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Einbeziehungssatzung ,Sidlich der Flugplatzstral’e“ gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Allgemeines
Anlass, Ziel und Erfordernis der Einbeziehungssatzung

Die Stadt Kitzingen beabsichtigt, im Bereich ,Sudlich der Flugplatzstral’e® im Kitzinger
Stadtteil Etwashausen eine sogenannte Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB zu erlassen. Diese Einbeziehungssatzung umfasst die beiden Grundstiicke mit
den Flursticksnummern 6503/2 und 6503/3. Durch diese Satzung soll die Mdglichkeit
geschaffen werden, in direktem Anschluss an die bereits bestehende Bebauung eine
Flache fur bis zu zwei weitere Wohngebaude auszuweisen. Es liegen bereits konkrete
Bauvoranfragen seitens der Grundstiickseigentimer bzw. von Bauwerbern aus dem
Ortsteil vor.

Fur den bebauten Bereich sudlich der Flugplatzstra3e existiert bislang kein Bebau-
ungsplan. Er ist somit als unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB einzustufen.
Derzeit befinden sich die letzten Gebaude, die den bebauten Zusammenhang abbilden
und noch diesem Innenbereich angehoéren, auf den Flurstiicken Nr. 6503 bzw. 6504/8.
Sudlich und 6stlich davon beginnt der Aul3enbereich gem. § 35 BauGB.

Bei der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kitzingen im Jahr
2008 wurde der Bereich der beiden hier Gberplanten Grundstlicke nicht angepasst. Sie
sind nicht wie die Flachen noérdlich und in westlicher Richtung als gemischte Bauflache
dargestellt, sondern als landwirtschaftliche Flache und damit einer Wohnbebauung
nicht zuganglich.

Bei einer solchen ,Einbeziehung“ muss es sich dabei um solche Flachen handeln, die
nach § 35 BauGB zu beurteilen sind. Die einbezogenen Flachen missen auf3erdem
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs gepragt sein. Aus dem an-
grenzenden Innenbereich kénnen die Zulassungskriterien flr die einzubeziehenden
AuBenbereichsflachen entnommen werden. Die Einbeziehungssatzung verleint den
bezeichneten Flachen die Qualitat als Innenbereichsgrundstiicke im Sinne des § 34
BauGB.

1) Die Einbeziehung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein.

Der angrenzende Bereich zu den einbezogenen Flachen ist deutlich durch Wohnnut-
zung gepragt. Mit der Einbeziehung dieser AufRenbereichsflachen mittels Einbezie-
hungssatzung in den Innenbereich sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fir Vor-
haben zu Gunsten von Wohnzwecken geschaffen werden. Mit der Satzung werden auf
einer Flache von ca. 2.240 m? zwei neue Bauplatze fir maximal 2 Eigenheime ge-
schaffen. Die Grundstiicksaufteilung ist bereits durch die jeweiligen Eigentiimer erfolgt.
Die zwei geplanten Einfamilienhduser sollen stralRenbegleitend errichtet werden und
nehmen damit die Bauflucht der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung auf.
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Mit der Bebauung der o0.g. Flurstiicke in Form von Einfamilienhdusern wird der stdliche
bzw. stdostliche Siedlungsrand in Etwashausen stadtebaulich vertraglich abgerundet.
Dem Wunsch nach dem Wohnen in einer landlichen Umgebung zur Néhe des Orts-
kerns wird so Rechnung getragen. Die Nahe zur freien Natur und zu Naherholungsfla-
chen stellen wichtige Standortkriterien dar.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die Flugplatzstrale und davon nach Sidos-
ten bzw. Studen abzweigend Uber einen ,Nebenarm®, der als Flurbereinigungsweg und
Uberdrtlicher Radweg ausgebaut ist (ehem. Alte Flugplatzstra3e). Die sonstige Er-
schlieBung (Strom, Trinkwasser etc.) ist bereits nérdlich in der Flugplatzstraf3e vorhan-
den. Von dort wird auf eigene Kosten und Rechnung der Bauherren jeweils ein Privat-
anschluss uber die nordlich der beiden Bauplatze liegenden Grundstiicke in das Plan-
gebiet hergestellt.

2) Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, darf nicht begriindet sein.

Stadtebauliche Satzungen nach § 34 BauGB sind gemalR Anlage 1, Nr. 18.4.2 des
UVPG (bei einer GréRe bis 0,5 ha) von der Pflicht einer férmlichen Umweltpriifung
ausgenommen. Da der Geltungsbereich eine GréRe von 2.240 m2 hat, ist eine Um-
weltprtfung nicht erforderlich. Als Kompensation fiir den Eingriff wurden grtinordneri-
sche 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 Europaische okologische Netz ,Natura 2000” umfasst die Gebiete der natirlichen
Lebensraumtypen des Anhangs | (FFH-Arten), die Habitate der Arten des Anhangs Il
(FFH-Gebiete) der 92/43/EWG Richtlinie (FFH-Richtlinie) sowie der Vogelschutzgebie-
te (SPA) nach Vogelschutz-Richtlinie (79/409/EWG).

Die genannten Grundstticke einschlielich ihres ndheren Umfelds tangieren keine nach
EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete), so
dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen.

Biotopflachen oder schiitzenswerte Bereiche im Sinne des geltenden Natur- und Ar-
tenschutzrechts sind auf den genannten Grundstiicken nicht vorhanden. Die beiden
Grundstuicke im Plangebiet sind ausschlie3lich ackerbaulich bzw. fiir den Erwerbsgar-
tenbau genutzt. Am Ostrand beider Grundstiicke befindet sich ein schmaler Grinstrei-
fen, der als ,Straflenbegleitgriin® entlang des Flurwegs dient.

Lage und Grol3e des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am siddstlichen Ortsrand des Kitzinger Ortsteils Etwas-
hausen, dort wiederum sidlich der Flugplatzstral3e — siehe Ausschnitt auf dem Lage-
plan in Anlage 1. Es umfasst die beiden Flurstiicke Nrn. 6503/2 und 6503/3. Die Grolie

des Geltungsbereichs der Satzung betragt ca. 2.240 m2.
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Topografisch ist das Gelande eben und befindet auf einer Héhe von 189 m U.NN. Ge-
wasser befinden sich nicht in der Nahe. Wie im Lageplan ersichtlich, liegen beide
Grundstiicke auch deutlich auRerhalb des Uberschwemmungsbereichs des Mains
(HQ-100-Grenze).

Bestehende Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke Nrn. 6503/2 und 6503/3 befinden sich in Privateigentum. Erwerbsab-
sichten der Stadt Kitzingen oder ein Interesse der Allgemeinheit am Erwerb bestehen
nicht.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen (Stand: 12/2015, 41. Anderung)
sind die Flurstiicke im Geltungsbereichs der Satzung als ,landwirtschaftliche Flache*
dargestellt.

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

Verfahrensart

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. §
13 BauGB. Auf die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Fachbehdrden und
Trager oOffentlicher Belange wird verzichtet.

Ebenso erfolgt keine Umweltpriifung und von einem Umweltbericht bzw. von der An-
gabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wird abgesehen.

Inhalt der Planung

Fur die beiden Flurstiicke Nrn. 6503/2 und 6503/3 werden folgende planungsrechtli-

chen Festsetzungen getroffen:

e Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich fur die Grundstiicke nach § 34 Abs. 2
BauGB. Naheres zum Thema ,Immissionen” siehe unter Ziff. VIl und VIII dieser
Begriindung.

e Zur Begrenzung der baulichen HOhe der Hauptgeb&ude wird die Traufhthe auf
maximal 3,80 m uber ErdgeschossfuRbodenhdhe festgelegt. Gleichzeitig sind bis
zu 2 Vollgeschosse zuldssig. D.h. das zweite Obergeschoss (im Dach) darf somit
ebenfalls ein Vollgeschoss sein.

o Es sind entsprechend der bestehenden Bebauung in der Umgebung lediglich Ein-
zelhauser in offener Bauweise zulassig.

Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.

AulRerdem werden folgende 6rtlichen Baugestaltungsvorschriften erlassen:
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e Die Hauptgebaude sind mit einem Satteldach oder Walmdach in Anlehnung an die
westlich vorhandene Bebauung auszubilden. Die Dachneigung kann zwischen 25
bis 45° frei gewahlt werden. Es ist auch ein einhtiftiges Pultdach mit einer Dachnei-
gung von 7 bis max. 20° zulassig.

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

Nebengebaude sowie Garagen und Carports dirfen bei flachen bzw. flach geneig-
ten Dachern (0-10°) nur begrint ausgefuhrt werden. Dies entféllt bei einer gleich-
zeitigen vollstandigen Nutzung als Terrasse. Uber 7° Dachneigung sind Dachform
und Dacheindeckungsfarbe des Hauptgebdudes aufzugreifen, wobei von dessen
Dachneigung abgewichen werden darf (z.B. flacher, mindestens jedoch 7°).

o Die Gestaltung der befestigten Flachen muss mit wasserdurchléssigen Belagen er-
folgen, um die Versiegelung auf das notwendige Mal3 zu beschranken.

e Gelandeveranderungen in Form von Aufschittungen oder Abgrabungen sind nicht
zulassig.

e Einfriedungen und Werbeanlagen werden beschrankt, um den Gebietscharakter
optisch und stadtebaulich zu gestalten. Insbesondere die Hoéhe und Art von Einfrie-
dungen wird daher limitiert.

o Je Gebaude ist dariiber hinaus aus ortsgestalterischen Grinden nur 1 Antennen-
Anlage zuldssig. Insbesondere bei Satelliten-Empfangsanlagen ist die Verwendung
von Mehrteilnehmer-Anlagen zu bevorzugen.

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, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen werden.

Eingriffs-/Ausgleichsbewertung

Die zum Geltungsbereich der Satzung zahlenden Grundstiicke Flst. Nrn. 6503/2 und
6503/3 grenzen unmittelbar an bereits bebaute Bereiche im Norden an. Diese vorhan-
dene Bebauung besteht ausschliel3lich aus Wohnnutzung mit den tblichen Griin- und
Freiflachen. Die beiden Grundstiicke im Planbereich sind dagegen als landwirtschaft-
lich genutzte Flache (intensiv genutztes Ackerland fiir Gemiseanbau) ohne Baum- und
Strauchvegetation zu charakterisieren. Auf Grund dieser Nutzung und ihrer Lage am
Ortsrand hat die Flache nur eine geringe Bedeutung fur Natur und Landschatft.

Die genannten Grundstticke einschlie3lich ihres ndheren Umfelds tangieren keine nach
EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete), so
dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB

5



Einbeziehungssatzung ,Sidlich der Flugplatzstral’e“ gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

genannten Schutzglter bestehen.

Biotopflachen oder schiitzenswerte Bereiche im Sinne des geltenden Natur- und Ar-
tenschutzrechts sind auf den genannten Grundstiicken nicht vorhanden.

Fur die im Geltungsbereich der Satzung gelegenen Grundstiicksbereiche wird der er-
forderliche Kompensationsaufwand gemal dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (ergénzte Fassung 2003)
ermittelt. Dies erfolgt anhand der ,Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise des
Leitfadens zur Eigriffregelung in der Bauleitplanung®.

Danach sind die betroffenen Grundstiicksbereiche gem. Kategorie | wie folgt einzustu-

fen:

e intensiv genutztes Ackerland ohne Baum- und Strauchvegetation im Umfeld der
bestehenden Wohnbebauung

e Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

o Flache mit niedrigem bis mittleren Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B) auf-
grund geplanter GRZ < 0,35
- Kompensationsfaktor: 0,2

Der erforderliche Ausgleich ist geméal3 § 1a Abs. 3 S. 2 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a S. 1
BauGB durch griingestalterische AusgleichsmalRnahmen auf den jeweiligen Grundsti-
cken im Geltungsbereich der Satzung durchzuftihren.

Dem Ausgleich dienen im Einzelnen folgende Malinahmen:

e Okologisch wirksame Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen der im Geltungsbe-
reich der Satzung gelegenen Grundstticksbereiche durch Anlage von Rasenflachen
und punktuelle PflanzmaBnahmen, darunter insbesondere die Pflanzung von ein-
heimischen und standorttypischen Einzelbdumen (Laub- oder Obstbaume) und
Strauchgeholzen. Je 300 gm Grundstticksflache ist mind. ein hochstammiger Baum
(Laub- oder Obstbaum) auf den im Geltungsbereich der Satzung gelegenen
Grundstucksbereichen zu pflanzen. Mind. 5% der im Geltungsbereich der Satzung
gelegenen Grundstiicksflache sind mit Strauchgehdlzen zu bepflanzen.

o Anpflanzung standortheimischer Geblische und Einzelbaume entlang der Grund-
stiicksgrenzen, soweit dies zur Deckung des ermittelten Kompensationsbedarfs er-
forderlich ist.

e Eingrinung des im Geltungsbereich der Satzung gelegenen Bereichs des Grund-
stuicks Flst. Nr. 6503/3 vor allem nach Stden zur freien Landschaft hin durch die
Anpflanzung standortheimischer Gebische und Einzelbaume.

Beziglich der PflanzmalRnahmen kdnnen fur hochstdmmige Laub- oder Obstbdume
jeweils 25 gm und fir Solitarstraucher jeweils 5 gm Grundflache angesetzt werden.
Beschnittene Laubhecken sind gemalf ihrer tatsachlichen Grundflache anzurechnen.

Es ist Aufgabe des Bauherrn, die erforderlichen AusgleichsmalBRhahmen auf seinem
Grundstuck auf eigene Kosten zu verwirklichen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
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V.

VI.

Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung der kinftig entstehenden Gebaude im Geltungsbereich erfolgt Uber
die FlugplatzstraRe bzw. deren Nebenarm und den daran anschlieBenden ausgebau-
ten Flurweg (ehem. Alte Flugplatzstra3e), an dem die Grundstiicke unmittelbar anlie-
gen. Diese Anbindungen sind fir die Lage, die Erreichbarkeit und den insgesamt ge-
ringeren Anforderungen an die verkehrliche Erschlieung hier genigend. Weiterge-
hende offentliche VerkehrserschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich, die verkehrli-
che ErschlieBung ist damit gesichert.

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

Die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung erfolgt Uber
noch herzustellende Anschliisse an die bestehenden Anlagen und Leitungen in der
Flugplatzstral3e.

Beide Flurstiicke sind derzeit noch nicht an den stadtischen Abwasserkanal ange-
schlossen. Hierzu haben sich die Bauherren bereits erklart, auf eigene Kosten und
Rechnung einen Privatkanal (Hausanschluss) Uber das benachbarte Grundsttick 6503
bzw. 6503/4 herzustellen.

Die Trinkwasserversorgung sowie die Sicherstellung des Ldschwassers erfolgt eben-
falls durch die Bauherren tber Anschliisse an die vorhandene Wasserleitung der Licht,
Kraft- und Wasserwerke Kitzingen in der Flugplatzstral3e.

Bezlglich Telekommunikationsleitungen wird darauf hingewiesen, dass sich am Rande
des Geltungsbereichs Telekommunikationslinien der Deutsche Telekom befinden. Auf
die vorhandenen, dem offentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden Telekom-
munikationslinien, ist bei weiteren Planungen grundsatzlich Rucksicht zu nehmen.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien je-
derzeit moglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten
Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikati-
onslinien der Deutschen 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, diesbeziigliche Auskinfte auch unter der Mail-
Adresse: Planauskunft.Sued@telekom.de bzw. Uber Fax: 0931/5802-13737 zu erhal-
ten.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.


https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/html/index.html
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VII.

VIII.

Immissionen durch landwirtschaftliche Nutzungen

Das Plangebiet ist derzeit an der westlichen, sidlichen und 6stlichen Seite von land-
wirtschaftlicher Nutzung (Gemiseanbau) umgeben. Mit gelegentlichen Beeintrachti-
gungen durch Staub bei Trockenheit von den angrenzenden Landwirtschaftsflachen
muss gerechnet werden. Ebenso kommen dort zeitweise Beregnungseinrichtungen zur
Feldbewésserung zum Einsatz.

Immissionen durch Verkehrslarm

In einer mittleren Entfernung von ca. 90 bis 120 m zum Ostrand der beiden Grundstu-
cke verlauft zum einen die Staatsstrae 2271. Ostlich davon befinden sich z.T. gréRere
Gewerbebetriebe. Somit wirken zuklnftig auch die Schallimmissionen infolge des Ge-
werbegebiets FlugplatzstraBe sowie Verkehrslarmimmissionen infolge der Flugplatz-
straRe und der St 2271 ein. Weitere relevante Immissionsbeeintrachtigungen des
Plangebiets finden nicht statt.

Diese Schallimmissionen werden fachgutachterlich untersucht (s. Anlage: W. Tasch,
Gutachten vom 12.09.2016, Wirzburg) und hier zusammenfassend dargestellt.

Die anzustrebenden Orientierungswerte der Schallimmissionen aus gewerblichen An-
lagen und Verkehrslarmimmissionen fur das neugeplante Gebiet nach ,Beiblatt 1 zu
DIN 18005 betragen:

Orientierungswerte ORWryg ORW Nacht
Anlagenlarm (ORW) / dB(A) / dB(A) Gewerbe /
BBI 1 zu DIN 18005 Verkehr
WA-Gebiet 55 40/ 45
MI-Gebiet 60 45 /50

Diese Orientierungswerte gelten fir die Summe aller einwirkenden Verkehrs- und Ge-
werbelarmimmissionen.

Im gesamten Geltungsbereich Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB
werden im Ergebnis die WA-Richtwerte der TA-Larm und somit auch die WA-
Orientierungswerte der DIN 18005 (55 dB(A) / 40 dB(A)) eingehalten. Auf den der St
2271 zugewandten Fassaden werden die MI-Orientierungswerte der DIN 18005 (60
dB(A) / 50 dB(A)) eingehalten. Auf den der St 2271 abgewandten Fassaden liegt die
Schallimmissionsbelastung infolge der Eigenabschirmung der Geb&ude unter den WA-
Orientierungswerten der DIN 18005 55 dB(A) / 45 dB(A).

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung gem. 834 Abs. 4 Nr. 2 BauGB sind so-
mit im Sinne der Bauleitplanung gesunde Wohnverhéltnisse im Freien vorhanden.

Da wahrend der Nacht bei getffneten Fenstern in den der St 2271 zugewandten Fas-
saden keine gesunden Wohnverhéltnisse im Inneren der Gebaude zu erwarten sind,
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muissen die Wohngebaude einen entsprechenden baulichen Schallschutz gegen Au-
Benlarm erhalten.

Im Inneren von Gebauden sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf Grundlage
offentlich, rechtlicher Vorschriften zum Schutz gegen Aul3enlarm sichergestellt, wenn
die Anforderungen der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau 11/89 eingehalten werden.
Dies ist im Baugenehmigungsverfahren entsprechend gegentber der Genehmigungs-
behérde nachzuweisen.



