Kitzingen
am Main

Begrindung

zur Einbeziehungssatzung
der Stadt Kitzingen
far den Bereich ,, Sudlich der Kraul3straf3e*,
Flst. Nrn. 407, 408 und 409,
in Kitzingen-Hohenfeld

vom 15.10.2014



Allgemeines

Anlass, Ziel und Erfordernis der Einbeziehungssatzung

Die Stadt Kitzingen beabsichtigt, im Bereich ,sudlich der Krau3straf3e" im Kitzinger
Ortsteil Hohenfeld eine sogenannte Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB zu erlassen. Diese Einbeziehungssatzung umfasst die drei Grundstiicke
mit den Flurstiicksnummern 407, 408 und 409. Durch diese Satzung soll die M6g-
lichkeit geschaffen werden, in direktem Anschluss an die bereits bestehende Be-
bauung eine Flache fir bis zu drei weitere Wohngebaude auszuweisen. Es liegen
bereits konkrete Bauvoranfragen seitens der Grundstiickseigentimer bzw. von
Bauwerbern aus dem Ortsteil Hohenfeld vor.

Fur den bebauten Bereich sldlich der ,Kraul3stralRe* existiert bislang kein Bebau-
ungsplan. Er ist somit als unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB einzustufen.
Derzeit befindet sich das letzte Gebaude, das den bebauten Zusammenhang ab-
bildet und noch diesem Innenbereich angehdrt, auf Flurstiick Nr. 407. Danach be-
ginnt der AuRenbereich gem. § 35 BauGB.

Der gegeniberliegende Siedlungsbereich entlang der ,KrauRstra3e* und ,Am
Bachlein“ dagegen ist mit einem Bebauungsplan Uberplant (Mischgebiet und 6st-
lich allgemeines Wohngebiet). Hier erstrecken sich die Bebauungsmdglichkeiten
weiter nach Osten, etwa bis in gleiche Hohe wie Flurstiick Nr. 409.

Bei der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kitzingen im
Jahr 2008 wurde der Bereich der drei hier Uberplanten Grundstiicke nicht ange-
passt. Sie sind nicht — wie ortseinwarts in westlicher Richtung — als gemischte
Bauflache dargestellt, sondern als landwirtschaftliche Flache und damit einer
Wohnbebauung nicht zuganglich.

Um hier die Ortseingangssituation stadteplanerisch zu ordnen und baulich abzu-
runden, wird das Instrument der sogenannten Erganzungssatzung gem. 8§ 34 Abs.
4 Nr. 3 BauGB angewendet. Ziel ist es, einzelne Aul3enbereichsflachen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einzubeziehen, da die einbezogenen Flachen
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt
sind.

Bei einer solchen ,Einbeziehung“ muss es sich dabei um solche Flachen handeln,
die nach § 35 BauGB zu beurteilen sind. Die einbezogenen Flachen mussen durch
die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs gepragt sein. Aus dem angren-
zenden Innenbereich kdnnen die Zulassungskriterien fir die einzubeziehenden
AulRenbereichsflachen entnommen werden. Die Einbeziehungssatzung verleiht
den bezeichneten Flachen die Qualitat als Innenbereichsgrundstiicke im Sinne des
§ 34 BauGB.



1) Die Einbeziehung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ver-
einbar sein.

Der angrenzende Bereich zu den einbezogenen Flachen ist durch Gberwiegende
Wohnnutzung gepragt. Mit der Einbeziehung dieser AulRenbereichsflachen mittels
Einbeziehungssatzung in den Innenbereich sollen die baurechtlichen Vorausset-
zungen fur Vorhaben zugunsten von Wohnzwecken geschaffen werden. Mit der
Satzung werden auf einer Flache von ca. 1.775 m2 Bauplatze fur maximal 3 Ei-
genheime geschaffen. Die Grundstiicksaufteilung ist bereits durch die jeweiligen
Eigentimer erfolgt.

Die drei geplanten Einfamilienhduser sollen stralRenbegleitend errichtet werden
und nehmen damit die Bauflucht der westlich angrenzenden Wohnbebauung auf.

Mit der Bebauung der o0.g. Flursticke in Form von Einfamilienh&usern wird der
Ostliche Siedlungsrand bzw. die Ortseingangssituation von Hohenfeld stadtebau-
lich vertraglich abgerundet. Dem Wunsch nach dem Wohnen in einer landlichen
Umgebung zur Nahe des Hohenfelder Landschaftssees wird so Rechnung getra-
gen. Die Nahe zur freien Natur und Naherholungseinrichtungen stellen wichtige
Standortkriterien dar.

Die verkehrliche und sonstige Erschlie3ung (Strom, Trinkwasser etc.) erfolgen von
der ,KrauB3stralRe" aus. Lediglich das Flurstiick Nr. 409 ist derzeit noch nicht voll
erschlossen, hier ist noch der erforderliche Entwasserungskanal in der ,Krauf3-
strafl3e” bis an die Grundstiicksgrenze zur verlangern. Dies wird von der Stadt Kit-
zingen auf eigene Rechnung selbst durchgefuhrt.

2) Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, darf nicht begriindet sein.
Stadtebauliche Satzungen nach § 34 BauGB sind gemal Anlage 1, Nr. 18.4.2 des
UVPG (bei einer GroRRe bis 0,5 ha) von der Pflicht einer formlichen Umweltprifung
ausgenommen. Da der Geltungsbereich eine GréRe von 1.775 m2 hat, ist eine
Umweltprifung nicht erforderlich. Als Kompensation fur den Eingriff wurden griin-
ordnerische Festsetzungen aufgenommen.

3) Es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
b BauGB genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

Das Européaische 6kologische Netz ,Natura 2000” umfasst die Gebiete der nattirli-
chen Lebensraumtypen des Anhangs | (FFH-Arten), die Habitate der Arten des
Anhangs Il (FFH-Gebiete) der 92/43/EWG Richtlinie (FFH-Richtlinie) sowie der
Vogelschutzgebiete (SPA) nach Vogelschutz-Richtlinie (79/409/EWG).

Die genannten Grundstiicke einschlie3lich ihres ndheren Umfelds tangieren keine
nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzge-
biete), so dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Biotopflachen oder schiitzenswerte Bereiche im Sinne des geltenden Natur- und




Artenschutzrechts sind auf den genannten Grundstiicken nicht vorhanden. Aller-
dings befinden sich auf dem Grundstick FIst. Nr. 408 mehrere erhaltenswerte
Grunstrukturen in Form von Geholzen, Gebuschen und Einzelbdumen. Gleiches
gilt fur den ruckwartigen, nicht mehr im Geltungsbereich der Satzung gelegenen
Bereich des Grundstlicks Flst. Nr. 407.

Lage und Grof3e des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand des Kitzinger Ortsteils Hohen-
feld an der OrtsverbindungsstralRe nach Sickershausen. Es umfasst die drei Flur-
stiicke Nrn. 407, 408 und 409. Die Grof3e des Geltungsbereichs der Satzung be-
tragt ca. 1.775 m2,

Topografisch ist das Gelande leicht bewegt. Von StralRenrand der KrauR3stral3e
aus steigt das Gelande nach Siuden hin leicht an, ehe es auf Hohe des Sportplat-
zes und der Naherholungseinrichtungen wieder verflacht.

In Anlehnung an die westlich angrenzende Bebauung und dort den Wohngebau-
den zugeordneten Freibereiche betragt die Tiefe des Geltungsbereichs 30 m, ge-
messen jeweils ab gemeinsamer Grenze zwischen Baugrundstick und dem Stra-
Bengrundstiick Flst. Nr. 418 (,Krau3straf3e").

Bestehende Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke Nrn. 407, 408 und 409 befinden sich in Privateigentum. Erwerbsab-
sichten der Stadt Kitzingen bestehen nicht und sind auch zur Entwicklung dieser
Grundstucke nicht erforderlich.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen (zuletzt geandert am
07.03.2012, 39. Anderung) sind die drei Flurstiicke im Geltungsbereichs der Sat-
zung als ,landwirtschaftliche Flache" dargestellt.

Ilhre kinftige Ausweisung als W-Flache wird bei der nachsten Gesamtanderung
des Flachennutzungsplans entsprechend angepasst.

Inhalt der Planung

Fir die Flursticke Nrn. 407, 408 und 409 werden folgende planungsrechtlichen

Festsetzungen getroffen:

e Der Bereich wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.
Um den Charakter eines tUiberwiegend von Wohnen gepragten Gebietes nicht
durch gewerbliche Nutzungen zu beeintrachtigen, sind die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. Naheres zum
Thema ,Immissionen” siehe unter Ziff. VII dieser Begriindung.



Es sind entsprechend der bestehenden Bebauung lediglich Einzelhauser in
offener Bauweise zulassig.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt und entspricht damit dem gem. §
17 BauNVO zulassigen Héchstmal fiir allgemeine Wohngebiete.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt.
Die Hohe der Hauptgebaude wird anhand der Traufhdhe begrenzt. Die Trauf-
hohe (TH) darf maximal 5,80 m betragen, bezogen auf die Erdgeschossful3bo-
denhohe.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe wiederum ist im Baugenehmigungsverfahren
festzulegen. Sie wird in Meter tber Normalnull (,Meter (.N.N.”) gemessen. Um
diese Hohe genau festzulegen, missen im Bauantrag mindestens zwei Gelan-
deschnitte entlang der Gebaudeaul3enseiten beigefligt werden. Eventuell be-
stehende Nachbargebaude sind zwecks Vergleich zu diesen Gebaudeaul3en-
seiten darzustellen.

Aulerdem werden folgende gestalterische Bauvorschriften erlassen:

Die Hauptgeb&ude sind mit einem Satteldach oder Walmdach in Anlehnung an
die westlich vorhandene Bebauung auszubilden. Die Dachneigung kann zwi-
schen 25 bis 45° frei gewahlt werden. Abweichend hiervon sind einhuftige
Dachformen (Pultdacher) mit einer Dachneigung von 10 bis 20° ebenfalls zu-
lassig.

Dachaufbauten, wie Gauben oder Zwerchgiebel, sind bei Sattel- und Walmda-
chern zulassig, Dacheinschnitte jedoch generell nicht.

Nebengebéude sowie Garagen und Carports durfen bei flachen bzw. flach ge-
neigten Dachern (0-15°) nur begrint ausgefiihrt werden. Dies entféllt bei einer
gleichzeitigen vollstandigen Nutzung als Terrasse. Uber 15° Dachneigung ist
Dachform und Dacheindeckungsfarbe des Hauptgebaudes aufzugreifen, wobei
von dessen Dachneigung abgewichen werden darf (z.B. flacher, mindestens
jedoch 15°).

Die Gestaltung der befestigten Flachen muss mit wasserdurchlassigen Bela-
gen erfolgen, um die Versiegelung auf das notwendige Mal3 zu beschranken.
Um Gelandeveranderungen mdoglichst schonend auszufiihren, sollen zu Nach-
bargrundstiicke keine Béschungen entstehen, die steiler als 30° sind. Bei gro-
Beren Niveauunterschieden wird empfohlen, das Gelande zu terrassieren.
Einfriedungen und Werbeanlagen werden beschréankt, um den Gebietscharak-
ter optisch und stadtebaulich zu gestalten. Insbesondere die Hohe und Art von
Einfriedungen wird daher limitiert. Aus Sicherheitsgrinden ist auch ein Min-
destabstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Je Gebdaude ist dartber hinaus aus ortsgestalterischen Griinden nur 1 Anten-
nen-Anlage zulassig. Insbesondere bei Satelliten-Empfangs-anlagen soll die
Verwendung von Mehrteilnehmer-Anlagen erfolgen.



Umweltprifung

Da bei der Aufstellung dieser Einbeziehungssatzung die Vorschriften nach § 13
BauGB - vereinfachtes Verfahren — angewendet werden, kann gemaf § 13 Abs. 3
BauGB von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht und von der Angabe, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen werden.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die zum Geltungsbereich der Satzung zahlenden Grundstlicke Flst. Nrn. 407, 408
und 409 (jeweils ndrdliche Teilbereiche) grenzen unmittelbar an bereits bebaute
Bereiche im Norden und Westen an. Auf dem Grundstuck Flst. Nr. 407 befindet
sich im nordlichen Teilbereich bereits eine Wohnbebauung (Einfamilienhaus mit
Garage), die von privat genutzter Grinflache (Rasenflache ohne Baum- und
Strauchvegetation) umgeben ist. Das Grundstlick Flst. Nr. 408 stellt eine privat
genutzte Griunflache (Rasen- und Wiesenflache mit randlicher und eingestreuter
Baum- und Strauchvegetation) dar, wahrend das Grundstick Flst. Nr. 409 als
landwirtschaftlich genutzte Flache (intensiv genutztes Grinland) ohne Baum- und
Strauchvegetation zu charakterisieren ist.

Die genannten Grundstiicke einschlie3lich ihres naheren Umfelds tangieren keine
nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzge-
biete), so dass keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen.

Biotopflachen oder schitzenswerte Bereiche im Sinne des geltenden Natur- und
Artenschutzrechts sind auf den genannten Grundstiicken nicht vorhanden. Aller-
dings befinden sich auf dem Grundstick FIst. Nr. 408 mehrere erhaltenswerte
Grunstrukturen in Form von Geholzen, Gebuschen und Einzelbdumen. Gleiches
gilt fur den ruckwartigen, nicht mehr im Geltungsbereich der Satzung gelegenen
Bereich des Grundstlcks Flst. Nr. 407.

Fur die im Geltungsbereich der Satzung gelegenen Grundstiicksbereiche wird der
erforderliche Kompensationsaufwand gemafl dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayeri-
schen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (erganzte
Fassung 2003) ermittelt.

Danach sind die betroffenen Grundstlicksbereiche wie folgt einzustufen:

Grundstuck Flist. Nr. 407 (nordlicher Teilbereich):

e privat genutzte Rasenflache ohne Baum- und Strauchvegetation im Umfeld der
bestehenden Wohnbebauung

e Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I)

e Flache mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A) aufgrund geplan-
ter GRZ > 0,35

e Kompensationsfaktor: 0,6



Grundstlck Flst. Nr. 408 (nordlicher Teilbereich):

e privat genutzte Rasen- und Wiesenflache mit randlicher und eingestreuter
Baum- und Strauchvegetation

e Gebiet mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie
1))

e Flache mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A) aufgrund geplan-
ter GRZ > 0,35

e Kompensationsfaktor: 1,0

Grundstlck Flst. Nr. 409 (nordlicher Teilbereich):

intensiv genutztes Grunland ohne Baum- und Strauchvegetation

e Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I)

e Flache mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A) aufgrund geplan-
ter GRZ > 0,35

e Kompensationsfaktor: 0,6

Der erforderliche Ausgleich ist gemaR § 1a Abs. 3 S. 2 BauGB i.V.m. § 9 Abs. la
S. 1 BauGB durch gringestalterische AusgleichsmaRnahmen auf den jeweiligen
Grundstiicken (im Geltungsbereich der Satzung gelegene und hieran anschlie-
Rende rickwartige Grundstiicksbereiche) durchzufuhren.

Dem Ausgleich dienen im Einzelnen folgende Malinahmen:

e Okologisch wirksame Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen der im Gel-
tungsbereich der Satzung gelegenen Grundstiicksbereiche durch Anlage von
Rasenflachen und punktuelle PflanzmalRnahmen, darunter insbesondere die
Pflanzung von einheimischen und standorttypischen Einzelbaumen (Laub- o-
der Obstbaume) und Strauchgehélzen. Je 300 gm Grundstiicksflache ist mind.
ein hochstdmmiger Baum (Laub- oder Obstbaum) auf den im Geltungsbereich
der Satzung gelegenen Grundstiicksbereichen zu pflanzen. Vorhandene Bau-
me koénnen auf das Pflanzgebot von einem Baum pro 300 gm angerechnet
werden. Mind. 5% der im Geltungsbereich der Satzung gelegenen Grund-
stiicksflache sind mit Strauchgehdlzen zu bepflanzen.

e Anpflanzung standortheimischer Gebische und Einzelbdaume auch in den
rickwartigen Grundstiicksbereichen, soweit dies zur Deckung des ermittelten
Kompensationsbedarfs erforderlich ist.

e Eingrinung des im Geltungsbereich der Satzung gelegenen Bereichs des
Grundstiicks FlIst. Nr. 409 nach Osten und Siden zur freien Landschaft hin
durch die Anpflanzung standortheimischer Gebusche und Einzelbdume.

Bezuglich der PflanzmalRnahmen kénnen fir hochstammige Laub- oder Obstbau-
me jeweils 25 gm und fir Solitarstrducher jeweils 5 gm Grundflache angesetzt
werden. Beschnittene Laubhecken sind gemaf ihrer tatséchlichen Grundflache
anzurechnen.

Vorhandene Grunstrukturen auf den tberbaubaren Grundstiicksbereichen sollen
nach Moglichkeit erhalten werden. Sofern einzelne Grinstrukturen aufgrund der



VI.

beabsichtigten Nutzung nicht erhalten werden koénnen, sollen die entfallenden
Grunstrukturen gleichwertig innerhalb der jeweiligen Grundstiicke ersetzt werden.

Es ist Aufgabe des Bauherrn, die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen auf sei-
nem Grundstiick auf eigene Kosten zu verwirklichen und zu erhalten.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt Uber die ,Krauf3stralRe”, an der die Grund-
stiicke unmittelbar anliegen. Weitergehende offentliche VerkehrserschlieRungsan-
lagen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikation)

Die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung erfolgt
Uber die bestehenden Anlagen und Leitungen in der ,KrauRRstraf3e".

Lediglich das Flurstick Nr. 409 ist derzeit noch nicht an den stadtischen Abwas-
serkanal angeschlossen. Hier verlangert die Stadt den Kanal im Stra3enraum um
ca. 18 m bis an die Grundstlicksgrenze. Kosten hierfir tragt die Stadt Kitzingen.
Die Trinkwasserversorgung sowie die Sicherstellung des Ldschwassers erfolgt
Uber die vorhandene Wasserleitung der L.K.W. Kitzingen ebenfalls in der ,Kraufl3-
stral3e”.

Bezlglich Telekommunikationsleitungen wird darauf hingewiesen, dass sich im
und am Rande des Geltungsbereichs Telekommunikationslinien der Deutsche
Telekom befinden. Auf die vorhandenen, dem offentlichen Telekommunikations-
verkehr dienenden Telekommunikationslinien, ist bei weiteren Planungen grund-
sétzlich Rucksicht zu nehmen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhande-
nen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden
(z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikati-
onslinien jederzeit moglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbei-
ten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekom-
munikationslinien der Telekom informieren.

Hierzu bietet die Deutsche Telekom eine kostenfreie Auskunft im Internet Uber das
System TAK:

Trassenauskunft Kabel https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/html/index.html.
Weiterhin besteht die Mdglichkeit, diesbezlgliche Auskinfte auch unter der Mail-
Adresse: Planauskunft.Sued @telekom.de bzw. Uber Fax: 0931/5802-13737 zu
erhalten.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.



VII.

Immissionen durch landwirtschaftliche Nutzungen

In ca. 320 m Entfernung zum dstlichen Ortsrand von Hohenfeld befindet sich ein
Schweinemastbetrieb, von dem zeitweise Geruchsimmissionen ausgehen, die im
Ort deutlich wahrnehmbar sein kdnnen. Dieser Betrieb hat sich bis in die 1990er
Jahre nach und nach auf den heutigen Zustand vergréRert. Die letzte Baugeneh-
migung fur den Ausbau des Maststalles wurde 1997 durch die Stadt Kitzingen er-
teilt. Auf Grund des raumlich begrenzten Abstands zur nachsten Wohnbebauung
ist die Zahl an Mastschweinen mittlerweile auf den heutigen Bestand limitiert. Eine
weitere VergrolRerung des Mastbetriebs ist daher kaum noch maéglich.

Mafgeblich fur die Einwirkung der Geruchsemissionen ist das nachstliegende
Wohnhaus, dies ist das Anwesen Matthaei, Am Bachlein 2, auf Flursttick Nr. 388.
Der Bezugspunkt fir die Emissionen wird am Entstehungsort ,gemittelt”, d.h.
mafdgeblich ist nicht die der Wohnbebauung nachstliegende AuRenwand des
Mastschweinestalls, sondern die geometrische Mitte der Lagepunkte der Abluft-
kamine Uber der Stallbedachung.

Die beiden Baugrundstiicke Flst. Nrn. 407 und 408 liegen noch deutlich auf3erhalb
des ermittelten Mindestabstands von 300 m zum Aussiedlerhof Dennerlein. Auf die
mdglicherweise dennoch auftretenden Geruchseinwirkungen durch die vorhande-
ne Schweinhaltung — etwa bei unginstigen Wind- und Wetterlagen — wird aus-
dricklich hingewiesen. Diese Problematik ist auch den Bauwerbern bekannt, da
diese allesamt aus dem Ortsteil Hohenfeld stammen und insofern das ,Risiko” der
Emissionen bewusst in Kauf nehmen.

Bezogen auf das Flist. Nr. 409 wird der erforderliche Mindestabstand ebenfalls
noch eingehalten. Von dessen 6Ostlicher Grundsticksgrenze bis zum Maststall sind
es noch knapp uUber 310 m. Das hier geplante Haus wird etwa auf gleicher Linie
wie das Anwesen Matthaei nordlich errichtet werden, das derzeit den aus Immissi-
onsgriinden begrenzenden Punkt darstellt.

Unter immissionsrechtlichen Gesichtspunkten stellt sich auch die Frage der Fest-
setzung der Art der Nutzung im Geltungsbereich der Satzung bzw. ein eventuell
damit verbundener Schutzgrad. Zunéchst liegt die Festsetzung eines Dorf-
IMischgebietes nahe. Hiernach waren die Geruchsimmissionen ohne Weiteres
hinzunehmen. Da aber auf den drei Uberplanten Baugrundstiicken ausschlief3lich
eine Wohnnutzung zulassig sein soll — was bei Dorf-/Mischgebieten nicht aus-
schlie3lich der Fall ist — kommt nur hier nur eine Festsetzung als Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO in Frage. Ansonsten wirde mit der Ausweisung anderer Gebietsty-
pen bei gleichzeitigem Ausschuss der jeweils sonst (auRer Wohnen) zulassigen
Nutzungen ein ,Etikettenschwindel” betrieben, der zur Unwirksamkeit der Satzung
fuhren wirde.

Im Ubrigen ist auch der gegeniiberliegende Bereich nordlich der KrauR3strale im
rechtskraftigen Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Von da-
her entsteht keine unzuldssige Nutzungsausweisung, wenn auch fir den Sat-
zungsbereich ein allgemeines Wohngebiet gewahlt wird. Gleichzeitig erfolgt damit
keine Uber den maRgeblichen Bestand hinausgehende Annaherung mit Wohnbe-
bauung gegenlber dem Mastbetrieb.
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Aus Sicht der Verwaltung werden damit die immissionsrechtlichen Anforderungen
weiterhin eingehalten. Sowohl die kiinftige Wohnnutzung — mit der Duldung durch
die Anwohner der unter bestimmten Voraussetzungen auftretenden Geruchsbelds-
tigungen — als auch der weiterhin nicht gefahrdete Betrieb des Schweinemastbe-
triebs sind somit moglich.

Sudostlich des Plangebietes befindet sich ein Naherholungsgebiet (Landschafts-
see, Freizeiteinrichtungen mit Grillplatz). Von dort aus sind keine relevanten St6-
rungen oder Immissionseinwirkungen auf das Gebiet zu befiirchten, da sich diese
Einrichtungen in einer Entfernung von tber 150 m befinden und topografisch be-
dingt um einiges hoher liegen als das Plangebiet. Zudem findet ihre Nutzung zeit-
lich begrenzt statt.

Von Zeit zu Zeit werden aus Hobbygriinden auf den benachbarten Flurstiicken Nr.
410 und 411 einige wenige Pferde auf einer Koppel gehalten. Hier ist gelegentlich
mit geringfigigen Immissionen durch Staub oder Gertichen zu rechnen, die v.a.
bei trockenen Wetterlagen auftreten kénnen. Dies ist den Bauherren bekannt und
daher auch von lhnen zu dulden.

Weitere relevante Immissionsbeeintrachtigungen des Plangebiets finden nicht

statt.

Kitzingen, den ................

Siegfried Muller
Oberbiurgermeister



