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Anlass for die Aufstellung bzw. Teilanderung des Bebauungsplanes

Anlass der Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Klettenberg Sud” ist
die Absicht der Stadt Kitzingen, das Grundstick FI.Nr. 6121, Gemarkung Kitzingen, pla-
nungsrechtlich neu zu ordnen. Das Grundstick liegt im Bereich des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans Nr. 29  Klettenberg SUd”. Anstelle der bisher innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes zulassigen Mehrfamilienhausbebauung soll eine an die heutige Nachfragesi-
tuation angepasste Bebauung erméglicht werden.

Ziel ist es, die bereits erschlossene Fléche einer Wohnbebauung zuzufihren und der Nach-
frage der értlichen Bevélkerung nach Baugrundsticken fur Einzel- und Doppelhéuser nach-
zukommen. Die Stadt Kitzingen folgt damit dem Ziel der Innenentwicklung und leistet einen
Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

DariUber hinaus besteht die Chance, den Stadtteil ,Siedlung” weiter aufzuwerten und nach-
frageorientierten Wohnraum (neues Wohnen fir Familien) entsprechend der Zielsetzung
des ,Intergierten Handlungskonzepts Kitzingen-Siedlung” aus dem Jahr 2008 sowie des
~Wohnraumkonzepts 2030" zu schaffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
for die Qualifizierung der Wohnbaufléche geschaffen werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grinordnung sind

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt geéndert
durch Artikel 118 Vvom 31.8.20151 1474

] Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt geéindert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

L] Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, zuletzt geéindert
durch § 1 des Gesetzes vom 17. November 2014 (GVBI. S. 478)

L] Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom
29.Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542), das durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)
gedndert worden ist

L] Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches
Naturschutzgesetz — BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011, zuletzt ge-
déndert durch G v. 24.4.2015, 73

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Bebauung des innerértlichen Grundsticks FI.Nr. 6121 geschaffen. Es werden somit
vorrangig Ziele der Innenentwicklung nach § 13a BauGB verfolgt.

Weitere Voraussetzungen zur Anwendung des Beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB werden wie folgt erfillt:

. Der Schwellenwert von 20.000 m? geméf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB wird bezogen auf die zuldssige
Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei der fur das Allgemeine Wohngebiet mit einer Fléche von
4.586 m? getroffenen Festsetzung einer GRZ von 0,4 mit ca. 1.834 m2 deutlich unterschritten.

L] Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet, die der Pflicht zur Durch-
fohrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

. Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen nicht: FFH- oder Vogelschutzgebiete befinden sich nicht in réumlicher Néhe des Planungsgebietes.

Die Stadt Kitzingen macht von den Anwendungsméglichkeiten des § 13a BauGB wie folgt
Gebrauch:

= Verkirztes Aufstellungsverfahren
Geméf3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens geméf3 § 13
BauGB angewendet, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die frihzeitige Beteiligung der
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2.2

Offentlichkeit geméf § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Tréiger éffentlicher Belange ge-
méf3 § 4 Abs. 1 BauGB). Der Offentlichkeit wird gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB die Méglichkeit ge-
geben, sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung zu &uf3ern.

=  Keine Umweltprifung
Geméf3 § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach
8 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene Informatio-
nen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen;  §
4c BauGB wird nicht angewendet.

= Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
Da der Schwellenwert fur die geméf3 § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 von 20.000 m? zuléssige Grundfléche nicht
Uberschritten wird, gelten geméf3 § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig; die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsfléchen ist daher nicht erforder-
lich.

Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Klettenberg Std” wird nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im Beschleunigten Verfahren aufgestellt. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 26.11.2015 gefasst.

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Relevante Ziele und Grundsétze fir das geplante Baugebiet ergeben sich aus dem Landes-
entwicklungsprogramm Bayern 2013 und dem Regionalplan des Regionalen Planungsver-
bandes Wirzburg (Region 2).

Die Stadt Kitzingen ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern und im Regionalplan der
Region Wirzburg als Mittelzentrum innerhalb eines léndlichen Teilraums, dessen Entwick-
lung in besonderem Mafie gestérkt werden soll, festgelegt. Die Stadt liegt an einer Entwick-
lungsachse von Uberregionaler Bedeutung sudéstlich des Oberzentrums Wirzburg.

Weitere Ziele und Grundsétze sind wie folgt vorgegeben:

Strukturrédumliche Entwicklung, Siedlungsentwicklung

= Die Ausweisung von Baufléichen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berick-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Fldéchensparende Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden. (LEP 3.1 (G))

= Bei der weiteren Siedlungsentwicklung ist anzustreben, nachteilige Auswirkungen der Verdichtung zu vermei-
den. Schwerpunkte der Siedlungstétigkeit sind das Oberzentrum Wirzburg und geeignete Gemeinden an
den Verkehrs- und Siedlungsachsen, die vom Oberzentrum ausgehen. Bei Erweiterungen von Siedlungsfla-
chen ist eine hinreichende und gesicherte Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) anzu-
streben. (RP A.ll 1.2 (G))

* Neve Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. (LEP 3.3
(2))

= Die Anbindung neuer Siedlungsfléchen (d.h. Fldchen, die zum dauernden oder mindestens regelmafig vo-
rubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein
wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels wird mit der Anbindung neuer Siedlungsflédchen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt
sowie eine ausreichende Auslastung technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor
allem Einrichtungen der Grundversorgung kénnen besser ausgelastet und gesichert werden. (LEP zu 3.3 (B))

= Bei Planung und Durchfihrung von Entwicklungsmafinahmen soll den léndlichen Teilréumen, deren Entwick-
lung in besonderem Maf3e gestéarkt werden soll, Vorrang gegeniber den Ubrigen Teilen des léndlichen Rau-
mes eingerdumt werden. Eine nachhaltige Raumnutzung soll dabei angestrebt werden. (RP A.ll 2.2 (Z))

= Insbesondere in den zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkten sollen Wohnbaugebiete in ginstiger
Zuordnung zu den Arbeitsplatzen ausgewiesen werden. (RP B.1I 3.1 (Z))

= In den Kernbereichen der zentralen Orte der mittleren und héheren Stufen soll die Wohnqualitét verbessert
werden. Vor allem soll durch den verstérkien Ausbau und eine Erweiterung der Infrastruktur eine Qualitéts-
steigerung des Wohnumfeldes angestrebt werden. Vor allem bei Neuplanungen soll eine ginstige Zuord-
nung der Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholen angestrebt werden. (RP B.II 3.2 (Z))

= In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nut-
zen. (LEP 3.2 (Z))

= Um die Innenentwicklung zu stérken, missen vorhandene und fir eine bauliche Nutzung geeignete Fléchen-
potenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachfléichen und leerstehende Bausubstanz,
sowie Méglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden. (LEP zu 3.2 (B))
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23

24

* Die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden ehemals militérisch genutzten Flé-
chen im Siedlungsbereich soll verstarkt werden. (RP B.II 2.3 (Z))

* Vor Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinheiten sollen verstérkt Maf3nah-
men zur Entwicklung von brachliegenden oder minder genutzten Gebieten im Innenbereich durchgefohrt
werden. (RP B.1l 3.2 (Z))

Durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Klettenberg Sid” sollen bedarfsgerechte
Wohnbaufléchen fur die értliche Bevélkerung bereitgestellt und eine bestehende Wohnbau-
flache aktiviert werden.

Mit der Entwicklung der noch unbebauten Fléche in innerérilicher Lage verhindert die Stadt
Kitzingen eine weitere Zersiedelung der Landschaft am Ortsrand und trégt dem landespla-
nerischen Ziel der Innenentwicklung durch eine vorrangige Nutzung von Baulandreserven
Rechnung.

Durch die Festsetzung der Bauweise sowie durch grinordnerische Festsetzungen kann dar-
Uber hinaus die Qualitat des Wohnumfeldes verbessert werden.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Fléchennutzungsplan

Im wirksamen Fléchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Kitzingen
(rechtsgultig mit Bekanntmachung vom 17.10.2014) ist das Planungsgebiet als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt.

Im Bebauungsplan ist das Gebiet entsprechend des Fldchennutzungsplans als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan ist damit aus dem rechtsgultigen Fléchennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 1: Ausschnitt des Fléchennutzungsplans der Stadt Kitzingen, unmaf3stéblich

Zielvorgaben fir die landschaftliche Entwicklung

Konkrete Zielvorgaben fiur die landschaftliche Entwicklung liegen fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes aus dem Fléchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
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2.5

Stadt Kitzingen nicht vor. Das Arten- und Biotopschutzprogramm fir den Landkreis Kitzin-
gen trifft fur den Geltungsbereich keine Aussage, da sich dieser in innerérilicher Lage be-
findet.

Direkt westlich des Geltungsbereiches liegen ausgedehnte, strukturarme und intensiv ge-
nutzte Weinbergsfléchen. Entlang der Weinbergsfléche auf den westexponierten Talhéngen
des Sickerbachs ziehen sich in der Bayerischen Biotopkartierung erfasste Hecken (Biotop-
Nr. 6227-0041-001-005).

Weitere Schutzgebiete nach § 20 ff. BNatSchG sowie Bau- und Bodendenkméler befinden
sich nicht innerhalb oder in rédumlicher Néhe des Geltungsbereichs und sind somit von der
Planung nicht betroffen.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Plangebietes und angrenzende Nutzungen

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Klettenberg Sud” mit
einer Gréfie von ca. 0,53 ha liegt im SUdosten der Stadt Kitzingen am stdwestlichen Rand
des Stadtteils ,Siedlung”. Das Plangebiet befindet sich in einem bereits bebauten Umfeld.
Im Norden, Osten und Siden grenzen Wohngebé&ude an das Gebiet an. Im Westen grenzt
ein Flurweg, der von einer Hecke begleitet wird, an. Weiter westlich befinden sich Wein-
baufldchen.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke

Flurnummer 6121
Flurnummer 6121/25
Flurnummer 6120 (Teilfléche)
Flurnummer 6100 (Teilfléche)

Das Grundstick FI.Nr. 6121 befindet sich im Eigentum der Kitzinger Baugesellschaft mbH.
Nach Vermessung und Abmarkung der neuen Baugrundsticke sollen diese an Bauinteres-
senten weiter veraufBert werden. Das Grundstick FI.Nr. 6121/25 befindet sich in privatem
Eigentum. Die Grundsticke FI.Nrn. 6120 und 6100 befinden sich im Eigentum der Stadt
Kitzingen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch

Béhmerwaldstrafe im Norden (FI.Nr. 6120)
Bdhmerwaldstrafe im Osten (FI.-Nr. 6100)

Wohngrundstick im Suden (FI.Nr. 6121/12)
Flurweg im Westen (FI.Nr. 513)

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich im Nordosten bereits ein Einfamilienhaus
(F.Nr. 6121/25). Bei dem Grundstick FI.Nr. 6121 handelt es sich um eine unbebaute Wiese
mit wenigen Stréduchern und Béumen. Entlang der sidlichen Grundsticksgrenze befindet
sich eine raumprégende Baumreihe.

Das Plangebiet fallt von Siden nach Norden um ca. 7,50 m ab. Es befindet sich auf einer
Héhe zwischen 219,00 m GNN und 211,50 m UNN. Entlang der nérdlichen, éstlichen und
sudlichen Grenze befinden sich Béschungen.

Das Plangebiet ist Uber die BShmerwaldstraBe gut an das értliche Verkehrsnetz angebun-
den. Im weiteren Verlauf in Richtung Norden bindet die B6hmerwaldstra3e an die Main-
bernheimer Straf3e (B 8) an.

Belange von Natur, Landschaft und Umwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Naturrdumlich gehért das Plangebiet der naturréumlichen Einheit ,Steigerwaldvorland (137
A) an, die sich zwischen dem Maintal und dem Steigerwald als flachwellige Ebene erstreckt.
Das Planungsgebiet befindet sich im Westen des Naturraums ,Steigerwaldvorland”, an-
grenzend an den Naturraum der Maintalhénge (133-B).
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Klimatisch ist der westliche Teil des ,Steigerwaldvorlandes” eines der trockensten und som-
merwdrmsten Gebiete in Bayern. Der mittlere jdhrliche Niederschlag betréigt im Norden des
Naturraums etwa 540 mm, im Osten etwa 730 mm, die Jahresdurchschnittstemperatur ca.
8°C. Das bisher Uberwiegend unbebaute Planungsgebiet Gbernimmt fir die umgebenden
Siedlungsbereiche kleinrdumig Funktionen als Kaltluftentstehungsgebiet. Die vorhandenen
Gehélze dienen punktuell der Frischluftentstehung.

Oberflachengewdsser befinden sich nicht innerhalb des Planungsgebietes. Ca. 100 m west-
lich flief3t der Sickerbach, der ca. 1,2 km westlich in den Main mindet.

Als geologische Schicht steht der Untere Keuper mit seinen sandig-tonig-kalkigen Schichten
an. Als Bodenart ist schwerer Lehm (LT5V 46/44) vorhanden. Die naturliche Ertragsféhigkeit
des Bodens wird als mittel bewertet. Die Funktion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt
ist gering. Als Bodentyp ist Pararendzina, flachgrindig auf kalk- und sandkornreichem Ge-
stein vorhanden.

Die Freiflache innerhalb der Bebauung hat nur untergeordnete Bedeutung als siedlungsna-
her Freiraum, sie dient vielmehr als Ubergang zur freien Landschaft. Die westlich angren-
zenden Weinbergsfliéchen sowie das Sickertal als siedlungsnaher, landschaftlicher
Erholungsraum sind direkt vom Plangebiet zugénglich.

Aufgrund der Lage im Siedlungsraum ist die Griunfléche in die umgebende Bebauung ein-
gebunden.

Um den rechtlichen Anforderungen an den Artenschutz gerecht zu werden, wurde eine Ab-
schichtung des planungsrelevanten Artenspektrums auf der Basis vorhandener Daten fur
das Planungsvorhaben durchgefGhrt (vgl. Anlage 1).

Nachweise von gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten sind in der Artenschutzkartierung
Bayern fur das Plangebiet nicht verzeichnet. Strukturelle Voraussetzungen fir Sommer- oder
Winterquartiere fir Fledermé&use sind im Plangebiet nicht gegeben.

Potenzielle Vorkommen einzelner siedlungsgebundener Vogelarten kénnen dort nicht ge-
nerell ausgeschlossen werden. Brutnachweise liegen jedoch nicht vor und sind unwahr-
scheinlich.

Lebensraumstrukturen fir die Zauneidechse sind innerhalb des Geltungsbereichs zwar
punktuell vorhanden aber aufgrund des hohen Nutzungsdrucks durch Haustiere in der Um-
gebung nicht genutzt.

Mit dem Vorkommen weiterer europarechtilich geschitzter Arten ist nicht zu rechnen.

Erhebliche Stérwirkungen fur (potentielle) Artvorkommen durch die geplante bauliche Nut-
zung sind aufgrund

» des Fehlens von Fledermausquartieren im Planungsgebiet

* des Erhalts der stdlichen Baumreihe sowie die Festsetzung weiterer Baumpflanzungen
im Planungsgebiet

»= des nur punktuell Vorkommens geeigneter Lebensraumstrukturen fir die Zauneidechse

» erheblicher Vorbelastung durch hohe Nutzungsfrequenz in den angrenzenden Sied-
lungsbereichen durch Verkehrsautkommen, Verkehrslérm, FuBBgénger, Haustiere

* des Erhalts vermutlich bevorzugter Lebensréume in der freien Landschaft (strukturreiche
Lebensrdume im Maintal sowie im Sickertal)

nicht zu erwarten.

Erforderliche Gehélzrodungen werden auflerhalb der Brutzeit von Végeln, in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar, bauvorbereitende Maflnahmen, wie die Beseitigung der
Vegetationsdecke oder die Baufeldfreimachung werden nur auf3erhalb der Brutzeit von bo-
denbritenden Vogelarten, d.h. von Anfang September bis Ende Februar, durchgefihrt.

8 arc.grun | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Standardméflig finden nach Stand der Technik im éffentlichen Straflenraum insekten-
freundliche Leuchtmittel in nach unten strahlenden Gehé&usen Verwendung.

Somit kénnen VerstoBe gegen artenschutzrechtliche Verbote des § 44 Abs. 1 i.V. m.
Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Beschleunigten Verfahren als im
Sinne des § 1a BauGB als bereits erfolgt und zuléssig. Sie sind folglich nicht zu kompensie-
ren.

4 Inhalte der Planung und planungsrechtliche Festsetzungen

Durch Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie von Erhaltungs- und
Pflanzgeboten trégt die stédtebauliche Planung dazu bei, die zukiunftigen Nutzungen ver-
tréglich in die Umgebung einzubinden.

4.1 Stadtebauliches Konzept

Unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung, die verfigbare Fléche unter den
Gesichtspunkten

flachensparendes, ressourcenschonendes und verdichtetes individuelles Wohnen

kompakte Bauweise

Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

Hohe Wohn- und Freiraumqualitét

ZusammenfGhren unterschiedlicher Wohnformen (individuelles Wohnen - Geschosswohnungsbau im Um-
feld)

- Soziale Durchmischung, differenzierte Altersstruktur (im Stadtteil)

L kostengUnstiges Bauen

baulich zu entwickeln, wurden im Rahmen eines stddtebaulichen Entwurfs durch das Biro
Konrad und Burger verschiedene ErschlieBungs- und Bebauungskonzepte entwickelt.

Aufbauend auf den Konzepten wurde die ErschlieBung- und Bebauung des Gebiets im Rah-
men des Bebauungsplan-Entwurfs weiter konkretisiert:

Vorgesehen ist eine Bebauung des Planungsgebiets mit ca. 9 Einzel- oder Doppelhdusern.
Die nérdlichen Grundsticke werden von der B6hmerwaldstrafle aus erschlossen. Zur Er-
schlieBung der weiteren Grundsticke wird eine neue Stichstraf3e, die als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt ist, ergénzt. Diese
bindet im Osten an die éstlich des Plangebiets verlaufende Béhmerwaldstra3e an und fohrt
in Ost-Westrichtung in das Gebiet. Ein Wendeplatz markiert den Endpunkt der neuen Er-
schlieBung und dient zugleich als Quartiersplatz.

Mit der Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse, der Festsetzung geneigter
Ddcher und den festgesetzten Wandhéhen kann ein einheitlicher Quartierscharakter gesi-
chert werden, der dennoch grof3e Flexibilitat bietet.

Aufgrund des vorhandenen Gelandegefélles weicht das Eingangsniveau deutlich von dem
Gartenniveau ab. Dieser Héhenversatz kann durch einen Gebd&udesockel, einen Split-Level,
oder einen geschosshohen Versatz ausgeglichen werden.
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Abbildung 2: Schnittfihrung, unmafstéblich
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Abbildung 4: Schnitt A.A, Bebauung mit Split-Level, unmafBstéblich
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4.2

4.3

4.4

Art der baulichen Nutzung

Als zuléssige Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet geméf3 § 4
BauNVO festgesetzt. Dieses dient vorwiegend dem Wohnen. Es entspricht somit dem ge-
planten Charakter des Baugebietes und greift gleichzeitig die Festsetzung des Bebauungs-
plans Nr. 29 ,Klettenberg Sud" auf.

Ausgeschlossen wird im Bebauungsplan die Errichtung von Tankstellen (geméf3 § 4 Abs. 3
Nr. 5 BauNVO), die im allgemeinen Wohngebiet geméf3 § 4 BauNVO ausnahmsweise zu-
léssig wére. Damit wird der Lage des Planungsgebietes in einem Uberwiegend durch Wohn-
nutzung geprdgtem Umfeld im Ortsrandbereich Rechnung getragen. Die Ansiedlung einer
Tankstelle mit dem damit verbundenen Verkehr wirde zu Nutzungskonflikten mit der be-
nachbarten Bebauung fUhren und die beabsichtigte Einbindung in die stadtebaulichen
Strukturen und vorhandenen Nutzungen geféhrden.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfléchenzahl von 0,4 festgesetzt. Die
Festsetzung entsprechend des Héchstwertes des § 17 BauNVO erfolgt, um eine optimale
Nutzbarkeit dieses innerértlichen Grundsticks gewdhrleisten und dadurch gleichzeitig wert-
vollere Freifldchen im Stadtgebiet zu schonen. Ziel ist es, durch eine hohe Ausnutzung der
verfigbaren Grundsticksfléchen auch auf kleinen Grundsticken ausreichend Wohnraum
zu schaffen und damit sowohl einen Beitrag zum ressourcenschonenden als auch zum kos-
tengUnstigen Wohnen zu leisten.

Weiterhin wird das Maf} der baulichen Nutzung Uber die Vorgabe der Zahl der Vollge-
schosse bestimmt. Die Bestimmung der Zahl der Vollgeschosse (als Héchstmaf) erfolgt zur
weiteren Eingrenzung der Bebauungsdichte und sichert eine geordnete stadtebauliche Nut-
zung.

Die Hoheneinstellung der Bebauung wird Gber die Festsetzung der maximal zuléssigen
Wandhéhe sowie der maximal zuldssigen Gesamthéhe bei Gebéduden mit Pultdach, bezo-
gen auf den tiefsten Punkt des naturlichen talseitigen Geléndes geregelt. Die Festsetzung
erfolgt, um ein einheitliches Einfigen der einzelnen Baukérper in das geneigte Grundstiick
zu gewdhrleisten.

In Verbindung mit der Festsetzung der Dachform und Dachneigung wird dadurch eine Ein-
bindung in die umgebende Bebauung und die Orientierung an den Gelandeverhélinissen
sichergestellt.

Durch die getroffenen Festsetzungen ist das Maf3 der baulichen Nutzung im Plangebiet aus-
reichend bestimmt und eine geordnete stédtebauliche Entwicklung gewéhrleistet.

Bauweise und Gberbaubare Grundsticksflachen

Im Bebauungsplan wird geméf3 § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise mit einer zulds-
sigen Baukérperldnge von maximal 50 m festgesetzt.

Diese orientiert sich an der bestehenden Bebauung éstlich des Plangebiets sowie an der
heutigen Nachfragesituation. Die kinftigen Gebdude kénnen als Einzel- oder Doppelhéu-
ser ausgefihrt werden.

Um stddtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden werden gleichzeitig Uberbaubare
Grundstucksfléchen (Baugrenzen) festgesetzt, die in West-Ost-Richtung orientiert, Gber die
geplanten Grundsticke der spéteren Baugrundsticke hinausgehen. Dadurch kann eine
weitgehend hangparallele Bebauung sichergestellt und dennoch eine hohe Flexibilitat bei
der Umsetzung des Baugebiets erhalten werden.

Vorgaben zur Stellung der baulichen Anlagen, werden mit dem Ziel, die értlichen Grund-
stUcksverhélinisse (Zuschnitt, Flachenverfogbarkeit) fur die beabsichtigte Nutzung bestmég-
lich auszuschépfen, nicht getroffen.
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4.5

4.6

Zur Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen werden Regelungen getrof-
fen, die dazu dienen, die Stralenrdume von stérenden, bis an die Grundsticksgrenze her-
anreichenden, untergeordneten Baukérpern freizuhalten.

Uberdachte Stellplétze, Carports und Garagen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben
(BauNVO, BayBO) und unter Bericksichtigung der zulé@ssigen GRZ auch auflerhalb der Bau-
grenze zuléssig, sofern die festgesetzten Absténde zu den Grundstickszufahrten eingehal-
ten werden.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Béhmerwaldstrafle. Die Anbindung
des Planungsgebietes an das gemeindliche Straflennetz wird durch die Festsetzung einer
Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - gewdhrleistet.
Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung weist eine Gesamtbreite von 6 m auf und
mindet in einen Wendeplatz.

Durch eine Teilung der Fldche in eine Fahrbahn und Gehwege/Stellplétze kénnen die durch
die festgesetzte Verkehrsfléche in der Béhmerwaldstrale entfallenden 6ffentlichen Stell-
plétze kompensiert werden.

Im Sinne einer méglichst hohen Flexibilitat bei der Einteilung der spéteren Grundsticke,
wird die genaue Lage der einzelnen Nutzungen innerhalb der Verkehrsfléche besonderer
Zweckbestimmung im Bebauungsplan noch nicht verbindlich vorgegeben. Sie kann im Rah-
men der ErschlieBungsplanung bestimmt werden.

Die Grundstiucke entlang der Nordgrenze des Planungsgebietes werden direkt von der Béh-
merwaldstrafle aus erschlossen.

Das Planungsgebiet ist an die vorhandenen Versorgungsleitungen (Wasser, Gas, Strom,
Telekommunikation) in der BShmerwaldstrafie angeschlossen. Die Netze sind auch fur die
geplante Erweiterung ausreichend dimensioniert.

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Mischsystem. Die entlang der Nord-
grenze des Planungsgebietes verlaufenden Grundsticke werden direkt an den bestehenden
Kanal in der B6hmerwaldstrafie angeschlossen. Die weiteren Grundsticke werden an einen
Kanal im Bereich der festgesetzten Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ange-
schlossen, der in den bestehenden Kanal in der Béhmerwaldstraf3e mindet. Eine Entwés-
serung im Trennsystem ist aufgrund des vorhandenen Mischsystems nicht sinnvoll.

Das Schmutzwasser und das Oberflachenwasser werden in die gemeindliche Mischwasser-
kanalisation eingeleitet. Die Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser dienen
dazu, das unverschmutzte Niederschlagswasser innerhalb des jeweiligen Baugrundsticks
zurUckzuhalten und verzdgert in die gemeindliche Mischwasserkanalisation abzuleiten bzw.
vor Ort zu versickern.

Grinordnerische Festsetzungen

Zur Gestaltung der privaten Freiflachen innerhalb des Baugebietes werden verpflichtende
Vorgaben zur Bepflanzung mit Laubbaum-/Obstbaumhochstémmen und Hecken hinsicht-
lich Artenverwendung und Pflanzqualitéten getroffen; als Anhaltspunkt fur die Pflanzenver-
wendung befindet sich in den textlichen Hinweisen auflerdem eine Artenliste, in der
Empfehlungen fur die verschiedenen Pflanzmafinahmen formuliert sind.

Die Bepflanzung gewdhrleistet eine anspruchsvolle Durchgrinung und Gliederung sowie
randliche Eingrinung des Baugebietes. Die Ma3nahmen tragen aufierdem zur Vermeidung
der Uberwérmung versiegelter oder teilversiegelter Flachen und zur Verbesserung des
Kleinklimas bei.

arc.grun | landschaftsarchitekten.stadtplaner



Stadt Kitzingen
8. Anderung Bebauungsplan Nr. 29 , Klettenberg Sud” Begrindung

4.7

Von besonderer Bedeutung ist hierbei die Gestaltung der Bereiche, die vom &ffentlichen
Raum aus einsehbar sind. Vor allem entlang der B6hmerwaldstrafie und entlang der neuen
ErschlieBungsstrafle, tragen grinordnerische Maflnahmen zu einer Aufwertung der 6ffent-
lichen Rdume sowie zu einer hohen Wohnumfeldqualitét bei.

Die festgesetzte Pflanzung einer versetzt angeordneten klein- oder schmalkronigen Laub-
baumreihe in einer méglichst einheitlichen Baumart im Bereich der neuen ErschlieBungs-
strale sowie die festgesetzte Pflanzung klein- oder schmalkroniger Laubb&ume mit
méglichst regelméfligen Absténden entlang der nérdlichen Béhmerwaldstraf3e leistet einen
Beitrag zu einer hohen Aufenthaltsqualitdt im éffentlichen Straflenraum.

Die Pflanzfléchen sind gértnerisch zu gestalten. Eine Nutzung zu Zwecken der Versickerung
von Oberfléchenwasser ist dabei zuléssig.

Durch die Festsetzung eines Erhaltungsgebotes fir die raumprégende Laubbaumreihe ent-
lang der sUdlichen Grundsticksgrenze des Grundsticks FI.Nr. 6121 wird die bereits gute
Eingrinung des Planungsgebietes langfristig gesichert. Gleichzeitig hat der Bereich Bedeu-
tung als Lebensraum fir verschiedene Tierarten, der durch diese Ma3Bnahme erhalten wird.

Eine zeitnahe Umsetzung der grinordnerischen Mafinahmen mit der Bebauung des Gebiets
sowie der Ersatz ausfallender Béume durch Nachpflanzungen sind vorgeschrieben; die Fest-
setzung von Mindestpflanzqualitédten unterstitzt eine zigige Begrinung.

Die Festsetzung versickerungsféhiger Beldge fur Stellplatze und nicht befahrene Wegeflé-
chen gewdbhrleistet eine Wasserrickhaltung und schafft die Méglichkeit zur Versickerung
von Niederschlagswasser innerhalb des Planungsgebietes.

Durch die vorliegende Anderung wird das zuléssige MaB der baulichen Nutzung und somit
die maximal zuléssige Versiegelung von Flédchen innerhalb des Planungsgebietes nicht we-
sentlich erhéht. Da sich das Nutzungsmaf3 des Anderungsbereiches insgesamt somit nur
geringfigig veréndert und Eingriffe hier bereits vor dieser planerischen Entscheidung zulés-
sig waren, ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich im Rahmen dieser Planung nicht erforder-
lich.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
fur gemeinschaftsrechtlich geschitzte Tierarten werden bauzeitliche Beschrénkungen und
der Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel im é6ffentlichen Straflenraum als textliche Hin-
weise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bauordnungsrechtiliche Vorschriften

Zugunsten einer weitgehenden Flexibilitat werden Vorschriften zur baulichen Gestalt ledig-
lich in Bezug auf Décher, Materialien und Farben, Dachaufbauten, Solaranlagen und Son-
nenkollektoren, Geléndeverénderungen und Einfriedungen getroffen. Diese tragen zu einer
angemessenen Einbindung in das bauliche Umfeld und den angrenzenden Landschafts-
raum sowie zur Schaffung eines harmonischen Gebietscharakters bei.

Als Dachformen fir Hauptgebdude, Garagen und Carports sind im Planungsgebiet Sattel-
décher, versetzte Pultdécher oder Walmdécher mit einer Neigung zwischen 30° und 45°
sowie Pultdécher mit einer Neigung zwischen 15° und 25° zuléssig. Décher sind mit Ziegeln,
Dachsteinen und Metalldeckungen in den Farben rot bis rotbraun und in Grau- und Anth-
razitténen auszufihren. Diese Festsetzung orientiert sich an der bestehenden Bebauung im
Umfeld und entspricht den landschaftstypischen Vorgaben.

Fur untergeordnete Bauteile sind dartber hinaus andere Dachformen und —neigungen zu-
lassig. FUr Dacher von Garagen und Carports ist zusétzlich eine AusfUhrung mit Flachdach
zuléssig. Auf Flachdéchern von Garagen und Carports ist eine extensive Begrinung zulés-
sig. Diese ergénzenden Festsetzungen dienen der Schaffung einer erweiterten Gestaltungs-
freiheit for untergeordnete Bauteile, Garagen und Carports, da diese die stédtebauliche
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Struktur nicht wesentlich bestimmen. Die Festsetzungen erméglichen eine kostenginstige
Bauweise und leisten im Falle der begrunten Flachdécher einen Beitrag zu einem nachhal-
tigen Umgang mit dem anfallenden Regenwasser sowie zur Verbesserung des Kleinklimas.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung dienen ebenfalls der Einbindung in die umge-
bende Bebauung. Sie gewdhrleisten eine weitgehend dezente Gestaltung der Gebaude,
ohne zu enge Bindungen vorzugeben.

Mit den Festsetzungen zu Dachaufbauten werden Umfang und Gréfie von Dachaufbauten
begrenzt. Die Festsetzungen orientieren sich an der bestehenden Bebauung und dienen der
Gewdhrleistung einer ruhigen Dachlandschaft.

Die wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Sonnenenergie: Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen in oder auf dem Dach von Gebéuden) ist durch die getroffenen Fest-
setzungen im Plangebiet zuldssig. Die bauordnungsrechtliche Vorschrift zu Solaranlagen
und Sonnenkollektoren dient der geordneten Nutzung regenerativer Energien und der Ver-
meidung eines weiteren Eingriffes in den Boden.

Aufgrund der Neigung des naturlichen Gelédndes innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans sind zur Umsetzung des geplanten Vorhabens Verdnderungen des bestehen-
den Gelandes erforderlich. Durch die Regelung des maximalen Auf- und Abtrages wird
diese auf ein landschaftsvertrdagliches Ma3 begrenzt.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Sicherung eines harmonischen Ubergangs
zwischen den Verkehrsflachen und den privaten Grundsticken sowie der Héhenbegrenzung
auf ein ortstypisches, vertragliches Maf3.

ErschlieBungskosten

Offentliche MaBnahmen zur ErschlieBung des Plangebiets sind erforderlich. Die Planung
dient der Bereitstellung von Grundsticken fur Einzel- und Doppelhé&user, anstelle der bisher
zuld@ssigen Mehrfamilienhduser. Aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstruktur ist eine Er-
génzung der bestehenden ErschlieBung in Form einer Stichstraf’e mit Wendeplatz erforder-
lich. Die Anbindung der Stichstrafie an das éffentliche Verkehrsnetz erfolgt im Bereich der
6stlichen Grenze des Grundsticks FI.Nr. 6121. Die StichstraBe mindet im Bereich einer
bestehenden Parkbucht in die Béhmerwaldstrafie ein. Dadurch entfallen in der Béhmer-
waldstraf3e ca. 3 éffentliche Stellplétze. Diese kénnen im Bereich der neuen ErschlieBungs-
strafie kompensiert werden.

Eine wesentliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist durch die Planung nicht zu erwar-
ten, so dass die bestehenden ErschlieBungsanlagen der B6hmerwaldstraf3e, die im Norden
und Osten direkt an das Plangebiet angrenzen, ausreichend dimensioniert sind.

Flachenbilanz

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

Geplante Nutzungen im Geltungsbereich Flache in ha / Anteil in %

Allgemeines Wohngebiet 0,46 87

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung 0,07 13

Gesamtifléche 0,53 100
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7 Hinweise zum Aufstellungsverfahren

Der Verwaltungs- und Bauausschuss der Stadt Kitzingen hat am ... beschlossen, den rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 29 ,Klettenberg Sid” im Vereinfachten Verfahren nach
8 13 a BauGB zu éndern. Der Aufstellungsbeschluss wurde geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB am
... ortsUblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Klettenberg Sud” in der
Fassung vom ... wurden die folgenden Behérden und Tréger éffentlicher Belange geméf3
8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis ... beteiligt:

Der Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Klettenberg Std” in der Fassung
vom ... wurde mit der Begrindung geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis ...
6ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Kitzingen hat mit Beschluss des Verwaltungs- und Bauausschusses vom ... die 8.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Klettenberg Sid” in der Fassung vom ... gemaf3 §
10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
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9 Anhang
9.1 Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (sAP)
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