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6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 "Fuchsgraben" mit Berichtigung des
Flachennutzungsplans; hier: Billigungs- und Auslequngsbeschluss

Beschlussentwurf:
1. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.

2. Der beigefuigte Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 ,Fuchsgraben®
mit der Wirdigung der Stellungnahmen (Anlage 2) in der Fassung vom 12.11.2021,
zeichnerischem Teil inkl. textlichen Festsetzungen (Anlage 3), der Begrundung inkl.
Berichtigung des Flachennutzungsplans (Anlage 4), jeweils in der Fassung vom
02.12.2021, sowie der Artenschutzbeitrag im Bereich WA 1 in der Fassung vom
12.11.2021 (Anlage 5), wird gebilligt.

3. Der gebilligte Planentwurf wird im Rahmen der 6ffentlichen Beteiligung nach § 3
Abs. 2 BauGB ausgelegt. Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und von der &ffentlichen Auslegung
nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.
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Sachvortrag:
1. Anlass und Erfordernis der Planung

Anlass der geplanten 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 ,Fuchsgraben ist die
Wiedernutzbarmachung minderwertig genutzter Flachen.

Zum einen wird die Entwicklung von neuen Bauplatzen fur Ein- bzw. Zweifamilienhauser auf
dem Grundsttick mit der FI.Nr. 2735/2, zum anderen die Entwicklung von sozialgeférderten
Wohnungen auf dem Grundstiick mit der FIL.Nr. 2677/7, beide Gemarkung Kitzingen,
angestrebt.

Die Vorhaben erfordern die Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet (WA). Im aktuell
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist ein MI-Gebiet sowie eine Flache fur Garagen und
Stellplatze ausgewiesen. Demnach muss der Bebauungsplan seiner 6. Anderung unterzogen
werden. Da die Voraussetzungen fiir eine Innenentwicklung vorliegen, wird das
beschleunigte ~ Anderungsverfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) angewendet.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen wird im Wege der Berichtigung angepasst
(gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Mit dem Ziel, die Flachen als hochwertiges Bauland aufzuwerten, Innenentwicklung zu
fordern und damit weiteren Wohnraym zu schaffen, unterstiitzt die Stadt Kitzingen diese
Vorhaben und bereitet diese mit der Anderung des Bebauungsplanes vor.

Der Aufstellungsbeschluss fir die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 ,Fuchsgraben®
wurde bereits am 12.11.2020 im Verwaltungs- und Bauausschuss gefasst.

Daraufhin wurde ein Vorentwurf erarbeitet. Hier folgte am 17.06.2021 die Anerkennung des
Vorentwurfs im Stadtrat mit anschlieBender frihzeitiger Beteiligung vom 19.07.2021 bis
einschlie3lich 20.08.2021.

Aufgrund der Wirdigung der eingegangenen Stellungnahmen (Anlage 2) im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung wurde der vorliegende Entwurf erarbeitet. Alle eingegangenen
Hinweise / Anregungen und Bedenken wurden hierbei bewertet. Danach gibt es keine
Einreden, die das Vorhaben in Frage stellen bzw. unmdglich machen wiirden. Exemplarisch
wurden im Entwurf unteranderem folgende Themen angepasst: die. Ver- und Entsorgung
(Errichten von Zisternen), die ErschlieBung (zeichnerische Darstellungen der
ErschlieBungssituation), die Verkehrsflachen (2 bzw. 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit),
Immissionen (Ausfuhrung der Baukorper mit schallschutzoptimierten Grundrissen) und die
Darstellung von Baugrenzen auf jedem Grundstuck.

2. Ziele und Zwecke der Planung

WAL1, FI.Nr. 2735/2:

Ein privater Investor plant die Aufteilung des Areals in acht kleinere Grundstlicke, geeignet
fir Wohnbebauung mit Ein- bzw. Zweifamilienhdusern. Dies soll eine Wiedernutzung des
Grundstiickes, welches seit Jahren brachliegt, erméglichen. Die geplante Erschlieung des
WA-Gebietes erfolgt in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Wurzburg durch eine
private Stichstral3e mit Anbindung an die Kaltensondheimer Stral3e.

Durch die Realisierung des Vorhabens wird innerstadtische Wohnbebauung sichergestellt
ohne neues Bauland ausweisen zu mussen.

WA2, FI.Nr. 2677/7:

Auf diesem Vorhabengrundstiick ist die Realisierung von 20 sozialgeforderten
Wohneinheiten durch einen weiteren Investor geplant. Da Bedarf an sozialen Wohnraum
besteht, unterstitzt die Stadt dieses Vorhaben.

Da in der Vergangenheit dstlich angrenzend bereits Geschosswohnungen errichtet wurden,
orientiert sich die Planung fur diesen Bereich an den bestehenden Festsetzungen. Allerdings
wird, wie in der Stadtratssitzung am 17.06.2021 beschlossen, eine Bebauung mit max. llI-
vollgeschossigen  Gebaudekomplexen in  Satteldachbauweise (30° Dachneigung)
zugelassen. Die Gebaude sind in der Flucht der Gebaudezeilen 6stlich, mit seitlichem
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Grenzabstand zu errichten. Die Situierung der Baukorper wird tUber die Festsetzung eines
Baufensters, sowie einer Hauptfirstrichtung stéadtebaulich gesteuert. Die Zuwegung ist Uber
die Kaltensondheimer StraBe (Hauszugange und Tiefgaragenzufahrt) sowie den
Winterleitenweg (Zufahrt Stellplatze) sichergestellt.

Durch die geplante wohnbauliche Nutzung beider Standorte, besteht die Méglichkeit, dem im
gesamten Stadtgebiet von Kitzingen bestehenden Wohnraumbedarf sowohl hinsichtlich von
Einfamilien- bzw. Zweifamilienhdusern als auch sozialem Wohnungsbau zu entsprechen.

3. Lage und Gr6Re des Plangebiets

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 ,Fuchsgraben® hat eine
GroRe von 5.705 m2. Die Lage der Anderung befindet sich im Baugebiet ,Fuchsgraben® in
Kitzingen entlang der Kaltensondheimer Strale (St 2272) und der Einmundung in den
Winterleitenweg.

Das Anderungsgebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern 2677/7 und 2735/2,
Gemarkung Kitzingen.

4. Bauleitplanverfahren

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine MalRnahme der Innentwicklung handelt, wird der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB geédndert. Nach § 13a Abs.
2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB angewendet.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und
einem Umweltbericht gem. § 2a Nr. 2 BauGB sowie der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von einer
zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Gesetzes zur
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist nicht erforderlich.

Der stadtische Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung formlos, ohne
eigenstandiges Verfahren, angepasst (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Der Offentlichkeit wird Gelegenheit gegeben, sich tber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten sowie Stellungnahmen im
Bauleitplanverfahren abzugeben. Die entsprechenden Fristen werden rechtzeitig bekannt
gemacht.

5. Weiteres Vorgehen

Nach Billigung des vorliegenden Entwurfs werden die Planunterlagen zur Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich fur die Dauer eines Monats ausgelegt.
Parallel werden die Behérden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
beteiligt.

Nach Beendigung der Anhoérung erfolgt die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen,
Anregungen und Hinweise im Stadtrat. Soweit sich daraus kein erneutes
Auslegungserfordernis ergibt, kann der Bebauungsplan im Stadtrat als Satzung beschlossen
werden.

Anlagen:

Anlage 1 - Stellungnahmen
Anlage 2 - Abwéagungsvorschlag
Anlage 3 - Planzeichnung
Anlage 4 - Begriindung

Anlage 5 - Artenschutzbeitrag
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