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Zeichnerische Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

WR Reines Wohngebiet

Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauBG, §§ 16-21 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GFZ)

[+D Geschosszahl (Vollgeschosse + Dachgeschoss)

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

o offene Bauweise

A Einzelhauser zulassig

— Firstrichtung
einzuhaltender Mindestabstand zwischen

Bebauung und Grundstucksgrenze

offentliche und private Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Grunflache

Zeichnerische Hinweise

— o vorhandene Grundstucksgrenze
4405 Grundstucks - FI.Nr.

—+ — vorhandene Hauptwasserleitung
e . vorhandener Abwasserkanal

vorhandene Bebauung

vorhandene Nebenanlagen/ Garagen

Fullschema der Nutzungsschablone

WR 1+D Art der Nutzung| Geschosszahl

04 GRZ GFZ
/| o

Bauweise Bauweise

Textliche Festsetzungen

Im Planungsgebiet gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 G des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Das Planungsgebiet wird als ,Reines Wohngebiet* (WR) gemal § 3 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind hier Wohngebaude
gemal § 3 Abs. 2 und 4 BauNVO. Ausnahmsweise kdnnen im Planungsgebiet auch Nutzungen gemaf § 3 Abs. 3 Nrn. 1 und 2
BauNVO zugelassen werden.

2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

Im Planungsgebiet ist eine Bebauung mit maximal einem Vollgeschoss (I) und Dachgeschoss (D) zulassig. Der Ausbau des
Dachgeschosses zu einem Vollgeschoss ist unzulassig. Die Zahl der Wohnungen pro Gebaude wird auf maximal zwei begrenzt.
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Planungsgebiet betragt 0,40; die maximal zuldssige Geschossflachenzahl
(GFZ) betragt 0,60. Eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen kann gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50%
zugelassen werden.

3. Bauweise / Uiberbaubare Grundstiicksflachen / Stellung baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Im Planungsgebiet wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zulassig.
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen fur Hauptgebaude sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.
Bezulglich der Stellung der baulichen Anlagen ist im zeichnerischen Teil eine Hauptffirstrichtung festgesetzt.

4. Nebenanlagen / Garagen und Stellplaitze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO auch aul3erhalb der Giberbaubaren
Grundstuicksflache zulassig, solange die Anforderungen nach Art. 6 Abs. 9 BayBO erfilllt sind.

Garagen, Carports und Stellplatze gemaR § 12 Abs. 1 BauNVO sind im Planungsgebiet allgemein zulassig. Sie kdbnnen auch
aullerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden.

5. Griinordnung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im Planungsgebiet vorhandene Vegetationsstrukturen in Form von Baumen und Strauchern sollen erhalten werden. Sofern
einzelne Vegetationsstrukturen aufgrund zukunftiger MalRnahmen der wohnlichen Nachverdichtung innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen nicht erhalten werden kénnen, sind die entfallenden Vegetationsstrukturen gleichwertig innerhalb der jeweiligen
Grundstlicke zu ersetzen.

Die nicht iberbauten Flachen der wohnlich genutzten Grundstilicke sind zu begriinen.

6. Gestalterische Festsetzungen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

6.1 Dachgestaltung

Zulassig sind bei den Wohngebduden Sattel- und Walmdéacher mit einer Dachneigung zwischen 25° bis max. 50° sowie
Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 15° bis max. 30°. Dachgauben und Zwerchhauser sind ab einer Dachneigung von
Uber 30° zulassig.

Die Dacher der Wohngebaude sind in dunkel getdnten, nicht glanzenden Materialien einzudecken. Ausgenommen hiervon sind
Solar- oder Photovoltaikanlagen.

Die Dacher von Garagen und Carports sind, mit Ausnahme der Dachneigung, entsprechend dem Hauptgebaude zu gestalten.
Alternativ kénnen die Dacher von Garagen und Carports mit Flachdachern ausgestaltet werden, die extensiv zu begriinen sind.

6.2 Solar- und Photovoltaikanlagen

Solar- und Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich zulassig. Bei geneigten Dachern sind diese zu integrieren oder direkt mit
gleicher Neigung aufzusetzen. Ein Mindestabstand zur AuRenwand entsprechend der Héhe der Solar- bzw. Photovoltaikanlage
(inkl. Konstruktionshdhe) ist einzuhalten.

6.3 Fassadengestaltung
Als Fassadenfarben sind nur helle und gedeckte Farben zulassig; grelle Farben sind nicht zuldssig. Garagen sind hinsichtlich der
Farbgebung dem Hauptgebaude anzupassen.

6.4 Aufschiittungen und Abgrabungen
Aufschittungen und Abgrabungen sind auf eine maximale Héhe von 1,00 m tber natirlicher Gelandehéhe zu begrenzen.

6.5 Einfriedungen
Einfriedungen sind an der ErschlieBungsstralie bis zu einer Héhe von max. 1,20 m tGber OK Burgersteig in Form von
Maschendraht- oder Holzzaunen in Verbindung mit einer Hecke zulassig.

7. Artenschutz
7.1 MaBnahmen zur schonenden Bauausfiihrung, zur Vermeidung und Minimierung

7.1.1 Kontrolle der konkreten Baufenster auf Habitatstrukturen

Wenn im Rahmen der Planung der Bebauung der konkrete Baubereich feststeht, sollte vor Baubeginn eine Kontrolle durch eine
Fachperson erfolgen, um zu Uberprifen, ob tierdkologisch wertvolle Habitate betroffen sind: Kontrolle der betroffenen Baume auf
potenzielle Quartiere von Fledermausen und dauerhaften Niststatten von Voégeln sowie Prifung eines moglichen Vorkommens
der Zauneidechse.

7.1.2 Schonende Durchfiihrung der BaumaRnahmen

- Festlegung der konkreten Bauplatze unter gro3tmaoglicher Schonung wertvoller Gehdlzbestande, insbesondere der alten
Einzelbaume.

- Schutz der zu erhaltenden Gehdlze wahrend der Bauarbeiten vor Verletzungen von Stamm, Krone oder Wurzelbereich gemaf
DIN 18 920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRRnahmen).

- Baustelleneinrichtung, Einrichtung von Lagerflachen auf 6kologisch gering wertigen Flachen (Rasen, befestigte Bereiche etc.).

7.1.3 Bauzeitenregelung zur Vermeidung von Verletzung und Tétung von Flederméausen und Végeln

- Fallen der Geholze nur von Anfang Oktober bis einschlieBlich Ende Februar und damit auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit
von Vogeln, jedoch moéglichst zeitnah zum Baubeginn.

- Gehdlze mit Habitatstrukturen, die als Fledermausquartier dienen kénnen, sind kontrolliert zwischen 15. September und 15.
Oktober zu fallen. Quartierbaume sind vorsichtig abzulegen und missen etwa zwei Tage vor Ort belassen werden, so dass
eventuell vorhandene Fledermaus-Individuen ihr Quartier noch verlassen kénnen.

- Bei Fallung von potenziellen Quartierbdumen zu einem anderen Zeitpunkt (zwischen 15. Oktober und 28. Februar) ist die
Belegung durch Fledermause vor der Fallung mittels fachgutachterlicher Kontrolle auszuschlie3en.

- Abriss von Gartenhausern / Schuppen nur im Winter oder nach erfolgter Kontrolle auf Gebaudebriter, Fledermause etc.

7.1.4 Bauzeitenregelung zur Vermeidung von Verletzung und Tétung von Zauneidechsen

- So weit wie moglich Erhalt und Schonung von potenziellen Zauneidechsenlebensraumen im Rahmen der Planungen der
Gebaude.

- Uberpriifung eines Vorkommens der Zauneidechse im Friihjahr 2018 auf dem zuganglichen Grundstiick Nr. 4405. Bei
viermaliger Begehung bei geeigneten Witterungsbedingungen ohne Nachweis von Zauneidechsen kann ein Vorkommen
ausgeschlossen werden, so dass weitere MaRnahmen fir dieses Grundstuick entfallen (optionale MaRnahmen zur Klarung der
Betroffenheit der Zauneidechse auf diesem Grundstuck).

- Kann ein mégliches Vorkommen von Zauneidechsen auf dem jeweiligen Grundstiick innerhalb des Baufensters nicht
fachgutachterlich ausgeschlossen werden, sind VorsorgemafRnahmen zur Vermeidung von verletzen oder Téten von Individuen
getroffen werden. Zudem wird die Umsetzung von Kompensations-MafRnahmen (siehe Punkt 7.2) erforderlich.

- Abzaunen des Eingriffsbereichs und fachgerechtes Abfangen/ Umsiedeln der Zauneidechsen auf die Ausgleichsflache.

- Beseitigung bodennaher Vegetationsschichten und Abschieben von Oberboden nur innerhalb der Mobilitatszeiten von Reptilien
in der Zeit von April bis Oktober bei warmer Witterung.

7.1.5 Sonstige MaBnahmen

- Umhéangen der an zu beseitigenden Strukturen vorhandenen Nistkasten in geeignete, vergleichbare Strukturen im Oktober.

- Bei nicht vermeidbarer Rodung von Baumen mit Habitatstrukturen sind Ersatzpflanzungen von standortgerechten, grof3kronigen
Laubbdumen (Hochstamm) in mindestens der gleichen Anzahl vorzunehmen. Erganzend sind pro gefalltem Baum zwei Nisthilfen
und/oder Fledermauskasten anzubringen.

- Einsatz von abgeschirmten, insektenfreundlichen Lampen im AuRenbereich (Stand der Technik), deren Abstrahlung nach unten
gerichtet ist.

7.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét

(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Schaffen eines Ersatzhabitats fiir die Zauneidechse (CEF-MaRnahme)

- Falls eine Betroffenheit der Zauneidechse nicht vermieden bzw. ausgeschlossen werden kann, missen entweder innerhalb des
Geltungsbereiches oder im naheren Umfeld (beispielsweise entlang der Bahnlinie) aufwertende MaRnahmen fir die
Zauneidechse (z.B. Ausbringen von Sandlinsen, Steinhaufen, Totholz) zur Optimierung ihres Lebensraumes durchgefiihrt
werden.

- Diese artenschutzrechtlichen MalRnahmen mussen fachgerecht geplant und ausgefiihrt sowie dokumentiert werden.

- Durch ein Monitoring ist der Erfolg der Mal3nahme zu belegen.

Textliche Hinweise

Wasserabfluss

Niederschlagswasser von Dachern soll nicht in die Kanalisation eingeleitet werden, sondern Uber Sickeranlagen dem
Grundwasser zugefuhrt bzw. in Zisternen gesammelt und z.B. zur Gartenbewéasserung genutzt werden.

Auf eine geringstmogliche Befestigung des Bodens ist zu achten. Einfahrten und Wege sollten wasserdurchlassig ausgebildet
werden, z.B. mit Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen o.a.

Artenschutz

Bei zukunftigen Bauvorhaben im Planungsgebiet sind seitens der Bauherren, die eine Umbaumafinahme planen, die Vorgaben
des Artenschutzrechts (§§ 39 und 44 BNatSchG) zu beachten. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten kdnnen.

Durchfiihrung des Verfahrens

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungs- und Bauausschuss der Stadt Kitzingen hat in seiner Sitzung am 21.09.2017 die 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 14 ,Eselsberg” beschlossen. Der Beschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am .................... ortsublich
bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB fiir den Entwurf der 3.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Eselsberg* in der Fassung vom 16.01.2018 fand in der Zeit vom 12.02.2018 bis
einschlieBlich 15.03.2018 statt.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Eselsberg“ mit Fachbeitrag Artenschutz lag in dieser Zeit 6ffentlich aus
und konnte wahrend der allgemeinen Dienststunden im Rathaus der Stadt Kitzingen eingesehen werden.

Beteiligung der Behérden

Die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB parallel von der
6ffentlichen Auslegung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Eselsberg® in der Fassung vom 16.01.2018 benachrichtigt
und gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Erneute 6ffentliche Auslegung

Die erneute dffentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB fiir den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.14
,Eselsberg“ mit Fachbeitrag Artenschutz in der Fassung vom .......... erfolgte in der Zeit vom ......... bis einschlieBlich ....... zu
jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt Kitzingen.

Die Behorden und Trager éffentlicher Belange, deren Belange durch die Anderung ber(ihrt sind, wurden mit Anschreiben vom
.......... Uber die erneute 6ffentliche Auslegung informiert und gemaR § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Satzungsbeschluss )
Die Stadt Kitzingen hat mit Beschluss des Stadtrats vom .................... die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Eselsberg"
mit Planzeichnung und Begriindung in der Fassung vom .................... gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Ausgefertigt:
Kitzingen, den ..............cccc,
(Siegel)

Mdiller, Oberbirgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Eselsberg* mit Planzeichnung und Begriindung in der Fassung vom ....................
wurde am ..........ccceeeee gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Bebauungsplananderung ist damit
rechtskraftig.

(Siegel)

Mdiller, Oberbirgermeister

Stadt Kitzingen

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 "Eselsberg"
Massstab 1:1000

aufgestellt: 21.09.2017
Fassung vom: 16.01.2018
geandert: 09.07.2018
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