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/LL ) 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg®, Kitzingen
- Begriindung

1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren

Auf dem zwischen dem Wohnbaugebiet ,Am Oberbaumle"™ und der Westtangente
gelegene Grundstick FI.Nr. 2071 der Gemarkung Kitzingen, soll auf der Grundlage
einer stadtebaulichen Anfrage durch eine Projektentwicklungsgesellschaft, neues
Wohnraumangebot im Stadtgebiet von Kitzingen geschaffen werden.

Das konkrete Vorhaben sieht auf dem ca. 1,69 ha groBen Grundstick, Investitionen
in eine Wohnanlage mit mehrgeschossigen Gebauden, sowie innenliegende Zu-
fahrtswege und Pkw-Stellflachen vor. Im nordwestlichen Bereich ist zudem die Er-
richtung eines Kindergartens angedacht. Ein entsprechender Antrag liegt der Ver-
waltung vor. Am Standort soll moderner Wohnraum entstehen, der kinftig flr ein
breites Spektrum an Wohnungssuchenden zur Verfigung gestellt werden soll. Die
so geschaffenen Wohneinheiten sollen an Interessenten aus dem Stadtgebiet und
der Region verauBert werden.

Die Stadt Kitzingen besitzt fiir das Areal den Bebauungsplan Nr. 72 ,Steigweg"!.
Dieser setzt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches Mischgebiet (MI) gemal §
6 BauNVO? zur baulichen Nutzung fest. Aktuell befindet sich auf dem Grundstiick
die geschlossene SchieBanlage der koniglich privilegierten Schiitzengesellschaft Kit-
zingen, die restlichen Flachen sind bisher unbebaut.

Das stadtebauliche Vorhaben erfordert die Festsetzung von Allgemeinem Wohnge-
biet (WA). Der rechtsverbindliche Bebauungsplan muss deshalb seiner 1. Anderung
unterzogen werden. Da die Standortvoraussetzungen flr eine Innenentwicklung
vorliegen, ist das beschleunigte Anderungsverfahren nach § 13a BauGB3 vorgese-
hen (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen wird im Wege der Berichtigung ange-
passt (gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Fir die angestrebte Wohnbebauung ist der Abbruch der sanierungsbedirftigen
SchieBanlage erforderlich. Vom Investor wird hierflir ein Ersatzneubau am Rand des
Gewerbegebietes , GroBlangheimer StraBe™ zur Verfigung gestellt. Hierzu wurde
bereits die erforderliche 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,GroBlangheimer
StraBe Nord“ mit Anderung des Fldchennutzungsplanes beschlossen. Die Bauleit-
planung wird aufgrund der untereinander korrespondierenden Belange, zeitgleich
mit der vorliegenden Bebauungsplananderung , Steigweg" durchgeftihrt.

1.2 Planungsauftrag

Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat am 05.12.2019 den Beschluss zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg" gefasst.

Am 12.12.2019 wurde die korrespondierende 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 84 ,GroBlangheimer StraBe Nord"™ mit Anderung des Flachennutzungsplanes in
jeweils eigenen Verfahren beschlossen.

! Bebauungsplan Nr. 72 ,Steigweg" der Stadt Kitzingen, i.d.F. vom 20.09.1996

2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), 1. Abschnitt — Art
der baulichen Nutzung, in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, zuletzt geandert durch Art.
2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021

3 Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, zuletzt gedndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 16.07.2021

= Bautechnik-Kirchner, Planungsburo fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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- Begriindung

Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen wurde das Planungsbiro fur Bau-
wesen, Bautechnik-Kirchner, beauftragt. In der Sitzung vom 10.12.2020 wurden die
Planentwilrfe vom Stadtrat Kitzingen anerkannt.
1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bauleitplanung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg", soll die planungs-
rechtliche Grundlage flir die Errichtung der geplanten, mehrgeschossigen Wohnge-
baude mit Parkflachen und Zuwegungen geschaffen werden. Nach § 30 Abs. 1
BauGB ist ein Bauvorhaben nur zuldssig, wenn Festsetzungen Uber die Art und das
MaB der Nutzung, die ortlichen Verkehrsflachen sowie die Gberbaubaren Grund-
sticksflachen vorhanden ist (sog. qualifizierter Bebauungsplan).

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes angestrebte Mischgebietsbebauung
bzw. -nutzung, hat sich im Plangebiet nicht eingestellt, sodass stadtebaulicher
Handlungsbedarf besteht.

Mit der wohnbaulichen ErschlieBung und Bebauung des Areals, ist eine der Stadt-
entwicklung zutragliche Nutzung an dieser Stelle des Stadtgebietes mdglich. Aus
diesem Grund macht sich die Stadt Kitzingen die Planung des Investors zu Eigen
und fahrt die Bauleitplanung durch.

Die Festsetzungen zu Art, MaB und Gestaltung der baulichen Nutzung orientieren
sich an einem konkreten hochbaulichen Projektvorschlag. Der Investor wird auf der
Grundlage eines mit der Stadt Kitzingen abgestimmten stadtebaulichen Vertrages,
zur Realisierung des Wohnareals verpflichtet. Weiterhin wird die Ubernahme samt-
licher Planungs-, ErschlieBungs- und Baukosten durch den Initiator vertraglich ge-
regelt.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

GemalB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan ,im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne
des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréBe der Grundfldche
festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2, wobei die Grundfldchen
mehrerer Bebauungsplédne, die in einem engen sachlichen, rédumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind."

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird im Sinne des § 19 BauNVO, eine
Grundflache von ca. 5.968 m?2 fiir eine Uberdeckung mit baulichen Anlagen vorbe-
reitet. Der Schwellenwert von 20.000 m2 wird somit nicht erreicht.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lGber die Umweltvertraglichkeitsprifung*
oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet. Es bestehen zudem keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter, oder daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes® zu beachten sind.

4 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Mé&rz 2021
5 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche, Erschitterun-
gen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. August 2021

= Bautechnik-Kirchner, Planungsburo fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB entfallen Umweltprifung und Umweltbe-
richt.

Es handelt sich zudem um die stadtebauliche Planung, welche ,,der Versorgung der
Beviélkerung mit Wohnraum" dient (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Die bauleitplanerischen Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als zulassig, sodass
auch Ausgleichsflachen fur die Flacheninanspruchnahme nicht erforderlich sind
(vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Flachennutzungsplan
Flr die angestrebte Nutzungsart im vorliegenden Plangebiet, ist ein ,,Allgemeines
Wohngebiet" (WA-Gebiet) gemal § 4 BauNVO erforderlich. Im stadtischen Flachen-
nutzungsplan ist Mischgebiet (MI) dargestelit.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ,kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des Fldachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geédndert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrdchtigt werden,; der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen; "
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Planauszug FNP der Stadt Kltzingen6

Durch das in Bezug auf die GesamtgréBe des Stadtgebietes Kitzingen untergeord-
nete Siedlungsvorhaben, werden die Grundzlige der stadtebaulichen Ordnung nicht
beeintrachtigt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt eine sinnvolle und
geordnete Bebauung des aktuell weitgehend ungenutzten Grundstlicks und wird
dringend bendtigter Wohnraum geschaffen. Durch das Vorhaben ergibt sich die
Mdglichkeit zur Nachverdichtung des Stadtgebietes. Insgesamt ist die Planung der
Weiterentwicklung und Attraktivitat der Stadt Kitzingen zutraglich.

6 Quelle: Stadtbauamt Kitzingen
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg®, Kitzingen
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1.4 Lage, GroBBe und Nutzung des Plangebietes

GrofBe:

Lage:

Gemarkung:

Grundstlicke:

Bestehende Nutzung:

Geplante Nutzung:

Geltungsbereich 1 (WA-Gebiet): 20.770 m2
Geltungsbereich 2 (Ausgleichsflache): 4.585 m2

Geltungsbereich 1: Steigweg 4 in Kitzingen, Geléande des
Schitzenheimes in der Nahe der Kitzinger Altstadt, zwischen
dem Wohngebiet ,Am Oberbdaumle® und der Westtangente,
sowie westlich der Bahnlinie Flarth-Wurzburg, nérdlich der
StraBe ,Steigweg", Gelandehdhen von ca. 208 - ca. 231 m
0. NN

Geltungsbereich 2: Westlich der Eherieder Mihle, an der
westlichen Gemeindegebietsgrenze zur Gemeinde Biebel-
ried, im Talgrund zwischen Kitzingen und Kaltensondheim,
zwischen StaatsstrafBe St 2272 und einem Waldkomplex am
Eherieder Miuhlbach; mittlere Gelandehdhe ca. 242 m 4. NN

Geltungsbereich 1: Kitzingen
Geltungsbereich 2: Repperndorf

Geltungsbereich 1: FI.Nr. (ganz): 2071, 2071/1, 2071/2
FI.Nr. (Teilflache): 2068, 2068/2, 2607

Geltungsbereich 2: FI.Nr. (Teilflache): 2865

Geltungsbereich 1: Mischgebiet (MI); geschlossene SchieB3-
anlage der koéniglich privilegierten Schitzengesellschaft von
1408 Kitzingen mit AuBenanlagen, Zufahrt sowie geschot-
terte Parkflache, Biotop (6226-0148-003) in Form von Feld-
gehdlz und naturnahen Heckenstrukturen, teils geschlosse-
ner Baumbewuchs auf aufgeschilittetem, verzweigten Bo6-
schungssystem, FuBweg, Geh- und Radweg, StraBe

Geltungsbereich 2: landwirtschaftlich genutzte Mahwiese

Geltungsbereich 1: Allgemeines Wohngebiet (WA) mit mehr-
geschossigen Wohnkomplexen inkl. Tiefgarage, sowie An-
lage fur soziale und gesundheitliche Zwecke (Kindergarten),
innenliegende Parkflachen, Zufahrten, Fahr- und FuBganger-
wege, bepflanzte bzw. baumbestandene Grinflachen, Ge-
hélzbiotop, auBenliegende FuBweg, Geh- und Radweg,
Grunflachen (Bestand)

Geltungsbereich 2: naturschutzrechtliche Ausgleichsflache
(Extensivwiese mit Baumreihe)

= Bautechnik-Kirchner, Planungsburo fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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1.5 Ubersichtslagepline (unmaBstiblich)
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7 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.6 Luftbildausschnitte

©

Westtangente

-)

M Geltungsbereich 2

Luftbilder mit Parzellarkarte®

8 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.7 Projektbeschreibung

Der Stadt Kitzingen bietet sich die Chance, eine innerstadtisch gelegene, groBten-
teils ungenutzte Flache zu revitalisieren und einer Wohnnutzung zuzufiihren. Das
Grundstick liegt nur wenige Gehminuten von der Innenstadt entfernt.

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, pro-
pagieren die Landesbaubehdrden regelmafig, eine Erhédhung der Bebauungsdichte
in den vorhandenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird versucht, diesem
Grundsatz, durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bebauung, im Bereich des
ehemaligen Schitzenheimes am Steigweg, gerecht zu werden. Aufgrund der Topo-
graphie und des randlich verbleibenden Gehdlzbestandes, ergeben sich am Standort
Steigweg sehr gute Voraussetzungen, um die neuen und héheren Gebdude, in die
umgebende Bebauung, aus freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern einzubin-
den. Uber die vorhandene Topographie (best. Dammbdschung zur Baugebietslage
~Am Oberbdaumle“) als auch Uber den Erhalt des randlichen Gehdélzbestandes, sind
die Voraussetzungen gegeben, die geplanten mehrgeschossigen Gebdude stadte-
baulich ,,schonend" in das direkt angrenzende Wohnumfeld sowie das Stadtbild zu
integrieren. Darauf wurde bei der Konzeption groBer Wert gelegt.

Uber eigens angestellte Untersuchungen, wurden bauliche MaBnahmen ermittelt,
Uber die eine larmvertragliche Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden
kann/soll.

Die Immissionen werden vom Schienenverkehr auf der ostlich gelegenen Bahnlinie
dominiert. Die Berechnungen lassen erkennen, dass die zu erwartenden Larmpegel
im innenliegenden Bereich des Areals, durch aktive und passive SchallschutzmaB-
nahmen auf ein zulassiges MaB reduziert werden kdnnen.

Zum Parken sind Tiefgaragen unter den Gebaudekomplexen sowie weitere Stell-
platze im Freien geplant. Der Verkehr ist auf die Fahrwege zu den Tiefgaragen
sowie die Parkplatze beschrankt, die Zufahrten sind ausschlieBlich Uber den Steig-
weg maoglich. Die einzelnen Wohnkomplexe sind GUber Wege miteinander verbun-
den, auf denen kein Pkw-Verkehr vorgesehen ist. Hierdurch soll ein durchgriintes
und verkehrsberuhigtes Wohnareal in parkahnlicher Gestaltung fur die Anwohner
entstehen.

Am Standort soll ein attraktives Wohnumfeld geschaffen werden, um vor allem dem
Wohnbedarf von jungen Familien im Grinen gerecht werden. Insofern wird bei der
Gebdudegestaltung groBer Wert auf ansprechende Architektur und hochwertige
Fassadenansichten gelegt.

Mit einer modernen und offenen Planung sowie einer schadstoffarmen und nach-
haltigen Bauweise, soll den zuklinftigen Bewohnern eine hohe Lebensqualitat ge-
boten werden.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-10-

@. 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg®, Kitzingen
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Planauszug Ubersichtsplan Wohnanlage Steigweg9

1.7.1 Vorabstimmung / Scoping

Zur Berlicksichtigung der besonderen umweltschiitzenden Anforderungen und zur
Gewahrleistung einer nachbarschaftsvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung,
wurden im Rahmen der Erstellung des Plankonzeptes Vorabstimmungen durchge-
fahrt.

Infoabend am 05.03.2020 im Schitzenhaus

Die Anwohner wurden im Rahmen eines Infoabends von der Entwicklungsgesell-
schaft Gber die Planung informiert. Im Ergebnis wurde eine Héhenlinie bei der Fest-
legung der Geschossigkeit bertcksichtigt, damit keine Sichtbeschrankung der obe-
ren Anwohner des Baugebietes ,Am Oberbaumle®™ entsteht. Der an einer Bdschung
gelegene Baumbestand wird in diesem Sinne soweit als mdglich an der Westgrenze
des Areals erhalten (Biotop).

° Quelle: Entwurf der Abert Architektur GmbH, Bad Kissingen mit Planstand vom 13.08.2021

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbiiro fir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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- Begriindung
Scopin

Aufgrund des von der Planung betroffenen Gehdlzbestandes, wurde die Untere Na-
turschutzbehérde vorab um Beurteilung der bauleitplanerischen Erfordernisse dies-
bezlglich gebeten.

Im Ergebnis wurde von der Fachbehdrde mitgeteilt, dass aufgrund des Ausgangs-
zustandes, die Betroffenheit méglicher Lebensrdume von besonders oder streng
geschltzten Tierarten zu priufen ist. Bedarfsweise missen artenschutzrechtliche
Vermeidungs- und/oder ErsatzmaBnahmen in den Bebauungsplan integriert wer-
den.

1.7.2 Fachgutachten

Innerhalb des Bebauungsplanverfahrens muss aufgrund der umliegenden Ver-
kehrswege und Nutzungen, der Nachweis des Schallimmissionsschutzes fir eine
larmvertragliche Wohnnutzung geftihrt werden. Zu diesem Zweck wurde ein Gut-
achten erstellt, in dem die zu bericksichtigenden MaBnahmen und wesentlichen
Planungshinweise ermittelt wurden. Das Gutachten ist verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplanes und den Unterlagen beigeflgt.

1. Schallimmissionsprognose Verkehrs- und Anlagenlarm, Berichtsnummer

L0693.001.01.003 vom 29.06.2021, Wdlfel Engineering GmbH + Co. KG, Max-Planck-
StraBe 15, 97204 Héchberg

Die notwendigen artenschutzrechtlichen Untersuchungen (vgl. Scoping) wurden
Uber einen langeren Zeitraum von einem hierflr geeigneten Fachmann durchge-
fuhrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die mit einer Bebauung einhergehenden
Wirkfaktoren, einige europdische Vogelarten und Fledermause umfassen, denen
das Plangebiet als potenzielles Nahrungshabitat oder Lebensraum dient. Im arten-
schutzfachlichen Beitrag, wurden die zum Ausschluss von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden erforderlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen er-
arbeitet. Die artenschutzfachliche Prifung ist verbindlicher Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und den Unterlagen beigeflgt:
2. Artenschutzfachliche Priifung fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 "Steig-
weg", Kitzingen, vom 04.09.2021, Dipl.-Biologe Frank W. Henning, Biro flir Zoologische
Fachgutachten, Artenschutz und Wildtiermanagement, WaldstraBe 6, 35463 Fernwald

Mit einer eigens flir die Bebauungsplananderung erfolgten Verkehrsuntersuchung
wurde geklart, mit welchem Verkehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet
zu rechnen ist, ob die ErschlieBung des Gebiets Uber das vorhandene StraBennetz
madglich ist und welche Anforderungen ggf. an die weitere ErschlieBung und die
Gestaltung der Knotenpunkte zu stellen sind. Der Fachbeitrag ist verbindlicher Be-
standteil des Bebauungsplanes und den Unterlagen beigefiigt:

3. Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Steigweg 4 in Kitzingen, vom 28.06.2021, BIT
Ingenieure AG, Spitalhof, Altstadt 36, 74613 Ohringen

Um verwertbare Angaben zu den klimatischen Auswirkungen auf das Stadtgebiet
zu erhalten, wurde ein Be- und Durchliftungsgutachten, erstellt. Das Gutachten ist
verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes und den Unterlagen beigeflugt:

4. Belliftungs- und Durchliiftungsgutachten zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72

"Steigweg", Kitzingen, vom 07.06.2021, Burghardt und Partner, Ingenieure, Am Son-
nenhang 4, 34128 Kassel
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1.8 Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung

GemaB Grundsatz A II 2.2 RP2%0 liegt die Stadt Kitzingen im léndlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem MaBe gestarkt werden soll, da es sich um einen
der am schwachsten strukturierten Bereiche der Region handelt.

Als Ausgleich flir den Teilabzug der amerikanischen Streitkrafte und zur Starkung
des strukturschwachen Raumes im Osten der Region, soll Kitzingen als Arbeits-
platzschwerpunkt gestarkt werden. Im Weiteren ist zu berlcksichtigen, dass inner-
halb der Region eine ausgewogene Siedlungsentwicklung unter Berilcksichtigung
der jeweiligen Besonderheiten der einzelnen Teilrdume gewadhrleistet sein muss.
Die Ziele zur groBraumigen Verteilung der Siedlungstatigkeit der Region tragen
diesen Erfordernissen Rechnung (zu Ziel 1.2 RP2).

Die Stadt Kitzingen befindet sich aufgrund der Konversionsproblematik, mit allen
ihren Folgen, in einer besonders schwierigen Lage. Mit der offiziellen Verabschie-
dung der Amerikaner hat die Stadt etwa ein Viertel ihrer Bevdlkerung und eine
Vielzahl von Arbeitsplatzen verloren. Daraus ergeben sich weitreichende Konse-
quenzen, insbesondere flr Quantitat und Qualitat des Arbeitsplatzangebots, flr die
Auslastung der Infrastruktureinrichtungen, fir die ortsansassige Kaufkraft oder flr
den Wohnungsmarkt.

Die Stadt Kitzingen wird im Regionalplan als ,Mittelzentrum® geflhrt. Weiterhin
wird die Stadt Kitzingen als Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt.

Die Stadt Kitzingen sieht deshalb flir das Wohnbauvorhaben grundsatzlichen Bedarf
gegeben. Die mit dem bestehenden Bebauungsplan angestrebte Entwicklung hat
sich am Standort bislang nicht eingestellt. Das Vorhaben des Investors bietet der
Stadt Kitzingen eine ideale Méglichkeit, dem im gesamten Stadtgebiet von Kitzin-
gen bestehenden Wohnraumbedarf zu entsprechen. Am Standort soll ein modernes
Wohnangebot entstehen, das den Wohnungssuchenden zur Verfligung gestellt wer-
den kann.

Durch die geplante Errichtung eines Kindergartens wird zudem die Férderung des
Bildungs- und Erziehungswesens (B VI Nr. 1 RP2) unterstitzt.

Von den Landes- und Regionalplanungsstellen wurde im Verfahren, auf die Lage
des Plangebietes, innerhalb eines im Regionalplan ausgewiesenen Trenngriins, auf-
merksam gemacht, denen in dicht besiedelten Gebieten Ordnungsfunktionen zu-
fallen. Grundsatzliche Einwendungen wurden nicht erhoben, jedoch wurde ange-
regt, Augenmerk darauf zu legen, moglichst viele dieser Ordnungsfunktionen zu
erhalten. Aufgrund der integrierten Grinordnungsplanung und des erstellten Kli-
magutachtens, kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bauleitplanung
die Trenngrinfunktionen am Standort, zumindest teilweise erhalten werden kdn-
nen.

In der Gesamtbetrachtung, lauft die stadtebauliche Neuplanung des Plangebietes,
den raumordnerischen Festlegungen und Grundsatzen, nicht entgegen.

10 Regionalplan der Region Wirzburg (2) des Regionalen Planungsverbandes Wurzburg, Stand 17. Oktober 2017
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1.9 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption

1.9.1 Stadtebau

1.9.1.1 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Kit-
zingen

Die Stadt Kitzingen hat im Rahmen des Bayerischen Stadtebauférderungsprogrammes ein
integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir eine zukunftsweisende Stadtentwick-
lung erarbeiten lassen?!.

Kitzingen verfiigt mit seiner Landschaft, seinem differenzierten Wohnangebot, den Poten-
zialflachen und der hohen Lebensqualitat, Gber gute Entwicklungspotenziale als Wohn-
standort. Die direkt zur Verfliigung stehenden Wohnbauflachen sind begrenzt, weswegen
neue Potenziale erschlossen werden miissen.

Die Innenstadt, in der sich alle Themenbereiche der Stadtentwicklung tberlagern (Wohnen,
Handel, Verkehr, Kultur, etc.) ist fir die AuBenwirkung von Kitzingen und die Ausnutzung
von Synergien von entscheidender Bedeutung. Aufgrund funktionaler und gestalterischer
Mdngel, sowie ungenutzter Potenziale ergibt sich flir diesen Bereich ein hoher Aufwertungs-
bedarf.

Vor dem Hintergrund eines zunehmenden interkommunalen Wettbewerbs um Einwohner
und Arbeitsplatze, muss im Rahmen einer integrierten Entwicklungsstrategie ein vielseitiges
und zielgruppenorientiertes Wohnungsangebot geschaffen werden. Potenzielle Konversi-
onsobjekte sind dabei marktvertraglich zu integrieren.

Ebenfalls sollen Investoren und Dritte dabei unterstiitzt werden, die angesprochenen Ziele
des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept zu erreichen, da die Ergebnisse
ebenfalls der Stadt zugutekommen. Die Stadt Kitzingen kann Private insoweit bei Projekt-
vorschlagen unterstiitzen, dass sie die Planungsvorbereitung und die Baurechtschaffung
ermdglicht und beratend zur Seite steht.

Die Stadt Kitzingen fihrt die Bauleitplanung durch, um dem aktuellen Wohnbedarf zu ent-
sprechen. Die Ziele stehen im Einklang mit dem Integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept und verbessert die Wohnsituation in der Stadt; zeitgleich wird eine aktuell, teils
ungenutzte Flache revitalisiert und einer Wohnnutzung zugefiihrt. Im Rahmen der Vorge-
hensweise wird den Zielsetzungen und Empfehlungen des ISEK entsprochen.

1.9.2 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Uber das vorliegende Bauleitplanverfahren geméaB § 13a BauGB, soll die Zuldssig-
keit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet werden, um einer planvollen In-
nenentwicklung zu entsprechen. Die bislang festgesetzte Nutzung als Mischgebiet
hat sich in den vergangenen Jahren nicht durchgesetzt, sodass das Grundstlick
groBtenteils ungenutzt ist. Fir die angestrebte bauliche Nutzung wird zukunftig
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemalB § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen gemaB § 4 Abs. 1 BauNVO ,vorwiegend dem Woh-
nen". Am Standort soll eine moderne Wohnanlage entstehen, sodass nur folgende
Nutzungen aus dem Zulassigkeitskatalog der BauNVO flr allgemein zuldssig erklart
werden (§ 4 Abs. 2 Nrn. 1 und 3 BauNVO):

- Wohngebaude

- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke

11 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept "Von der Garnisons- zur Innovationsstadt", Stadt Kitzingen,
Dezember 2006
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Folgende, in einem Allgemeinen Wohngebiet gemaB § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO an-
sonsten allgemein oder ausnahmsweise zulassige Nutzungen, werden ausgeschlos-
sen _und sind somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie im Umfeld des
Wohnareals aufgrund der allgemeinen ,Projektbezogenheit" stadtebaulich uner-
winscht sind. Dies sind:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

Flr insgesamt 14.920 m2 Flache wird Allgemeines Wohngebiet (WA) gemali3 § 4
i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO festgesetzt.

= vgl. Buchstabe B, Ziffer 1.1 und 1.1.1 der Bebauungsplanfestsetzungen

1.9.3 MaB der baulichen Nutzung

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 die
zuldssige Obergrenze gemaB § 17 BauNVO festgesetzt. Damit lassen sich die ge-
planten Gebdaudekomplexe realisieren. Fur Stellplatze und Nebenanlagen sowie de-
ren Zufahrten und die geplanten Tiefgaragen, wird durch deren Grundflachen eine
Uberschreitung bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,9 zugelassen.

Als GeschoBflachenzahl (GFZ) wird unter Berlicksichtigung der mehrgeschossigen
Bauweise, eine Grundflachenzahl von 1,35 festgesetzt. Diese liegt damit liber der
Obergrenze von 1,2 fur Allgemeine Wohngebiete. In den einzelnen Gebaudekom-
plexen soll unter Berucksichtigung der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens, eine még-
lichst groBe Wohn- bzw. Nutzungsdichte zur Verfliigung stehen. Deshalb hat sich
die Stadt Kitzingen dazu entschieden, den maBgebenden Orientierungswert der
BauNVO in einem stadtebaulich vertraglichen Rahmen auszuschépfen bzw. zu er-
weitern. Unterirdische Garagengeschosse werden nicht auf die GFZ angerechnet.
Angesichts der Bestandssituation im Umfeld des Planbereiches, und der geplanten
Gestaltung der AuBenanlagen, ist nicht damit zu rechnen, dass dadurch die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt
werden bzw. nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

Unter Ricksichtnahme auf die umliegende Bestandsbebauung aus Ein- und Zwei-
familienhdausern, wurde eine max. zulassige Gebaudehéhe von 234,50 m 4. NN im
Bebauungsplan festgesetzt. Durch das umliegende Bestandsgriin, das soweit als
maoglich erhalten wird, sowie die értliche Topographie mit den randlichen Bestands-
béschungen zum Baugebiet ,,Oberbaumle® und zur Westtangente, ergeben sich flr
den Standort Steigweg sehr gute Voraussetzungen, um eine mehrgeschossige Be-
bauung visuell schonend in das Stadtbild bzw. die Umgebungsbebauung einzufi-
gen. Dies wurde durch Schnittfihrung im Zuge der Projektentwicklung Uberpruft
(vgl. nachstehende Abbildung).

Der dstliche Gebauderiegel fungiert dabei zusatzlich als Schallriegel zu den Haupt-
larmquellen im Bereich des Wohngebietes (Bahnlinie, Westtangente).
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Schemaschnitt Wohnanlage Steigweg12

Als maBgeblicher Bezugspunkt flir die Hohenfestsetzungen, gilt die Deckelober-
kante eines bestehenden Kanalschachtes im stldlich vorbeifihrenden Steigweg
(219,89 m 1. NN). Dieser wurde im Bebauungsplanentwurf gekennzeichnet, und
entspricht in etwa dem im Mittel anstehenden Gelandeniveau im Bereich der klinf-
tigen Bauflachen.

Im Gesamtgebiet sind Flach- und Pultdachbauweisen (0° - 5° Dachneigung) zulds-

sig.

1.9.4 Bauweise, Baugrenzen

Fir das WA-Gebiet wird die offene Bauweise (Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand, max. 50 m Gebdudeldange) festgesetzt.

Die durch Planzeichen festgesetzte Baugrenze (vgl. Buchstabe B, Ziffer 3.2 des
Planentwurfes), wurde als in sich geschlossenes Baufenster festgesetzt. Dabei
wurde sichergestellt, dass die geplanten Gebdudegrundrisse in Anlehnung an die
Projektplanung innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache liegen.

Gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO?3, betragt die Mindesttiefe des seitlichen Grenzabstan-
des 0,4 H, mindestens jedoch 3 m.

1.9.5 Eingriinung

Der auf dem Grundstlck vorhandene Baumbestand, muss aufgrund der Bautatig-
keiten groBflachig gerodet werden. Davon ausgenommen sind die biotopkartierten
Gehodlze auf den ansteigenden Béschungsflachen am Westrand, sowie die Bestande
entlang des Steigweges und der Westtangente, die sich auBerhalb des Vorhaben-
grundstlickes befinden (sh. Planeintrag).

Bei der Rodung sind artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen zu beachten
(vgl. Buchstabe B, Ziffer 8.1.1 des Planentwurfes). Weitergehende Erfordernisse
bzw. Einschrankungen kdnnen dem Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan ent-
nommen werden.

Im Bereich der Vorhabenflache werden flachengebundene Pflanzgebote durch hei-
mische Laubbdume festgesetzt, in deren Folge eine Beschattung der Freirdume und
eine Auflockerung der Gebdaudefronten sichergestellt werden kann. Flr die sonsti-
gen unversiegelten Flachen ist eine gartnerische Gestaltung vorgesehen. In der
Gesamtschau wird durch die spezifischen Bebauungsplanfestsetzungen eine ada-
quate Eingrinung des Areals gewahrleistet. Der randlich verbleibende Gehdélzbe-
stand bindet die kiinftigen Wohngebaude wirkungsvoll in die Umgebung ein.

12 Quelle: Entwurf der Abert Architektur GmbH, Bad Kissingen mit Planstand vom 13.08.2021
3 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021

= Bautechnik-Kirchner, Planungsburo fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-16-

/& 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg®, Kitzingen
- Begriindung

1.9.6 ErschlieBung

Alle offentlichen HaupterschlieBungsanlagen sind vollsténdig vorhanden, weitere
MaBnahmen sind nicht erforderlich oder vorgesehen.

Fir den Grundstiicksanschluss werden neue bzw. zusatzliche Ver- und Entsor-
gungsleitungen verlegt.

Die Zufahrt zum Vorhabengrundstlick erfolgt direkt Gber den Steigweg. Der Ein-
fahrtsbereich flir die Grundstlicks- und Tiefgaragenzufahrt, wurde auf der Grund-
lage der Projektplanung im Bebauungsplan gekennzeichnet. Uber den bestehenden
Weg an der 6stlich zur Westtangente abfallenden Bdschung, ist zudem die fuBlau-
fige Erreichbarkeit gesichert. Die innenliegende Zuwegung ist durch untergeord-
nete Fahr- und FuBwege vorgesehen.

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Ldéschwasser, wird aus den im 6ffentlichen
Bereich vorhandenen Leitungsnetz sichergestellt. Gleiches gilt fiir die Strom- und
Gasversorgung, sowie die Fernmeldekommunikation. Fir die hierzu notwendigen
Arbeiten muss sich der Bauherr mit den jeweiligen Versorgungstragern rechtzeitig
in Verbindung setzen.

Die abwassertechnische Entsorgung des Wohngebietes, ist Uber einen Neuan-
schluss an die bestehenden Mischwasserkanale (Steigweg, FuBweg zur Westtan-
gente) grundsatzlich méglich. In der hydrodynamischen Kanalnetz- und Schmutz-
frachtberechnung flr die Stadt Kitzingen aus dem Jahr 2007, ist das Gebiet “Steig-
weg" gemal dem Urbebauungsplan als Mischgebiet enthalten. Insofern kann davon
ausgegangen werden, dass Kanalisation und Klaranlage ausreichend bemessen
sind, und die zu erwartenden Abwassermengen aufnehmen kénnen.

Um zusatzlich das 6ffentliche Kanalnetz zu entlasten, soll das auf dem Grundstlick
anfallende Regenwasser, nach Mdglichkeit Uber ein getrenntes Leitungsnetz der
ortlichen Versickerung oder unterirdischen Zisternen zugefihrt werden, die mit ei-
nem Uberlauf an das 6ffentliche Entwésserungsnetz zu versehen sind.

Quell-, Dran- und Schichtwasser, sowie Niederschlagswasser aus AuBeneinzugsge-
bieten, darf nicht der Kanalisation zugeleitet werden.

1.10 Immissionsschutz

Ostlich des Plangebietes verlaufen mit der Westtangente sowie der Bahnstrecke
5910, teils stark frequentierte Verkehrswege. Noérdlich befindet sich ein Mischgebiet
mit gewerblichen Nutzungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die daraus
zu erwartenden Schallimmissionen aufzuzeigen und zu bewerten, um im Plangebiet
gesunde Wohnverhaltnisse zu gewdahrleisten.

Zur Larmminderung ist an der Westgrenze des Allgemeinen Wohngebietes, die Er-
richtung einer 2,00 m hohen Larmschutzwand vorgesehen.

Ausgehend von den Bebauungsplanfestsetzungen, wurde die schallimmissions-
schutztechnische Situation gutachterlich, auf der Basis der geltenden Anforderun-
gen der DIN 18005'* sowie der TA Larm?!>, ermittelt und beurteilt.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass vom nérdlich gelegenen Betriebsgrund-
stick keine unzulassigen Beurteilungspegel zu erwarten sind. Jedoch werden im
Hinblick auf den Verkehrslarm, bei dem die Immissionen sowohl tagslber, als auch

14 Schallschutz im Stadtebau, DIN 18005-1 vom Juli 2002
15> Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998, zuletzt gedndert durch Ver-
waltungsvorschrift vom 01. Juni 2017
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nachts vom Schienenverkehr auf der Bahnlinie dominiert werden, verschiedene ar-
chitektonische bzw. bauliche Regelungen erforderlich.

Die bauleitplanerisch notwendigen Regelungen hierzu, wurden unter Buchstabe B,
Ziffer 9.5 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen. De-
taillierte Angaben kdénnen dem Fachbeitrag der Schallimmissionsprognose ,Ver-
kehrs- und Anlagenlarm®, der Woélfel Engenieering GmbH + Co. KG entnommen
werden (sh. Anlage Bebauungsplan).

1.11 Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung, wurden nicht auszuschlieBende
Beeintrachtigungen von Lebensraumen europarechtlich streng geschutzter Tierar-
ten festgestellt. Geschlitzte Pflanzenarten wurden nicht nachgewiesen.

Die Relevanzpriifung zur Abschichtung der Arten ergab, dass die mit dem Planvor-
haben einhergehenden Wirkfaktoren, die europadischen Vogelarten und Fledermause
umfassen.

Aufgrund der Betroffenheit dieser Arten, werden artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmaBnahmen, und MaBnahmen zur Sicherung der dkologischen Funktionalitat
(CEF-MaBnahmen) fur erforderlich gehalten. Die zu deren Umsetzung notwendigen
Festsetzungen, trifft der Bebauungsplan unter Buchstabe B, Ziffer 8.

Unter Bericksichtigung der festgesetzten ArtenschutzmaBnahmen, bleibt die konti-
nuierliche 6kologische Funktionalitat der Fortpflanzungsstatten, flir die betroffenen
Arten erhalten. Die MaBnahmen tragen daflir Sorge, dass Stérungen mit Auswir-
kungen auf die lokalen Populationen ausbleiben, und keine signifikante Erhéhung
des Mortalitatsrisikos zu erwarten ist. Verbotstatbestande im Sinne von § 44
BNatSchG, kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Details zur Abschichtung und zum Umgang mit den daraus gewonnenen Erkennt-
nissen, kénnen dem der Bebauungsplandanderung beigelegten Fachbeitrag!® ent-
nommen werden.

1.12 Bodenordnende MaBBnahmen

Als Planungsgrundlage wurde die aktuelle amtliche digitale Flurkarte (DFK) verwen-
det.

Alle benétigten Grundstiicke stehen fur eine Nutzung bzw. Bebauung gema3 dem
Bauleitplanentwurf zur Verfiigung. Die kiinftigen Grundsticksgrenzen werden durch
eine Neuvermessung gebildet.

1.13 Beteiligte Behorden und sonstige Triger offentlicher Belange (TOB)

1) Landratsamt Kitzingen (Bauen und Planungsrecht, Untere Naturschutzbe-
hoérde, Technischer Umweltschutz, KreisstraBenverwaltung, Wasserrecht, Bo-
denschutz, Kreisbrandrat, Gesundheitsamt)

2) Regionaler Planungsverband Wurzburg, Karlstadt

3) Regierung von Unterfranken, Sachgebiet Raumordnung, Landes- und Re-
gionalplanung, Wirzburg

16 Artenschutzfachliche Priifung fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 "Steigweg", Kitzingen, vom
04.09.2021, Dipl.-Biologe Frank W. Henning, Blro fir Zoologische Fachgutachten, Artenschutz und Wildtierma-
nagement, WaldstraBe 6, 35463 Fernwald

= Bautechnik-Kirchner, Planungsburo fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-18-

/LL ) 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg®, Kitzingen
- Begriindung

4) Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

5) Staatliches Bauamt Wiirzburg

6) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, AuBBenstelle Kitzingen
7) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Miinchen

8) Industrie- und Handelskammer Wiirzburg-Schweinfurt

9) Handwerkskammer flur Ufr., Wlrzburg

10) Bayerischer Bauernverband, Hauptgeschaftsstelle Ufr., Wirzburg
11) Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

12) Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

13) Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Std, Wirzburg
14) PLEdoc GmbH, Essen

15) Bayernwerk Netz GmbH, Netzcenter Wirzburg

16) N-ERGIE Netz GmbH, Nirnberg

17) LKW - Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen GmbH

18) Fernwasserversorgung Franken, Uffenheim

19) Ferngas Netzgesellschaft mbH, NUrnberg

20) Deutsche Bahn AG, DB Services Immobilien GmbH, Minchen
21) Stadt Kitzingen, SG 60, Bauverwaltung

22) Stadt Kitzingen, SG 63, Tiefbau

23) Benachbarte Kommunen: Stadt Dettelbach, Stadt Mainbernheim, Stadt
Marktsteft, Stadt Ochsenfurt, Markt GroBlangheim, Markt Schwarzach a.M.,
Gemeinde Albertshofen, Gemeinde Biebelried, Gemeinde Buchbrunn, Ge-
meinde Mainstockheim, Gemeinde Rddelsee, Gemeinde Sulzfeld a.M.

2 GRUNORDNUNG

2.1 Leitbild der Griinordnung

Der Vorhabenbereich sowie dessen Umfeld, stellt sich mit einem 6rtlich pragenden
Baumbestand am Steigweg dar. Ein Teil des Bestandes wurde als Feldgehdlz und
Hecke in der Biotopkartierung Bayern Flachland erfasst. Das stadtebauliche Bestre-
ben liegt darin, diese Gehélze - soweit dies grundsatzlich mdglich erscheint — zu
erhalten. Desweiteren kénnen dadurch Eingriffe in die potentiellen Lebensraume
von Tieren und Pflanzen minimiert oder vermieden werden (Artenschutz).

Um dies zu gewdhrleisten, wird der von der Biotopkartierung erfasste Baum- und
Heckenbestand mit einem Erhaltungsgebot belegt. Gleiches gilt fur die vornehmlich
an den Bdschungen zur Westtangente stehenden Gehdlze, die samtlich auBerhalb
des Baufeldes liegen.

Ziel der grinordnerischen MaBnahmen ist es, liber die Festsetzungen auf dem Vor-
habengrundstlick, ein MindestmaB an Durchgriinung des Areals zu gewahrleisten.

Zur inneren Eingriinung des Vorhabengrundstiickes, werden Baumpflanzgebote zur
Beschattung und Gliederung des gesamten Wohnareals festgesetzt. Flir unbebaute
Freiflachen ist eine gartnerische Gestaltung vorgesehen. Der randlich verbleibende
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Gehdlzbestand tragt ausreichend flr die 6rtliche Einbindung der kinftigen Gebau-
dekubaturen, in das von auBen und innen wahrnehmbare Stadtbild, Sorge.

Infolge der vorgesehenen Neuordnung des gesamten Areals, sind jedoch umfang-
reiche Baumrodungen unumganglich.

In der Gesamtbetrachtung wird sich das Areal, auf der Basis der Bebauungsplan-
festsetzungen, nach der Neugestaltung als intensiv begriinter Wohnstandort dar-
stellen.

2.2 Griinordnerische MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
2.2.1 Privates Pflanz- und Saatgebot

- Pflanzung von mindestens 4,5 heimischen Laubbdumen je 1.000 m2 Grund-
sticksflache. Die Pflanzstandorte sollen dabei so gewahlt werden, dass eine Be-
schattung und Gliederung der Freiflachen gewahrleistet ist. Bei vereinzelt mdg-
lichem Baumerhalt, kann dies auf das Pflanzgebot angerechnet werden.

- Ansaat mit Rasen- oder Wiesenmischungen in den Freibereichen und Grinfla-
chen des Vorhabenbereiches; alternativ bzw. erganzend ist die Anpflanzung von
bodendecken oder staudenartigen Pflanzen zulassig. Fur die an den AuBenran-
dern vorgesehenen Griinflichen, die sich im Ubergang zu den verbleibenden Ge-
holzbestanden ergeben, soll eine insektenfreundliche Blihmischung Verwendung
finden.

Fir Baumpflanzungen ist auf die Artenauswahlliste unter Buchstabe B, Ziffer 6.2
der Textfestsetzungen des Bebauungsplanes zuriickzugreifen. Die Anpflanzungen
sind spatestens 1 Jahr nach Bebauung des Grundstiickes verbindlich umzusetzen.

2.2.2 Erhaltungsgebot

- Erhalt von Einzelbdaumen und sonstigen Gehélzen an den im Planentwurf ge-
kennzeichneten Standorten; Dies betrifft vornehmlich den kartierten Gehdlzbe-
stand an der Westseite des Areals, sowie die Gehdlze auf der Ostseite.

2.2.3 Geholzrodung

Fir die Baufeldfreimachung im Bereich des festgesetzten Wohngebietes, ist eine
Gehdlzrodung unumganglich (sh. Luftbild).

Die RodungsmaBnahmen durfen aus Artenschutzgrinden nur im Zeitraum vom
01.10. bis 28./29.02. erfolgen. Ausnahmen hiervon sind nur in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Kitzingen, zuldssig.

Bei allen bauvorbereitenden MaBnahmen, sind die artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmaBnahmen des Bebauungsplanes zu beachten (vgl. Festsetzungen Buch-
stabe B, Ziffer 8.1.1).

3 HINWEISE

3.1 Kostentrdger griinordnerischer MaBnahmen

Samtliche Aufwendungen in Zusammenhang mit der fachgerechten Gehdlzanpflan-
zung im Wohngebiet, werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Kit-
zingen und dem Veranlasser der Bebauungsplananderung geregelt.
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3.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Fir die beplante Flache kein ist kein Altlastenverdacht vermerkt. Im Falle orga-
noleptischer Auffalligkeiten sind im Hinblick auf den Schutz des Grundwassers die
Kreisverwaltungsbehérde und das Wasserwirtschaftsamt unverzlglich zu verstan-
digen.

Es ist darauf hinzuwirken, dass bei der Errichtung baulicher Anlagen, der Mutterbo-
den in nutzbarem Zustand erhalten, und vor Vernichtung oder Vergeudung ge-
schatzt wird.

Zur Untergrundbefestigung (z.B. flir Schottertragschichten, Stellplatze und Wege)
ist die Verwendung von Recycling-Baustoffen zuldassig (www.rc-baustoffe.bay-
ern.de).

Die Flachenversiegelung soll so gering wie mdglich gehalten werden. Im Rahmen
der Realisierung sollte Uberprift werden, ob bei der Gestaltung der AuBenanlagen
auf Asphalt verzichtet und stattdessen eine Pflaster- oder Schotterbauweise Ver-
wendung finden kann.

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten, sind durch entspre-
chende SchutzmaBnahmen zu verhindern. Bei den geplanten Vorhaben sind die Vor-
gaben des Allgemeinen Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaus-
haltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu beachten.

Bezuglich von Starkniederschléagen, mit den daraus resultierenden Oberflachenab-
flissen, wird empfohlen, Gebdaude bis mindestens 25 cm Uber Geldndeoberkante so
zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachig abflieBendes Wasser nicht
eindringen kann.

3.3 Immissionsschutzrechtliche Belange

Alle unter Buchstabe B, Ziffer 9.5 festgesetzten SchallschutzmaBnahmen, sind ge-
maB beiliegendem Fachbeitrag zu beachten und zu realisieren.

Der Nachweis zu deren Einhaltung muss im Rahmen des Bauantrages gefiihrt wer-
den.

3.4 Zusatzliche Priifung der Planung auf lokale Auswirkungen
Verkehr

Mit einer eigens flir die Bebauungsplananderung erfolgten Verkehrsuntersuchung
wurde geklart, mit welchem Verkehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet
zu rechnen ist, ob die ErschlieBung des Gebiets Uber das vorhandene StraBennetz
madglich ist und welche Anforderungen ggf. an die weitere ErschlieBung und die
Gestaltung der Knotenpunkte zu stellen sind.

Im Ergebnis wird nachgewiesen, dass die bestehenden Knotenpunkte Westtan-
gente/Steigweg und Westtangente/Kaltensondheimer StraBe, ohne Umbauten wei-
terhin rechnerisch leistungsfahig sind. Der Knotenpunkt Nordtangente/Reppern-
dorfer StraBle, ist lediglich an den Wochentagen in den Spitzenzeiten zwischen
16:00 Uhrund 17:00 Uhr als bedenklich einzustufen. Hier kdnnte durch Anpassung
der Lichtsignalanlage eine Optimierung erfolgen. Die Stadt Kitzingen ist diesbezlg-
lich in interner Abstimmung mit den Lichtsignalanlagenplanern.
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Festsetzungen im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung, sind hier-
durch nicht veranlasst.

Details hierzu kénnen dem Verkehrsgutachten!” entnommen werden, welches den
Unterlagen der Bebauungsplananderung als Bestandteil beigelegt ist.

Klima

Uber ein Be- und Durchliiftungsgutachten, wurde wissenschaftlich nachgewiesen,
dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am vorliegend beplanten
Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des Stadtklimas ein-
stellen wird.

Als maBgeblich hierflur, wurde der dichte Baumbestand in der Bestandssituation
bewertet, der eine erhebliche Reduktionswirkung auf das vorhandene Windfeld
ausubt.

Details hierzu konnen dem Gutachten!® entnommen werden, welches den Unterla-
gen der Bebauungsplananderung ebenfalls beigelegt ist.

3.5 Sonstiges

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 72, Steigweg" wird seiner 1. Anderung
unterzogen. Die darin enthaltenen Festsetzungen zur Art und zum MalB der bauli-
chen Nutzung, sowie die geplanten ErschlieBungsanlagen, sind aus bauplanungs-
rechtlicher Sicht nicht geeignet, um das mit der Bebauungsplananderung verfolgte
Ziel zur Schaffung einer modernen Wohnanlage zu realisieren. Aus Grunden der
Planlesbarkeit wird der gesamte Geltungsbereich in die Bebauungsplananderung
einbezogen.

o2 il

Bebauungsplan Nr. 72 ,Steigweg" der Stadt Kitzingen, i.d.F. vom 20.09.199

619

Die bisherigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 72
~Steigweg" der Stadt Kitzingen, in der Fassung vom 22.09.1996, werden aufgeho-
ben. MaBgebend flir die Bebauung und Nutzung Bebauungsplangeltungsbereiches,
sind somit die Festsetzungen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes.

Die aufzuhebenden Baugrenzen des Ursprungsbebauungsplanes wurden im

17 Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Steigweg 4 in Kitzingen, vom 28.06.2021, BIT Ingenieure AG, Spital-
hof, Altstadt 36, 74613 Ohringen

18 Beliiftungs- und Durchliiftungsgutachten zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 "Steigweg", Kitzingen,
vom 07.06.2021, Burghardt und Partner, Ingenieure, Am Sonnenhang 4, 34128 Kassel

9 Quelle: Stadtbauamt Kitzingen
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Planentwurf gekennzeichnet (vgl. Buchstabe B, Ziffer 9.6 des Planentwurfes).

4 EINGRIFFSREGELUNG

Im vorliegenden Fall gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2
Nr. 4). Ein Ausgleich des bauleitplanerischen Eingriffes durch Uberbauung und Ver-
siegelung ist unter Bericksichtigung des § 13a BauGB im Grundsatz somit nicht
notwendig.

4.1 ,Freiweilliger" Ausgleich

Um dem Verlust der Grinbestande im Plangebiet zu begegnen, hat sich die Stadt
Kitzingen im Rahmen ihrer Planungshoheit dazu entschieden, eine Ausgleichsflache
fur die vorliegende Bebauungsplananderung festzusetzen, obwohl bauordnungs-
rechtlich keine bindende Verpflichtung hierzu besteht. Die Méglichkeiten hierzu, ha-
ben sich im Zusammenhang mit dem zeitgleich durchgeflhrten Bauleitplanverfah-
ren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,GroBlangheimer StraBe Nord" fiir
einen Teilbereich, ergeben.

In diesem Rahmen ist es vorgesehen, auf einer Teilfldche des Grundstiickes FI.Nr.
2865 der Gemarkung Repperndorf, eine bestehende Futterwiese durch Extensivie-
rung und Bepflanzung naturschutzfachlich aufzuwerten (Lage und Bestand, sh. Zif-
fern 1.4 bis 1.6 der Begriindung). Geeignete Bebauungsplanfestsetzungen hierzu,
wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde vorabgestimmt.

Ausgleichsflache, Grundstiicksteilflache FI.Nr. 2865 (Gemarkung Rep-

perndorf), GroBBe ca. 4.585 m?2

Luftbild mit Flurkarte2°

20 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Es werden im Einzelnen folgende AusgleichsmaBnahmen festgesetzt:

EinzelmaBnahmen:

(1) Anpflanzung einer Baumreihe mit standortgerechten, heimischen Arten, aus insgesamt
13 hochstammigen Laubbaumen (Auswahlliste sh. Buchstabe B, Ziffer 6.2 des Bebau-
ungsplanes); Pflanzausfalle sind zu ersetzen. Bei den Baumpflanzungen sind Abstande
von mindestens 15 m untereinander, sowie mindestens 8 m zum Fahrbahnrand der
nordlich vorbeifihrenden StaatsstraBe einzuhalten.

(2) Flachenextensivierung der Bestandswiese mittels wiederkehrender Pflegeschnitte (2ma-
lige Mahd pro Jahr und Entnahme des Mahdgutes); 1. Pflegeschnitt ab 15. Juni, 2.
Schnitt ab 01. September; kein Einsatz von Dunger und Bioziden

Die Ausgleichsflache ist spatestens 2 Jahre nach Baubeginn des Wohngebietes her-
zustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Details sowie die genaue raumliche Abgrenzung der Ausgleichsflache, kdnnen den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes entnommen
werden. Die Ausgleichsflache wird der vorliegenden Bebauungsplananderung zuge-
ordnet (vgl. § 9 Abs. 1a BauGB).

5 UMWELTBERICHT/UMWELTPRUFUNG

Bei der vorliegenden Bebauungsplandanderung wird das beschleunigte Verfahren
durchgefihrt wird. GemaB § 13a BauGB wird von der Umweltprifung und vom Um-
weltbericht abgesehen.

Aufgrund der bestehenden Verhaltnisse, sind negative Umweltauswirkungen durch
die Neuordnung des Areals nicht zu erwarten. MaBgebende bzw. negative Beein-
trachtigungen der Schutzglter Mensch, Tiere, Pflanzen, Luft, Klima, Orts- und Land-
schaftsbild, Boden, Wasser sowie Kultur- und sonstige Sachgulter kénnen nach ak-
tuellem Kenntnisstand ausgeschlossen bzw. minimiert werden. Die beiliegenden
Fachgutachten hierzu, bilden die Grundlage hierflr.

Die grundsatzlich relevanten Umweltauswirkungen begrinden sich durch die zu er-
wartende Bodenversiegelung im privaten Grundstlicksbereich. Diesen wird durch
die grunordnerischen Festlegungen des Bebauungsplanes, soweit als mdglich be-
gegnet.

In der Gesamtschau ist eine umweltvertragliche Realisierung des Allgemeinen
Wohngebietes ,Steigweg™ maoglich.

5.1 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

GemalB Anlage 1, Nr. 18.7.2 UVPG, dilt fir den Bau eines Stadtebauprojektes und
sonstiger baulichen Anlagen bis zu 20.000 m2 Uberbaubare Grundflache, eine All-
gemeine Vorprufungspflicht fir den Einzelfall, sofern dieses im bisherigen AuB3en-
bereich errichtet wird. Gleiches gilt gemaB Nr. 18.8, Anlage 1, flir den Bau eines
Vorhabens, fur das in den sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gean-
dert oder erganzt wird, soweit der Prifwert erreicht wird.
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Der Schwellenwert zur Vorprifungspflicht wird durch das geplante Wohngebiet nicht
erreicht (ca. 14.920 m2 x 0,4 GRZ = ca. 5.968 m?2).

Eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne der Umweltvertraglichkeit ist
somit nicht erforderlich.

Anerkannt: Stadt Kitzingen
Stefan Guntner (Oberbiirgermeister)

ANLAGE BEGRUNDUNG:

Anlage: Planentwurf 45. Anderung (Berichtigung) Flichennutzungsplan
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