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Allgemeines
Erfordernis der Planédnderung

Fur einen sehr groRen Teilbereich der sidlichen Siedlung hat die Stadt Kit-
zingen Anfang der 1970er Jahre einen qualifizierten Bebauungsplan aufge-
stellt, der am 31.07.1976 in Kraft getreten ist. Damit wurde Planungsrecht fur
die Grundstticke entlang der ,Bohmerwaldstraf3e‘ und ihrer NebenstraRen ge-
schaffen.

Es wurden Uberwiegend reine und allgemeine Wohngebiete (88 3 und 4 Bau-
nutzungsverordnung) festgesetzt. Gewerbliche Nutzungen spielen dort keine
Rolle.

In den folgenden Jahren wurde der Bebauungsplan bereits 6-mal in Teilberei-
chen geandert. Dies betraf v.a. Abschnitte an der ,Ernst-Reuter-Stral3e‘ und
von dort aus sudwarts an der ,Béhmerwaldstral3e‘ (Jahre 1980, 1985, 1988,
1991, 1994 und zuletzt 2003).

Bis auf ein grofRes Grundstick im Eigentum der Bau GmbH, einer
stadtischen Tochtergesellschaft, an der ,BohmerwaldstraRe’ (Fist. Nr. 6121)
und ca. drei einzelne freie Bauplatze ist das Gebiet inzwischen vollstandig
bebaut. Der Bebauungsplan ist insoweit umgesetzt worden.

In letzter Zeit sind beim Stadtbauamt vermehrt Bauantrage eingegangen, die
auf Anderungs- und Erweiterungswiinsche der Hauseigentiimer in dem Ge-
biet abzielten. Dies betraf sowohl Anbauten als auch vereinzelt Aufstockun-
gen, den Ausbau von Dachgeschossen zu Wohnzwecken oder die Errichtung
von Gauben u.a.

In weiten Teilen des Geltungsbereichs ist jedoch die Hochstzahl der Vollge-
schosse als ,zwingend” im Plan durch Einschrieb festgesetzt worden. Eben-
so wurde von Anfang an der Ausbau von Dachgeschossen (bis auf einzelne
Kammern) in den Festsetzungen ausgeschlossen. Eine Begrindung daflr
war im Bebauungsplan nicht enthalten. Somit sind den Grundstiickseigenti-
mern in vielen Fallen Erweiterungsmdglichkeiten verwehrt, da durch diese
Festsetzungen wesentliche ,Charaktereigenschaften“ der gewollten Bebau-
ung, also sogenannte Planungsgrundzige, definiert worden sind. Davon darf
nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht befreit werden.

In der Folge sind damit Veranderungen und vor allem auch Nachverdichtun-
gen sowie zeitgeméalRes Bauen ausgeschlossen gewesen.

Dies soll nunmehr verandert und modernen Anspriichen angepasst werden.
Ferner erfolgt mit Blick auf die Rechtssicherheit der Satzung eine genaue
und flachenscharfe Abgrenzung des Geltungsbereichs. Bislang verlief die
Abgrenzung z.B. mittig durch Verkehrsflachen, welche jedoch teilweise auch
in angrenzenden Bebauungsplédnen enthalten waren (so etwa Stralie
Klettenberg’ und ,Ernst-Reuter-Stral3e‘). Hier wird der Geltungsbereich nun
jeweils zuriickgenommen, damit eindeutige Verhaltnisse gegeben sind.
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Aus diesen Griunden ergibt sich also gem. § 1 Abs. 3 BauGB ein Erfordernis
zur Anderung des Bebauungsplans.

Ziele und Zweck der Plananderung

Um die Erweiterungswinsche -und damit Nachverdichtungsmaoglichkeiten
und zeitgemaRes Bauen- in dem Gebiet zu ermdglichen, wird eine Anderung
des Bebauungsplans angestrebt. Dabei kann kinftig auf konkrete und z.T.
detaillierte Festsetzungen insoweit verzichtet werden. Festgesetzt werden
kinftig nur noch die Art der zuldssigen Nutzung (reines und allgemeines
Wohngebiet), die Gberbaubaren Flachen und wenige, auf das planerisch not-
wendige MaR reduzierte Ortsgestaltungsvorschriften. Im Ubrigen richtet sich
die Zulassigkeit von Vorhaben dann nach § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan wird also inhaltlich zu einem ,einfachen Bebauungsplan®
nach § 30 Abs. 3 BauGB umgewandelt.

Ziel der Plananderung ist eine Vereinfachung und zugleich auch Klarstellung
bisheriger Festsetzungen, um eine ,saubere® planungsrechtliche Genehmi-
gungsgrundlage zu haben. Nachverdichtungspotenziale sollen so im Rahmen
des ,Einfigens® nach § 34 BauGB ausgeschdpft werden, um eine zeitgema-
Be Entwicklung zu ermdglichen und dennoch die stadtebauliche Ordnung zu
wahren. Insbesondere das MalRR der baulichen Nutzung (Zahl der
Vollgeschosse, Bauhéhen) werden nicht mehr geregelt.

Ferner erfolgt mit der Plan&nderung eine Umstellung auf die aktuelle Baunut-
zungsverordnung (in der Fassung von 1990).

Verfahrensart zur Plananderung

Fur die Anderung des Bebauungsplans wird das vereinfachte Verfahren gem.
§ 13 BauGB angewendet. Dies ist zulassig, weil sich mit der Anderung die
Grundzige der Planung nicht wesentlich veréandern, insbesondere die Art der
zulassigen Nutzungen bleibt weiterhin festgesetzt. Da sich die Vorhaben in
Bezug auf das Mal3 der Bebauung kinftig nach § 34 BauGB richten missen,
sind auch hier keine wesentlichen Abschweife von dem bislang ,planerisch
Gewollten® zu erwarten. Da das Gebiet nahezu vollstandig bebaut ist und der
bisherige Bebauungsplan auch erflllt wurde, ist der kinftige Zulassigkeits-
maf3stab nunmehr durch den Bestand in ausreichendem Male vorgegeben,
sodass eine Beurteilung nach 8 34 Abs. 1 bzw. Abs. 2 BauGB gegeben ist.
Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird auf eine vorgezogene Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Trager o6ffentlicher Belange verzichtet.
Ebenso ist kein Umweltbericht erforderlich, Eingriffe missen nicht ausgeqgli-
chen werden.

Die Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten wird als wesentli-
ches Zulassigkeitskriterium hier ebenfalls nicht verletzt, da der Geltungsbe-
reich nicht erweitert wird und es sich um eine vollstandig tberplante Flache
bzw. bereits bebautes Gebiet handelt.
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1.4 Raumlicher Geltungsbereich, Topografie

Das Plangebiet der 7. Anderung im Kitzinger Stadtteil Siedlung erstreckt sich
in Nord-Sud-Ausdehnung von der ,Ernst-Reuter-Strale’ bis an das Sudende
der ,Béhmerwaldstral’e‘. Im Westen wird der Geltungsbereich vom 'Sicker-
bach' bzw. Weinbergen in der Lage ,Storchenbrinnlein“ begrenzt, im Osten
von der Stralke ,Klettenberg'.

Der Geltungsbereich der 7. Anderung umfasst die folgenden Flurstiicke:

459; 5814; 5814/1; 5831/14; 5837/1; 5837/10; 5837/12; 5837/2; 5837/3,;
5837/4; 5837/5; 5837/6; 5837/7; 5837/8; 5837/9; 5838; 5838/1; 5838/10;
5838/11; 5838/12; 5838/13; 5838/14; 5838/15; 5838/16; 5838/17; 5838/18;
5838/2; 5838/3; 5838/4; 5838/5; 5838/6; 5838/7; 5838/8; 5838/9; 5839; 5840;
5841; 5842; 5842/1; 5842/10; 5842/11; 5842/12; 5842/13; 5842/14; 5842/15;
5842/16; 5842/17; 5842/18; 5842/2; 5842/3; 5842/4; 5842/5; 5842/6; 5842/7;
5842/8; 5842/9; 5843; 5843/1; 5843/10; 5843/11; 5843/12; 5843/13; 5843/14;
5843/15; 5843/16; 5843/17; 5843/18; 5843/19; 5843/2; 5843/20; 5843/21;
5843/22; 5843/23; 5843/3; 5843/4; 5843/5; 5843/6; 5843/7; 5843/8; 5843/9;
5844; 5844/1; 5844/2; 5844/3; 5845; 5845/1; 5845/2; 5845/3; 5846; 5846/1,;
5846/2; 5846/3; 5847; 5847/1; 5847/2; 5847/3; 5848; 5848/1; 5848/10;
5848/11; 5848/12; 5848/13; 5848/14; 5848/2; 5848/3; 5848/4; 5848/5;
5848/6; 5848/7; 5848/8; 5848/9; 5849; 5849/1; 5849/10; 5849/11; 5849/12;
5849/13; 5849/14; 5849/15; 5849/16; 5849/17; 5849/18; 5849/2; 5849/3;
5849/4; 5849/5; 5849/6; 5849/7; 5849/8; 5849/9; 5850; 5851; 5854; 5854/1;
5854/10; 5854/11; 5854/12; 5854/13; 5854/14; 5854/15; 5854/19; 5854/2;
5854/20; 5854/21; 5854/22; 5854/3; 5854/4; 5854/7; 5854/8; 5854/9; 5861,
5861/1; 5861/2; 5861/3; 5861/4; 5862; 5862/1; 5862/2; 5862/3; 5863; 5863/1;
5863/2; 5863/3; 5863/4; 5864; 5864/1; 5864/10; 5864/2; 5864/3; 5864/4;
5864/5; 5864/6; 5864/7; 5864/8; 5864/9; 5865; 5865/1; 5865/10; 5865/11;
5865/14; 5865/15; 5865/16; 5865/17; 5865/18; 5865/2; 5865/22; 5865/23,;
5865/3; 5865/4; 5865/5; 5865/6; 5865/7; 5865/8; 5865/9; 5878; 5878/1;
5878/10; 5878/11; 5878/12; 5878/13; 5878/14; 5878/15; 5878/16; 5878/17;
5878/18; 5878/19; 5878/2; 5878/21; 5878/22; 5878/24; 5878/3; 5878/30;
5878/4; 5878/5; 5878/7; 5878/8; 5878/9; 5879; 5912; 5913; 5914; 5915;
6100/1; 6100/2; 6100/3; 6100/4; 6110; 6111; 6112; 6113; 6113/1; 6113/10;
6113/11; 6113/12; 6113/13; 6113/14; 6113/15; 6113/16; 6113/17; 6113/18;
6113/19; 6113/2; 6113/20; 6113/21; 6113/22; 6113/23; 6113/24; 6113/25;
6113/26; 6113/27; 6113/28; 6113/29; 6113/3; 6113/30; 6113/31; 6113/32;
6113/33; 6113/36; 6113/37; 6113/38; 6113/39; 6113/4; 6113/40; 6113/41;
6113/42; 6113/43; 6113/5; 6113/6; 6113/7; 6113/8; 6113/9; 6121/1; 6121/10;
6121/11; 6121/12; 6121/13; 6121/14; 6121/15; 6121/16; 6121/17; 6121/18;
6121/19; 6121/2; 6121/20; 6121/21; 6121/22; 6121/23; 6121/24; 6121/3;
6121/4; 6121/5; 6121/6; 6121/7; 6121/8; 6121/9; 6122; 6130; 6131; 6132;
6133; 6134; 6135; 6136; 6137; 6137/2.

Die Gesamtgrof3e des Geltungsbereichs betragt ca. 145.600 m? (~14,6 ha).
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s 7/-\1 Stausl g Kitzingen

Das Gelande weist ein Gefédlle von Stiden nach Norden in Richtung Ernst-
Reuter-Stral3e auf. Die Héhenlage der Grundstiicke belauft sich von ca. 196
m UNN bis auf ca. 236 m GUNN.

Steinberg

&

o

Abb. 1: Lage im Stadtgebiet (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2016)
Bestehende Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke im Geltungsbereich befinden sich Uberwiegend in privater
Hand. Offentliche Flachen sind lediglich die gesamten Verkehrsflachen sowie
der Spielplatz an der Nordwest-Ecke auf Flst. Nr. 6111 und die kleine Grin-
flache auf Fist. Nr. 459.

Derzeit noch im Eigentum der Bau GmbH, einer Tochtergesellschaft der
Stadt Kitzingen, ist das gesamte Flurstlick Nr. 6121 an der ,Béhmerwaldstra-
Re', fir das parallel ein separates Bebauungsplanverfahren durchgefihrt wird
(8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29  Klettenberg Sid“), um dort neue
Bauplatze fur Einfamilienhduser zu schaffen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen (zuletzt genehmigt am
28.10.2015) ist der Geltungsbereich als W-Flache (Wohngebiet) dargestelit.
Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans entspricht weiterhin den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans und folgt somit dem Entwicklungsge-
bot gem. § 8 Abs. 2 BauGB. Eine Anderung des Flachennutzungsplans wird
dadurch nicht erforderlich.

Regionalplanerische Belange werden durch die Plananderung nicht berthrt.
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Abb. 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen (41. Anderung, 12/2015)

Belange der Natur, der Landschaft und der Umwelt

Obwohl die Plandnderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt wird, sind die Belange von Natur, der Landschaft und der Um-
welt stets abwagungsrelevante Themen und daher zu berlcksichtigen.

Naturraumlich gehért das Plangebiet der Einheit ,Steigerwaldvorland (137 A)
an, die sich zwischen dem Maintal und dem Steigerwald als flachwellige
Ebene erstreckt.

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen des Naturraums ,Steigerwald-
vorland®, angrenzend an den Naturraum der Maintalhange (133-B).
Klimatisch ist der westliche Teil des ,Steigerwaldvorlandes® eines der tro-
ckensten und sommerwarmsten Gebiete in Bayern. Der mittlere jahrliche Nie-
derschlag betragt im Norden des Naturraums etwa 540 mm, im Osten etwa
730 mm, die Jahresdurchschnittstemperatur ca. 8°C. Das bisher Uberwie-
gend unbebaute Planungsgebiet tbernimmt fir die umgebenden Siedlungs-
bereiche kleinraumig Funktionen als Kaltluftentstehungsgebiet. Die vorhan-
denen Gehdlze dienen punktuell der Frischluftentstehung.
Oberflachengewasser befinden sich nicht innerhalb des Planungsgebietes.
Nur wenige Meter westlich des Geltungsbereichs flie3t der 'Sickerbach’, der
ca. 1,2 km westlich in den Main mindet.

Als geologische Schicht steht der Untere Keuper mit seinen sandig-tonig-kal-
kigen Schichten an. Als Bodenart ist schwerer Lehm (LT5V 46/44) vorhan-
den. Die natirliche Ertragsfahigkeit des Bodens wird als mittel bewertet. Die
Funktion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt ist gering. Als Bodentyp ist
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Pararendzina, flachgriindig auf kalk- und sandkornreichem Gestein vorhan-
den.

Nachweise von gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten sind in der Arten-
schutzkartierung Bayern fur das Plangebiet nicht verzeichnet. Strukturelle
Voraussetzungen fir Sommer- oder Winterquartiere fur Fledermause sind im
Plangebiet nicht gegeben und auch bislang nicht bekannt.

Es kann jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, dass einzelne
siedlungsgebundene Vogelarten potenziell im Gebiet vorkommen.
Lebensraumstrukturen fir die geschitzte Art der Zauneidechse sind inner-
halb des Geltungsbereichs ggf. zwar punktuell vorhanden, aber aufgrund des
hohen Nutzungsdrucks durch Haustiere und die nahezu voll-stdndig bebau-
ten 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 aufgrund
e des Fehlens von Fledermausquartieren im Planungsgebiet
e des nur punktuellen Vorkommens geeigneter Lebensraumstrukturen
fur die Zauneidechse
e erheblicher Vorbelastung durch hohe Nutzungsfrequenz innerhalb des
bestehenden Siedlungsbereichs durch Verkehrsaufkommen, Ver-
kehrslarm, FuRganger, Haustiere
e des Erhalts vermutlich bevorzugter Lebensraume in der freien Land-
schaft (strukturreiche Lebensraume im Maintal sowie im Sickertal)
nicht zu erwarten.

In den textlichen Festsetzungen zur 7. Anderung des Bebauungsplans wird
besonders darauf hingewiesen, dass erforderliche Gehdlzrodungen nur au-
Berhalb der Brutzeit von Vogeln, also in der Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar, oder ggf. bauvorbereitende MalRnahmen, wie die Beseitigung
der Vegetationsdecke oder die Baufeldfreimachung (auf den drei verbliebe-
nen Bauplatzen) nur auRerhalb der Brutzeit von bodenbritenden Vogelarten,
d.h. von Anfang September bis Ende Februar, durchgefiihrt werden dirfen.

StandardméaRig finden nach Stand der Technik im 6ffentlichen StraRenraum
insektenfreundliche Leuchtmittel in nach unten strahlenden Gehausen Ver-
wendung.

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

Da es sich bei dem Plangebiet um ein nahezu vollstdndig bebautes Gebiet
handelt, in dem derzeit nur noch ca. 3 Bauplatze vorhanden sind, entstehen
insgesamt keine neuen Eingriffe, da diese drei Grundstiicke bereits von An-
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.1

1.2

fang an als Bauplatz ausgewiesen waren und keiner anderen Nutzung unter-
lagen. Es entstehen also mit der 7. Plandnderung hier keine neuen Eingriffe
in Natur und Landschaft, somit wird auch kein zusatzlicher Ausgleich fur be-
reits bestehendes Planungsrecht erforderlich.

Inhalt der Plananderung
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung bleiben die bestehenden Festsetzungen erhal-
ten: Westlich bzw. sudlich der ,Bohmerwaldstrale‘ wird ein allgemeines
Wohngebiet gem. 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Ausgeschlossen werden dort die
ausnahmsweise zulassigen Anlagen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 (sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen), da
das Gebiet nicht die dafur erforderliche Eignung hinsichtlich Topografie und
ErschlieBung bzw. Grundstiicksgré3en aufweist.

Ostlich bzw. nérdlich der ,Béhmerwaldstrate‘ wird weiterhin ein reines Wohn-
gebiet gem. 8 3 BauNVO festgesetzt. Dort sind nur Wohngebaude sowie
Anlagen, die der Kindebetreuung dienen, zulassig. Damit soll der Charakter
eines kompromisslos reinen Wohngebiets unterstrichen werden.

Sonstige stadtebauliche Festsetzungen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt, um die stad-
tebauliche Ordnung weiterhin zu steuern und dem Baugebiet geordnete
Strukturen zu geben.

Im Plangebiet gilt prinzipiell die offene Bauweise, d.h. Gebaude sind mit seit-
lichem Grenzabstand zu errichten bzw. die Baukorperlange darf max. 50 m
betragen.

Auf den Flurstlicken, fur die im zeichnerischen Teil durch Einschrieb ,a“ eine
abweichende Bauweise definiert wird, gilt Folgendes: Die abweichende Bau-
weise unterscheidet sich hier von der offenen Bauweise dahingehend, dass
die Baukorper langer als 50 m sein dirfen und, sofern durch Baugrenzen ent-
sprechende Uberbaubare Flachen bestimmt wurden, darf hier von den seitli-
chen Abstandsregelungen abgewichen werden. Damit werden hier insbeson-
dere bestandsgeschuitzte Gebaude weiterhin bertcksichtigt.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Garagen, Carports und Stellplatze
gem. 8§ 12 BauNVO sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken auch aul3er-
halb der Baugrenzen zul&ssig in dem jeweils auf Grund der Nutzung erforder-
lichen Umfang.

Im Plangebiet sind kinftig alle Dachformen zuldssig. Dabei ist jedoch eine
maximale Dachneigung von 45° einzuhalten. Bei Sattelddchern, versetzten
Pultdachern und den Varianten von Walmdéachern sind beiderseits des
Firstes gleiche Dachneigungen einzuhalten, um ,schiefe Dachformen zu
vermeiden. Davon abweichende Ausfihrungen geniel3en weiterhin
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1.3

1.4

.5

Bestandsschutz.
Verkehrsanlagen, ruhender Verkehr

Auf Grund der Plananderung ergibt sich keine Anderung an den bestehenden
Verkehrsanlagen. Die verkehrliche HaupterschlieBung im Plangebiet erfolgt
nach wie vor Uber die ,BohmerwaldstralRe’, welche sich in Nebenstral3en (An-
liegerstraf3en) und z.T. FulRwege verzweigt und somit alle Grundstiicke aus-
reichend erschliel3t. Das 6stliche Plangebiet wird teilweise Uber die Stral3e
Klettenberg' angebunden.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil entsprechend
ihrem Bestand festgesetzt.

Es werden Gemeinschaftsstellplatze dort ausgewiesen, wo dies auf Grund
der ortlichen Situation und der verdichteten Anzahl von Wohnungen erforder-
lich ist, um den ruhenden Verkehr zu ordnen. Im Ubrigen ist entsprechend
der Garagen- und Stellplatzverordnung je Wohnung 1 Stellplatz auf dem
Baugrundstick nachzuweisen, soweit dies unter Berlcksichtigung der
ErschlieBung maoglich ist.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet der 7. Anderung ist an die vorhandenen Versorgungsleitungen
(Wasser, Gas, Strom, Telekommunikation) angeschlossen. Die Netze sind
ausreichend dimensioniert, auch speziell im Hinblick auf die notwendige
Loschwasserversorgung. Wie der zustandige Versorger, die Licht-, Kraft- und
Wasserwerke Kitzingen, mitteilt, ist die Loschwassermenge an den
Entnahmestellen (Unter- und Uberflurhydranten) auf 48 m3/h begrenzt.

Die Entwésserung des Planungsgebietes erfolgt im Mischsystem. Der Haupt-
kanal verlauft in der ,Béhmerwaldstral3e’, ein weiterer Abwassersammler
(auRRerhalb des Plangebiets) befindet sich dstlich in der Stralle ,Klettenberg'.
Das Schmutzwasser und das Oberflachenwasser werden in die gemeindliche
Mischwasserkanalisation eingeleitet. Die Festsetzungen zum Umgang mit
Niederschlagswasser dienen dazu, das unverschmutzte Niederschlagswas-
ser innerhalb des jeweiligen Baugrundstiicks méglichst zuriickzuhalten und
verzogert in die gemeindliche Mischwasserkanalisation abzuleiten bzw. vor
Ort zu versickern.

Grunordnung

Zur Gestaltung der privaten Freiflachen innerhalb des Baugebietes werden
verpflichtende Vorgaben zur Bepflanzung mit Laubbaum-/Obstbaumhoch-
stammen und Hecken hinsichtlich Artenverwendung und Pflanzqualitaten
getroffen; als Hilfestellung fiir die Pflanzenverwendung befindet sich in den
textlichen Hinweisen auf3erdem eine Artenliste, in der Empfehlungen fur die
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verschiedenen Pflanzmal3hahmen aufgefthrt sind.

Die Bepflanzung gewéhrleistet weiterhin eine anspruchsvolle Durchgrinung
und Gliederung sowie randliche Eingrinung des Baugebietes bzw. der
einzelnen Grundstiicke. Die MalRBhahmen tragen aul3erdem zur Vermeidung
der Uberwarmung versiegelter oder teilversiegelter Flachen und zur
Verbesserung des Kleinklimas bei.

Intensiv begrint sind die beiden 6ffentlichen Grinflachen, die als Spielplatz
festgesetzt sind. Da diese Bereich offentlich zugéanglich sind bzw. auch von
aulBen durch ihre grof3e Flache einsehbar sind, ist hier besonderes
Augenmerk auf den Erhalt und die Pflege des Grlinbestands zu legen.

Auch fur die bestehenden Grundstiicke, die Uberwiegend mit Wohnh&usern
bebaut sind, wurden Festsetzungen insoweit getroffen, als dass entfallene
Geholze artgerecht nachzupflanzen sind. Auf den Erhalt der Grunstrukturen
ist entsprechend auch von privater Hand Wert zu legen. Es tragen
grunordnerische MalRnahmen stets zu einer Aufwertung der offentlichen
Raume sowie zu einer hohen Wohnumfeldqualitat bei.

Die Festsetzung versickerungsfahiger Belage fir Stellplatze und nicht
befahrene Wegeflachen gewébhrleistet eine Wasserriickhaltung und schafft
die Mdglichkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb des
Planungsgebietes.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-4 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG fir gemeinschaftsrechtlich geschitzte Tierarten werden
bauzeitiche Beschrankungen und der Einsatz insektenfreundlicher
Leuchtmittel im offentlichen StralBenraum als textliche Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften (Art. 6 i.V.m. Art. 81 BayBO) zur
Gestaltung der baulichen Anlagen sowie der Grundstiicke

Im erforderlichen Umfang werden auch in der 7. Plananderung weiterhin orts-
gestalterische Festsetzungen getroffen. Diese zielen im Wesentlichen auf die
zulassigen Dachformen ab, welche im Plangebiet als typisch zu betrachten
sind, namlich Sattel- und Walmdachformen. Damit in Verbindung stehen
auch Vorgaben fur Dachaufbauten. Schliel3lich wird im Hinblick auf die opti-
sche Wirkung von Einfriedungen insoweit Einfluss genommen, dass ge-
schlossene Mauern als Grundstiicksumgrenzung generell ausgeschlossen
werden.
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V. Umweltvertraglichkeit

Da bei dieser Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung
nicht bertihrt werden, kénnen die Vorschriften nach § 13 BauGB - verein-
fachtes Verfahren — angewendet werden. Daher kann gemaR § 13 Abs. 3
BauGB von einer Umweltprtfung, einem Umweltbericht und von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen
werden.

V. Auswirkungen der Plananderung
Hinsichtlich Infrastruktur, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Bodenordnung

entstehen keine Auswirkungen durch diese 7. Plandnderung. Insbesondere
die bestehenden ErschlieRungsanlagen bleiben unverandert.

VI. Flachenbilanz
Reines Wohngebiet 77.810 gm
Allgemeines Wohngebiet 43.358 gm
Verkehrsflachen 22.293 gm
Versorgungsanlagen 144 gm
Grunflachen (6ffentlich) 2.078 gm
SUMME 145.683 gm
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