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Bebauungsplan Nr. 089 "Sudlicher Hammerstielweg";

hier: Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB/ § 4 Abs. 2
BauGB, Billigung des geanderten Entwurfs und Beschluss zur erneuten Auslegung gem. 8
4a Abs. 3 BauGB

Beschlussentwurf:
1. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.

2. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom 16.01.2018
bis 19.02.2018 eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen gem. § 1 Abs. 7
BauGB werden im beigefugten tabellarischen Abwégungsvorschlag behandelt. Die
offentlichen und privaten Belange wurden gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen. Der genannten Abwagungstabelle (Anlage 1) wird zugestimmt.

3. Der geanderte Entwurf des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sudlicher Hammerstielweg*
mit zeichnerischem Teil, textlichen Festsetzungen und der Begriindung, jeweils in
der Fassung vom 08.05.2018, und den fachgutachterlichen Stellungnahmen zum
Artenschutz  (April 2018), den Schallimmissionen (24.06.2016) und der
Baugrunduntersuchung (24.10.2017) wird erneut gebilligt.

4. Der gebilligte Anderungsentwurf wird nach § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB erneut fur die Dauer von einem Monat 6ffentlich ausgelegt. Die betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach § 4a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt und nach 8 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB
von der erneuten 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt. Stellungnahmen dirfen gem.
§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB nur noch zu den geénderten oder erganzten Teilen des
Anderungsentwurfs vorgebracht werden. Hierauf wird in der Bekanntmachung
hingewiesen.
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Sachvortrag:
1. Einfuhrung und Sachstand

Die ausgewahlte Flache wurde im Zuge des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts 2006 -
2008 als wichtige Potenzialflache fiir Wohnen herausgearbeitet und ist bereits im aktuellen
Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen als Wohnbauflache dargestellt. Der Standort stellt
einen der wenigen Erweiterungsstandorte fur die Stadt Kitzingen im Bereich der
Einfamilienhausbebauung dar. Weitere Flachen finden sich nur noch in Hoheim,
Sickershausen sowie Repperndorf und sind damit nicht mehr an die Kernstadt angegliedert.
In der Sitzung des Stadtrats vom 12.04.2016 wurden die grundsétzliche Uberplanung der
Flachen sudlich des Hammerstielwegs und der damit verbundene Grunderwerb
beschlossen.

2. Anlass und Erfordernis der Planung

Die Nachfrage nach Bauplatzen in der Stadt Kitzingen liegt immer noch auf einem hohen
Niveau, insbesondere im Ein- bzw. Zweifamilienhaussegment. Dies zeigt auch die intensive
Entwicklung von unbeplanten Innenbereichsflachen nach § 34 BauGB. Die Stadt kann
derzeit keine eigenen Bauplatze zur Verfigung stellen (Stand: November 2017). Aufgrund
der Marktlage und der Tatsache, dass die Stadt Kitzingen in den letzten Jahren ca. 120 ha
Gewerbe- und Industrieflaichen ausgewiesen hat, ist davon auszugehen, dass auch kinftig
eine Nachfrage nach Grundsticken fiir eine Einfamilienhausbebauung besteht. Die
Bauplatze des zuletzt ausgewiesenen Baugebiets ,Buddental wurden vollstandig veraullert,
ebenso die neun Grundstiicke der BauGmbH an der Béhmerwaldstralie.

Die Stadt Kitzingen hat daher die Erweiterung des Baugebiets sudlich des ,Unteren
Hammerstielwegs" (Bebauungsplan Nr. 87) beschlossen.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung
von neuem Bauland fur Ein- bzw. Zweifamilienhausbebauung in integrierter Lage geschaffen
werden. Durch die Nahe zur Innenstadt und zu Einrichtung der sozialen (Schulen,
Kindergarten),  verkehrlichen  (Bahnhof, OPNV) sowie Versorgungsinfrastruktur
(Lebensmittel- und Getrankemarkt) sollen kurze Wege erhalten werden.

Die Bebauung orientiert sich dabei weitestgehend am umliegenden Bestand mit vorwiegend
Einfamilienhausbebauung und fugt sich damit harmonisch in das Ortsbild ein. Im Zuge der
Planung wird die verfligbare Flache unter der Zielsetzung von einem flachensparenden,
verdichteten und individuellen Wohnen, einer kompakten kostenglinstigen Bauweise, und
einer hohen Wohn- und Freiraumqualitat nachhaltig entwickelt.

4. Verfahrensart

Die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO betragt im Sinne des 8§ 13 b
BauGB in Verbindung mit 8 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB weniger als 10 000 Quadratmeter.
Das Verfahren zur Aufstellung wurde bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet und
der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 wird voraussichtlich bis zum 31. Dezember 2021
gefasst. Daher kann nach 8§ 13 b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren) 8 13 a BauGB entsprechend angewendet werden.

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

Verkurztes Aufstellungsverfahren

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 BauGB angewendet, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB). Der Offentlichkeit wird
gem. 8§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB die Mdglichkeit gegeben, sich innerhalb einer
bestimmten Frist zur Planung zu &ulRern.
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Keine Umweltprifung

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogene Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Da der Schwellenwert fur die gemafl § 13 b BauGB zulassige Grundflache von 10.000 m?2
nicht Uberschritten wird, gelten gemald 8§ 13 a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig; die Ermittlung und
Bereitstellung von Ausgleichsflachen ist daher nicht erforderlich.

Der notwendige Ausgleichsbedarf ergibt sich aus der artenschutzrechtlichen Prifung.
Diesbeziglich wurde nach Ricksprache mit der Hoheren und Unteren Naturschutzbehdrde
ein neues Ausgleichsflachenkonzept entwickelt. Die Flachen im Sickergrund werden nicht
mehr als Ausgleich herangezogen. Auf einer Flache von ca. 0,66 ha wird ein optimaler
Lebensraum fir schiitzenswerte Tierarten angelegt.

Die teils als Biotop geschitzte Hecke soll durch entsprechende Anpflanzung auf der
Ausgleichsflache wieder als Lebensraums fur Gebtschbruter dienen.

Zusatzlich sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur Griinordnung getroffen. Verschiedene
Pflanzgebote sowie 6ffentliche Grinflachen sorgen fur eine Durchgriinung des Wohngebiets.

5. Verfahrensstand

(1) Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89 wurde am 28.03.17 in
offentlicher Sitzung vom Verwaltungs- und Bauausschuss gefasst.

(2) Der erneute Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89 im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b BauGB wurde am 14.12.17 in offentlicher
Sitzung vom Verwaltungs- und Bauausschuss gefasst.

(3) Der Entwurf wurde am 14.12.17 im Rahmen der offentlichen Sitzung des
Verwaltungs- und Bauausschusses gebilligt.

(4) Der gebilligte Entwurf wurde nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.01.18 bis
einschlieBlich 19.02.18 offentlich ausgelegt. Die betroffenen Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.01.2018 nach § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und
von der Offentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB in Verbindung mit § 4a
Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

(5) Die Abwéagung der Stellungnahmen wird im Rahmen der heutigen Sitzung behandelt.
Der geanderte Entwurf soll in heutiger Sitzung erneut gebilligt und die erneute
Offenlage beschlossen werden.

5.1 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Seitens der Trager oOffentlicher Belange gingen insgesamt 24 Stellungnahmen bei der
Stadtverwaltung ein, von denen in 8 Schreiben mitgeteilt wurde, dass keine Einwénde
vorliegen und keine Anregungen vorgebracht werden. In 16 Schreiben wurden Anregungen
oder Hinweise zur Planung vorgebracht. Seitens der Offentlichkeit gingen 2 Stellungnahmen
ein.

Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung von der Offentlichkeit sowie der Behoérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Anregungen
zum Anderungsentwurf ergeben sich aus der beigefiigten tabellarischen Zusammenstellung
(siehe Anlage 1). Die daraus resultierende Anderung des Planentwurfs berihrt die
Grundzuge der Planung, weshalb die Planunterlagen erneut ausgelegt werden mussen.

5.2 Anderungen in der Planung gegentiber der Fassung vom 14.12.17

Im Beteiligungsverfahren hat im Wesentlichen die Stellungnahme der Ho6heren
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Naturschutzbehérde der Regierung von Unterfranken zum Anlass einer Plananderung
gefuhrt, weil die Grundziige der Planung dadurch berthrt werden.

5.2.1 Anderung des Gebietsumgriffs

Die Flursticke mit den FIL.-Nrn. 1649 und 1651 werden aufgrund von natur- und
artenschutzrechtlichen Belangen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
genommen. Ein Verlust an Bauland entsteht dadurch nicht, da die Flache bereits vorher als
private Griunflache festgesetzt war. Wirden die Flachen im Geltungsbereich verbleiben,
misste dem Eigentimer artenspezifische Vermeidungs- und Sicherungsmafinahmen zum
Schutz des Rebhuhnes auferlegt werden um einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
(Schéadigungsverbot) BNatSchG zu vermeiden. Dies wirde einen Eingriff ins Eigentumsrecht
bedeuten und den Eigentimer in der Nutzung des Grundsticks erheblich einschranken.
Durch die Herausnahme der Flurstiicke entfallt dies.

5.2.2 Anderung der Ausgleichsflachen

Es sind gezielte artenschutzrechtliche MalRnahmen =zur FoOrderung von Rebhuhn,
Zauneidechse und Gebuschbruter in unmittelbarem Umfeld des Eingriffsortes vorzusehen,
um VerstoBe gegen artenschutzrechtliche Verbote zu vermeiden und um von einer
Beantragung einer artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung bei der Regierung von
Unterfranken absehen zu kdnnen.

Anstatt der ehemals angedachten Flachen im Sickergrund mit den FIL.-Nrn. 1083 und 1084,
wurde nach Rilcksprache mit der Hoheren und Unteren Naturschutzbehdrde ein neues
Ausgleichsflachenkonzept, angrenzend an das Baugebiet auf Teilflachen der FI.-Nrn. 1910,
1918, 1919 und 1921, entwickelt. Zum einen wird ein Zauneidechsenhabitat innerhalb des
Geltungsbereichs auf der siid-westlichen offentlichen Grunflache geschaffen (= Al; 0,27 ha).
Das Heckenbiotop sowie ein Lebensraum fir Reptilien, Vogel und Insekten werden westlich
angrenzend an das Gebiet ausgeglichen (= A2; 0,39 ha). Beide MalRnahmen sind in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde spatestens im Winterhalbjahr vor
Baubeginn (bis Ende Februar) funktionsfahig herzustellen.

Nach anzurechnenden Flachen fur artenschutzrechtliche Erfordernisse im bisherigen
Geltungsbereich, ist eine zusatzliche Flache von ca. 0,3 ha ausreichend. Der Flachenbedarf
liegt insgesamt bei nunmehr ca. 0,66 ha. In den textlichen Festsetzungen ist ein artgerechtes
Pflegekonzept fur die Ausgleichsflachen erlautert.

5.2.3 Anderung des Abwassersystems

Durch den Einwand des Wasserwirtschaftsamtes wird die Abwasserbeseitigung geandert.
Grundsatzlich soll nach § 55 (2) WHG die abwassermafige ErschlieRung im Trennsystem
anstatt im Mischsystem vorgenommen werden.

Der sudliche Teil des Erweiterungsbereichs wird im Trennsystem entwéssert. Das
Oberflachenwasser wird Uber die Johann-Adam-Kleinschroth-Stralle dem Main zugefihrt.
Die nordlichen Bauplatze im Privateigentum konnen wegen der vorhandenen
Hoéhenverhaltnisse nicht in Richtung Johann-Adam-Kleinschroth-StraRe entwassert werden;
die Entwésserung erfolgt deshalb im Mischsystem Uber das vorhandene Baugebiet Unterer
Hammerstielweg.

Der Gebietsumgriff sowie die entsprechenden textlichen Festsetzungen wurden wie o.g. in
den Planunterlagen geandert.

6. Empfehlung der Verwaltung und weiteres Vorgehen

Die Verwaltung empfiehlt dem Stadtrat die Zustimmung zum Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 89, entsprechend den Abwégungsvorschldgen aus der beigefligten Abwégungstabelle
(Anlage 1).
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Nach Billigung des vorliegenden Entwurfs werden die Planunterlagen zur Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB o6ffentlich fiir die Dauer
eines Monats ausgelegt. Parallel werden die Fachbehérden und Trager 6ffentlicher Belange
zum Verfahren angehort. Gemall &8 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wird bestimmt, dass
Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden.

Nach Beendigung der Anhérung erfolgt die Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen,
Anregungen und Hinweise im Verwaltungs- und Bauausschuss. Soweit sich daraus kein
erneutes Auslegungserfordernis ergibt, kann der Bebauungsplan im Verwaltungs- und
Bauausschuss voraussichtlich vor der Sommerpause 2018 als Satzung beschlossen werden.
Die ErschlieBung des Gebiets wird in Kooperation mit der LKW durchgefihrt. Baubeginn der
StralRen kann frihestens im Frihjahr 2019 erfolgen. Die Ausgleichsflachen sind spatestens
im Winterhalbjahr vor Baubeginn (bis Ende Februar 2019) funktionsfahig herzustellen.
Abgeschlossen werden die Bauarbeiten nach einer ca. 6 — 7-monatigen Bauphase sein
(August/ September 2019).

Die Kindigung der betroffenen Pachtvertrage ist bis zum 30.06.2018 vorzunehmen, damit
die Flurstiicke ab dem 01.01.2019 genutzt werden kénnen.

Entsprechende Haushaltsmittel fiir Planung und Realisierung sind im Haushalt 2018/19
bericksichtigt.

Hinweis: Unveranderte Unterlagen, wie beispielsweise Gutachten, liegen bereits vor und
werden nicht mehr in Schriftform ausgeteilt.

Anlagen:

1) BP089_Abwagungstabelle_180508

2) BP089 Planzeichnung 180508

3) BP089_Textliche_Festsetzungen180508
4) BP089_Begrundung_180508
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