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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Nach der erfolgten Stilllegung der Bahnlinie zwischen Kitzingen und Schweinfurt be-
absichtigt die Stadt Kitzingen das ca. 3,0 ha grof3e Areal im Umfeld des ehem. Bahn-
hofs in Etwashausen einer stadtebaulichen Entwicklung im Sinne der Innenentwick-
lung zuzufuhren.

Ziel ist es, ein attraktives, verdichtetes und durchgrintes Stadtquartier zu schaffen,
das eine gute Anbindung an die vorhandene Erschlielung und an die bestehenden
Siedlungseinheiten aufweist. Neben Flachen fur Gastronomie und z.B. Co-Working im
historischen Bahnhofsgebaude sowie Grun- und Freiflachen soll als Hauptnutzung
Wohnen vorgesehen werden. Damit soll die Wohnraumsituation in Kitzingen insge-
samt verbessert werden.

Avisiert ist die Errichtung attraktiver Geschosswohnungsbauten, die in Richtung Nor-
den einen baulichen Larmschutz zur Nordtangente ausbilden und im Inneren hohe
freiraumliche Qualitaten bieten. Die Gebaude sollen vorwiegend drei bis vier Ge-
schosse aufweisen. Die Gebaude sollen durch ein zurickspringendes Penthausge-
schoss erganzt werden. Damit kann ein effektiver Larmschutz auch fur die sudlich an-
grenzenden Quartiere geschaffen werden.

Zudem ist angedacht, das Gebiet nahezu autofrei zu gestalten. Aus diesem Grund soll
der (ruhende) Verkehr im noérdlichen Bereich des Quartiers durch eine neue Erschlie-
Rungsstralle mit strallenbegleitenden Parkplatzen abgefangen werden.

Zusatzlich sollen Tiefgaragen ausreichend Stellplatze fur die Bewohner in flachenspa-
render Form bereitstellen.

Im Umfeld des Bahnhofs soll ein halboffentlicher Kinderspielplatz entstehen, der in
Kombination mit den Grun- und Wegeflachen im inneren des Quartiers ein attraktives
Angebot fur Familien sichert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Umsetzung der o. g. Ziele geschafft, um den vorherrschenden Wohn-
raumbedarf der Stadt Kitzingen zu decken. Zudem wird die brachliegende Innenent-
wicklungsflache einer Nutzung zugefuhrt und Etwashausen als Wohnstandort ge-
starkt.

Parkplatz Grunes Entrée Spielplatz Neues Wohnen Neues Wohnen Parken
am Bahnhof Biergarten am Bahnhof Laubengang - Schallschutz Stadthaus am grinen Wall

Nordtangente

RichthofenstraBe » a

Gastro + Co-Working Attraktives Regenrtick- Parkhaus
im historischen Bahnhof Gemeinschaftsgrin halteteich

Stadtebauliches Konzept, Eigene Darstellung, Stand 01.07.2021
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1.2 Wohnbedarfsflachenermittiung

Wohnbauflachenbedarf der Stadt Kitzingen

Zur Sicherstellung einer sparsamen und schonenden Flacheninanspruchnahme bei
der Flachennutzungsplanung und der Bebauungsplanung wird die Wohnbedarfsfla-
chenermittiung anhand der ,Plausibilitatspriafung der Bauflachenbedarfsnachweise im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach den §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB" des
Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wurttemberg zu Grunde
gelegt.

Um dem Flachenbedarf zu ermitteln, mussen zum einem ein fiktiver Einwohnerzu-
wachs (EZ1) und zum anderen der prognostizierte Einwohnerzuwachs (EZ2) ermittelt
werden. Zur Ermittlung des gesamten erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs (EZ)
werden die Werte EZ1 und EZ2 addiert und mit dem zu ermitteInden Orientierungswert
zur Bruttowohnmindestdichte gegengerechnet.

Die Berechnung des absoluten zusatzlichen Flachenbedarfs erfolgt anschlieRend auf
der Basis der dargelegten Flachenpotenziale durch Abzug bereits vorhandener Wohn-
bauflachenpotenziale in der Gemeinde. Bestehende Innenentwicklungspotenziale
konnen nur dann einer Flacheninanspruchnahme entgegengehalten werden, wenn
ihre Aktivierung realistisch ist.

° Einwohnerzahl der Stadt: 22.141 EW (Statistik kommunal, Seite 6, Einwohnerstand 2020)
° Raumordnerische Funktion: Mittelzentrum
-> Bruttowohnmindestdichte 80 EW/ha (piausibiitatspriffung, Baden-Wiirttemberg)

Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses

Zur Ermittlung eines fiktiven Einwohnerzuwachses durch Belegungsdichterickgang
auf der Basis der Einwohnerzahl (Statistik kommunal, Seite 6, Einwohnerstand 2020)
wird ein Wachstum von 0,3 %*' aus Belegungsdichteriickgang pro Jahr auf den Pla-
nungszeitraum von 15 Jahren angenommen:

22.141 EW x 0,3 % x 15 Jahre / 100%
= fiktiver Einwohnerentwicklung (EZ-1) 996 EW

*1auf Basis der Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens nach den §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungs-
bau, Baden-Wdurttemberg 15.02.2017

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung
Gemal dem Bayerisches Landesamt fur Statistik (Demographie-Spiegel fur Bayern,
Kitzingen, Heft 553, Stand August 2021) betragt die prognostizierte Einwohnerzahl

22.700 EW.
prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr 2035 der Planung 22.700 EW
- Einwohnerzahl gem. Statistik kommunal (Einwohnerstand 2020) -22.141 EW

= Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ-2) 559 EW



Wohnbauflachenbedarf (relativ)

Die Ermittlung des erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs erfolgt durch Addition des
Bedarfs aus Belegungsdichtertickgang (EZ1) und prognostizierter Einwohnerentwick-
lung (EZ2) sowie Division des Orientierungswertes zur Bruttowohnraumdichte.

Die Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenzuwachses wird wie folgt vorge-
nommen:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ = EZ-1 + EZ-2) / (EW/ha)
= ha Bedarf Wohnbauflache

Ermittelter Einwohnerzuwachs EZ: 996 + 559 / 80 EW/ha

= Bedarf Wohnbauflache (relativ) 19,44 ha

Der Orientierungswert zur Bruttowohnmindestdichte von 80 EW/ha entspricht jedoch
nicht der tatsachlichen Einwohnerdichte der Stadt. Auf Basis der Zahlen der Statistik
kommunal kann eine realistische Bruttowohnmindestdichte errechnet werden:

22.141 EW (2020) : 311 ha Wohnbauflache = 71,19 EW/ha.

Auf Grundlage der tatsachlichen Einwohnerdichte ergibt sich demnach ein hoherer re-
lativer Wohnbauflachenbedarf:

Ermittelter Einwohnerzuwachs EZ: 996 + 559/ 71,19 EW/ha

= Bedarf Wohnbauflache (relativ) 21,85 ha

Fazit

Der Stadtteil Etwashausen liegt Ostlich der Innenstadt Kitzingen und des Mains. Durch
die Nahe zur Innenstadt hat sich die Gartnerstadt zu einem beliebten Wohnstandort
entwickelt.

Die weitere Entwicklung des Stadtteils ist jedoch durch das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet stark eingegrenzt. Ein Grofteil der Baupotenziale in Etwashausen ist
ausgeschopft. Daher ist es wichtig aus den noch vorhandenen Potenzialen einen ho-
hen Nutzwert zu erzielen.

Bei einer steigenden Bevolkerungsentwicklung und wachsendem pro Kopf Verbrauch
an Flache ist daher ein bewusster Umgang mit der noch vorhandenen Flache wichtig.

Mit knapp 23.000 Einwohnern wird die Stadt Kitzingen zu den Mittelstadten gezahlt.
Die Einwohnerentwicklung der Mittelstadte liegt dabei Uber dem bayerischen Durch-
schnitt. Damit ist die Bevolkerung in Kitzingen in den letzten 10 Jahren um knapp
10 % angestiegen. In Anbetracht der guten wirtschaftlichen Lage als Mitglied in der
Metropolregion Nurnberg sowie der unmittelbaren Nahe zur Universitatsstadt Wurz-
burg ist ein weiteres Wachstum anzunehmen.

Die innerstadtischen Entwicklungspotenziale stehen der Stadt nicht bzw. nur in margi-
nalem Umfang zur Verflgung, da diese Grundstucke in Privatbesitz sind. Daher kon-
nen diese Grundstucke in der Bilanz der Potentialflachen in Abzug gebracht werden.
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Fur eine weiterhin positive und stabile demografische Entwicklung ist ein Mindestmal}
an Baulandpotential erforderlich. Daher verfolgt die Stadt mit der Neuausweisung des
Wohnbaugebietes das Ziel, allen Ortsansassigen und insbesondere jungen Familien
Bauland zur Verfugung zu stellen und deckt damit einen Teil des bendtigten Wohn-
bauflachenbedarfs.

Zudem wird der Bodenschutzklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Es wird
eine alte Bahnflachenanlage, die schon tUber 10 Jahre brach liegt in Anspruch genom-
men. Bei der Planung handelt sich um eine Nachverdichtung bestehender Siedlungs-
strukturen (An drei Seiten grenzen Bebauungen an. An der Nordseite wird das Plan-
gebiet von einer Stralte begrenzt). Zudem wird eine Verbesserung der vorherrschen-
den Situation in jeder Hinsicht erreicht; Das Gleisbett (Schotter) und die Altlasten des
ehem. Bahnhofes werden entfernt. Das Gebiet wird mit geringen Verkehrsflachen er-
schlossen. Die nicht bebauten Flachen sollen hochwertig und umfangreich umgesetzt
werden.

Vor diesem Hintergrund handelt es sich bei der geplanten Wohnflachenausweisung
um eine bedarfsgerechte Entwicklung im Sinne einer organischen und bodensparen-
den Siedlungsentwicklung.



1.4 Lage und GroRBe des Geltungsbereichs
sowie angrenzende Nutzungen

Kitzingen ist eine groRe Kreisstadt im Regierungsbezirk Unterfranken und Sitz des
Landratsamtes im gleichnamigen Landkreis Kitzingen. Die historische
Weinhandelsstadt liegt im auRersten Westen der Metropolregion Nirnberg, im Stden
der Regiopolregion Mainfranken und ist Teil der Planungsregion Wirzburg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Etwashausen ca. 1,0 km
nordostlich der Altstadt zwischen der Nordtangente und der Richthofenstral3e. Auf der
Sldseite grenzen Gewerbebauten in Form von Lagerhallen und Gewachshausern so-
wie vereinzelte Wohngebaude an. Unmittelbar im Norden grenzt die Nordtangente an.

Reupelswa

L. ; 2z [l kY Fl ey —

Geltungsbereich, unmaRBstéablich, Eigene Darstellung, Grundkarte Quelle Stadt Kitzingen
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Insgesamt betragt die Groke des Geltungsbereiches ca. 29.900 m?
Der Geltungsbereich umfasst die Grundsttcke:

FI.-Nr. Nutzung Eigentumsverhéltnis

5419/3 Brachflache: ehem. Bahnanlage Privat

(Teilflache) ) )

6792 Brachflache: ehem. Bahnanlage Privat

6787 Bebaut, Toilettenhauschen (Denkmalgeschiitz) Privat

6796 Brachflache: ehem. Bahnanlage Privat

6786 Teilbebaut, Lagerhalle Privat

6785 Teilbebaut, ehem. Bahnhofgebaude Privat
(Denkmalgeschiitz)

Der Geltungsbereich wird abgegrenzt:

Im Norden Im Osten
FI1.-Nr. Nutzung FI1.-Nr. Nutzung
Brachflache

5419/43 | Nordtangente 5419/63 (Flche fiir Bahnanlage)
Im Westen
FI1.-Nr. Nutzung

Brachflache / Griinflache
5419721 (Gewerbegebiet)
4916/3 Heinrich-Fehrer-StralRe
Im Siiden
FI1.-Nr. Nutzung FI1.-Nr. Nutzung
6811/3 Gewerbebau (Gewerbegebiet) 6776 Gewerbebau (Mischgebiet)

. Unbebaute Griinflache

6807/2 Gewerbebau (Gewerbegebiet) 6775 (Mischgebiet)

ZufahrtstralRe mit Wendebereich . :
6806/1 (Mischgebiet) 6774/1 Wohnbebauung (Mischgebiet)
6798 Gewerbebau (Mischgebiet) 6774 Wohnbebauung (Mischgebiet)
6798/1 Gewerbebau (Mischgebiet) 5419/12 | Strale (Mischgebiet)
6799/6 Wohnbebauung (Mischgebiet) 5292/1 Wohnbebauung (Gewerbegebiet)

. . Fuf3- und Radweg
6799/5 Wohnbebauung (Mischgebiet) 7023/10 (Unterfilhrung Nordtangente)
6799 Wohnbebauung (Mischgebiet) 5294/1 Wohnbebauung (Gewerbegebiet)
: . Unbebaute Griinflache

6799/9 Wohnbebauung (Mischgebiet) 5294/2 (Gewerbegebiet)
6799/7 Wohnbebauung (Mischgebiet) 5350/3 Zuwegung (Gewerbegebiet)
6780/3 Zuwegung (Mischgebiet) 5419/40 | Grinflache (Gewerbegebiet)
6781/1 Gewerbebau (Mischgebiet) 5419/8 Parkplatz (Gewerbegebiet)
6784 Gewerbebau (Mischgebiet)
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Rechtliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind:

o Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist, in Verbindung mit dem
Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz) vom 14.
Juni 2021

J Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

. Bayerische Bauordnung (BayBO) n der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Geset-
zes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist

J Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetzt —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 25. Juni 2021 (BGBI. | S. 2020) geandert worden ist

J Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung
in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23. Feb-
ruar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes
vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) geandert worden ist

. Bayerisches StralRen- und Wegegesetz (BayStrWG) in der in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 91-1-B) veroffentlichten bereinigten Fassung, das zu-
letzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2020 (GVBI. S. 683) geandert
worden ist

. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901) geandert
worden ist"

J Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI.
S. 910, BayRS 2132-1-4-B), die zuletzt durch § 3 der Verordnung vom 7. August
2018 (GVBI. S. 694) geandert worden ist

Der Bebauungsplan ,Neue Gartenstadt Etwashausen® wird im Regelverfahren aufge-
stellt.
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2.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Relevante Ziele und Grundsatze fur das geplante Baugebiet ergeben sich aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 und dem Regionalplan des Regionalen
Planungsverbandes Wirzburg (Region 2, Stand 2017).

Die Stadt Kitzingen ist im Regionalplan der Region Wurzburg 2 als Mittelzentrum fest-
gelegt. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) werden explizit fur die Stadt
keine Ziele formuliert.

Allgemeine Ziele und Grundsatze sind wie folgt vorgegeben:

(Region 2) 3.2Z

In den Kernbereichen der zentralen Orte der mittleren und hdheren Stufen soll die
Wohnqualitat verbessert werden. Vor allem soll durch den verstarkten Ausbau und
eine Erweiterung der Infrastruktur eine Qualitatssteigerung des Wohnumfeldes ange-
strebt werden.

Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinheiten sol-
len verstarkt MalRnahmen zur Entwicklung von brachliegenden oder minder genutzten
Gebieten im Innenbereich durchgefuhrt werden.

LEP 3.1

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden.

Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berucksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfugung stehen.

Um die Innenentwicklung zu starken, mussen vorhandene und fur eine bauliche Nut-
zung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven,
Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdich-
tung vorrangig genutzt werden.

REP B X 5.2 Sonnenenergienutzung

5.2.1 G Es soll angestrebt werden, dass Anlagen zur Sonnenenergienutzung in der
Region bevorzugt innerhalb von Siedlungseinheiten errichtet werden, sofern eine er-
hebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes ausgeschlossen werden kann.



3. Bestehendes Planungsrecht
3.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Kitzingen (rechtsgultig mit Bekanntmachung vom 05.12.2015) ist das Planungsgebiet
als ,Flache fur Bahnanlagen® und als ,Mischgebiet* dargestellt.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit
den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes nicht Ubereinstimmen, wird
dieser im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geéandert.

Entsprechend den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes wird der FNP zu
,Wohnbauflache® und ,Gewerbeflache” mit einem ,Grinflachenanteil” geandert.
Auf eine separate Begrindung zur Anderung des FNP wird verzichtet.

G Gewerbliche Flachen [ Flache fir Bahnanlage ¥ Zeichen zur Kennzeichnung von Flichen, deren Biden erheblich mit

M Mischgebiet "1 Sonstige tiberdrtliche und értliche umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind
Hauptverkehrsstraten Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Auszug aus dem rechtskriftigen Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen, unmaBstéblich

3.2 Bebauungsplan
Flr das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Im Nordosten grenzt der Bebauungsplan Nr. 84 "Grosslangheimer Straf’e Nord"
(04.03.2005) an.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich demnach nach
§ 34 BauGB. Derzeit ist die Flache als innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Gebiets, d. h. im Innenbereich gelegen, einzustufen.
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4. Rahmenbedingungen
4.1 Beschaffenheit des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich, der sich im Norden von Etwashausen befindet, umfasst den ehe-
maligen Bahnhof der einstigen Strecke Kitzingen-Gerolzhofen-Schweinfurt. Seit Uber
10 Jahren wird der Bahnhof nicht mehr genutzt. 2016 erfolgte die offizielle Entwidmung
der Bahnflache. Die Gleisschienen sind mittlerweile entfernt worden. Das Gleisbett aus
Schotter hat weiterhin Bestand und bedeckt den groften Teil des Geltungsbereiches.

Das ehem. Bahnhofsgebaude und das Toilettenhauschen stehen unter Denkmal-
schutz und sind dementsprechend noch im Geltungsbereich vorzufinden. Ein weiteres
Gebaude (eine Lagerhalle) befindet sich auf dem Grundstlck FI.Nr. 6786.

Das Planungsgebiet ist zum groRten Teil unversiegelt. Eine Asphaltdecke ist v.a. vor
dem Bahnhofsgebaude vorzufinden. Eine kleine Teilflache im Sudosten, angrenzend
an das Grundstuck FI.Nr. 6798, wird als Lagerflache fur Baumaterialien genutzt und
ist ebenfalls zum Teil durch eine Asphaltdecke versiegelt.

Grunstrukturen in Form von Baumen und Hecken befinden sich hauptsachlich entlang
der Geltungsbereichsgrenze, vorwiegend im Suden. Grol3e Baume sind v.a. am Bahn-
hofsgebaude vorzufinden. Im Sudosten auf dem Grundstuck FI.Nr. 6796 befindet sich
ein groReres Aufkommen von Grunstrukturen.

Das Gelande des Plangebietes hat eine leichte Steigung von Westen nach Osten (von
ca. 188 m U.NN hin zu ca.190 m 0.NN). Die Neigung von Norden (Nordtangente) nach
Suden ist sehr gering. V.a. im 6stlichen Teil fallt das Gelande um 0,5 Meter ab. Ledig-
lich der westliche Teilbereich des Grundstiuckes FI.Nr. 6786 liegt uber 1,50 m tiefer als
das restliche Gelande.

Ehm. Bahnhaltestelle (1) Gleisbett, Blick nach Osten (2) Lagerflache, Blick nach Westen (3)



4.2 Uberschwemmungsgebiet / Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich grenzt am sitidwestlichen Rand an das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet gem. § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) an.

Bei grolkeren Hochwasserereignissen (HQ100 / HQ extrem) des Mains ist davon aus-
zugehen, dass der westliche Teilbereich des Plangebietes Uberflutet werden. Die be-
troffenen Teilflachen liegen demnach innerhalb eines Risikogebietes gem.
§ 78 b WHG.

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Hochwasserrisiken und
das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion hingewiesen. Der Grundsatz der Eigen-
verantwortung und das Gebot der Schadensreduktion sind in § 5 Abs. 2 WHG veran-
kert.

Darlber hinaus werden kiinftige Eigentimer darauf hingewiesen, Bauvorhaben hoch-
wasserangepasst zu errichten, um Schaden durch Uberflutungen zu verringern oder
gar zu vermeiden. Maligeblich hierbei ist gem. §78 b Abs. 1 Nr. 2 WHG das HQextrem-
Risikoereignis. Insbesondere sind Tiefgaragen hochwasserangepasst zu planen. Zu-
fahrten haben hochwasserfrei zu erfolgen. Eine Flutung der Tiefgarage bis HQextrem
ist wirksam zu verhindern. Fur den Risikofall (HQextrem) wird die Erstellung eines
Hochwasserschutzkonzeptes (inkl. SchutzmaRnahmen, Evakuierungsplan) empfoh-
len, sofern die Moglichkeit einer Flutung bestehen sollte.

Zudem ist die Errichtung von Heizolverbraucheranlagen verboten, wenn andere weni-
ger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfu-
gung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Ausnah-
men koénnen durch die zustandige Behdrde bei Einhaltung der Vorgaben gem. § 78 ¢
Abs. 2 Satz 2 WHG erteilt werden.

Der Verlauf des Uberschwemmungsgebietes sowie der Verlauf des Risikogebietes

sind nachrichtlich als Planzeichen in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
ubernommen.

A

Festgesetzte
4 Uberschwem-
| mungsgebiete

v
'

Zonen des Uberschwemmungsgebietes und der Hochwassergefahrenfliche,
Quelle: © Daten:Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 14.02.2022
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4.3 GebietserschlieBung

Das Gebiet wird Uber eine neu zu errichtende Stral3e erschlossen. Angebunden wird
die neue Stral3e Uber eine neu zu errichtende Zufahrt von der Nordtangente. Ein Tei-
lumbau der Nordtangente wird somit notwendig.

Zudem soll das Plangebiet im Westen an die bestehende Zufahrt zum Bahnhofsge-
baude und im Osten Uber die bestehende Sackgasse der Richthofenstral3e angefah-
ren werden. Die Planstrale verlauft in Ost-West-Richtung.

Die neue Stral3e ist als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "verkehrsbe-
ruhigter Bereich" im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichnet. Die
Breite der Stralle betragt 6,00 Meter. Die Planstral3e soll nach Moglichkeit als Spiel-
stral3e und nur fur Anlieger ausgewiesen werden, um Fremdverkehr moglichst zu ver-
meiden. I.V.m. der reduzierten Geschwindigkeit wird der Durchgangsverkehr minimiert
und die Sicherheit fur die zukinftigen Anwohner gesteigert.

Zusatzlich verbindet die 6ffentliche ErschlieSung FI.Nr. 6780/3 das Plangebiet mit der
Richthofenstralde und gewahrleistet somit einen direkten Zugang zu der Bushaltestelle
,Etwashausen Richth.Str. 7“. Die Verbindung wird durch Festsetzung gesichert. (siehe
A5.2)

Somit ist die Anbindung des Planungsgebiets an das offentliche Personennahver-
kehrsnetz und das gemeindliche Stralennetz gewahrleistet.

4.4 StraBenrecht, Nordtangente St2272

Die Grundstucke des Planungsgebietes grenzen im Norden direkt an die Nordtan-
gente, welche als Staatsstralle (St 2272) klassifiziert ist. Fur die Stral3e gilt in Teilab-
schnitten eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h bis 60 km/h.

Gemaly §§ 22 und 23 Bayerisches Strallen- und Wegegesetz (BayStrWG) muss mit
baulichen Anlagen ein Abstand zur Staatsstral’e eingehalten werden.

Die Anbauverbotszone gem. Art. 23 BayStrWG sieht ein Bauverbot fur bauliche Anla-
gen jeder Art in einer Entfernung von 20,00 m vom aufleren Rand der befestigten
Fahrbahn vor. Dies gilt nicht fur Aufschittungen und Abgrabungen geringeren Um-
fangs.

Ausnahmen von den Anbauverboten konnen zugelassen werden, wenn dies die Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, besonders wegen der Sichtverhaltnisse, Ver-
kehrsgefahrdung, Bebauungsabsichten und Strallenbaugestaltung gestattet. Die Ent-
scheidung kann im Baugenehmigungsverfahren durch die untere Bauaufsichtsbe-
horde im Einvernehmen mit der StralRenbaubehorde oder, wenn kein Baugenehmi-
gungsverfahren durchgefuhrt wird, in einem eigenen Verfahren durch die Stralienbau-
behorde getroffen werden. (vgl. Art. 23 Abs. 2 BayStrWwG)

Bei einer vorzeitigen Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Wurzburg wurde der
Moglichkeit der Errichtung von Stellplatzen bzw. Carports im Bereich der Anbauver-
botszone zugestimmt. Oberirdische Garagen sind jedoch weiterhin unzulassig.

In der Anbaubeschrankungszone gem. Art. 24 BayStrWG ist die Errichtung oder An-
derung baulicher Anlagen jeder Art in einer Entfernung bis zu 40,00 m vom auf3eren
Rand der befestigten Fahrbahn generell nur im Einvernehmen mit der StralRenbaube-
horde zulassig.

Der Verlauf der Anbauverbotszone sowie die Anbaubeschrankungszone ist als Plan-
zeichen in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nachrichtlich dbernommen.



4.5 Ver- und Entsorgung

Abfallbeseitigung

Die Planstrale ist ausreichend fur die Befahrung mit einem 3-achsigen Abfallsammel-
fahrzeug dimensioniert. Die Abfallentsorgung in dem Gebiet ist somit uber die Plan-
stralde durch die Kommunale Abfallwirtschaft sichergestellt.

Technische ErschlieBung

Die technische ErschlieRung erfolgt durch die Licht-, Kraft-, und Wasserwerke Kitzin-
gen GmbH (Strom, Wasser, Gas) und die Stadt Kitzingen (Abwasser).

Die Versorgungsleitungen fur Strom, Gas, Wasser und Telekomunikation sind in der
Richthofenstralde vorhanden und kdonnen entsprechend in das Gebiet verlangert wer-
den.

Entsprechend der Planzeichnung verlaufen einige Leitungen innerhalb des Geltungs-
bereiches. Diese sind bei Baumallnahmen zu beachten und zu sichern (vgl. Festset-
zung ,A 10 Mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen®). Im Bereich der Leitungs-
rechte sind Gebaude, Gebaudeteile und Einfriedungen sowie die Pflanzungen von
Baumen nicht zulassig. Es durfen keine Einwirkungen und Mallnahmen vorgenommen
werden, die den ordnungsmaldigen Bestand oder Betrieb v.a. der Leitungen beein-
trachtigen oder gefahrden.

Alle neuen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Die Vorgaben aus der Nutzungsvereinbarung und die Vorgaben aus dem Merkblatt
zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen der Licht-, Kraft- und Wasserwerke
Kitzingen GmbH sind einzuhalten. Es wird drauf hingewiesen, dass im Planbereich mit
stillgelegten Leitungen gerechnet werden muss.

4.5 Altlasten

Im Teilbereich des Plangebietes befanden sich die Altlastenverdachtsflachen ALVF B-
006037-001 ARALTanklager und ALVF B-006037-006 Gleiswaage. Fur die Sanierung
der Altlasten wurde das Unternehmen HPC AG beauftragt. In dem Sanierungsbericht
(Anlage 4) ist das Unternehmen zu folgendem Ergebnis gekommen:

Die Aushubsanierung wurde auf Grundlage eines Sanierungsplanes durchgefuhrt und
von HPC fachgutachterlich Uberwacht. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht sind nach
Abschluss der Sanierung fur den Bereich der sanierten Flachen keine besonderen An-
forderungen hinsichtlich schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten zu berlck-
sichtigen.

Aus fachgutachterlicher Sicht konnen die Altlastenverdachtsflachen aus dem Altlas-
tenkataster geloscht bzw. die Sanierung der Bodenverunreinigungen vermerkt wer-
den.

Im Umgriff der Sanierungsbereiche ist aus fachgutachterlicher Sicht ablagerungsbe-
dingt ein Vorhandensein von lokalen-kleinraumigen Restbelastungen jedoch nicht aus-
zuschliel3en.

Diese stellen aus gutachterlicher Sicht im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung
keine Gefahrdung fur das Grundwasser im Wirkungspfad Boden-Grundwasser dar und
sind nicht sanierungsrelevant.

Das Vorhandensein von Restgehalten kann zu einer abfallrechtlichen Relevanz von
Abfallmaterial fihren. (vgl. Anlage 4)

Auf vorgenutzten Standorten konnen in Einzelfallen auch auf3erhalb von raumlich lo-
kalisierbaren Verdachtsbereichen und sanierten Bereichen (Sanierungsgruben) Bo-
denbelastungen bestehen.
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Aufgrund moglicher verbliebener, bodenschutzrechtlich zulassiger Restbelastungen
im Untergrund, kann sich jedoch bei Baumal3nahmen die Bertcksichtigung abfallrecht-
licher Belange ergeben (Entsorgungskosten fur Aushubmaterial).

Daher ist eine sorgfaltige Uberwachung bei Erdarbeiten und eine laufende Uberprii-
fung der angetroffenen Bodenverhaltnisse im Vergleich mit den im Gutachten enthal-
tenen Angaben erforderlich.

Bei Erdarbeiten ist deshalb sorgfaltig auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten und
in Zweifelsfallen ein Sachverstandiger nach § 18 BBodSchG hinzuzuziehen.

(vgl. Anlage 4)

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf schadliche Bodenveranderung oder Altlasten hindeutet, ist un-
verzuglich die Untere Bodenschutzbehorde am Landratsamt Kitzingen zu benachrich-
tigen. (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 und Abs.12 Abs. 2 BayBodSchG)

4.6 Klimagutachten

Im Zuge des voranschreitenden Klimawandels ist es fur Stadte, Gemeinden und Kom-
munen von besonderer Bedeutung, die aktuelle klimatische Situation sowie prognos-
tizierte klimatische Veranderungen in ihrer strategischen Entwicklungsplanung zu be-
rucksichtigen, um negative klimatische Einflisse zu reduzieren.

Aus diesem Grund wurde das Fachburo Burghardt und Partner, Ingenieure beauftragt
die Bewertung des vorgeschlagenen Vorhabens hinsichtlich seiner potentiellen Aus-
wirkungen auf diese klimatischen Aspekte zu untersuchen, zu bewerten und evtl. Kli-
matische Optimierungsmdglichkeiten zur Abmilderung moglicher negativer Effekte
vorzubringen.

,Die in diesem Gutachten durchgefiihrte Untersuchung hatte zum Ziel eine potentielle
negative Beeinflussung der néchtlichen Kaltluftversorgung des Gebietes zu identifizie-
ren. Eine mikroklimatische Analyse hat zu diesem Zeitpunkt nicht stattgefunden.
{......})Die Untersuchung mit Fokus auf eine mégliche negative Beeinflussung der Kalt-
luftversorgung des Stadtgebietes Kitzingens oder des direkt umgebenden Siedlungs-
raums fiihrt zu dem Ergebnis, dass keine planungsrelevanten neqativen Einfliisse auf
die Kaltluftversorqung zu erwarten sind, da alle auftretenden Defizite nur temporéar
ausgebildet werden, und keinen dauerhaften Einfluss auf den Untersuchungsraum ha-
ben. Dies ist auch dann noch gegeben, sollten bspw. im Zuge des Klimawandels die
Anzahl der zur Abkiihlung zur Verfiigung stehenden Stunden in der Nacht reduziert
werden. Entsprechend sind keine (bergeordneten Planungsempfehlungen mit dem
Fokus Kaltluftversorgung notwendig.“ (vgl. Anlage 5, Seite 15)

Auch wenn durch die Entwicklung des Plangebietes keine negativen Einflusse festge-
stellt worden sind, wird empfohlen, den Versiegelungsgrad gering zu halten und PKW-
Stellflachen zentralisiert in einem Parkhaus oder in Tiefgaragen umzusetzen. Zudem
sollten die bauliche und vegetationstechnische Ausstattung dem aktuellen Stand der
fachlichen Praxis entsprechen. Ziel ist es, die Flache klimaangepasst und dahinge-
hend zukunftsgerecht stadtebaulich zu entwickeln. (vgl. Anlage 5, Seite 15)

Die konkrete Untersuchungsmethodik und das ausfuhrliche Ergebnis sind dem Gut-
achten zu entnehmen. Das Klimagutachten ist ein Teil des Bebauungsplanes.



4.7 Denkmalschutz

Der ehem. Bahnhof mit weit vorkragendem Walmdach und strebepfeilerartigen Ge-
baudekanten, die Lagerhalle und das Toilettenhauschen aus dem Jahr 1927 unterlie-
gen dem Denkmalschutz (D-6-75-141-223). Gemal Art. 4 des Bayerischen Denkmal-
schutzgesetzes (BayDSchG) sind Baudenkmaler instand zu halten, instand zu set-
zen, sachgemal zu behandeln und vor Gefahrdung zu schutzen. Die Beseitigung,
Veranderung oder Verlagerung der Baudenkmaler bedarf es einer Erlaubnis der zu-
standigen Denkmalschutzbehdrde (Art. 6 Abs. 1 BayDSchG).

Gemal Art. 8 Abs. 1 BayDSchG sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretenden Funde
von Bodenaltertimern unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde (Stadt Kitzin-
gen) oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegen-
stande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeit gestattet (Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Toilettenhdauschen, Blick Siidseite
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Inhalt des Bebauungsplans

5. Textliche Festsetzungen

A1. Art der baulichen Nutzung

(A 1.1) Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung ,Errichtung von Wohngebau-
den“ wird das Plangebiet Uberwiegend als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Das allgemeine Wohngebiet wird in drei Teilbereiche (WA1, WA2 und WAS3) gegliedert.
Die Gliederung erfolgt aufgrund der differenzierten Festsetzungen der baulichen Nut-
zung v.a. in der Anzahl der mdglichen Geschosse. (siehe A 2.3)

(A 1.2) In Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr.1 und § 1 Abs. 9 BauNVO werden Anlagen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Der
Ausschluss dient der stadtebaulichen Ordnung. Die typischen Bauweisen von Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe werden somit in einem Wohngebiet vermieden. Die
Festsetzung dient der Vermeidung von Nutzungskonflikten.

Zudem konnen Gartenbaubetriebe und Tankstellen unerwinscht hohe Verkehrsfre-
quenzen zur Folge haben oder durch die vom Betrieb ausgehende Larmbelastigung
das Wohnen stark beeintrachtigen. AuRerdem wurden Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen dem Ziel, das Gebiet nahezu autofrei zu gestalten, widersprechen. Im Falle der
Tankstelle sind zusatzlich Geruchsimmissionen oder Bodenverunreinigungen durch
bspw. Ol oder Benzin maglich.

(A 1.3) Im 6stlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein Gewerbegebiet (GE) gemal
§ 8 BauNVO festgesetzt.

Das Gewerbegebiet wird nach § 8 Abs. 1 (BauNVO) als Lagerplatz festgesetzt. Der
Lagerplatz ist ausschlieBlich fur die Lagerung von Baumaterialien oder voriberge-
hende Lagerung von unbelastetem Material sowie als Stellplatzflache zum Abstellen
von Fahrzeugen zulassig. Andere Nutzungen sind in Anwendung von § 1 Abs. 5 und
6 Nr. 1 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die Flache nur zur Lagerung genutzt wird.
Ein Anbau an die bestehende Bebauung wird durch gewahlte Festsetzung und den
Verzicht auf die Festsetzung von Baugrenzen verhindert. Zudem wird der Bereich
durch die Lage in der Anbauverbotszone und der Anbaubeschrankungszone in der
baulichen Entwicklung stark eingeschrankt. Eine Entwicklung der Flache, die der ge-
samten Zielsetzung ,Errichtung von Wohngebauden® entgegensteht, wird minimiert.

A 2. MaR der baulichen Nutzung

(A 2.1) In den Bereichen WA1, 2, und 3 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von max.
0,4 festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt entsprechend dem Orientierungswert fir ein
allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 17 BauNVO.

Somit kann eine qualifizierte stadtebauliche Dichte auf dem Baugrundstuck erreicht
und gleichzeitig ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.

FUr das festgesetzte Gewerbegebiet wird kein Mal} der baulichen Nutzung und somit
auch keine Grundflachenzahl festgesetzt, da auf der Flache keine Bebauung errichtet
werden darf (siehe Festsetzung A1.3).

(A 2.2) Bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlck lediglich unterbaut wird, werden abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO



i.V.m § 21a BauNVO nicht angerechnet, wenn diese vollstadndig Uberdeckt und begrint
sind. Die Festsetzung dient der Erleichterung der Errichtung unterirdischer Stellplatze
(Tiefgarage) mit ihren Zufahrten zugunsten einer attraktiven Gestaltung des Aufl3enbe-
reiches.

(A 2.3) Zur Gewahrleistung der Einfligung der Gebaude in die Umgebung wird die
max. zulassige Anzahl der Geschosse z.T. mit zusatzlichem Staffelgeschoss festge-
setzt. Das Staffelgeschoss muss hinter min. zwei Auf3enkanten des darunter liegenden
Geschosses min. 1,00 m zurtckspringen. Die Festsetzung dient der eindeutigen Defi-
nition und der Gewahrleistung einer untergeordneten Erscheinung von Staffelgeschos-
sen. (A 2.4)

Die zulassige Anzahl der Geschosse wird in den Baufenstern WA 1, 2, und 3 unter-
schiedlich festgesetzt;

Im Bereich WA1 konnen Gebaude mit max. drei Vollgeschossen umgesetzt werden.
Die Festsetzung orientiert sich an umgebenden Bebauung.

Im Bereich WA2 entlang der Planstrale sind max. vier Geschosse mit zusatzlichem
Staffelgeschoss zulassig. Die Festsetzung wird zugunsten der optimalen Ausnutzung
des Plangebietes sowie zur Herstellung eines baulichen Larmschutzes entlang der
Nordtangente getroffen. Nachteilige Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld sind
nicht zu erwarten, da ein ausreichender Abstand zu nachbarlichen Grundsticken be-
steht.

Im Bereich WA3 sind drei Geschosse zzgl. Staffelgeschoss festgesetzt, um einen ge-
ordneten Ubergang zu den bestehen Gebauden im Siiden zu sichern.

Die Festsetzungen ermoglichen einen gewissen Spielraum zur Umsetzung eines ver-
dichteten Wohnquartiers und gewahrleisten dennoch, dass sich die Baukorper in ihrer
Dimensionierung vertraglichem in das stadtebauliche Umfeld einflgt.

(A 2.5) Um sicherzustellen, dass die Erdgeschosse nicht zu weit Gber dem natrlichen
Gelande liegen, ist eine maximale Erdgeschossful3bodenhdhe festgesetzt. Diese ist
mit der Oberkante des FertigfuBbodens mit max. 0,75 m tUber dem natlrlichen Gelande
definiert. Als Bezugspunkt fur das naturliche Gelande ist die mittlere Hohe des Gelan-
des entlang der jeweiligen Gebaudeseite festgesetzt. Damit wurde eine harmonische
Hoheneinstellung der neuen Gebaude gesichert.

A 3. Bauweise und uberbaubare Flachen

Um eine hohe Flexibilitat bei der Umsetzung des Baugebietes zu erhalten und gleich-
zeitig stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden, werden Uberbaubare Grund-
stucksflachen durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Grundsatzlich verlaufen die
Baugrenzen in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu den Grundsticksgrenzen.
Die Baufenster wurden so auf den Grundstlicken gewahlt, dass ausreichende Ab-
stande zu den angrenzenden Nachbargrundsticken gewahrt werden. Zusatzlich sind
die Baufenster am stadtebaulichen Entwurfsvorschlag orientiert. (vgl. Stadtebauliches
Konzept, Seite 5)

Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine angemessene stadtebauliche Entwick-
lung der baulichen Anlagen ermdoglicht.

21
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Die festgesetzte Baulinie im Bereich WAZ2 unterschreitet im festgesetzten Teilbereich
den Mindestabstand vom 3,00 m zu der Grundstticksgrenze entlang der Planstrale.
An die Baulinien muss, unabhangig von den Abstandflachenregelungen der BayBO,
angebaut werden. Zur optischen Gliederung des Baukorpers wird aber ein Zurlcktre-
ten von der Baulinie im Erdgeschoss sowie in Obergeschossen in definiertem Um-
fang durch die getroffenen Festsetzungen zugelassen, um eine gewisse Flexibilitat
bei der Ausgestaltung und Gliederung der Fassaden einzuraumen.

Bei Herstellung von Dachterrassen bzw. Staffelgeschossen im obersten Geschoss ist
ein Zurucktreten von den Baulinien auf die gesamte Lange des Gebaudes zugelassen.
Mit dieser Festsetzung soll die Umsetzung zurtckspringender Staffelgeschosse, die
der Hohengliederung der Gebaude dienen, ermoglicht werden.

Von der Nordtangente sind Larmemissionen zu erwarten. Aufgrund der immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen ist eine durchgehende Riegelbebauung im Bereich
WAZ2 erforderlich. Die Riegelbebauung wirkt larmabschirmend fur die dahinterliegen-
den Freirdume und Gebaude. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise im Be-
reich WA2 befordert die Umsetzung einer Riegelbebauung.

Im WA1 und WA 3 gilt eine offene Bauweise. So kdnnen mehrere Einzelgebaude ent-
stehen.

Durch die festgesetzten Baufenster i.V.m. der zulassigen GRZ ist die Uberbaubare
Grundstucksflache ausreichend bestimmt.

A 4. Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Zur geordneten Unterbringung der notwendigen Stellplatze werden Festsetzungen ge-
troffen.

Abweichend von den Richtzahlen der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Ga-
ragen, sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzver-
ordnung GasStellV) sind im Plangebiet 1,5 Kfz-Stellplatze je Wohneinheit nachzuwei-
sen. Begrindet wird es damit, dass bedingt durch die Lage des Plangebiets davon
ausgegangen werden muss, dass die Haushalte i.d.R. mit mehr als einem Kraftfahr-
zeug ausgestattet sein werden, um die fur die tagliche Lebensfihrung (Erreichbarkeit
des Arbeitsplatzes oder Lebensmittelhandels) notwendige Mobilitat aufbringen zu kon-
nen.

Die Festsetzung dient der Gewahrleistung einer ausreichenden Anzahl von Stellflache
fur die zu erwartende Anzahl an privaten Fahrzeugen.

Die Festsetzungen erlauben die Unterbringen der Stellplatze sowohl oberirdisch als
auch unterirdisch.

Die Zulassigkeit der Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage ermaoglicht eine
attraktive Gestaltung der AuRenbereiche. Um dem Ziel zu entsprechen, mussen 50%
der notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen unterirdisch organisiert werden.

Die Errichtung von Tiefgaragen wird insoweit befordert, als diese nicht auf die festge-
setzte GRZ angerechnet wird, wenn die Tiefgarage vollstandig Uberdeckt und begrunt
werden. Daruber hinaus wird mit der Umsetzung von Tiefgaragen der Empfehlung des
Klimaschutzgutachtens entsprochen.

Weiterhin sind auch oberirdische Stellplatze auf privaten Verkehrsflachen sowie in den
allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig, sodass weitere private aber auch Be-
sucherparkplatze geordnet untergebracht werden konnen.



Zur Reduzierung der Versieglung des Plangebietes sind oberirdische Stellplatze mit
einem versickerungsgunstigen Belag, z.B. Pflaster mit Splitt- oder Rasenfuge auszu-
fuhren. Von den versickerungsgunstigen Belagen kann abgewichen werden, wenn der
Stellplatz mit einer begriinten Uberdachung errichtet wird. In dem Fall kann das Nie-
derschlagswasser uber die Begrinung auf dem Dach aufgefangen werden.

Die Umsetzung von Carports ist nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen (St/ Ca)
erlaubt. Oberirdische Garagen dagegen sind im gesamten Plangebiet allgemein unzu-
lassig.

Die festgesetzten Flachen fir Stellplatze und fir Gberdeckte Stellplatze (Carports) be-
finden sich im Bereich der Anbauverbotszone. Gem. Art. 23 BayStrWG sind bauliche
Anlagen jeder Art in einer Entfernung von 20,00 m vom auf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn nicht erlaubt. Jedoch kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn ,die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, besonders wegen der Sichtverhéltnisse, Ver-
kehrsgefédhrdung, Bebauungsabsichten und Strallenbaugestaltung gestattet” (vgl. Art.
23 Abs. 2 BayStrWG). Bei einer vorzeitigen Abstimmung wurde der Mdglichkeit der
Errichtung der Stellplatze bzw. der Carports im Bereich der Anbauverbotszone seitens
des Staatlichen Bauamts zugestimmit.

Zwischen den festgesetzten Flachen fur Carports und dem auf3eren Rand der Fahr-
bahndecke betragt der Abstand min. 10,00 m. Durch die Festsetzung eines Grunstrei-
fens wieder dieser Abstand dauerhaft gesichert.

Die Nordtagente verlauft parallel, so gut wie geradlinig, zum Planungsgebiet. Es ist
von keiner Einschrankung der Sichtverhaltnisse durch die Carports auszugehen.
(siehe auch Abbildung unten) Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Nordtangente sind somit gewahrleistet.

Endpunkt]

Sichtfelder des Verkehrs (blaue Felder)

Die Errichtung von Carports zwischen der Planstral3e und der Nordtangente dient nicht
nur der geordneten Unterbringung der Fahrzeuge, sondern dient auch der attraktive-
ren Gestaltung des Baugebietes. So wird v.a. die Sicht von der Nordtangente auf die
parkenden Fahrzeuge verbessert, da der Blick nicht direkt auf Fahrzeuge, sondern auf
begrunte Dacher fallt.
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Schnittansicht

Von der Zahl der erforderlichen Stellplatze kann in Teilen abgewichen werden. Je 5
PKW-Stellplatze konnen durch einen CarSharing-Stellplatz ersetzt werden. Jedoch
dirfen nur max. 10% der notwendigen Stellplatze durch CarSharing-Stellplatze ersetzt
werden.

Die Festsetzung dient der Férderung einer nachhaltigen Mobilitat (in Verbindung mit
E-Car-Sharing). Zudem werden CarSharing-Angebote auch im landlichen Raum be-
liebter und stellen fir Wenigfahrer, die evtl. iberwiegend den OPNV benutzen und
somit das Auto nur gelegentlich bendtigen, eine kostengunstige Alternative zum Pkw-
Besitz dar. Ebenfalls ist es aber auch fur Familien interessant, die aus Kostengrinden
auf einen Zweit- oder Drittwagen verzichten wollen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen wie z.B. Einhausungen fur Fahrrader und Mullcontainer, sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen oder in den gekennzeichneten Flachen (St
/ Ca) bzw. innerhalb der privaten Verkehrsflachen zulassig.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienen, sind ebenfalls au3erhalb der Bau-
grenzen zulassig. Die Festsetzung dient der Sicherung einer grof3tmoglichen Flexibili-
tat bei der Errichtung von Nebenanlagen, die z.B. fur die Ver- und Entsorgung des
Vorhabens erforderlich werden.

Um die HOhe der Carports und der Nebenanlagen v.a. entlang der Planstrale zu re-
geln bzw. zu begrenzen, ist die mittlere Wandhohe der Anlagen auf max. 3,00 m be-
grenzt.

Zudem sind Carports und Nebenanlagen, die mit Flachdachern bzw. flachgeneigten
Dachern mit einer Dachneigung von max. 10° errichtet werden und eine Grundflache
von 10,00 m? Giberschreiten, extensiv zu begriinen. Damit werden nicht nur Raume zur
Forderung der Artenvielfalt geschaffen, sondern auch das Wohngebiet durchgrunt und
das Kleinklima verbessert.



A 5. Verkehrsflache

Zu Sicherstellung der vorgeschlagenen Erschliefung (siehe oben, Kapitel ,4.3 Ge-
bietserschlieBung®“) und der notwendigen Stellplatze werden gemal zeichnerischem
Teil private und offentliche Verkehrsflache sowie offentliche Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.

Zusatzlich wird im Suden ein Zugang zum Pangebiet Uber das Stichstralle FI.-Nr.
6780/3 durch ein Planzeichen im zeichnerischen Teil gesichert. So wird ein direkt Zu-
gang vom Plangebiet zur Richthofenstral’e und somit auch zur Bushaltestelle ,Etwas-
hausen Richth. Str. 7“ gewahrleistet.

A 6. Umgang mit Niederschlagswasser

Die Entwasserung erfolgt aufgrund der vorliegenden Leitungen im Mischsystem. Es
gilt die Satzung fur die 6ffentliche Abwasserbeseitigung der Stadt Kitzingen (Entwas-
serungssatzung - EWS) in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Obwohl davon auszugehen ist, dass durch die Begriinungsmalnahmen (begriinte Da-
cher, festgesetzte Grinstreifen) ein Anteil des Niederschlagswassers zuriickgehalten
werden kann, wird zum Schutz der bestehenden Kanalisation vor Uberlastung eine
weitere Zurlckhaltung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser vorgeschrie-
ben. Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten Fla-
chen ist innerhalb des Baugrundstlicks vorrangig flachenhaft Uber eine geeignete
Oberbodenschicht (z.B. Gber Mulden) in den Untergrund zu versickern oder entspre-
chend der Regeln der Technik zurlickzuhalten (z.B. Zisterne), in geeigneter Weise zu
bewirtschaften und Uber die Uberlaufe verzdgert und gedrosselt in die Kanalisation
abzuleiten.

A 7. Grunordnung

Zur Durchgrinung und Aufwertung des Plangebietes sind olgende Begrinungsmal-

nahmen im Bebauungsplan festgesetzt;

J Der Grunstreifens (min. 10,00 m breit) im Norden ist als notwendige Abgren-
zung zu der viel befahrenen Nordtangente sinnvoll und zugleich und als Flache
mit MaBnahmen zum Artenschutz festgesetzt. (vgl. Anlage 1, Umweltbericht)

. Der Grunstreifen entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze (3,00 - 5,00m
breit) dient der Abgrenzung zu den nachbarschaftlichen Grundstiicken.

J Innerhalb der Grunstreifen sind Pflanzgebote umzusetzen.

- Pro 300 gm der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen min. ein standortge-
rechter Laubbaum

- Pro 15 oberirdische Stellplatze min. ein standortgerechter Laubbaum

Die im zeichnerischem Teil festgesetzte Baume und Hecken sind nicht standort-
gebunden und konnen damit flexibel Stelle umgesetzt werden.

. Die alten Baume um das ehem. Bahnhofsgebaude sind als Erhaltungsgebote im
zeichnerischem Plan festgesetzt.

J Die groRRere private Grunflache im 0Ostlichen Teil dient der Durchgrinung des
Plangebietes

J Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 20 Grad
(sofern diese mit Bitumen oder Kunststoffabdichtungen versehen sind) missen
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begrunt werden, es sei denn, es wird eine Nutzung von Solaranlagen vorgesehen
oder statische Berechnungen (muss durch den Bautrdger nachgewiesen wer-
den) sprechen dagegen. Der begriinte Flachenanteil hat min. 60% der Dachfla-
che zu umfassen.

Bei der Berechnung der zu begrinenden Dachflachen bleiben Flachen fur Dach-
aufbauten und —austritte, Dachterrassen, Fluchtwege, technische Einrichtungen,
sowie fur Belichtungsflachen aul3er Betracht.

Die Begrunungsmaflnahmen dienen der Vermeidung negativer Auswirkungen aus der
unvermeidbaren Bodenversiegelung, verbessern der kleinklimatischen Verhaltnisse,
fordern die Artenvielfalt und werten insgesamt das Plangebiet auf. Zudem werden Fla-
chen zur naturlichen Versickerung des anfallenden Regenwasser geschaffen.

V.a. die Dachbegrinung kann einen wichtigen Beitrag zum nachhaltigen Umgang mit
dem anfallenden Regenwasser leisten.

Durch die Dachbegrinungen kann der Oberflachenwasserabfluss reguliert und verzo-
gert werden. Die zusatzliche Moglichkeit der Verdunstung von Niederschlagswasser
auf dem Dach kann dazu beitragen, die lokalen Temperaturen zu reduzieren und somit
auch die lokale Aufhitzung wegen der unvermeidlichen Bodenversiegelung mindern.

Das Fachburo Kaiser + Juritza + Partner Landschaftsarchitekten wurde mit der Erstel-
lung des Umweltberichtes beauftragt.

Die konkreten Bewertungen des Grunbestandes und die Festsetzungen der grinord-
nerischen MaRnahmen sowie Festsetzungen zum Artenschutz sind dem Bericht zu
entnehmen (Anlage 1).



A 8. Artenschutz

Das Fachburo Kaminsky Naturschutzplanung GmbH wurde mit der Erstellung einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung beauftragt. Das vorliegende Gutachten (An-
lage 2) betrachtet vorerst den Bereich des ehemaligen Gleisbettes, das mit Schotter
gefullt ist. (Siehe Abb.)

—— Reptilienschutzzaun - — - Geltungsbereichsgrenze
0 100 200 m
Eingriffsbereich Schotterentnahme A

Betroffene Gleisschotterflaichen bzw. Untersuchungsbereich, Quelle: Auszug aus der saP (Anlage 2, Seite 4)

Um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern, werden Malinahmen zu Vermei-
dung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat formuliert.
Diese sind der saP (Anlage1, Seite 8 — 9) zu entnehmen und bei der Planung zu be-
achten.

Um den Lebensraumverlust im Eingriffsbereich fur die betroffene Zauneidechse aus-
zugleichen, wird ein Zauneidechsenhabitat in der GroRe von ca. 10.800 m? auf dem
Flurstick 2510 angelegt. Diese Flache liegt in ca. 3.200 m Luftlinie zum Eingriffsbe-
reich. Durch Einbringen von Lesesteinhaufen mit vorgelagertem Sandbett und weite-
ren Habitatelementen wie Holz- und Reisighaufen wird die Flache als Zauneidechsen-
habitat optimiert, um Aufnahmekapazitaten fur umzusiedelnde Zauneidechsen zu bie-
ten. Konkrete MaRnahmen zur Umsiedlung sind der saP (Anlage 2, Seite 10-11) zu
entnehmen und zu beachten.

Die artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung gemal § 45 Abs. 7 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) zum Lebendfang und zur Umsiedlung von Zauneidechsen
und Schlingnattern sowie zur Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser
Arten im Rahmen der Schotterentnahme wurde mit dem Schreiben vom 01.07.2021
durch die Regierung von Unterfranken erteilt. Die Umsiedlung der Zauneidechsen dau-
ert noch bis mind. Mitte Mai 2022 an.

Da bisher der Bereich des ehemaligen Gleisbettes untersucht worden ist, wurde das
Fachburo Kaminsky fur die artenschutzrechtliche Untersuchung weiterer Flachen im
Planungsgebiet beauftragt.

Erganzende artenschutzrechtliche Untersuchungen im Planungsgebiet werden vo-
raussichtlich bis zum Sommer abgeschlossen werden. Im Anschluss wird eine Ergan-
zung der bestehenden saP erstellt und im Rahmen des Bebauungsplanentwurf
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berucksichtigt. Voraussichtlich werden weitere artenschutzrechtliche Ma3nahmen not-
wendig sein. Die Mallinahmen sollen, wenn maglich, innerhalb des Plangebietes un-
tergebracht werden.

[ Ersatzflache fiir Bhf Etwashausen
O Lesesteinhaufen
Ersatzflache fiir Deusterareal

TR
S
BORRIARRIANKS

0,:’0

959505008
35

Ersatzflache fiir Zauneidechsen auf dem Flurstiick 2510 am westlichen Rand von Kitzingen,
Quelle: saP (Anlage 2), Seite 66

[ Bestandsgebiude alter Bahnhof, Toilettenhiuschen und Lagerhalle

Kann Grinfliche werden, idealerweise Bereiche mit trockenem Rasen und extensiver Mihwiese

% Zu rodender Gehodlzbestand Winter 2022/2023

EX] Magliche Ersatzfliche Zauneidechse bendtigt ab Frithjahr 2022 fiir ggf. um Lagerhalle vorhandene Eidechsen

Neubau

[7] StraRen

] Zusétzliche Abfangbereiche Zauneidechse 2022

=] Ggf. Baubegleitung mit Bergung Zauneidechse bei Schiirfen

— Bestehender Reptilienschutzzaun

= == Geltungsbereichsgrenze
Flachenplanung fiir die weiteren Untersuchungen bzw. moéglicher artenschutzrechtlicher Ersatzflache, Quelle: Fachbiiro
Kaminsky Naturschutzplanung GmbH



A 9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Larm

Das Sachverstandigenbliro Tasch wurde beauftragt, die Auswirkungen des Verkehrs
und des Gewerbes auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu untersuchen.

Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, dass der Tages- und Nacht-Orientierungswert
der DIN 18005 fir WA-Gebiete ORWTag = 55/ 45 dB(A) aufgrund von Verkehr an der
der Nordtangente zugewandten Seite der vorgeschlagenen Gebaude deutlich Uber-
schritten. An der schallabgewandten Seite werden die Tages- und Nacht-Orientie-
rungswert eingehalten werden. Somit zeigt sich, dass das eine geschlossene Bau-
weise larmabschirmend fur die sudliche Bebauung wirkt.

Das bedeutet auch, dass aufgrund von Verkehr ein ungestorter Schlaf bei gedffnetem
Fenster in Richtung der Nordtangente nicht moglich ist, da hier der zu erwartende Be-
urteilungspegel infolge von Verkehrsgerauschen deutlich Gber 45 dB(A) in der Nacht
liegt.

Wohn- und Schlafraume sind durch eine schallorientierte Grundrissgestaltung auf den
Stral3en abgewandten Fassade anzuordnen. Fur Buroraume, Praxisraume und ahnli-
che Arbeitsraume wird dies ebenfalls empfohlen.

In den Bereichen mit Verkehrslarmimmissionen von tber 50 dB(A) nachts sind Schlaf-
raume mit schallgedammten, mechanischen Luftungseinrichtungen auszustatten, die
das resultierende Schalldammmal} des Aullenbauteils nicht wesentlich verringern und
eine ausreichende Bellftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten.

Es konnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Wenn die besonders schutzbedurftigen Raume Fenster zur Nordtangente aufweisen,
konnen als erganzende Schallschutzmallinahme zum offentlich-rechtlichen Schall-
schutz gegen Auf3enlarm nach DIN 4109-1:2018-01 auch sogenannte Prallscheiben
vorgesehen werden.

Die Beurteilungspegel infolge der benachbarten gewerblichen Betriebe verursachen
keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Orientierungs-
werte der DIN 18005 flir WA-Gebiete infolge der (Tag / Nacht 55 dB(A) / 40 dB(A)).

Der Bau einer Schallschutzwand oder eines Schallschutzwalls mit einer stadtebaulich
vertretbaren Hohe (< 5.0 m Uber GOK) ist aus fachtechnischer Sicht nicht zu empfeh-
len, da ein derartiges Bauwerk nahezu keinen relevanten Einfluss auf die Immissions-
situation hat.“ (vgl. Anlage 3, Schallimmissionsprognose, Seite 17)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen infolge von Gerauschen werden Fest-
setzungen zum Schallimmissionsschutz durch den Gutachter empfohlen. Die Festset-
zungen sind dem Gutachten (Anlage 3, Seite 18) und den textlichen Festsetzungen
A 9. des Bebauungsplans zu entnehmen.
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6. Bauordnungsrechtliche Vorschriften

A 11. Abstandsregelung

Generell gilt die Abstandsflachenregelungen nach Art. 6 BayBO.

Soweit aber Baulinien festgesetzt sind, muss an diese unabhangig von den Abstand-
flachenregelungen der BayBO angebaut werden. Auch wenn Baulinien nicht an
Grundstucksgrenzen liegen, gelten keine bzw. Abstandsflachen geringerer Tiefe als
vom Grundsatz erforderlich. Die festgesetzten Baulinien orientieren sich an dem vor-
geschlagenem Planungskonzept. Die Festsetzung der Baulinie ist erforderlich, um
eine angemessen bauliche Dichte auf dem Plangebiet zu erreichen. Das heranricken
der Bebauung erlaubt eine Umsetzung grof3zugiger Freirdume im Innenbereich des
Plangebietes. Im Norden sind keine nachbarschaftlichen Konflikte zu erwarten; Der
Abstand zwischen der Nordtangente und der Baulinie betragt min. 22,00 m., zu nachs-
ten Bebauung sind es tUber 40,00 m. Somit wird ein ausreichender Abstand zur Nord-
tangente eingehalten. Von negativen Einflissen (Sichtverhaltnisse oder Verkehrsge-
fahrdung) auf den Verkehrsfluss auf der Nottangente ist nicht auszugehen.

(A 10.5) Innerhalb der mit Baugrenzen und Baulinien definierten Baufelder kdnnen die
Abstandsflachen der Gebaude unterschritten werden, sofern ein Mindestabstand von
5,00 m eingehalten wird. Somit sind innerhalb des Plangebietes zusammenhangende
Nutzungs- / Gebaudekomplexe realisierbar. Da es sich bei dem Planungsvorschlag
um eine zusammenhangende Einheit handelt, sind keine nachbarschaftlichen Kon-
flikte innerhalb der Planungsgebietes zu erwarten. Der Abstand zu benachbarten
Grundstlcken wird eingehalten.

Die Anforderungen an ausreichende Belichtung und Beluftung sowie des Brandschut-
zes mussen erfullt werden.

A 12, Dacher

Im Planungsgebiet wird auf eine Definition zulassiger Dachformen im Sinne der
schlanken Bauleitplanung sowie zu Gewahr einer Flexibilitat bei der Umsetzung der
spateren Bebauung verzichtet. Dies ist im Rahmen der getroffenen Festsetzungen zu
max. zulassigen Geschossen der baulichen Anlagen als vertretbar zu erachten. Damit
ist auch eine Umsetzung von modernen Bauvorhaben mit Flachdach oder flach ge-
neigten Dachern moglich. Gem. Festsetzung A7.5 sind bei Umsetzung von Flachda-
chern die Dachflachen zu begrunen.

Bei Nutzung von Titanzink ist darauf zu achten, dass dieses beschichtet oder in ahnli-
cher Weise (z.B. dauerhafte Lackierung) gegen eine Verwitterung und damit gegen
eine Auslosung von Metallbestandteilen behandelt ist. So wird eine Verunreinigung
des Grundwassers verhindert.

A 13. Fassaden

FUr die Fassadengestaltung sind nicht glanzende und nicht reflektierende Materialien
zulassig. Die Festsetzung sichert einen Spielraum bei der Gestaltung der Fassaden
und verhindert durch den Ausschluss glanzender und reflektierender Materialien ne-
gative Auswirkungen auf das Umfeld v.a. auf die Nordtangente.



A 14. Solaranlagen und Sonnenkollektoren

Im gesamten Geltungsbereich sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen
auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren
installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmin-
destflache angerechnet werden.

Um Willkarlichkeit bei der Umsetzung der Solaranlagen und Sonnenkollektoren zu ver-
meiden, sind die Anlagen bei geneigten Dachern integriert oder mit gleicher Neigung
aufzusetzen. Damit wird auch eine Beeintrachtigung des stadtebaulichen Erschei-
nungsbilds vermieden. Anlagen auf falch- bzw. flachgeneigten Dachern sollen eine
Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten und einen Mindestabstand von 1,00 m zur Dach-
kante einhalten, damit diese vom Strallenraum aus weniger wahrgenommen werden
kdénnen. Freistehende Anlagen sind unzuldssig, da diese das Orts- und Landschafts-
bild aufgrund ihrer willkirlichen Anordnung ohne Bezug zum Gebaude beeintrachti-
gen.

Kombinationsnutzungen von Grundach und PV-Anlagen sind moglich. Grindacher
konnen durch ihre kiihlende Wirkung zu einer verbesserten Effizienz der Photovolta-
ikanlage beitragen, so dass der mit der Modulerwarmung einhergehende nachlas-
sende Wirkungsgrad minimiert werden kann.

Die getroffenen Vorschriften zu Solaranlagen und Sonnenkollektoren dienen der ge-
ordneten Nutzung regenerativer Energien und leistet inren wichtigen Beitrag den Anteil
der erneuerbaren Energien an der Stromerzeugung in Bayern zu steigern.

A 15. Gelandeveranderung

Zur stadtebaulich geordneten Anpassungen des naturlichen Gelandes werden Maf3-
gaben fur Auffullungen und Abgrabungen des Gelandes vorgenommen. Dementspre-
chend sind Aufschuttungen und Abgrabungen in den Bereichen WA 1 und WA 2 bis
zu einer maximalen Hohe von 1,00 m zulassig, um eine geordnete Bebauung entste-
hen zu lassen und gleichzeitig ein zu starkes Herausragen von Grundstucksauffullun-
gen aus dem vorhandenen Gelande zu unterbinden.

Ein Teilbereich des WAS3 liegt mehr als 1,50m tiefer als der Rest des Plangebietes und
auch tiefer als die sudlich angrenzenden Nachbarsgrundstiicke. Damit eine Anpas-
sung Gelandes vorgenommen werden kann, sind Aufschuttungen bis zu einer Hohe
von in diesem Bereich max. 1,70 m zulassig.

Sollten sich bei dem Gelandeausgleich neue Hohenunterschiede ergeben, sind diese
durch zu bepflanzenden Béschungen (Neigung mindestens 1:1,5) Stlitzmauern oder
Gabione auf dem Baugrundstuck auszugleichen.

Bei allen Gelandemodellierungen sind die Belange der angrenzenden Nachbargrund-
sticke zu beachten. Insbesondere dirfen aus den Gelandemodellierungen keine
Nachteile fur tieferliegende Grundstticke hinsichtlich des Niederschlagswasserabflus-
ses entstehen.
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7.Flachenbilanz

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans stellen sich wie folgt dar:

Geplante Nutzung im Geltungsbereich Flachen in m? Anteil %
WA 15 571 52,0

GE 1015 3.4
\(erkehrsﬂéche besonfierer Zweckbestimmung / 3317 111
Offentliche Verkehrsflache ’
private Verkehrsflache 2842 9,5
offentliche Griinflache 3 891 13,0
private Grinflache 3268 11,0
Gesamtflache 29 904 100
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Hinweise zum Aufstellungsverfahren

1. Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat in der Sitzung am 29.07.2021 gemal} § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am __ . .2021 am ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom . .2022 hatin der Zeitvom __. 2022 bis __._.2022 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal’ § 4 Abs. 1 BauGB flur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassungvom . .2022 hatin der Zeitvom __. .2022 bis __._.2022 stattge-
funden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behorden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom . .2022bis . .2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __ . .2022 wurde mit der
Begriandung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __. 2022 bis __._ .2022
offentlich ausgelegt.

6. Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hatam . .2022 den Bebauungsplan Nr. 108
.Neue Gartenstadt Etwashausen® gemal} § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
__._.2022 als Satzung beschlossen.

7. Das Landratsamt hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ___. . AZ
................ gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

8. Ausgefertigt

9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurdeam __. . gemal
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden des Bauamtes Kitzingen zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§
214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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D. Anlagen
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1.

Umweltberichte mit Grinordnung,
Kaiser+Juritza+Parter Landschaftsarchitekten, Stand Vorentwurf vom 19.05.2022

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP),

Entnahme von Gleisschotter und Baufeldfreimachung im Bereich des ehemaligen
Bahnhofs Etwashausen, Stadt Kitzingen, Kaminsky Naturschutzplanung GmbH,
Stand Juni 2021

Schallimmissionsprognose, Gutachten 21-056-01,
sachverstandigenburo tasch schallschutz, akustik, bauphysik, Warzburg,
Stand 26.04.2022

. Sanierungsbericht Projekt-Nr. 2204208,

Sanierung des ehem. ARAL-Tanklagers (ALVF B-006037-001) und der ehem.
Gleiswaage (ALVF B-006037-006), HPC AG, Stand 23.11.2021

Klimagutachten Quartiersentwicklung ,Neue Gartenstadt® in Kitzingen,
Betrachtung der lokalen und regionalen Kaltluftversorgung. Burghardt und Part-
ner, Ingenieure, Stand September 2021



