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Zusammenfassende Erkléirung
gemdB § 6a und § 10a BauGB

Stadt Kitzingen
43. FNP-Anderung }
Bebauungsplan Nr. 71 ,,Am Wilhelmsbihl” - 1. Anderung und Erweiterung

Ziel der Aufstellung der Bauleitpléne

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Am Wilhelmsbihl”
und der 43. Anderung des Fléichennutzungsplans der Stadt Kitzingen im Parallelverfah-
ren werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebiets einschliellich erforderlicher Verkehrs- und Ausgleichsflidchen ge-

schaffen.

Innerhalb des geplanten Baugebiets mit einer Gesamtfléche von ca. 1,62 ha (Geltungs-
bereich Bebauungsplan) wird als zuléssige Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet (1,32 ha) mit einer Grundfléichenzahl von 0,4 und maximal zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Die bauliche Dichte des Plangebiets ist demnach nicht héher als
in der Umgebung.

Durch die Festsetzung von Erhaltungsgeboten und ergéinzenden privaten Pflanzgeboten
wird das Baugebiet durchgrint und in die Landschaft eingebunden. Zum Ausgleich der
Beeintriichtigungen durch Versiegelung und Uberbauung werden auBBerhalb des Gel-
tungsbereichs 0,94 ha Ausgleichsfléchen ausgewiesen, die aulerhalb des Geltungsbe-
reichs auf dem Grundstick FI.Nr. 6270, Gemarkung Kitzingen, bereitgestellt und dem
Bebauungsplan verbindlich zugeordnet werden.

Da das Planungsgebiet unmittelbar an bestehende Wohngebiete im SUudwesten Kitzin-
gens angrenzt, ist die grundlegende verkehrliche Anbindung (ErschlieBung) gesichert.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wurden alle verfigbaren umweltrele-
vanten Belange zusammengefohrt und in den Umweltberichten zum Bebauungsplan
und der Fladchennutzungsplanénderung systematisch bewertet. Die Ergebnisse stellen
sich wie folgt dar:

Die Erweiterung des bestehenden Wohngebiets ,Am WilhelmsbUhl“ um eine Fldche von
ca. 1,24 ha erstreckt sich auf Gberwiegend extensiv landwirtschafilich genutzte Fidchen,
ein Wohngrundstick sowie Garten und Gehélzbestdnde. Diese Flachen sollen zur Er-
richtung eines allgemeinen Wohngebiets einschl. der erforderlichen Verkehrsflachen
Uberplant werden. Die Erweiterungsflédchen sind im rechtskréftigen Fléchennutzungs-
plan als ,Fléche fur die Landwirtschaft in Hanglagen des Mains und seinen Nebentdlern.
Von Bebauung freizuhalten; Erstaufforstung ist nicht zuléssig.” dargestellt.

Der sudéstliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Fléiche von ca. 0,38 ha
befindet sich bereits innerhalb des bestehenden Wohngebiets ,Am Wilhelmsbihl”, die
bisher giltigen Festsetzungen werden in diesem Bereich - bis auf drei Teilflachen (WA
5) - durch die in der 1. Anderung und Erweiterung getroffenen Festsetzungen ersetzt.
Da hier jedoch bereits Baurecht besteht, werden die entsprechenden Fléchen - ebenso
wie bereits versiegelte und bebaute Flachen bzw. weiterhin unveréindert bestehende
Fléchen - nicht als Eingriff gewertet.
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Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen sind aufgrund der gering bis mdBig
empfindlichen Bestandssituation - Gberwiegend extensiv genuizte Grinfléchen in einem
bereits siedlungsstrukturell geprégten Umfeld am Stadtrand - bezogen auf die meisten
Schutzgiter geringe bis mittlere Umweltbelastungen verbunden. Dabei wurden bau-,
anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Wesentlicher Wirkfaktor ist die
Flachenversiegelung durch Gebéude und Verkehrsfldchen.

Hochwertige Biotopstrukturen sind im Nordosten als Einzelbdumen und Hecken sowie
als randlicher Heckenzug im Westen vorhanden. Nachteilige Auswirkungen und erheb-
liche Beeintrdchtigungen hochwertiger Biotopstrukturen auf den nordéstlichen Teilfla-
chen und westlichem Randbereich werden durch Erhaltungsgebote vermieden.

VerstéBe gegen artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind unter
Beachtung der anspezifischen konflikivermeidenden MafBnahmen nicht verursacht.
Diese werden durch Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz (Festsetzung von schallschutzop-
timierten Grundrissen bzw. schallgedémmten DaverlGftungsanlagen und Schallddm-
mung der AuBBenbauteile) dienen der Vermeidung und Minimierung von Nutzungskon-
flikten hinsichtlich Larmimmissionen und Wohnnutzung.

Aufgrund der Fortsetzung der stédtebaulichen Entwicklung der sidéstlich angrenzenden
Wohngebiete sind lediglich geringe optische Stérwirkungen zu erwarten, die insbeson-
dere in Richtung des landschaftlichen Freiraums im Westen durch Pflanzbindungen und
Pflanzgebote minimiert werden kénnen.

Beeintrdchtigungen der dkologischen Funktionsfihigkeit des Landschaftsraumes sind
aufgrund der Versiegelung und Uberbauung von Extensivgrinland und dem Verlust von
Hecken und Bdumen als potenzieller Lebensraum fir gehdlzbewohnender Vogelarten
in geringem Umfang zu erwarten. Daher wurden MafBnahmen ergriffen, um diese Funk-
tionen weitest méglichst zu sichern. Neben grinordnerischen Mainahmen zur Durch-
und Eingronung des Plangebiets (Pflanz- und Erhaltungsgebote) sind auch entspre-
chende Mafinahmen zum Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrdchtigungen von Na-
turhaushalt und Landschaftsbild vorgesehen.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes werden Ausgleichsfléchen von rund 0,94 ha not-
wendig, die auBerhalb des Geltungsbereichs bereitgestellt werden.

Prifung anderweitiger Planungsméglichkeiten
Unter Berucksichtigung grundsétzlicher Uberlegungen zur Standortwahl, wie

Lage auBerhalb von Schutzgebieten

Vermeidung der Beeintréchtigung von Biotopstrukturen

mdglichst unmittelbarer Anbindung an vorhandene Infrastruktur
Fortfohrung der Siedlungsentwicklung an bereits erschlossenem Standort

weist das Planungsgebiet neben der Fldchenverfigbarkeit wesentliche Eignungskriterien
auf.

Die Prifung von alternativ fir die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes geeig-
neten Standorten wurde mit folgendem Ergebnis durchgefihrt:

s Stddtebauliches Ziel der Stadt ist eine Stérkung des Wohnstandorts Kitzingen im
Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung
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e Der Anderungsbereich am siidwestlichen Stadtrand grenzt unmittelbar an die
Wohnbebauung ,Stangenbrunnenweg” und ,Am Wilhelmsbihl” an und ist hier-
Uber unmittelbar an die vorhandene Infrastruktur angebunden. Der Standort
besitzt damit eine siedlungsstrukturelle Prégung. Insbesondere fir Familien mit
Kindern stellt die verkehrsberuhigte, ortsnahe Lage einen besonderen Wohn-
wert dar.

* Angesichts weitrdumiger Restriktionen im Stadtgebiet Kitzingen (Uberschwem-
mungsgebiet des Mains, FFH-/Vogelschutzgebiete, ...) verfugt das Plangebiet
angesichts der Lage auBBerhalb von Schutzgebieten Uber eine grundsétzliche
Eignung fur eine bauliche Entwicklung.

e Die geplante Bebauung rickt nicht weiter den Hang hinauf als bestehende ver-
einzelte Gebdude und das Plangebiet verfigt - verglichen mit angrenzenden
Flachen am Frohnberg - Uber eine geringe Bedeutung fiir Biotope, Orts- und
Landschaftsbild (Acker); randlich vorhandene wertvolle Biotopstrukturen kénnen
gleichzeitig langfristig erhalten und gesichert werden.

e Nach Entwicklung der bestehenden Potenziale an Wohnbaufléchen fir Ein- und
Zweifamilienhduser im Stadtgebiet, werden mit der Planung nun die Uberle-
gungen der Stadt Kitzingen aus dem lahr 1994, die bereits eine Wohnbebauung
der ausgewdhlten Fléche vorsahen, umgesetzt. Die Entscheidung zur baulichen
Entwicklung dieser Fléchen wurde bereits am 04.10.2016 durch den Stadtrat
der Stadt Kitzingen beschlossen.

e Durch Anbindung und Nutzung vorhandener Infrastruktur kann eine Zersiede-
lung an anderer Stelle vermieden und die Entwicklung zweier bisheriger Bauli-
cken (FI.Nr. 1735/4, 1734/1) ermé&glicht werden.

¢ Die neu zu beplanenden Fldchen befinden sich im Eigentum eines privaten Drit-
ten, Gber den die Verdufierung der Grundsticke erfolgen wird, und sind somit
verfigbar.

¢ Im Gegensatz zu den FNP-Potenzialfldchen mit vergleichbaren Standor-
ten/Empfindlichkeiten, die sich in Privateigentum befinden und eine bauliche
Entwicklung von Seiten der EigentGmer nicht gewollt ist, ist hier die Bereitschaft
zur Entwicklung durch den Grundstickseigentimer gegeben.

Bericksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Folgende wesentliche Sachverhalte wurden im Rahmen der Beteiligungsverfahren vor-
gebracht und abgewogen:

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Insbesondere aus der Offentlichkeit wurden Bedenken hinsichtlich des Baugrunds und
méglicher Schiden an Unterliegern bei BaumaBnahmen und Starkregenereignissen ge-
duBBert. Unter Bericksichtigung géngiger Schutzvorkehrungen wéhrend der Baumaf3-
nahmen ist jedoch nicht mit Schéden an unterliegenden Gebduden zu rechnen. Lang-
fristig ist davon auszugehen, dass im Plangebiet durch die Bebauung und die im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen (verpflichtende Zisternen und Dachfléchenbegri-
nung, Verwendung versickerungsféhiger Belége) mehr Niederschlagswasser als bisher
zurickgehalten wird.

Um das Plangebiet und Unterlieger bei Starkregenereignissen jedoch in jedem Fall vor
von angrenzenden, héher liegenden Fldchen abflieBendem Oberflichenwasser zu
schitzen wird ein Entwésserungsgraben entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze
angelegt. Von diesem wird das Niederschlagswasser verzégert in die stédtische Misch-
wasserkanalisation eingeleitet. Dariber hinaus wurde der Bebauungsplan um einen
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Hinweis auf objektbezogene SchutzmaBBnahmen ergéinzt. Die éffentliche Kanalisation
ist im Weiteren ausreichend aufnahmeféhig for das im Gebiet anfallende Misch- und
Niederschlagswasser.

Weiter wurden insbesondere aus der Offentlichkeit Bedenken sowie vom Landratsamt
Kitzingen, Abfallwirtschaft sowie der Freiwilligen Feuerwehr der Stadt Kitzingen Hin-
weise hinsichtlich der ausreichenden Dimensionierung und Gestaltung der Verkehrsan-
lagen im Plangebiet fir Begegnungsverkehr und Rettungs- sowie Ver-/ Entsorgungs-
fahrzeuge geduBBert. Die Verkehrsfléchen sind entsprechend der Vorgaben der Richtli-
nien zur Anlage von Stadtstrafien (RASt 06) ausreichend dimensioniert vorgesehen. Zu-
dem ist im Bebauungsplan zur Entlastung des éffentlichen StraBenraums u. a. ein er-
h&hter Nachweisbedarf an Stellplédtzen pro Wohneinheit auf den privaten Baugrundsti-
cken festgesetzt. Weitere Mafinahmen zur Erhéhung der Verkehrssicherheit, wie Diffe-
renzierung der Gestaltung des Stralenraums durch unterschiedliche Belége, sind im
Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. durch verkehrsrechtliche MaBnahmen durch
die Stadt Kitzingen nach Bau der Straf3e zu ergreifen.

Immissionen

Aus der Offentlichkeit wurden Bedenken hinsichtlich des Larmschutzes der Anwohner
wihrend der BaumaBnahmen und bauvorbereitender MaBnahmen geduBert. Unter Be-
ricksichtigung geltender Vorgaben des Bundes-Immissionsschutzgesetztes bzw. der All-
gemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baulérm — Geréuschimmissionen —
(AVV Baulérm) sowie der Bayerischen Bauordnung sind Lérmemissionen im Rahmen der
Bebauung des Plangebiets nur in nicht erheblichem, hinnehmbarem Umfang zu erwar-
ten. Ein Hinweis auf die AVV Baulérm wurde im Bebauungsplan ergénzt.

Weiter wurde aus der Offentlichkeit und vom Landratsamt Kitzingen, Immissionsschutz
auf einwirkende Schallimmissionen aus Gewerbe und Verkehr (insbes. Bahn) verwiesen.
Diese wurden in der Schallimmissionsprognose hinreichend bericksichtigt. Im Bebau-
ungsplan sind entsprechende Festsetzungen und Hinweise zum passiven Schallschuiz
enthalten,

Im Rahmen der Bewirtschaftung hangaufwérts liegender Ackerfléchen sind mégliche
Immissionen im Plangebiet hinzunehmen.

Natur- und Artenschutz

Aus der Offentlichkeit und insbesondere vom Landesbund fur Vogelschutz, dem Bund
Naturschutz in Bayern e.V. und dem Landratsamt Kitzingen, untere Naturschutzbehérde
wurde auf die Bedeutung vorhandener Bdume und Gehélzstrukturen im Plangebiet als
Lebensraum fir Tiere hingewiesen, um Prifung der Herausnahme dieser strukturrei-
chen Bereiche aus der Planung und um Aufnahme enisprechender Malnahmen zum
Artenschutz in den Bebauungsplan gebeten. Eine Herausnahme von Baugrundsticken
aus dem Geltungsbereich ist nicht vorgesehen, da die Belange des Artenschutzes lésbar
sind, die Redlisierung des Bebauungsplans auf kein uniberwindbares Verbot nach § 44
BNatSchG stéf3t und die Fldchen zur ErschlieBung des Flurstiickes 1712 erforderlich
sind. Im Oktober 2019 fand eine ergéinzende Begehung der Grundstiicke durch fach-
kundiges Personal in Abstimmung des Untersuchungsumfanges mit der unteren Natur-
schutzbehérde statt. Die artenschutzrechtlichen Ma3nahmen wurden nach ergénzender
Kartierung des Plangebiets im Oktober 2019 Gberarbeitet. Im Rahmen der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung und der in diesem Zusammenhang durchgefUhrten um-
fangreichen Begehungen des Plangebiets durch Fachpersonal wurden im Bebauungs-
plan geeignete MaBnahmen zum Artenschutz festgesetzt; strukturreiche Randbereiche
(Hecken) werden weitestmdglich erhalten. Eine 6kologische Baubegleitung bei Umset-
zung sdmtilicher Artenschutzmaf3Bnahmen ist erforderlich.
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Bedarfsbegrindung, Neuausweisung Wohnbaufldchen

Aus der Offentlichkeit, von der Regierung von Unterfranken und dem Regionalen Pla-
nungsverband Wirzburg wurden Einwendungen gegen den nicht ausreichend nachge-
wiesenen Bedarf fur die Neuausweisung von Wohnbaufldchen und die Alternativenpri-
fung und Begrindung der Standortwahl erhoben. Die Begriindung zur Fléchennut-
zungsplandnderung wurde daher um einen Vergleich vorhandener Wohnbaupotenzi-
ale, AusfGhrungen zur Bedarfsbegriindung (Bevélkerungsentwicklung, Verfiigbarkeit
vorhandener kleinteiliger Potenziale, Nachfrage) ergdnzt. Daraus geht u. a. hervor,
dass auf Ebene des Fléchennutzungsplans keine Alternativen mit eindeutig giinstigeren
Standortvoraussetzungen zur Verfigung stehen und aufgrund der Entwicklung der Be-
volkerungszahl ein Bedarf an zusdtzlichen Wohnbaufldchen gegeben ist, sodass die Ein-
wendungen zurickgestellt werden konnten.

Bergbauliche Belange

Die Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern verweist auf méglichen Altberg-
bau im Bereich des Planungsgebiets sowie darauf, dass das geplante Vorhaben von dem
Bewilligungsfeld ,Kitzingen” verliehen auf Steinsalz und Sole Uberdeckt wird. Bei An-
treffen von bergbaulichen Relikten wird daher eine Benachrichtigung des Bergamts
Nordbayern und die Begrenzung der Teufe jeglicher Bohrungen zum Schutz der Stein-
salzlagerstéitten erforderlich.
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