenen Versorgungsleistungen in der Strale ,Am
Wilhelmsbuhl“ angeschlossen. Das Kanalnetz wird durch neue Kanale im Bereich der
geplanten Verkehrsflachen erganzt.

Durch die Flachenversiegelung ist mit groReren abzuleitenden Niederschlagswassermengen
zu rechnen. Die vorhandenen Boden gelten als nicht gut versickerungsfahig. Aus diesem
Grund ist auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne mit Regenspeicher zu realisieren. Die
GrofRRe der Zisterne richtet sich nach der Grundstiicksgrof3e und ist auf ein 5-jahrliches
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Regenereignis bemessen.

Weiterhin sind alle weiteren versiegelten Flachen als versickerungsfahig zu gestalten.
Dadurch soll gewéhrleistet werden, dass lediglich das Niederschlagswasser von der
Stichstral3e unmittelbar in die Kanalisation zugefihrt wird.

MaRnahmen der Grinordnung

Schwerpunkt der Grinordnung liegen auf der Erhaltung des bestehenden Gehdblzstreifens im
Westen sowie der gestalterischen Einbindung der geplanten Baukérper in die Landschatft.
AulRerdem wird eine Mindestdurchgriinung der Baugrundstiicke und Gliederung des
Stral3enraums angestrebt. Je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ist ein
standortgerechter Laub- oder Obstbaumhochstamm anzupflanzen.

Die strukturreichen Randbereiche (Hecken) sind zu erhalten, stellenweise fachgerecht
auszulichten.

Als Ausgleichsflachen werden dem Bebauungsplan auf3erhalb des Geltungsbereiches
Flachen und MalRnahmen mit einer anrechenbaren Gesamtflache von ca. 0,94 ha
zugeordnet. Siehe auch den Umweltbericht.

4, Vorbereitende Bauleitplanung, Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) ist die hier in Rede stehende Flache als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Da die im Bebauungsplanentwurf getroffenen Festsetzungen
(allgemeines Wohngebiet) nicht mit den Darstellungen des FNP lbereinstimmen, ist eine
Anderung des FNP erforderlich. Dariiber hinaus erfolgt im Zuge der Anderung eine
Anpassung des FNP an die vorhandene Bebauung im Bereich am Wilhelmsbiihl, so dass
gemischte Bauflachen (Mischgebiet) nun entsprechend des rechtskraftigen B-Planes ,Am
Wilhelmsbuhl“ (1997) als Wohnbauflache (allgemeines Wohngebiet) dargestellt werden. Die
Flachennutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

4. Empfehlung der Verwaltung und weiteres Vorgehen

Die Verwaltung empfiehlt dem Stadtrat die Zustimmung zum Entwurf der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 71 ,Am Wilhelmsbhl in der Fassung vom
24.09.2020, entsprechend den Abwagungsvorschlagen aus der beigefligten
Abwéagungstabelle (Anlage 1).

Mit der Zustimmung des Stadtrats wird der Bebauungsplanentwurf als Satzung gem. § 10
BauGB beschlossen.

Nach dem Satzungsbeschluss werden die Unterlagen als Satzung fertiggestellt. Zunachst
wird die Flachennutzungsplanédnderung der Regierung von Unterfranken zur Genehmigung
vorgelegt. Nach der Flachennutzungsplangenehmigung tritt der Bebauungsplan mit der
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft. Zudem erfolgt die Mitteilung der
Abwagungsergebnisse der eingegangenen Stellungnahmen an die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit.

Hinweis: Unveranderte Unterlagen (saP, Schallimmissionsprognose, Geotechnischer
Bericht, Verkehrsgutachten, Strukturkonzept Griin und Héhenplan — Schnitte
ErschlieBungsstralRe) liegen bereits vor und werden nicht mehr in Schriftform ausgeteilt. Mit
Rucksicht auf unsere Umwelt werden lediglich die angepassten Unterlagen nochmals in
Schriftform ausgeteilt.

Anlagen:
Anlage 01 - Fachliche Stellungnahmen_Beschlussvorschlage
Anlage 02 - Planzeichnung
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Anlage 03 - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Anlage 04 - Begriindung mit Umweltbericht

Anlage 05 - Flachennutzungsplanédnderung

Anlage 06 - Begriindung zur Flachennutzungsplanénderung
Anlage 07 - Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP)

Anlage 08 - Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm
Anlage 09 - Héhenplan-SchnitteErschliessungsstrasse_2019-11-22
Anlage 10 - Strukturkonzept Grin_2020-01-16

Anlage 11 - Geotechnischer Bericht

Anlage 12 - Verkehrsgutachten_2017-11-23
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