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1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren

Auf dem Grundsttck FI.Nr. 2735/2 der Gemarkung Kitzingen, soll auf der Grundlage
einer stadtebaulichen Anfrage durch eine Projektentwicklungsgesellschaft, neues
Wohnraumangebot flir das Stadtgebiet von Kitzingen geschaffen werden. Zusatzlich
mochte die Stadt Kitzingen auf dem Nachbargrundstlick FI.Nr. 2677/7 der Gemar-
kung Kitzingen, das Angebot fliir Sozialen Wohnungsbau erweitern.

Beide Areale sind raumlicher Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 52 ,Fuchsgra-
ben“! der Stadt Kitzingen, der bereits funfmal gedndert wurde. Dieser setztjinner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches Mischgebiet (MI) gemaBl § 6 Baum wie

Stellplatze fest. Aktuell befinden sich auf den Grundstlicken eine G brache
sowie Parkstande mit Grinflachen. I !/

Die stadtebaulichen Vorhaben erfordern die Festsetzung von All nem Wohnge-
biet (WA). Der rechtsverbindliche Bebauungsplan muss deshal Iner 6. Anderung

unterzogen werden. Da die Standortvoraussetzungen firpeine Innenentwicklung
vorliegen, ist das beschleunigte Anderungsverfahren n 3a BauGB3 vorgese-
hen (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen wird i ge der Berichtigung ange-
passt (gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

1.2 Planungsauftrag AO

Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat ang....q. den Beschluss zur 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 52 ,,Fuchsgraba“ fasst.

&
Mit der Erstellung der erforderlichen erlagen wurde das Planungsbtiro flr Bau-
wesen, Bautechnik-Kirchner, aGQragt. In der Sitzung vom ........ wurde der Plan-
entwurf vom Stadtrat Kitzing nerkannt.

1.3 Planungsrechtli@)lsgangssituation
Bauleitplanung \

Durch die 6. And des Bebauungsplanes Nr. 52 ,Fuchsgraben®, soll die pla-
nungsrechtliche dlage fur die Errichtung der geplanten Wohngebaude geschaf-
fen Werden‘& 30 Abs. 1 BauGB ist ein Bauvorhaben nur zuldssig, wenn Fest-
setzungen [ die Art und das MaB der Nutzung, die ortlichen Verkehrsflachen
sowie die baubaren Grundstucksflachen vorhanden ist (sog. qualifizierter Be-

bauu@an).

Di erzeit bei der Aufstellung des Bebauungsplanes festgesetzte Mischgebiets-
gruhdstlick, welches seit Jahren brachliegt, soll flir eine Weiternutzung als Allge-
meines Wohngebiet vorbereitet werden. Auf einem benachbarten Areal soll der so-
ziale Wohnungsbau geférdert werden.

Durch beide Vorhaben ist eine der Stadtentwicklung zutragliche Nutzung an dieser
Stelle des Stadtgebietes moglich.

1 Bebauungsplan Nr. 52 ,Fuchsgraben® der Stadt Kitzingen, i.d.F. seiner letzten Anderung

2 Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), 1. Abschnitt — Art
der baulichen Nutzung, in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
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Die Festsetzungen zu Art, MaB und Gestaltung der baulichen Nutzung im Bereich
der derzeitigen Gewerbebrache, orientieren sich an einem konkreten Projektvor-
schlag. Der Investor wird auf der Grundlage eines mit der Stadt Kitzingen abge-
stimmten stadtebaulichen Vertrages, zur Realisierung des Wohnareals verpflichtet.

Der bestehende Bebauungsplan weist bereits WA-Flachen flr III-geschossige Ge-
baude aus, auf denen Sozialwohnungen errichtet wurden. Die Nutzung soll, unter
Aufnahme der bisherigen Festsetzungen, bis zum Winterleitenweg ausgedehnt wer-
den

Bebauungsplan der Innenentwicklung

GemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan ,,im beschleun/g% er-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfléach inne
des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréBe de f/ache
festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2, wobei a df/achen

mehrerer Bebauungsplédne, die in einem engen sachlichen, réu und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind."
Der Schwellenwert von 20.000 m2 wird durch die beiden V% nicht erreicht.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur D rung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung*
oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begri . Es bestehen zudem keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 & Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter, oder dafir, dass bei d @nung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von sch n Unfdllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes® zu Qchten sind.

ntfallen Umweltprifung und Umweltbe-
richt.
Es handelt sich zudem um die sta I|che Planung, welche ,der Versorgung der
Bevélkerung mit Wohnraum“%a vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

F

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 BaE

Die bauleitplanerischen Eingri Natur und Landschaft gelten als zulassig, sodass

auch Ausgleichsflachen fur die Flacheninanspruchnahme nicht erforderlich sind
(vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 4 ).

Flachennutzungsplan

Flr die angestre utzungsart im vorliegenden Anderungsgebiet, ist ,Allgemei-
nes Wohngebiet' (WA-Gebiet) gemaB § 4 BauNVO erforderlich. Im stadtischen Fla-
chennutzun ist das Grundstlck FI.Nr. 2735/2 als Mischgebiet (MI) darge-
stellt, das stiick FI.Nr. 2677/7 ist bereits als WA-Gebiet enthalten.

lunge s Fldachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Fl& nutzungsplan geédndert oder ergéanzt ist; die geordnete stadtebauliche Ent-

%g des Gemeindegebiets darf nicht beeintrdchtigt werden,; der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen; "

GemaB 2 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ,kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-

4 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), i.d.F. vom 24. Februar 2010, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 12. Dezember 2019

5 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterun-
gen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert durch Gesetz vom 08. April 2019
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\ e ,,T‘ = ,‘,

Planauszug FNP der Stadt Kitzingen6

Durch das in Bezug auf die GesamtgréBe des*G&thebietes Kitzingen untergeord-
nete Siedlungsvorhaben, werden die Grupdzlige der stadtebaulichen Ordnung nicht
beeintrachtigt. Durch die Anderung des %{adungsplanes erfolgt eine sinnvolle und
geordnete Bebauung des aktuell un utzten Grundsticks und wird dringend be-
notigter Wohnraum geschaffen. Dur s Vorhaben ergibt sich die Mdglichkeit zur
Nachverdichtung des Stadtgebi teﬂlnsgesamt ist die Planung der Weiterentwick-
lung und Attraktivitat der Sta@itzmgen zutraglich.
p

Der stadtische Flachennutzu
im Rahmen des vorlieg
gung, ohne eigenes

lan wird durch Planbeilage (Anlage Begrindung)
Bebauungsplanverfahrens, im Wege der Berichti-
en angepasst (= 47. Anderung).

1.4 Lage, Grti@ nd Nutzung des Plangebietes

GroBe: ”\&6 5.705 m2
<&

Lage: Baugebiet ,Fuchsgraben" in Kitzingen, entlang Kaltensond-
heimer StraBe (St 2272), beidseitig der Einmindung Winter-
leitenweg, Gelandehdhen von ca. 202 - ca. 208 m . NHN

G *kung: Kitzingen
Grgdstijcke: FI.Nr. 2677/7 und 2735/2
Bestehende Nutzung: Gewerbebrache mit AuBenanlagen und Zufahrt sowie Stell-

platzanlage mit Grinflachen, teil Baum-/Strauchbewuchs,

Geplante Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) fir II- und III-geschossige
Wohngebaude, ErschlieBungsstraBe, Grinflache

6 Quelle: Stadtbauamt Kitzingen
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1.5 Ubersichtslageplan (unmaBstéblich)
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1.6 Luftbildausschnitt

Geltungsbereich
6. Anderung BBPL.
Nr. 52 ,Fuchsgraben®

Luftbild mit Parzellarkarte®

7 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
8 Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.7 Fachgutachten

Das bestehende Gewerbegebdude auf dem Grundstiick FI.Nr. 2735/2 wird zur Re-
alsierung des Wohnareals abgebrochen. Im Marz 2021 wurde das Gebaude auf das
Vorhandensein besonders geschitzter Arten geprift, um eine Einschatzung zur Be-
troffenheit des speziellen Artenschutzes treffen zu kdnnen. Der Befund wurde in
einem Begehungsprotokoll dargelegt und steht als Bewertungsgrundlage im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens zur Verfligung. Das Gutachten ist verbindlicher Be-
standteil des Bebauungsplanes und den Unterlagen beigefiigt.

= Artenschutzrechtliche Untersuchung zum Nachweis zur Nichtbeeintrachtigung b on-
ders geschitzter Arten, Herr Christian Sdder, Naturgeflatter, Kitzingen, Proto
06.03.2021

1.8 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landespla

GemaB Grundsatz A II 2.2 RP2° liegt die Stadt Kitzingen im lan en Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem MaBe gestarkt werden soll, ich um einen
der am schwachsten strukturierten Bereiche der Region hande

bte und zur Starkung

Als Ausgleich fur den Teilabzug der amerikanischen Str

des strukturschwachen Raumes im Osten der Region, @ Kitzingen als Arbeits-
platzschwerpunkt gestarkt werden. Im Weiteren ist zu"berlicksichtigen, dass inner-
halb der Region eine ausgewogene Siedlungsent@g unter Berlcksichtigung
der jeweiligen Besonderheiten der einzelnen T e gewabhrleistet sein muss.
Die Ziele zur groBraumigen Verteilung der Si ngstatigkeit der Region tragen
diesen Erfordernissen Rechnung (zu Ziel 1.2 RP2).

Die Stadt Kitzingen befindet sich aufgr dér Konversionsproblematik, mit allen
ihren Folgen, in einer besonders schwierigen Lage. Mit der offiziellen Verabschie-
dung der Amerikaner hat die Stadt a ein Viertel ihrer Bevdlkerung und eine
Vielzahl von Arbeitsplatzen v Io?sm Daraus ergeben sich weitreichende Konse-
quenzen, insbesondere flr Qu%@'tét und Qualitat des Arbeitsplatzangebots, flr die
Auslastung der InfrastruktL@ ichtungen, flr die ortsansassige Kaufkraft oder fur

den Wohnungsmarkt.
Die Stadt Kitzingen sig&halb far die Wohnbauvorhaben grundsatzlichen Bedarf
gegeben. Das Vorh es Investors bietet der Stadt Kitzingen eine ideale Mdg-
lichkeit, dem im ten Stadtgebiet von Kitzingen bestehenden Wohnraumbe-
darf zu entspre . Am Standort soll ein modernes Wohnangebot entstehen, das
henden zur Verfligung gestellt werden kann.

O0Berte Angebot fir Flachen zum sozialen Wohnungsbau auf dem
, wird der ortlichen Nachfrage hierflir entsprochen.

Nachbar

Die S@Kitzingen wird im Regionalplan als ,Mittelzentrum™ gefiihrt. Weiterhin
w Stadt Kitzingen als Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt.
Die stadtebauliche Neuplanung des Plangebietes unterstitzt somit die raumordne-
rischen Festlegungen und Grundsatze.

1.9 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption
1.9.1 Stadtebau

1.9.1.1 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Kit-
zingen

° Regionalplan der Region Wirzburg (2) des Regionalen Planungsverbandes Wirzburg, Stand 17. Oktober 2017
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Die Stadt Kitzingen hat im Rahmen des Bayerischen Stadtebauférderungsprogrammes ein
integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept fir eine zukunftsweisende Stadtentwick-
lung erarbeiten lassen?°,

Kitzingen verfigt mit seiner Landschaft, seinem differenzierten Wohnangebot, den Poten-
zialflachen und der hohen Lebensqualitat, tGber gute Entwicklungspotenziale als Wohn-
standort. Die direkt zur Verfligung stehenden Wohnbaufldchen sind begrenzt, weswegen
neue Potenziale erschlossen werden missen.

Die Innenstadt, in der sich alle Themenbereiche der Stadtentwicklung tiberlagern (Wohnen,
Handel, Verkehr, Kultur, etc.) ist fiir die AuBenwirkung von Kitzingen und die Ausnutzung
von Synergien von entscheidender Bedeutung. Aufgrund funktionaler und gestalteri’xljgr
Mangel, sowie ungenutzter Potenziale ergibt sich fliir diesen Bereich ein hoher AMW -

bedarf.

Vor dem Hintergrund eines zunehmenden interkommunalen Wettbewerbs gwohner

und Arbeitsplatze, muss im Rahmen einer integrierten Entwicklungsstrategie ein yielseitiges

und zielgruppenorientiertes Wohnungsangebot geschaffen werden. P(%iel e Konversi-

onsobjekte sind dabei marktvertraglich zu integrieren. Q
die a

Ebenfalls sollen Investoren und Dritte dabei unterstitzt werden, sprochenen Ziele
des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept zu er ei n, da die Ergebnisse
ebenfalls der Stadt zugutekommen. Die Stadt Kitzingen kan ate insoweit bei Projekt-
vorschlagen unterstiitzen, dass sie die Planungsvorbereitung*und die Baurechtschaffung
ermdglicht und beratend zur Seite steht.

Die Stadt Kitzingen fiihrt die Bauleitplanung durch, u aktuellen Wohnbedarf zu ent-
sprechen. Die Ziele stehen im Einklang mit dem Int;& en stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept und verbessert die Wohnsituation in der dt; zeitgleich wird eine aktuell, teils
ungenutzte Flache revitalisiert und einer Wokinnutzung zugeftihrt. Im Rahmen der Vorge-
hensweise wird den Zielsetzungen und Em%un’gen des ISEK entsprochen.

1.9.1.2 Wohngebiet WA, FI.Nr.’27@Z’

In Kitzingen bestehen Angebotsli ké\ﬁjr Grundstlicke, welche fir eine Wohnbebauung
geeignet sind. Durch die geplant fteilung des Areals in 8 kleinere Grundstlicke, geeignet
fir Wohnbebauung mit Einfamilien- bzw. Zweifamilienhdusern, soll eine Weiternutzung des
Grundstiickes, welches seit brachliegt, ermdéglicht werden.

Die geplante ErschlieB WA-Gebietes, erfolgt in Abstimmung mit dem Staatlichen

Bauamt Wirzburg sowi ssen Zustimmung, durch eine interne ErschlieBungsstraBe mit

Anbindung an die P%&ondheimer StrafBe.

Das Mal3 der ba% Nutzung entspricht der raumlichen und baulichen Struktur des be-

stehenden Be gsplanes ,Fuchsgraben®.

Zuldssig si ‘ aude, deren Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 nicht lUberschreiten darf und
@sfléchenzahl (GFZ) nicht héher als 0,8 ist. Es sollen bis zu max. 2 Vollge-

deren G
schos s Dachgeschoss zugelassen werden. Auf die Festsetzung von Baugrenzen wird
i en Wohnareal verzichtet, es gelten die Abstandsflachen nach BayBO, neuester

i €
Flir'Haupt -und Nebengebaude ist eine Dachneigung von 22° - 45° zuldssig. Ermdglicht
wird die Errichtung von Sattel-, Walm- und Flachdachern, wobei auf die Festsetzung einer
Hauptfirstrichtung verzichtet wird.

Durch die Realisierung des Vorhabens wird innerstadtische Wohnbebauung sichergestellt,
ohne neues Bauland ausweisen zu missen. Ein brachliegendes, ehemals gewerblich ge-
nutztes und unansehnliches Grundstiick, wird in attraktives Wohngebiet umgenutzt und
sichert der Stadt Kitzingen dadurch die Mdglichkeit neue Blrger und Steuerzahler zu

10 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept "Von der Garnisons- zur Innovationsstadt", Stadt Kitzingen,
Dezember 2006
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gewinnen. Zudem erhoht es die Wohnqualitdt fir die Anwohner im Winterleitenweg, wenn
dieses Areal wohnbaulich und nicht gewerblich genutzt wird.

1.9.1.3 Wohngebiet WA2, FI.Nr. 2677/7

Die Stadt Kitzingen Ubernimmt vielfaltige Aufgaben zur Wohnraumversorgung, und ist im
Rahmen ihrer Planungshoheit auch besonderem Siedlungsdruck flir bezahlbarem Wohnraum
ausgesetzt. Hier hat sich aktuell dringender Handlungsbedarf eingestellt. Bezahlbarer Wohn-
raum im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus wurde in den vergangenen Jahren nicht mehr
geschaffen, da die Férderungsbedingungen des Staates unzureichend waren. Geschosswoh-
nungsbau ist fast ausschlieBlich in Handen von Bautragern, die ausschlieBlich markterien-
tiert agieren. In der Stadt Kitzingen besteht dringender Bedarf an bezahlbarem W, raum
fir Familien und Einfachstwohnungen. Die Anderung des Bebauungsplanes h umesZiel,
diesen Mangeln abzuhelfen. 6

Da dstlich angrenzend bereits entsprechende Gebaude errichtet wurden, soll%Anlehnung

an die hierflr bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes getroff Festsetzungen,
zusatzliche Flachen bereitgestellt werden. Zugelassen wird eine Beba mit max. III-
geschossige Gebaudekomplexen in Satteldachbauweise (30° Dachneigung). Die Gebaude

Situierung der Baukoérper wird Uber die Festsetzung eines Ba rs, sowie einer Haupt-
firstrichtung stadtebaulich gesteuert.
Die Zuwegung ist Uber die vorhandene SiedIungsstraBe&ar r Fuchsgraben®, in Verbin-

sind in der Flucht der Gebaudezeilen 6stlich, mit seitlichem Gren&sl;a d zu errichten. Die

dung mit dem ,Winterleitenweg" sichergestellt.

1.9.2 Art der baulichen Nutzung Ao
Allgemeines Wohngebiet

Uber das vorliegende BauleitplanverfathgéméB § 13a BauGB, soll die Zulassig-
keit von Wohnnutzungen auf den Flaehen begrindet werden, um einer planvollen
Innenentwicklung zu entsprechen.

Die bisherige Gewerbenutzuz@?\fem Grundstick FI.Nr. 2735/2, wurde bereits

vor Jahren aufgegeben, soda s Grundstuck brachliegt. Geplant ist die Entwick-
lung eines kleinen, verkehr@; higten Wohnareals. Die auf dem Grundstiick FI.Nr.
2677/7 errichtete Stellp lage, soll zur Bedarfsdeckung fir glinstigen, mehr-
geschossigen Wohnu u, weichen. Die westlich angrenzende Gebaudezeile
kann am Standort weitergefuhrt werden.

Far die angestreb?auliche Nutzung wird zukinftig Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4| festgesetzt.

= vgl. Buc B, Ziffer 1.1 der Bebauungsplanfestsetzungen

1.9.30a8 der baulichen Nutzung

Fi WA -Gebiet wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 die zuldssige
Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.
Damit lassen sich die geplanten Gebadude realisieren.

Als GeschoBflachenzahl (GFZ) wird unter Beriicksichtigung der max. II-geschossi-
gen Bauweise, eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Diese liegt damit unter
der Obergrenze von 1,2 fur Allgemeine Wohngebiete.

Fur das WA,-Gebiet wird weder Grund- noch GeschoBflachenzahl festgesetzt, um
die flir den sozialen Wohnungsbau anzusetzenden Gebdudeparameter nicht zu be-
schranken. Die Gebaude sollen in Anlehnung an die geltenden Férderrichtlinien, auf
eine mdglichst hohe Nutzungsdichte ausgelegt werden. Zuldssig sind max. 3 Voll-
geschosse.
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In der Gesamtbetrachtung stellen sich flr beide Vorhabengrundstiicke ein MaB der
baulichen Nutzung dar, welches sowohl den Ublichen, als auch den spezifischen
stadtebaulichen MaBstaben flir WA-Gebiete gerecht wird. Es ist nicht damit zu rech-
nen, dass durch die kiinftige Bebauung die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt werden bzw. nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt entstehen.

1.9.4 Bauweise, Baugrenzen

planten Grundstlicke, soweit als mdglich ausnutzen zu kdénnen. Bezlglich de
standsflachen gelten grundsatzlich die Bestimmungen des Art. 6 der Ba
WA,-Gebiet werden zur Fortfihrung der bestehenden Gebaudezeilen,
zur Einhaltung von Gebaudeflucht und Gebdudetiefe festgelegt.

ietes, nur

Festsetzungen zur Bauweise ergehen aufgrund der Eigenart d?&x

Im WA;-Gebiet werden keine Baugrenzen festgesetzt, um die sehr kleinteilia ge-
1 Im
zen

im WA,-Gebiet. Dort wird die abweichende Bauweise (Geba it seitlichem

Grenzabstand, jedoch Uberschreitung von 50 m Geb&udeldn ulassig) festge-
setzt, um eine Bebauung mit zusammenhangenden Gebaudekomplexen oder Haus-
gruppen sicherzustellen. Q

1.9.5 Eingriinung

Baum- und Gehdlzbestande, die innerhalb der U aubaren Grundstiicksflachen
oder innerhalb der Baugrenzen liegen, missen rund der Bautatigkeiten gero-
det werden.

Auf eine Randeingrinung beider Grund%ﬁke‘, kann aufgrund der innerstadtischen
Lage verzichtet werden. Zur Innere ur griinung werden fiir beide Anderungs-
flachen private, fléchengebundege %ﬂzgebote fir Laubbaume festgesetzt. Da-
nach ist je 150 m2 Grundstuck fre@éc e mindestens 1 hochstammiger Laubbaum
zu pflanzen. Die sonstigen Freiflachen sind gartnerisch zu gestalten. Uber die Ge-
hélzpflanzungen ist eine optische Einbindung der kiinftigen Gebaude in das unmit-
telbar wahrnehmbare Stadtbild mdglich. Gleichzeitig dienen die Gehélze der Glie-
derung der Areale ung\' Beschattung.

1.9.6 Erschlie3

Innerhalb der @?e Anderungsgrundstiicke angrenzenden offentlichen Flachen,
sind alle Ver@ Entsorgungsleitungen vorhanden. Ein Anschluss der neu entste-
henden W \a eale ist gewahrleistet und maéglich.

Die s auliche Andienung des WA,-Gebietes wird Uber die BestandsstraBBe
,,Unte% uchsgraben® sichergestellt, die in ihrer Ausbaubreite hierflr ausreichend
|s§ ?\

DietvZufahrt zum WA -Gebiet, erfolgt durch den Ausbau einer befestigten Erschlie-
BungsstraBe (Ausbaubreite 7,50 m). Die Anbindung an die Ubergeordnete Kalten-
sondheimer StraBe (St 2272), wurde im Vorfeld mit dem zustandigen StraBenbau-
lasttrager abgestimmt (StBA Wirzburg). Die ErschlieBungsstraBe sowie der Wen-
dehammer ist flr Lkw nicht oder nur eingeschrankt nutzbar, wobei sie im Hinblick
auf Abmessungen und Tragfahigkeit flir Rettungsfahrzeuge und Lieferverkehr aus-
gelegt ist.

1 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, zuletzt gedndert
durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021
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Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser, wird aus den im 6ffentlichen
Bereich vorhandenen Leitungsnetz sichergestellt. Gleiches gilt fir die Strom- und
Gasversorgung, sowie die Fernmeldekommunikation. Fir die hierzu notwendigen
Arbeiten muss sich der Bauherr mit den jeweiligen Versorgungstragern rechtzeitig
in Verbindung setzen.

Die abwassertechnische Entsorgung des Wohngebietes, ist Uiber einen Neuan-
schluss an den best. Mischwasserkanal vorgesehen.

Um das offentliche Kanalnetz zu entlasten, soll das auf den Grundsticken anfal-
lende Regenwasser, nach Méglichkeit Gber ein getrenntes Leitungsnetz der @rtli-
chen Versickerung oder unterirdischen Zisternen zugefihrt werden, die mi &&n
Uberlauf an das éffentliche Entwésserungsnetz zu versehen sind. Q?T/

1.10 Artenschutz

Das im WA;:-Gebiet vorhandene Gewerbegebdude wird zur lisierung des
Wohnareals abgebrochen. Um die artenschutzrechtlichen Best@1 gen einzuhal-
ten, wurde am 06.03.2021 eine naturschutzfachliche Bewertu urch einen Bio-
logen durchgefuihrt. Das Begehungsprotokoll ist den Bebau Splanunterlagen als
verbindlicher Bestandteil beigefligt. Die Untersuchung mt zu dem Ergebnis,
dass durch den geplanten Gebdudeabriss keine besonders geschlitzten Arten be-
troffen bzw. beeintrachtigt werden. &

ommen, nach der die Bauar-

In den Bebauungsplan wurde eine Festsetzung q
a&\ gebdudebritende Vdgel oder

beiten einzustellen sind, sofern in diesem R
Nistplatze angetroffen werden. Q

1.11 Bodenordnende MafBnahm

&
Als Planungsgrundlage wurde dle.ak e amtliche digitale Flurkarte (DFK) verwen-

det

Alle benétigten Grundstiicke éen fur eine Nutzung bzw. Bebauung gemaB dem
Bauleitplanentwurf zur Ver g. Die kunftigen Grundstlicksgrenzen werden durch
eine Neuvermessung ge

1.12 Beteiligte den und sonstige Triger offentlicher Belange (TOB)

Landratsa tzingen (Bauen und Planungsrecht, Untere Naturschutzbe-
horde, |scher Umweltschutz, KreisstraBenverwaltung, Wasserrecht, Bo-
7 Kreisbrandrat, Gesundheitsamt)

dens&
2) ler Planungsverband Wirzburg, Karlstadt

rung von Unterfranken, Sachgebiet Raumordnung, Landes- und Re-
nalplanung, Wirzburg

4) % Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

5) Staatliches Bauamt Wiirzburg

6) Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, AuBenstelle Kitzingen
7) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Miinchen

8) Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt

9) Handwerkskammer fur Ufr., Wlrzburg

10) Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

11) Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

= Bautechnik-Kirchner, Planungsbdiro fiir Bauwesen = RaiffeisenstraBe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =



-12-

/dl'\ 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 ,FUCHSGRABEN®, Kitzingen
- Begriindung

12) Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Sud, Wirzburg

13) PLEdoc GmbH, Essen

14) Ferngas Nordbayern GmbH, NlUrnberg

15) Bayernwerk Netz GmbH, Netzcenter Wirzburg

16) MDN - Main-Donau Netzgesellschaft mbH, Nirnberg

17) LKW - Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen GmbH

18) Fernwasserversorgung Franken, Uffenheim

19) Ferngas Nordbayern GmbH, NlUrnberg N

20) Stadt Kitzingen, SG 60, Bauverwaltung

21) Stadt Kitzingen, SG 63, Tiefbau er/
, t

22) Benachbarte Kommunen: Stadt Dettelbach, Stadt Mainbernhei
Marktsteft, Stadt Ochsenfurt, Markt GroBlangheim, Markt S arzach a.M.,

Gemeinde Albertshofen, Gemeinde Biebelried, Gemeinde dnn, Ge-
meinde Mainstockheim, Gemeinde Rddelsee, Gemeinde da.M.
Px*
2 HINWEISE Q
2.1 Wasserwirtschaftliche Belange @

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das @ende Erdreich von einer fach-
kundigen Person organoleptisch beurteilen zu tassen. Bei offensichtlichen Stérun-
gen oder anderen Verdachtsmomente eruch, Optik etc.) ist das Landratsamt
Kitzingen oder das Wasserwirtschaftsa schaffenburg zu informieren.
&
&

3 EINGRIFFSREGELUNG \’

Im vorliegenden Fall gelten raussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
als vor der planerischen !\éﬁeidung bereits erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2
Nr. 4). Ein Ausgleich deéu eitplanerischen Eingriffes durch Uberbauung und Ver-
siegelung ist unter Be& ichtigung des § 13a BauGB nicht notwendig.

Auf die Festsetzug1 naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
et.

wird folglich ve

Uber die gﬁ'@n_.erischen Festsetzungen werden die Beeintrachtigungen durch
Versiegel nd Uberbauung im Sinne von Natur- und Landschaftsschutz mini-
miert:

4 ; UMWELTBERICHT/UMWELTPRUFUNG

Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung wird das beschleunigte Verfahren
durchgefihrt wird. GemaB § 13a BauGB wird von der Umweltprifung und vom Um-
weltbericht abgesehen.

Aufgrund der bestehenden Verhaltnisse, sind negative Umweltauswirkungen durch
die Neuordnung des Areals nicht zu erwarten. Ma3gebende bzw. negative Beein-
trachtigungen der Schutzgliter Mensch, Tiere, Pflanzen, Luft, Klima, Orts- und Land-
schaftsbild, Boden, Wasser sowie Kultur- und sonstige Sachguter kénnen nach ak-
tuellem Kenntnisstand ausgeschlossen bzw. minimiert werden.
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Die grundsatzlich relevanten Umweltauswirkungen begrinden sich durch die zu er-
wartende Bodenversiegelung im privaten und 6ffentlichen Grundstiicksbereich. Die-
sen wird durch die grinordnerischen Festlegungen des Bebauungsplanes soweit als
madglich begegnet.

In der Gesamtschau ist eine umweltvertragliche Realisierung der Anderungsgebiete
maoglich.

4.1 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

GemaB Anlage 1, Nr. 18.7.2 UVPG, qilt flir den Bau eines StadtebauprOJekte
sonstiger baulichen Anlagen bis zu 20.000 m2 Uberbaubare Grundflache, II-
gemeine Vorprufungspflicht flir den Einzelfall, sofern dieses im blsherl en-
bereich errichtet wird. Gleiches gilt gemaB Nr. 18.8, Anlage 1, fir u eines
Vorhabens, fir das in den sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgeaellt, gean-
dert oder erganzt wird, soweit der Prifwert erreicht wird. ®

Der Schwellenwert zur Vorprifungspflicht wird durch die -% ten Wohnareale
nicht erreicht (ca. 5.215 m2 x 0,4 GRZ = ca. 2.086 m?2). .
Eine Allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls im Sinne d weltvertraglichkeit ist

somit nicht erforderlich.

Anerkannt:  Stadt Kitzingen 4 ...................................................
Stefan Gintner (OberbUrgerther)
&

&
ANLAGE BEGRUNDUNG: *\‘b

Anlage: Planentwurf 47. And g (Berichtigung) Flachennutzungsplan

S
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Flachennutzungsplan in der Fassung seiner letzten Anderung

BERICHTIGUNG (47. ANDERUNG)
DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
Kitzingen DER STADT KITZINGEN

am Main

=

IN VERBINDUNG MIT DER
6. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 52 "FUCHSGRABEN"

VERFAHRENSVERMERKE
. ] . . 1. Die Sta"dt Kitzingen h?? mit Beschlus_s des Stadt \@ ) Zerung des Bebauungsplanes
Berichtigung (47. Anderung) des Flachennutzungsplanes Gemdis 138 Abe 2 B0uGD arolgt e 7 ~sumgeplanes m Wege der
: { 5 = ' Berichtigung. . 6
' 2. Die Stadt Kitzingen hat im Zusam* \\o igsbeschluss des Stadtrates vom .................

zur 6. Anderung des Bebauunr

planes zur Kenntnis genomr Q
Kitzingen, den ........... ?S

Stefan Glintner (Oberbirgermeister) (Siegel)
3. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurde am ............. ortstiblich bekannt gemacht.
Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist damit wirksam.
Kitzingen, den .......cccccooveiiiiinnieene
Stefan Glintner (Oberbirgermeister) (Siegel)

Anlage zur Begriindung der 6. Anderung

Planzeichenerklarung des Bebauungsplanes Nr. 52 "Fuchsgraben

KITZINGEN

1.1 Allgemeines Wohngebiet V 3
orentwurf s s
g2z
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