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I Allgemeines
.1 Erfordernis der Plandnderung

Die Stadt Kitzingen hat am 21.08.1997 den geadnderten Bebauungsplan Nr. 32 ,Schwarzacher Stralle
Ost* (2. Anderung) fiir einen siidlichen Teilbereich entlang des Lochwegs zur Satzung beschlossen. Die-
se Anderung ist am 23.12.1997 in Kraft getreten.

Festgesetzt wurde dort ein ,Mischgebiet* gem. § 6 BauNVO. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht erheblich stéren.

Allgemein zul&ssig sind dort gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO bislang u.a. auch Einzelhandelsbetriebe (bis
max. 800 gm Verkaufsflache).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schwarzacher Stral’e Ost“ wurde jedoch 1997 kein Gebrauch
von der Méglichkeit gemacht, in dem Gebiet am nordwestlichen Stadtrand von Kitzingen die Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben auszuschlieRen oder alternativ die GroRe der max. zulassigen Verkaufsfla-
che zu beschranken.

Der Stadt Kitzingen liegt nun seit Anfang Marz 2015 eine Bauvoranfrage fir die geplante Errichtung eines
Lebensmitteldiscounters auf Flst. Nr. 6789/6 (Lochweg 6) in dem Gebiet vor. Zunachst wurde dazu am
14.04.2015 eine Veranderungssperre erlassen, um ein solches Vorhaben zu verhindern. Der Geltungsbe-
reich der Veranderungssperre entspricht dem Umgriff der hier vorliegenden 4. Anderung. In der gleichen
Sitzung wurde vom zustandigen Gremium sodann beschlossen, den Bebauungsplan dahingehend zu
andern, dort kiunftig keinen Einzelhandel zuzulassen.

Weiterer Anlass zur Plananderung ergibt sich auRerdem aus der Tatsache, dass der Plan zahlreiche
nicht unbedeutende Darstellungs- und Festsetzungsfehler enthalt. Vor allem besteht wenig Flexibilitat bei
der Erweiterung der bestehenden Gewerbebetriebe durch raumlich eng gefasste Baugrenzen. Zudem
Uberlagert sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32 mit dem angrenzenden (und spéater auf-
gestellten) Bebauungsplan Nr. 84 ,GroRlangheimer Strale” im sldlichen Bereich entlang der Nordtan-
gente sowie den Abbiegespuren auf die Staatsstral3e 2271 am sudostlichen Gebietsrand.

Ebenfalls Anlass zur Plandnderung ist die Integration des bisherigen Griinordnungsplans in den zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplans, um so eine gemeinsame Karten- bzw. Plangrundlage vorliegen zu ha-
ben. Unsicherheiten bzw. Unscharfen in den Darstellungen beider Plane werden so vermieden.
Schlief3lich wird die bisherige Festsetzung einer Bahntrasse flr ein Industriegleis zur Anbindung des
nordlich gelegenen Gewerbe- und Industriegebiets ,Schwarzacher Stralle West* in der planerischen
Festsetzung zuriickgenommen und kinftig als 6ffentliche Griinflache, dem derzeitigen Zustand entspre-
chend, als Gebietsrandeingrinung festgesetzt. Lediglich im Bereich des Flurstiicks Nr. 6789 wird ein Ab-
schnitt der urspringlichen Trasse als kiinftig Uberbaubare Flache festgesetzt. Sie wird Teil des angren-
zenden Mischgebiets.

Damit besteht gem. § 1 BauGB das Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplans.

.2 Zieleund Zweck der Plandnderung

Ziel der Plananderung ist es, den Bebauungsplan auf aktuellen Rechtsstand zu bringen und innerhalb
des Mischgebiets sowie des angrenzenden Teils des Gewerbegebiets kiinftig Einzelhandel generell aus-
zuschlieRen. Dies entspricht damit der Forderung aus dem Kommunalen Einzelhandelskonzept (Biro
stadt+handel, Dortmund), welches die Stadt Kitzingen am 28.06.2012 beschlossen hat.

Des Weiteren wird der zwingenden Notwendigkeit einer flachenscharfen Abgrenzung des Geltungs-
bereichs sowie einzelner flachenméaRiger Nutzungsausweisungen dahingehend Rechnung getragen,
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dass Unklarheiten in der bisherigen Plandarstellung beseitigt werden.

Zur Erhéhung des Grunanteils und der Schaffung ortlicher Griin- bzw. Ausgleichsflachen im Plangebiet
wird die ehemals geplante und nicht realisierte Trasse fir ein Bahngleis (FIst. Nr. 6789) heraus-
genommen, da eine Umsetzung mangels Anschluss an eine Uberdrtliche Bahntrasse nicht mehr mdglich
ist. Diese Trasse wird jetzt teilweise als offentliche Griinflache festgesetzt, im Bereich des Flurstiicks Nr.
6789 darf sie als Erweiterung des angrenzenden Mischgebiets Uiberbaut werden.

.3  Raumlicher Geltungsbereich, Topografie

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Siedlungsgebiet von Kitzingen, seine mittlere Entfernung
zum Stadtzentrum betragt etwa 1,3 km (Luftlinie). Es bildet einen Teil des Gewerbegebiets ,Schwarza-
cher StralRe Ost“, das sich bandartig entlang des Lochwegs erstreckt. Es wird westlich von landwirtschaft-
lichen Flachen begrenzt, stidlich und 6stlich befinden sich die tberdrtlichen Verkehrsachsen Nordtangen-
te und Staatsstralle 2271. Im Norden schlief3t sich der weitere Teil des Gewerbegebiets am Lochweg an.

Folgende Flurstiicke umfasst der Geltungsbereich der 4. Anderung:

5273/1, 5273/2, 5275, 5275, 5275/1, 5275/2, 5275/5, 5275/6, 6787/3, 6789, 6789/1, 6789/3, 6789/4,
6789/5, 6789/6, 6789/7, 6790, 6808/1, 6808/2, 6808/3, 6808/4.

Die Topografie des Gelandes ist eben, samtliche Grundstiicke liegen auf einer Hohe von ca. 188 m
U.N.N.

Die GroRe des Geltungsbereichs der 4. Anderung betragt ca. 3,05 ha.

.4  Bestehende Eigentumsverhéaltnisse

Die Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind sowohl in privatem wie auch in 6ffentlichem Eigen-
tum.

In offentlicher Hand befinden sich hier die Verkehrsanlagen (,Lochweg®) sowie einige Grinflachen, in
Privateigentum dagegen sind samtliche Bauplatze (gemischte Bauflachen, Gewerbeflachen).

1.5 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

Die Anderung eines Bebauungsplans im vereinfachten bzw. beschleunigten Verfahren nach § 13 bzw.
13a BauGB ist nur zuléassig, wenn die Grundzuge der Planung nicht beriihrt werden. Diese werden hier
durch die angestrebte Plandnderung nicht beriihrt, weil die grundsétzliche Gebietsausweisung als Misch-
gebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet, der Gberbaubaren Flachen sowie des Mal3es der baulichen
Nutzung nicht verandert werden.

Die Stadt Kitzingen macht daher fiir dieses Anderungsverfahren von den Anwendungsmaglichkeiten des
§ 13a Abs. 2 BauGB wie folgt Gebrauch:

o Verkirztes Aufstellungsverfahren
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
BauGB angewendet, inshesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung
der Birger gemaR 8§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB).

o Keine Umweltprifung
GemalR § 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 verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.
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o Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
Da der Schwellenwert fir die geméaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 von 20.000 m2 zulassige Grundflache
nicht Uberschritten wird, gelten gemafl § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der
Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist und kein Aus-
gleichsflachenbedarf entsteht. Im Ubrigen ist das Plangebiet weitgehend bebaut, es bestehen voll-
stéandig neue Bebauungsmadglichkeiten lediglich auf Flst. Nr. 6796/6, in anderen Fallen ist nur noch ei-
ne Nachverdichtung durch Anbauten oder Ausnutzung der Giberbaubaren Flachen mdglich.

Daher kann hier das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplans

angewendet werden.

1.6 Vorbereitende Bauleitplanung

Regionalplanerische Belange werden nicht beriihrt, da keine Neuausweisung eines Wohnbau- oder neu-
en Gewerbegebiets auBerhalb der bislang Uberbauten Siedlungsflachen stattfindet. Mit der Aufstellung
bzw. Anderung werden die Grundsétze und Ziele des Regionalplans Region (2) Wiirzburg insbesondere
im Hinblick auf die Sicherung der innerstadtischen Versorgung der Bevélkerung durch Steuerung des
Einzelhandels und der Erhaltung von Arbeitsplatzen im gewerblichen Sektor beachtet. Landschaftsplane-
rische Belange, wie Grinzasuren, Freiflachen, Schutzgebiete und dergleichen werden durch den Bebau-
ungsplan nicht beriihrt.

Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Kitzingen, unmafstéblich

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen (Stand: 12/2015, 41. Anderung) ist der Bereich als Mischge-
biet (§ 6 Baunutzungsverordnung) bzw. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) dargestellt. Die Darstellung ent-
spricht damit der bisherigen Uberplanung (Urschrift bzw. 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
32). Somit entwickelt sich die Anderung weiterhin aus dem Flachennutzungsplan.
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Il Inhalt der Plananderung
1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird wie bisher an der Festsetzung eines Mischgebiets und eines jeweils
eingeschrankten Gewerbegebiets festgehalten.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Im
Gewerbegebiet sind ebenso Tankstellen, Vergniigungsstatten und Einzelhandelbetriebe ausgeschlossen.
Das Plangebiet ist insgesamt auf Grund seiner Lage, der Verkehrsanbindung und daraus resultierenden
Belastungen nicht fur Tankstellen geeignet. Auf Grund bestehender Wohnnutzungen im Gebiet und zum
Erhalt des Nutzungscharakters sind Vergniigungsstatten dort unzulassig.

Fur den Bereich der Plananderung existiert eine fachgutachterliche Schallimmissionsuntersuchung (Buro
Wélfel, Hochberg, 1991), die aus der Urschrift Gbernommen wurde und weiterhin Gultigkeit besitzt, da
keine Veranderung der Gebietsausweisungen oder der tGiberbaubaren Flachen erfolgt. Im Ergebnis erfolg-
te daraus eine Einschrankung hinsichtlich der Schallleistungspegel fur bestimmte Teilflachen im Plange-
biet. Naheres dazu unter Ziff. Il1.

Ausschluss von Einzelhandel:

Wie eingangs unter Ziff. 1.1. dargestellt, resultiert die nunmehr 4. Anderung des Bebauungsplans aus
einem Ansiedlungsvorhaben fir einen Lebensmitteldiscounter. Zur kinftigen Steuerung des Einzelhan-
dels in Kitzingen hat der Stadtrat 2012 ein Einzelhandelskonzept verabschiedet. Dieses wurde vom Buro
stadt+handel, Dortmund, unter Beteiligung von Fachbehdrden und relevanten Verbanden aufgestellt und
politisch zur Diskussion gestellt. Mit Beschluss Uber das Konzept im Juni 2012 hat sich die Stadt Kitzin-
gen u.a. fur den hier betroffenen Bereich festgelegt, dort keinen weiteren Einzelhandel mehr zuzulassen.
Da das Einzelhandelskonzept selbst keine Rechtsverbindlichkeit besitzt, dient es als Abwégungsgrund-
lage im Falle der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen, in denen das Thema planungsrecht-
lich gesteuert werden muss. Das Gutachten kann im Stadtbauamt Kitzingen wahrend der Ublichen
Dienstzeiten von jedermann eingesehen werden. Es ist auch vollstadndig auf der Internetseite der Stadt
Kitzingen veroffentlicht (www.kitzingen.info).

In einer gesonderten Stellungnahme vom 29.04.2016 zu dem konkreten Ansiedlungsvorhaben hat das
Buro stadt+Handel unter Bezugnahme auf das aktuelle Einzelhandelskonzept Kitzingen noch einmal den
Ausschluss begriindet:

e Einordnung des Vorhabenstandortes

Der Vorhabenstandort fur die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters befindet sich im Norden Kitzin-
gens im Bereich Lochweg/Nordtangente. Auf Grund der rdumlichen Na&he zum Standortbereich
~>chwarzacher Stralle Ost“, bzw. da der Vorhabenstandort direkt an diesen angrenzt, ist der Vorha-
benstandort diesem zuzuordnen.

Der Vorhabenstandort ist auf Grund seiner Lage nordlich der Gleisanlagen und der Nordtangente
(starke Barrierewirkung) sowie seiner raumlichen Distanz zu Wohnnutzung (Etwashausen) als eindeu-
tig stadtebaulich nicht integrierter Standort einzuordnen (vgl. Lageplan auf der Planurkunde).

e Einordnung des Vorhabens in die Sortimentsliste
Bei der Ansiedlung des geplanten Lebensmitteldiscounters handelt es sich um ein Vorhaben mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Entsprechend der Sortimentsliste des Kitzinger Einzel-
handelskonzeptes 2012 (dort: S. 154) ist das Vorhaben somit als zentren- und nahversorgungsrele-
vant einzustufen.
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e Einordnung des Vorhabens in die ubergeordnete Entwicklungszielstellung

Tabelle 33: Entwicklungsempfehlungen fiir die erganzenden Standortbereiche in Kitzingen

Einzelhandel im Hauptsortiment
Standortbe-

reich Zentrenrelevant e Nicht zentrenrelevant
relevant®®

s Bestandsschutz

= Bestandsschutz | ®* Bestandsschutz = Weiterentwicklung: Po-
= keine Weiter- = keine Weiterent- tenziale durch Leer-
entwicklung wicklung stinde, Magnetfunktion

des Standortes nutzen

= Bestandsschutz

=  Weiterentwicklung z. B.
zur Spezialisierung im
Baumarktsortiment und
artverwandten Sortimen-
ten

»  Bestandsschutz »  Bestandsschutz
= keine Weiter- = keine Weiterent-
entwicklung wicklung

= Weiterentwicklung aus-
schlieBlich in Bestands-
immobilie des ehemali-
gen POCO

=  Bestandsschutz =  Bestandsschutz
s keine Weiter- = keine Weiterent-
entwicklung wicklung

= Bestandsschutz

. \ = Bestandsschutz
s keine Weiter-

entwicklung : I:;:;"kelu\l:gaterent-
. Igﬁdgz:stlg Rick- |, langfristig Rickbil-
J dung (Ausnahme:
ggf. kleinflichige

= Bestandsschutz
*  keine Weiterentwicklung

(Ausnahme: ggf. = Standort fir Gewerbe

klelnﬂac-hlge EH-Betriebe gem. und Handwerk nutzen
EH-Betriebe .
,Handwerkerprivi-
gem. ,Handwer- leg™®)
kerprivileg™?) g
= Bestandsschutz | ® Bestandsschutz
= keine Weiter- = keine Weiterent- = Bestandsschutz
entwicklung wicklung = keine Weiterentwicklung

= langfristig Riick- | = langfristig Riickbil- | = langfristig Riickbildung
bildung dung

Quelle: eigene Darstellung

Gemal den Entwicklungszielstellungen (vgl. ,Tabelle 33 aus dem Einzelhandelskonzept, S. 135) fir
die erganzenden Standortbereiche ist fur den Standortbereich ,Schwarzacher StraRe Ost“ lediglich
Bestandssicherung und keine Weiterentwicklung des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungs-
relevantem Sortiment vorgesehen, bzw. langfristig ein Rickbau der Bestandsstrukturen anzustreben.

e Einordnung des Vorhabens in die Ansiedlungsleitsatze

Gemal Leitsatz Il ist ,Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primar im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonsti-
gen stadtebaulich integrierten Standorten zur Versorgung des Gebiets® zulassig.

Da sich der Vorhabenstandort jedoch nicht in stéadtebaulich integrierter Lage befindet (vgl. Kap. 2.1
des Einzelhandelskonzeptes), und zudem dem Standortbereich ,Schwarzacher Stralle Ost“ zuzuord-
nen ist, besteht keine Kongruenz des Vorhabens zu Leitsatz Il des Einzelhandelskonzeptes Kitzingen
2012:

Auf Grund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kundenmagnet
und fur die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben, sowie mit Blick auf den
stark begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im Bereich der nahversorgungsrelevan-
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ten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment
gemal des Nahversorgungskonzepts primar (vgl. Kap. 6.2 des Gutachtens) im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum angesiedelt werden.

e Bewertung der mdglichen Nahversorgungsbedeutung des Vorhabens

Der Vorhabenstandort befindet sich in stédtebaulich nicht integrierter Lage im Norden Kitzingens. Der
dem Vorhabenstandort am nachsten gelegen, durch Wohnnutzung geprégte Siedlungsbereich ist Et-
washausen. Der Vorhabenstandort ist durch trennende Verkehrsbarrieren der Nordtangente und pa-
rallel verlaufende Gleisanlagen deutlich von diesem Siedlungsbereich separiert. Zudem befindet sich
der Schwerpunkt des Siedlungsbereichs an der Mainbernheimer Straf3e in deutlicher Entfernung zum
Vorhabenstandort. Somit kann der Vorhabenstandort keine Nahversorgungsfunktion fur Etwashausen
im Sinne des Kitzinger Einzelhandelskonzeptes 2012 Gibernehmen. Der Vorhabenstandort ist vielmehr
als klassisch autokundenorientierter Standort zu beurteilen.

o Fazit
Das Vorhaben der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters im Bereich Lochweg/Nordtangente ist
somit als nicht kongruent zu den Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Kitzingen
2012 einzustufen.

Daher erfolgt kiinftig der Ausschluss von Einzelhandel im Geltungsbereich der 4. Plananderung. Beste-

hende Einzelhandelsnutzungen genief3en weiterhin Bestandsschutz.

1.2 Malfl der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet definiert durch die drei Kriterien: Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse.

Die GRZ bzw. GFZ sind auf die Hochstwerte gem. § 17 BauNVO fur die beiden jeweiligen Gebietstypen
begrenzt. Damit besteht hinreichende Flexibilitat bei der baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke. Im
Mischgebiet wird zur Gliederung der Geb&ude die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, dort sind max. 2
Vollgeschosse zulassig. Im eingeschrankten Gewerbegebiet bedarf es auf Grund gewerbetypischer Bau-
strukturen keiner Festsetzung von Vollgeschossen.

1.3 Sonstige stadtebauliche und ortsgestalterische Festsetzungen

Die uberbaubaren Flachen sind mittels Baugrenzen im zeichnerischen Teil definiert. In Verbindung mit
der Grundflachenzahl ist den Grundstiickseigentiimern damit eine sinnvolle und ausreichende Uberbau-
barkeit ihrer Grundstiicke eingerdaumt. Zum Rand hin sind zur Gliederung — und somit aus stédtebauli-
chen Griinden — Abstédnde mit den Hauptanlagen einzuhalten. Diese Abstdnde sind durch Eintrag im
zeichnerischen Teil bemalit.

Da das Gebiet in weiten Teilen bereits in unterschiedlichen H6hen bebaut ist, wird auf die Festsetzung
einzelner Bauhthen verzichtet. Unter Berlcksichtigung der Lage des Plangebiets im Luftschutzbereich
des ehem. US-Flugplatzes Kitzingen (jetzt: Sonderlandeplatz) ist die Bauhthe insgesamt auf 245 m
0.NN. beschrankt. Tatsachliche Bauhthen werden sich in der Regel jedoch bereits auf Grund der Bau-
form in Verbindung mit den jeweiligen Abstandsflachen ergeben und erheblich niedriger ausfallen.

Im erforderlichen Umfang werden auch in der 4. Plananderung weiterhin ortsgestalterische Festsetzun-
gen getroffen. Diese zielen im Wesentlichen auf die zuldssigen Dachformen ab, welche im Plangebiet als
typisch zu betrachten sind. Zuldssig ist ein breites Spektrum aus geneigten Dachformen mit einer Nei-
gung von max. 45°. Damit in Verbindung stehen auch Vorgaben fur Dachaufbauten. Schlief3lich wird im
Hinblick auf die optische Wirkung von Einfriedungen insoweit Einfluss genommen, dass geschlossene
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Mauern als Grundstiicksumgrenzung generell ausgeschlossen werden.
Um ein UbermaB v.a. an Satellitenempfangsantennen, die immer noch als deutliche Stérkérper an und
auf Gebauden empfunden werden, auszuschliel3en, ist je Gebaude nur 1 Antennenanlage zulassig.

1. Larmschutz

Im Zuge der erstmaligen Uberplanung des Gebiets ,Schwarzacher StraRe Ost* (Urschrift von 1991) wur-
de durch das Buro Wolfel, Hochberg, ein Gutachten zur Beurteilung der Schallimmissionen erstellt (AZ.
Y076/07). Das Gutachten bleibt weiterhin maf3geblich fur die Einhaltung der Richtwerte fur den Tag- und
Nachtzeitraum, da an den planerischen Grundziigen hier keine Veranderung durch die 4. Anderung des
Bebauungsplans erfolgt. Es kann im Stadtbauamt Kitzingen, Sachgebiet Stadtplanung und Bauordnung,
von jedermann eingesehen werden.

Mit der schalltechnischen Untersuchung sollten fiir die damals neu auszuweisenden Flachen Grenzwerte
der zulassigen Schalleemissionen ermittelt und festgelegt werden, bei denen in den benachbarten Mi-
Bereichen die zulassigen Immissionsgrenzwerte eingehalten werden. Die innerhalb des Bebauungsplans
auftretenden Immissionen infolge von Verkehrslarm wurden ermittelt und beurteilt. Daraus resultierten
Vorschlage zum Schallschutz, die auch weiterhin Giltigkeit besitzen.

Fur die vorhandenen und geplanten MI-Nutzungen sowie fiir die bestehenden GE-Flachen selbst gelten
gemal TA-Larm die entsprechenden Richtwerte der zuldssigen Schallimmissionsbelastung (Beurtei-
lungspegel) infolge von Gewerbeldarm. Ausgehend von diesen Richtwerten und der Gesamtflache (ent-
sprechend der Urschrift) der vorgesehenen Gewerbeflachen konnten sogenannte flachenbezogene, zu-
lassige Immissionswertanteile bestimmt werden. Fir die einzelnen Bereiche des Bebauungsplans konn-
ten dann auf Grund des Abstands zu den maf3gebenden Aufpunkten sinnvolle Grenzwerte der immissi-
onswirksamen, flachenbezogenen Schallleistung festgelegt werden. Mit diesen Angaben ist dann eine
Uberpriifung maoglich, ob etwa ein neu geplanter Gewerbebetrieb die fiir sein Grundstiick zulassige
Schallleistung erfullt.

Die einschlagigen Orientierungswerte infolge von StrafRenverkehrs- und Schienenverkehrslarm gem. DIN
18005 wurden ebenfalls herangezogen. Eine Einhaltung der jeweiligen Tag- und Nachtwerte wurde sei-
nerzeit nur gesehen, wenn die Nordtangente nicht gebaut wirde. Inzwischen ist der Abschnitt sudlich
entlang des Lochwegs (Bauabschnitt 1l) vollendet und in Betrieb. Damit war auch die Errichtung einer
Larmschutzwand entlang der Nordtangente (hier au3erhalb des Plangebiets) v.a. zum Schutz der beste-
henden Wohnhauser am Lochweg erforderlich. Damit ist eine Einhaltung der Grenzwerte gegeben.
Weitere Verkehrslarmbelastungen ergeben sich aus dem Zu- und Abfahrtsverkehr Gber den Lochweg.
Eine Umwidmung der vorgesehenen Mischgebiete in Gewerbegebiete und ein Verlegung der Zu- und
Abfahrt ist damals jedoch nicht in Erwagung gezogen worden. Insofern haben sich daraus zwingende
MaRnahmen zum Schutz gegen AuRenlarm (Verkehr) ergeben. Es mussen daher Wohnungen, Aufent-
haltsrdume und Burordume innerhalb des Baugebiets die Anforderungen nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, Tabelle 8, erfiillen. Der maf3gebliche Larmpegelbereich lasst sich dann durch die Addition von
3 dB(A) zu den Ergebnissen der Berechnung nach DIN 18005 bestimmen.

So betragen die Anforderungen je nach Lage der RGume und Art der Nutzung zwischen erf Ry, .<=30 dB
und erf Ry, res=40 dB der Aul3enbauteile.

Fur Wohn- und Schlafraume ist zusétzlich die Anforderung, ein bewertetes Schallddmm-Mal} Ry, res=40
dB fir AuRenbauteile infolge Flugverkehrs des Flugplatzes Kitzingen (kiinftig Betrieb als Sonderlande-
platz) zu beachten.

Der Nachweis der Einhaltung des SchallddmmmalRes der Au3enbauteile ist daher mit jedem Bauantrag
bei der Stadt Kitzingen vorzulegen.
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IV.  Grunordnung

Fir das Plangebiet existiert seit der Aufstellung der Urschrift (in Kraft getreten am 20.01.1992) auch ein
Grunordnungsplan (Ingenieurbiro fr Garten- und Landschaftsarchitektur Matthias Weizmann, Volkach).
Dieser Plan wurde im Zuge der ersten und zweiten Anderung, die hier in der 4. Anderung flachenmaRig
vollstandig enthalten sind, nur punktuell angepasst. Im Ubrigen gilt er weiterhin.

Um bessere Planungssicherheit zu schaffen, wird dieser Grunordnungsplan nun hier zeichnerisch und
inhaltlich in die 4. Anderung integriert. Inhaltlicher Anpassungsbedarf ergibt sich daraus nicht.

Zur Gestaltung der privaten Freiflachen innerhalb des Baugebietes werden verpflichtende Vorgaben zur
Bepflanzung mit Laubbaum-/Obstbaumhochstdmmen und Hecken hinsichtlich Artenverwendung und
Pflanzqualitaten getroffen; als Hilfestellung fur die Pflanzenverwendung befindet sich in den textlichen
Hinweisen eine entsprechende Artenliste, in der Empfehlungen fir die verschiedenen Pflanzmalinahmen
aufgefiihrt sind.

Die Bepflanzung gewébhrleistet weiterhin eine anspruchsvolle Durchgriinung und Gliederung sowie randli-
che Eingrinung des Baugebietes bzw. der einzelnen Grundstiicke. Die MaRhahmen tragen aul3erdem
zur Vermeidung der Uberwarmung versiegelter oder teilversiegelter Flachen und zur Verbesserung des
Kleinklimas bei.

Auch fir die bestehenden Grundsticke, die z.T. mit Wohnhausern bebaut sind, wurden Festsetzungen
insoweit getroffen, als dass entfallene Gehdlze artgerecht nachzupflanzen sind. Auf den Erhalt der Griin-
strukturen ist entsprechend auch von privater Hand Wert zu legen. Es tragen griinordnerische Maf3nah-
men stets zu einer Aufwertung der 6ffentlichen Rdume sowie zu einer hohen Wohnumfeldqualitat bei.

Die Festsetzung versickerungsféahiger Belage fir Stellplatze und nicht befahrene Wegeflachen gewahr-
leistet eine Wasserrlickhaltung und schafft die Moglichkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser
innerhalb des Planungsgebietes.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des 8§ 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir gemein-
schaftsrechtlich geschitzte Tierarten werden bauzeitliche Beschrankungen und der Einsatz insekten-
freundlicher Leuchtmittel im offentlichen Strallenraum als textliche Hinweise in den Bebauungsplan auf-
genommen.

V. Verkehrsplanung

An den bestehenden Verkehrsanlagen im Plangebiet ergeben sich keine Anderungen.

Die HaupterschlieBung erfolgt weiterhin Uber den Lochweg, an dem zunachst alle Baugrundstiicke direkt
anliegen. Die Fahrbahnbreite betragt rd. 6,5 m. Beiderseits verlauft ein Gehweg. Entlang des sidlichen
Fahrbahnrands am Flurstiick Nr. 6789/6 befindet sich ein Langsparkstreifen. Die Gewerbegrundstlcke,
die Ostlich zwischen der einst geplanten Bahntrasse und der Staatsstralle 2271 liegen, werden durch
einen Nebenarm des Lochwegs angebunden (FIst. Nr. 6790). Vom dortigen Wendeplatz verlauft ein An-
liegerweg nach Suden in Richtung Larmschutzwand an die Nordtangente. Dieser dient der verkehrlichen
ErschlieBung des Wohnhauses auf Fist. Nr. 6790/2 (im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84
~GroRlangheimer Stral3e®).

Parallel zur Staatsstral3e 2271 im Osten verlauft gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG eine 20 m breite Anbauver-
botszone. Sie wird gemessen ab auRerem Rand der Fahrbahn und erstreckt sich tiber einen 6ffentlichen
Grunstreifen hinweg bis in das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe2. Ein- und Ausfahrten auf die ST
2271 sind dort nicht zulassig.

Derzeit ist die Zufahrt auf das unbebaute Mischgebiets-Grundstiick Flst. Nr. 6789/6 noch nicht bekannt.
Es wird an der West- und Nordseite von einem privaten Grinsteifen umgeben, in dem Zufahrten zulassig
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sind. Allerdings darf die Summe der Breite aller dort geplanten Zufahrten insgesamt nicht mehr als 10 m
betragen.

VI.  Ver-und Entsorgung

Die Ableitung von anfallendem Abwasser und Niederschlagswasser in dem Gebiet erfolgt Gber das be-
stehende offentliche Netz. Dieses ist in dem Gebiet im Trennsystem errichtet. Eine Anpassung ist auf
Grund der 4. Anderung des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser ist Uber das ortliche Netz der Licht-, Kraft- und Wasserwerke
Kitzingen gewabhrleistet. SAmtliche Grundstiicke im Plangebiet sind an diese Ver- und Entsorgungsein-
richtungen angeschlossen, die ErschlieBung gilt als ausreichend und gesichert. Die notwendige Ldsch-
wasserversorgung betragt weiterhin min. 48 ms3/h.

Von Norden im Lochweg kommend verlauft Gber die 6ffentliche Grunflache (Flst. Nr. 6789/4), die 6stliche
Ecke des Mischgebiets (FlIst. Nr. 6789/6) und weiter in den Anliegerweg (FIst. Nr. 6790) eine Abwasser-
druckleitung der Stadt Kitzingen.

Uber den Lochweg und seinen Seitenarm im Osten ist auch die Befahrung mit entsprechenden Fahrzeu-
gen zur Abfallentsorgung méglich.

Auf dem Flurstiick Nr. 6789/5 befindet sich eine Trafostation fur Versorgung mit elektrischer Energie.
Diese wurde zwecks Bestandssicherung im Plan dargestellt.

VIl. Belange der Natur, der Landschaft und der Umwelt

Nachweise von gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten sind in der Artenschutzkartierung Bayern fir
das Plangebiet nicht verzeichnet. Strukturelle Voraussetzungen fir Sommer- oder Winterquartiere fir
Fledermause sind im Plangebiet so gut wie nicht gegeben und auch bislang nicht bekannt.

Es kann jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, dass einzelne siedlungsgebundene Vogelar-
ten potenziell im Gebiet vorkommen, da abschnittsweise eine dichtere Grinstruktur zur Rand-eingriinung
von Grundstiicken existiert.

Lebensraumstrukturen fir die geschutzte Art der Zauneidechse sind innerhalb des Geltungsbereichs ggf.
zwar punktuell vorhanden, aber aufgrund des hohen Nutzungsdrucks durch die Aktivitaten in dem Gebiet
und die Uberwiegend bebauten Flachen nicht genutzt.

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

Erhebliche Stérwirkungen fir (potentielle) Artvorkommen durch die geplante bauliche Nutzung sind auf-

grund

. des Fehlens von Fledermausquartieren im Planungsgebiet

. des nur punktuellen Vorkommens geeigneter Lebensraumstrukturen fur die Zauneidechse

. erheblicher Vorbelastung durch hohe Nutzungsfrequenz innerhalb des bestehenden Siedlungsbe-

reichs durch Verkehrsaufkommen, Verkehrs- und Gewerbeldrms, FuRgéanger

. des Erhalts vermutlich bevorzugter Lebensrdume in der freien Landschaft (strukturreiche Lebens-
raume im Maintal sowie im Nahe gelegenen Waldgebiet Klosterforst)

nicht zu erwarten.

In den textlichen Festsetzungen zur 4. Anderung des Bebauungsplans wird besonders darauf hingewie-
sen, dass erforderliche Gehdlzrodungen nur au3erhalb der Brutzeit von Végeln, also in der Zeit von An-
fang Oktober bis Ende Februar, oder ggf. bauvorbereitende Mal3nahmen, wie die Beseitigung der Vege-
tationsdecke oder die Baufeldfreimachung nur auferhalb der Brutzeit von bodenbritenden Vogelarten,
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d.h. von Anfang September bis Ende Februar, durchgefiihrt werden durfen.

Standardmafig finden nach Stand der Technik im 6ffentlichen StraBenraum insektenfreundliche Leucht-
mittel in nach unten strahlenden Gehausen Verwendung.

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

Da es sich bei dem Plangebiet um ein nahezu vollstandig bebautes Gebiet handelt, in dem derzeit vor
allem nur auf dem Flurstlick Nr. 6789/6 neue Bebauungsmdglichkeiten bestehen, entstehen insgesamt
keine neuen Eingriffe, da dieses Grundstiick bereits von Anfang an als Bauplatz ausgewiesen war und
keiner anderen baulichen Nutzung unterlag. Gleiches gilt fiir die Teilflache des Flurstlicks Nr. 6789, auf
der bislang eine Bahnflache (geplantes Industriegleis) festgesetzt war und welche nunmehr dem angren-
zenden Mischgebiet zugeordnet werden kann. Darauf sind allerdings nur Nebenanlagen zuldssig (s.
zeichnerischer Teil). Es entstehen also mit der 4. Plananderung hier keine neuen Eingriffe in Natur und
Landschaft, somit wird auch kein zusatzlicher Ausgleich fiir bereits bestehendes Planungsrecht erforder-
lich.

X. Bodenordnung

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da sich die Eigentumsverhaltnisse durch die
Planénderung nicht verdndern. Soweit ggf. erforderlich, kdnnen private Grenzregelungen oder Grund-
stiicksgeschéfte durchgefiihrt werden.

XI. Nachrichtlich ibernommene Hinweise

Nachrichtlich Gbernommen wurden in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans die Geltungsbereiche
der angrenzenden Bebauungsplane, Nr. 32 (Urschrift) und Nr. 84 (GroRlangheimer Stral3e).

Ebenso dargestellt sind die Hohenlinien.

Schlief3lich wird auf die maximale Hohenbeschréankung von Gebauden bzw. baulichen Anlagen hingewie-
sen, da sich der Geltungsbereich vollstandig innerhalb des Sektors 2 des ehem. US-Luftschutzbereiches
befindet. Inzwischen liegt die Genehmigung zur Nutzung des friiheren Militarflugplatzes als Sonderlande-
platz Kitzingen vor. Bauliche und sonstige Anlagen, die die zuldassige Maximalhéhe von 245 m u. NN.
Uberschreiten, bedurfen der vorherigen Zustimmung des Luftamts Nordbayern bei der Regierung von
Unterfranken.

Xll.  Flachenbilanz

Mischgebiet: 0,91 ha
Gewerbegebiet: 1,21 ha
Verkehrsflachen: 0,39 ha
Flachen fur Versorgungsanlagen: 0,001 ha
Grinflachen, davon

Offentlich: 0,40 ha

Privat: 0,14 ha
SUMME: 3,05 ha

11



