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1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sudli-
cher Hammerstielweg” ist die Absicht der Stadt Kitzingen,
der Nachfrage der értlichen Bevélkerung nach Baugrund-
stucken fur Einzel- und Doppelhduser nachzukommen.

Die Nachfrage nach Bauplétzen in der Stadt Kitzingen
liegt auch nach der Ausweisung des Baugebietes Budden-
tal auf einem hohen Niveau. Die Stadt kann derzeit keine
Bauplétze zur Verfugung stellen (Stand: Oktober 2017).
Die geplante Erweiterung des Baugebiets Buddental um
weitere 10 Bauplétze wird diesem Umstand nur unzurei-
chend Rechnung tragen.

Die Stadt Kitzingen hat daher die Erweiterung des Bau-
gebiets sudlich des ,Unteren Hammerstielwegs” (Bebau-
ungsplan Nr. 87) beschlossen.

Die ausgewdhlte Flache wurde im Zuge des Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts 2006-2008 als wichtige Po-
tentialfléche for Wohnen herausgearbeitet und ist bereits
im aktuellen Fléchennutzungsplan der Stadt Kitzingen als
Wohnbaufléche dargestellt. Der Standort stellt einen der
wenigen Erweiterungsstandorte fir die Stadt Kitzingen im
Bereich der Einfamilienhausbebauung dar. Weitere Fla-
chen finden sich nur noch in Hoheim, Sickershausen so-
wie Repperndorf und sind damit nicht mehr an die Kern-
stadt angegliedert.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Schaffung von neuem Bauland
fur Ein- bzw. Zweifamilienhausbebauung in integrierter
Lage geschaffen werden. Durch die N&he zur Innenstadt
und zu Einrichtungen der sozialen (Schulen, Kindergér-
ten), verkehrlichen (Bahnhof, OPNYV) sowie Versorgungs-
infrastruktur (Lebensmittel- und Getrdnkemarkt) kénnen
kurze Wege erhalten und eine stddtebaulich sinnvolle
Siedlungsarrondierung vorbereitet werden.

Die Bebauung soll sich dabei weitestgehend am umlie-
genden Bestand orientieren und sich damit harmonisch
in das Ortsbild einfigen.
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung und die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
sind

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017
(BGBI. 1 S. 2808).

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23. Januar 1990, zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

* Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. August 2007, zuletzt gedndert
durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S.
375).

* Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
desnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. I S.
3370) geéndert worden ist.

* Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Land-
schaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches
Naturschutzgesetz — BayNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Februar 2011, zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S.
372)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet, die
sich an im Zusammenhang bebaute Oristeile (hier: Unte-
rer Hammerstielweg) anschlieflen. Die zuldssige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betrégt im Sinne
des § 13 b BauGB in Verbindung mit § 13 a Absatz 1 Satz
2 BauGB weniger als 10 000 Quadratmeter. Das Verfah-
ren zur Aufstellung wurde bis zum 31. Dezember 2019
formlich eingeleitet und der Satzungsbeschluss nach § 10
Absatz 1 wird voraussichtlich bis zum 31. Dezember 2021
gefasst. Daher kann nach § 13 b BauGB (Einbeziehung
von Auf3enbereichsfléchen in das beschleunigte Verfah-
ren) § 13 a BauGB entsprechend angewendet werden.

Weitere Voraussetzungen zur Anwendung des Beschleu-
nigten Verfahrens nach § 13 a BauGB werden wie folgt
erfollt:
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* Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet, die der Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertréglichkeitspriofung nach UVPG
oder nach Landesrecht unterliegen.

Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter be-
stehen nicht: FFH- oder Vogelschutzgebiete befinden
sich nicht in rdumlicher Néhe des Planungsgebietes.

Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung derin § 1 Ab-
satz 6 Nummer 7 Buchstabe b im Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung genannten Schutzgiter be-
stehen nicht. Ebenso liegen keine Anhaltspunkte dafur
vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

Die Stadt Kitzingen macht von den Anwendungsméglich-
keiten des § 13a BauGB wie folgt Gebrauch:

* Verkirztes Aufstellungsverfahren

Geméf3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschrif-
ten des Vereinfachten Verfahrens geméfl § 13 BauGB
angewendet, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
(Verzicht auf die frihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gemaf3 § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdérden und
sonstigen Tréger éffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1
BauGB). Der Offentlichkeit wird gem. § 13a Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 BauGB die Méglichkeit gegeben, sich innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung zu @uf3ern.

* Keine Umweltpriofung

Gemdf3 § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpro-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach
8 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogene Informatio-
nen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB wird nicht angewendet.

Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
Da der Schwellenwert fur die geméf3 § 13 b BauGB zu-
lassige Grundfléiche von 10.000 m?2 nicht Gberschritten
wird, gelten geméaf3 § 13 a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
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zuléssig; die Ermittlung und Bereitstellung von Aus-
gleichsfladchen ist daher nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 89 ,Siudlicher Hammer-
stielweg” wird nach § 13 b BauGB in Verbin-
dung mit § 13 a BauGB im Beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
28.03.2017 gefasst und am 30.11.2017 erneut gefasst.

2.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Relevante Ziele und Grundsétze fir das geplante Bauge-
biet ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2013 und dem Regionalplan des Regionalen Pla-
nungsverbandes Wirzburg (Region 2).

Die Stadt Kitzingen ist im Landesentwicklungsprogramm
Bayern und im Regionalplan der Region Wirzburg als
Mittelzentrum innerhalb eines Raumes mit besonderem
Handlungsbedarf, festgelegt.

Weitere Ziele und Grundsétze sind wie folgt vorgege-
ben:

Strukturréumliche Entwicklung, Siedlungsentwicklung

* Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beruck-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. Fldchensparende Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden. (LEP 3.1 (G))

* Bei der weiteren Siedlungsentwicklung ist anzustreben,
nachteilige Auswirkungen der Verdichtung zu vermei-
den. Schwerpunkte der Siedlungstétigkeit sind das
Oberzentrum Wirzburg und geeignete Gemeinden an
den Verkehrs- und Siedlungsachsen, die vom Oberzen-
trum ausgehen. Bei Erweiterungen von Siedlungsfla-
chen ist eine hinreichende und gesicherte Anbindung
an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) anzu-
streben. (RP A.ll 1.2 (G))

* Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. (LEP 3.3

(Z))
* Die Anbindung neuer Siedlungsfldchen (d.h. Fléchen,
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die zum dauernden oder mindestens regelmafig vo-
r0bergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt
werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein
wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung.
Insbesondere vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels wird mit der Anbindung neuer Sied-
lungsfléchen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt
sowie eine ausreichende Auslastung technischer Ver-
sorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor
allem Einrichtungen der Grundversorgung kénnen bes-
ser ausgelastet und gesichert werden. (LEP zu 3.3 (B))

Bei Planung und Durchfihrung von Entwicklungsmaf3-
nahmen soll den léndlichen Teilrdumen, deren Ent-
wicklung in besonderem Mafie gestérkt werden soll,
Vorrang gegeniber den Ubrigen Teilen des lédndlichen
Raumes eingerdumt werden. Eine nachhaltige Raum-
nutzung soll dabei angestrebt werden. (RP A.ll 2.2 (Z))

* In der Region ist eine Siedlungsentwicklung anzu-
streben, die eine gute Zuordnung der Wohn- und Ar-
beitsstdtten und der zentralen Einrichtungen zu den
Verkehrswegen, den Haltepunkien der o&ffentlichen
Verkehrseinrichtungen, den Ubrigen Versorgungsein-
richtungen und den Erholungsflachen gewdbhrleistet.
(RP B.II 1.1 (G))

* Im sUdlichen und éstlichen Teil der Region soll eine
gunstigere Siedlungsentwicklung angestrebt werden.
(RP B.II 1.2 (2))

Folgende Gemeinden sind fur eine Uber die organi-

sche Entwicklung hinausgehende Siedlungstdatigkeit im
Wohnsiedlungsbereich geeignet und aufnahmeféhig:
alle zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte ... (RP
B.Il 1.5 (2))

Insbesondere in den zentralen Orten als Arbeitsplatz-

schwerpunkten sind Wohnbaugebiete in guter Zuord-
nung zu den Arbeitspléatzen, Gemeinbedarfs- und Frei-
zeiteinrichtungen auszuweisen. (RP B.Il 3.1 (G))

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sudli-
cher Hommerstielweg” sollen bedarfsgerechte Wohnbau-
flachen fir die értliche Bevélkerung bereitgestellt werden.

Der ausgewdhlte Standort gewdhrleistet eine Anbindung
der neuen Wohnbaufldchen an geeignete Siedlungsein-
heiten sowie eine gute Zuordnung zu den Wohn- und
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Arbeitsstétten, den zentralen Einrichtungen, den Ver-
kehrswegen, den Haltepunkten der &ffentlichen Ver-
kehrseinrichtungen, den Ubrigen Versorgungseinrichtun-
gen und den Erholungsfléchen.

Durch die Festsetzung der Bauweise sowie durch griun-
ordnerische Festsetzungen kann dariber hinaus die Qua-
litdt des Wohnumfeldes gestéarkt werden.

Insgesamt entspricht die Planung somit den Zielen der
Landes- und Regionalplanung.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt
Kitzingen sieht als Ziel die Nutzung des gesamten Areals
zwischen den ehemaligen Larson Barracks und der Bahn-
strecke als Wohngebiet mit gemischt genutzten Anteilen
vor. Unter dem Begriff ,Klingenberg” sollen insbesondere
junge Familien sowie Pendler angesprochen werden.

2.3 Flachennutzungsplan

Abb. 1: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt
Kitzingen; unmafstdblich

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Stadt Kitzingen (41. Anderung,
rechtsgultig mit Bekanntmachung vom 05.12.2015) ist
das Planungsgebiet als Wohnbaufléche dargestellt.

Im Bebauungsplan ist das Gebiet entsprechend des Fla-
chennutzungsplans als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

Der Bebauungsplan ist damit aus dem rechtsgultigen Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Zielvorgaben fir die landschaftliche Entwicklung

Entlang des westlichen Randes des Planungsgebiets soll
gemdf3 Flachennutzungsplan mit integriefem Land-
schaftsplan der Stadt Kitzingen eine durchgéngige Grin-
achse aus standortangepassten Gehdlz- und Biotopstruk-
turen fur die Naherholung geschaffen werden.

Auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
verlduft ein Flurweg mit Begleitgron (Hammerstielweg),
der den stdlichen Landschaftsraum mit den nordwestlich
des Planungsgebiets gelegenen ,Oberen Anlagen” ver-
bindet. Dieser bildet bereits eine durchgéngige Gron- und
Wegeachse mit Biotopstrukturen, die in der Bayerischen
Biotopkartierung erfasst sind (Biotop-Nr. 6226-1042-
005, 6226-1042-004, 6226-1042-008, 6226-1042-
002, 6226-0148-001).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
in den westlichen Teilbereichen der Grundsticke Fl.Nrn.
1654 und 1653 offentliche Grunflachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Das
Grundstick FI.Nr. 1652 ist bereits als éffentliche Grinfla-
che / Ausgleichsfléche festgesetzt. Diese Festsetzung wird
nachrichtlich Ubernommen, so dass insbesondere der
Erhalt des in diesem Bereich kartierten Biotops (Biotop-
Nr. 6226-1042-006) gewdhrleistet ist. Die Grundsticke
FI.Nrn. 1651 und 1649 sind als private Grinflachen fest-
gesetzt.

DariGber hinaus ist eine Anbindung an den bestehenden
Flurweg auflerhalb des Bebauungsplans, in Form der
Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung (FuBweg), gesichert.
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Das im Planungsgebiet kartierte Biotop (Biotop-Nr. 6226-
1042-007) kann aus Grinden einer angemessenen Ver-
dichtung und effizienten Fléchenausnutzung nicht erhal-
ten werden. Aufgrund der Sicherung und Aufwertung der
westlich angrenzenden Fléachen (Teilflache FI.Nr. 1654)
kénnen allerdings innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans potenziell gleichwertige Ersatzstrukturen
in unmittelbarer Néhe geschaffen werden.

Sudlich des Planungsgebiets, entlang des Frohnbergwegs
verlaufen weitere in der Bayerischen Biotopkartierung er-
fasste Hecken (Biotop-Nr. 6226-1042-009, 6226-1042-
014 und weitere), so dass ein wirksamer Biotopverbund
besteht sowie langfristig gesichert werden kann.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm fiur den Land-
kreis Kitzingen trifft for den Geltungsbereich keine Aus-
sage, da sich dieser in innerértlicher Lage befindet.
Weitere Schutzgebiete nach § 20 ff. BNatSchG sowie Bau-
und Bodendenkmédler befinden sich nicht innerhalb oder
in rédumlicher N&he des Geltungsbereichs und sind somit
von der Planung nicht betroffen.

Insgesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen den
Zielvorgaben fir die landschaftliche Entwicklung weitge-
hend entsprochen.

2.5 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Plangebiets und
angrenzende Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sudli-
cher Hammerstielweg” mit einer Gréfie von ca. 2,92 ha
liegt im Sudwesten der Stadt Kitzingen am stdwestlichen
Rand des Baugebiets ,Hammerstiel”. Die Entfernung zur
Innenstadt betrdagt ca.1,5 km.

Der Bahnhof Kitzingen und damit ein Anschluss an den
6ffentlichen Personennah-/ und Fernverkehr befindet sich
in weniger als 1 km Entfernung.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Johann-
Adam-Kleinschroth-Straf3e, die nach etwas 400 m in die
Westtangente mundet und die Ubergeordneten Verbin-
dungsstraBen nach Wirzburg und Nirnberg sowie die
BahnunterfGhrung in Richtung Bahnhof/Innenstadt an-
bindet. In Richtung Nordwesten bindet die Johann-Adam-
Kleinschroth-Stra3e an den Steigweg/Leilachweg und da-
mit an den Golfplatz an.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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3.1

Unweit 6stlich des Plangebiets befindet sich ein Lebens-
mittelversorger sowie ein Getrénkemarkt. Weitere Infra-
struktureinrichtungen wie Schulen, é6ffentliche Verwaltun-
gen etc. sind in max. 1,5 km zu erreichen. Der ,Innopark”
als Arbeitsplatzstandort mit Potenzial befindet sich eben-
falls in weniger als 1 km Entfernung nordwestlich des
Plangebiets. Im Westen bindet das Planungsgebiet an die
freier Landschaft an.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke FI.Nrn.
1646,1646/1, 1647, 1648, 1649, 1651, 1652, 1653,
1654, 1654/1, 1655, 1655/1, 1656, 1657, 1658, 1659,
1659/1 und 1659/2. Die Grundsticke FI.Nrn. 1646,
1647, 1648, 1649 und 1651 befinden sich in privatem
Eigentum. Alle weiteren Grundsticke befinden sich im Ei-
gentum der Stadt Kitzingen und sind somit verfugbar.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die Max-Fromm-
StraBBe (FI.Nr. 1642) und das Grundstick FI.Nr. 1642/12
im Norden; den Hammerstielweg (FI.Nr. 1644/2) im Wes-
ten; die Johann-Adam-Kleinschroth-Straf3e (FI.Nrn. 1630,
1630/1) im Stden und die mit Wohngebduden bebauten
Grundsticke FI.Nrn. 1640, 1640/3, 1640/4, 1641 sowie
das Grundstick FI.Nr. 1642/7 im Osten.

Das Plangebiet fallt von Nordwesten nach Sudosten um
ca. 14 m ab. Es befindet sich auf einer Héhe zwischen
228,00 m GNN und 214,00 m GNN. Entlang der west-
lichen und in Teilen entlang der sudlichen Grenze sowie
innerhalb des Geltungsbereichs (im Bereich des kartierten
Biotops) befinden sich Béschungen.

Inhalte der Planung und planungsrechtliche
Festsetzungen

Stédtebauliches Konzept

Unter Berucksichtigung der stddtebaulichen Zielsetzung,
die verfugbare Flache unter den Gesichtspunkten

* flachensparendes, ressourcenschonendes und verdich-
tetes individuelles Wohnen

* kompakte Bauweise

* kostengunstiges Bauen

* Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

* Hohe Wohn- und Freiraumqualitét

baulich zu entwickeln, wurden im Rahmen eines stédte-
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Abb. 2: Stdadtebauliches Konzept, unmafBstédblich

baulichen Entwurfs verschiedene Erschlief3ungs- und Be-
bauungskonzepte entwickelt.

Aufbauend auf den Konzepten wurde die ErschlieBung
und Bebauung des Gebiets im Rahmen des Bebauungs-
planentwurfs weiter konkretisiert:

Vorgesehen ist eine Bebauung des Planungsgebiets mit
ca. 33 Einzelhdusern. Die drei gro3en, nérdlichen Grund-
sticke (WA 2) sind bereits von der Max-Fromm-Strafe
aus erschlossen. Sie befinden sich in privatem Eigentum,
so dass eine evil. Teilung bzw. ErschlieBung unabhéngig
von der weiteren Entwicklung funktionieren muss. Vor-
gesehen ist eine Teilung der Grundsticke in jeweils zwei
Parzellen mit privaten Zufahrten innerhalb der jeweiligen
Grundsticke. Hierdurch kann eine angemessene bau-
liche Dichte auch in dem Bereich erreicht werden, der
aufgrund der Eigentumssituation aktuell nicht in vollem
Umfang verfugbar ist.

Zur ErschlieBung des sudlichen Bereichs (WA 1) wird
eine neue RingstraBe, die als Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Bereich — festge-

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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3.2

setzt ist, ergénzt. Diese bindet im Sidwesten an die sudlich
des Plangebiets verlaufende Johann-Adam-Kleinschroth-
Straf’e an und fuhrt in Richtung Norden in das Gebiet.
Untergeordnete Stichstrafien, die an den neuen Erschlie-
Bungsring anbinden, dienen der weiteren ErschlieBung
des flachensparend und damit kleinteilig parzellierten
Gebiets.

Ein umlaufender griner Ring mit einem feinmaschigen
FuBBwegenetz komplettiert die ErschlieBung und bindet
das angrenzende Wohngebiet sowie die Landschaftsréu-
me an. DarUber hinaus sichert der Grinring eine hohe
Wohnumfeldqualitét.

Aufgrund der unweit 6stlich des Planungsgebietes ver-
laufenden Bahnlinie wirken Emissionen auf das Gebiet
ein, die eine larmorientierte Ausrichtung der Schlafrdume
verlangen. Die vorgeschlagenen Baukérper stehen mit
der Gebdudeldngsseite parallel zum Hang, so dass eine
Anordnung der Schlafrdume in den westlichen Gebéu-
debereichen méglich ist. Die Géarten befinden sich eben-
falls vorzugsweise in den larmabgwandten sidwestlichen
Grundsticksteilen. Geneigte Décher, insbesondere Sat-
teldécher mit Firstrichtung parallel zum Hang (Nord-Sod-
Richtung) tragen zu einer weiteren Schallabschirmung
bei.

Mit der Bestimmung von Art und Maf} der baulichen Nut-
zung kann ein einheitlicher Quartierscharakter gesichert
werden, der dennoch grof3e Flexibilitat bietet.

Aufgrund des vorhandenen Geldndegefilles weicht das
Eingangsniveau ggf. von dem Gartenniveau ab. Dieser
Héhenversatz kann durch einen Gebdudesockel und/
oder durch Aufschittungen/Abgrabungen ausgeglichen
werden.

Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein Allge-
meines Wohngebiet geméaf3 § 4 BauNVO (WA 1 und WA
2) festgesetzt. Dieses dient vorwiegend dem Wohnen. Es
entspricht somit dem geplanten Charakter des Baugebie-
tes und greift gleichzeitig die Festsetzung des angrenzen-
den Bebauungsplans Nr. 87 ,Unterer Hommerstielweg”
auf.
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Ausgeschlossen werden im Bebauungsplan die Errichtung
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetrieben, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen (gemaf3 § 4
Abs. 3 Nrn. 1 - 5 BauNVO), die im allgemeinen Wohnge-
biet geméaf3 § 4 BauNVO ausnahmsweise zuléssig wéren.
Damit wird der Lage des Planungsgebietes in einem Uber-
wiegend durch Wohnnutzung geprégten Umfeld im Orts-
randbereich Rechnung getragen. Die Ansiedlung o.g. Be-
triebe wirde zu Nutzungskonflikien mit der benachbarten
Bebauung fuhren und die beabsichtigte Einbindung in die
stéddtebaulichen Strukturen und vorhandenen Nutzungen
geféhrden.

3.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grund-
flachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung entspre-
chend des Héchstwertes des § 17 BauNVO erfolgt, um
eine optimale Nutzbarkeit der Grundsticke gewdhrleis-
ten und dadurch gleichzeitig wertvollere Freifldchen im
Stadtgebiet zu schonen. Ziel ist es, durch eine hohe Aus-
nutzung der verfugbaren Grundsticksflachen auch auf
kleinen Grundsticken ausreichend Wohnraum zu schaf-
fen und damit sowohl einen Beitrag zum ressourcenscho-
nenden als auch zum kostengunstigen Wohnen zu leisten.

Weiterhin wird das Maf3 der baulichen Nutzung Uber die
Vorgabe der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die Be-
stimmung der Zahl der Vollgeschosse (als Héchstmaf) er-
folgt zur weiteren Eingrenzung der Bebauungsdichte und
sichert eine geordnete stddtebauliche Nutzung.

Die Héheneinstellung der Bebauung wird Gber die Fest-
setzung der maximal zulé@ssigen Wandhéhe sowie der
maximal zuléssigen Gesamthéhe geregelt. Die Festset-
zung erfolgt, um ein einheitliches Einflgen der einzel-
nen Baukérper in das geneigte Gebiet zu gewdhrleisten.
In Verbindung mit der Festsetzung der Dachform und
Dachneigung wird dadurch eine Einbindung in die umge-
bende Bebauung und die Orientierung an den Gelénde-
verhdlinissen sichergestellt.

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Bei Gebaude mit Satteldach und versetztem Pultdach ist
eine Dachneigung von 30 - 45° und eine max. Wandhé-
he von 6,50 m sowie eine maximale Gesamthéhe von
9,50 m zuldssig. Bei Gebédude mit Pultdach und Walm-
dach sind Dachneigungen von 15 - 25°, max. Wandhé-
hen von 6,50 m, max. Gesamthéhen von 9,50 m sowie
zwei Vollgeschosse als Héchstmaf3 zuléssig.

Gebéudehshe 3 Wandhéhe

9.50
0
T—4A50—1
|

Wandhéhe

6.50

Abb. 3: Schemaschnitt Gebdude 1
mit Satteldach und versetztem Puli- L
dach, unmafstéblich

In Kombination mit der Festsetzung der max. zuléssigen
Zahl der Vollgeschosse wird eine dem Gelénde angemes-
sene Héheneinstellung der Geb&ude angestrebt und ein
harmomnisches Gesamtbild gewdhrleistet.

Gebéudehshe ~ 3 —

Q

Wandhéhe

Abb. 4: Schemaschnitt Gebdude mit
Pultdach und Walmdach, unma8B- -

stdblich

Durch die getroffenen Festsetzungen ist das Maf3 der bau-
lichen Nutzung im Plangebiet ausreichend bestimmt und
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung gewdhrleistet.

Der untere Bezugspunkt fur die Wandhéhe und die Ge-
samthéhe ist im WA 1 das mittlere Straflenniveau der
dem Hauptgebéude am néchsten liegenden Erschlie-
Bungsstrafle auf der jeweiligen Grundsticksbreite.
Maf3geblich ist die Héhe der Fahrbahndecke bzw. die
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Oberkante des 6ffentlichen Fufiwegs an der Grundsticks-
grenze. Durch die Festsetzung kann eine gleichméflige
Hoéhenstaffelung der Gebéude im Bereich des kleinteilig
parzellierten Wohngebietes WA 1 sichergestellt werden.

Mlﬂleres StraBenniveau WA 1 auf der 'Ik -I- )
Grundsiucksbrelie (beispielhaft)= (222,0 + 22‘1}(9) 21 \2_2_1_‘/m

Abb. 5: Schemagrundriss Un-
terer Bezugspunkt WH und GH
im WA 1, unma8stéblich

[N

Der untere Bezugspunkt fur die Wandhéhe und die Ge-
samthéhe ist im WA 2 die mittlere natirliche Gelandehé-
he im Bereich der baulichen Anlage. Aufgrund der im WA
2 zuléssigen Bebauung in zweiter Reihe stellt die Straf3en-
verkehrsflache keinen sinnvollen Héhenbezugspunkt dar.
Um dennoch eine harmonische Héheneinstellung zu ge-
wdhrleisten, gilt das naturliche Gelénde als Bezugspunkt.
Der untere Bezugspunkt ermittelt sich anhand der Héhen-
koten im Bereich der Gebé&udeecken (vgl. Abb. 6).

® -

Mittlere ¢ Gebaudehshe WA 2 (beispielhaft)=

=

(219,0+2195+2200+2'I95) 4 =219,5m

A

Abb. 6: Schemagrundriss Un-
terer Bezugspunkt WH und GH
im WA 2, unmaBstéblich
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3.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflachen

Im Bebauungsplan wird geméaf3 § 22 Abs. 2 BauNVO eine
offene Bauweise mit einer zuléssigen Baukdrperlénge von
maximal 50 m festgesetzt. Diese orientiert sich an der be-
stehenden Bebauung nérdlich und 8stlich des Plangebiets
sowie an der heutigen Nachfragesituation. Die kinftigen
Gebdude kénnen im WA 1 als EinzelhGuser und im WA 2
als Einzel- oder Doppelhéuser ausgefuhrt werden.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden wer-
den gleichzeitig Uberbaubare Grundsticksfléchen (Bau-
grenzen) festgesetzt, die Uber die geplanten Grundsticks-
grenzen der spateren Baugrundsticke hinausgehen.
Dadurch kann eine geordnete stédtebauliche Entwicklung
sichergestellt und dennoch eine hohe Flexibilitat bei der
Umsetzung des Baugebiets erhalten werden.

Vorgaben zur Stellung der baulichen Anlagen, werden
mit dem Ziel, die 6rtlichen Grundsticksverhédlinisse (Zu-
schnitt, Flachenverfugbarkeit) fur die beabsichtigte Nut-
zung bestméglich auszuschépfen, nicht getroffen. Eine
Ausrichtung der Gebdude und der Firste in Nord-Sud-
Richtung ist aus Immissionsschutzgrinden allerdings zu
empfehlen und wird als textlicher Hinweis aufgenommen.

Zur Zuléssigkeit von Garagen, Stellplatzen und Neben-
anlagen werden Regelungen getroffen, die dazu dienen,
die Strafenréiume von stérenden, bis an die Grundsticks-
grenze heranreichenden, untergeordneten Baukérpern
freizuhalten.

Uberdachte Stellplétze, Carports und Garagen sind im
Rahmen der gesetzlichen Vorgaben (BauNVO, BayBO)
und unter BerUcksichtigung der zuléssigen GRZ auch au-
Berhalb der Baugrenzen sowie der Umgrenzungen von
Flachen fir Garagen und Carports zuldssig, sofern die
festgesetzten Absténde zu den Grundstickszufahrten ein-
gehalten werden. Lediglich innerhalb der Umgrenzungen
von Fléchen fur Garagen und Carports kann auf die Her-
stellung eines Stauraums zwischen Grundstickszufahrten
und Garagen- bzw. Carportzufahrten verzichtet werden,
da die Festsetzung dieser Fléchen ausschliefilich im Be-
reich der Wendeanlagen der Stichstra3en erfolgt.
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Privates Gehweg Baum- Fahrbahn Privates
Grundstick (Pflaster)  pflanzung (Asphalt) Grundstick
Stellplatz/Zufahrt
. (Pflaster)
Abb. 7: Schemaschnitt  Stra- Stellplatze
Benraum RingstraBe, unmafB- farbig abgesetzt

stablich 8.00
Offentlicher StraBenraum

3.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die
Johann-Adam-Kleinschroth-Straf3e. Der nérdliche Teil des
Planungsgebietes ist bereits Uber die Max-Fromm-Strafie
erschlossen.

Die Anbindung des Planungsgebietes an das gemeind-
liche Straflennetz wird durch die Festsetzung einer Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung - verkehrsbe-
ruhigter Bereich - gewdhrleistet. Die geplante Ringstrafie
weist eine Gesamtbreite von 8 m auf und gliedert sich
in einen Gehweg, eine Flache fur Stellplatze und Baum-
pflanzungen sowie eine Fahrbahn (vgl. Abbildung 4).

Offentliche Stellplétze fur Besucher sind somit in ausrei-
chender Anzahl im éffentlichen Straflenraum gesichert.

For die EinmiUndungen der geplanten Ringstrafle in die
Johann-Adam-Kleinschroth-Strafie ist aus Grinden der
Verkehrssicherheit geméaf3 RAST 06 (Richtlinien fur die
Anlage von Stadtstrafien, Ausgabe 2006; Forschungsge-
sellschaft for StraBen und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe
StraBBenentwurf) ein Sichtfeld einzuhalten. In der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans wird daher ein Sichtdrei-
eck festgesetzt und es werden textliche Festsetzungen ge-
troffen, die eine Freihaltung der Fléchen von Bebauung,
Einfriedung, Bewuchs, Ablagerung und dergleichen ge-
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Abb. 8: Schemaschnitt StraBen- Privates Spielstrafie Baum- Privates
” . Grundstick (Pflaster) pflanzung  Grundstiick
raum ,Anger” (Spielstraf3e), un- Stellplatz/Zufahrt
mafstéblich (Pflaster)
Stellplatze

farbig abgesetzt

wdhrleisten.

Im &stlichen Bereich ist die Nord-Sud-Verbindung der
Ringstrafle als Anger ausgebildet. Die gemischt genutz-
te Verkehrsflache besitzt einen einseitigen Streifen for
Baumpflanzungen und Stellpldtze und ist im Ubrigen
durchgéingig gepflastert, so dass die Ausweisung einer
Spielstrafie méglich ist. Auf den angrenzenden privaten
Grundsticken sichern Pflanzgebote den Eindruck eines

[ iR VIRV AT VY]
TM LTI LT |

Abb. 9: Schemaschnitt Stra- | 4.50

Benraum  StichstraBBe, un- Privates SpielstraBe Privates

mafstéblich Grundstick (Mischverkehrsflache, Grundstiick
Pflaster)

begrinten Angers.

Die untergeordneten Stichstrafien weisen eine gemischt
genutzte Verkehrsfldche mit einer Breite von 4,50 m auf
und minden jeweils in eine Wendeanlage.

Die Wendeplétze sind dimensioniert auf ca. 6 x 12 m und
sind damit ausreichend fur die Befahrung mit PKW und
Rettungsfahrzeugen. Da die Lédnge der StichstraBen ge-



Abb. 10: Schemaschnitt Fuf3-
weg (Verkehrsflache beson-
derer  Zweckbestimmung),
unmafstdblich

Abb. 11:Schemaschnitt  Fuf3-
weg (zeischnerischer Hinwei-
se), unmaBstdablich
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Grundstick (Pflaster) Grinflache Grundstick

ringer als 50 m ist, ist darUber hinaus ein Rockwdrtsfah-
ren auch fir Mollfahrzeuge zumutbar.

Die festgesetzten FuBBwege sichern die Vernetzung des
Planungsgebietes mit der Umgebung. Sie besitzen eine
Breite von ca. 2 m und weisen einen ca. 2,50 m brei-
ten Randstreifen auf, der als éffentliche Grinflache fest-
gesetzt ist. Damit kann eine wegbegleitende Begrinung

s
e
H

AT AT
P

—2.00—+

Offentliche FuBBweg Offentliche
Grinflache (wassergebundene Grinfléche
Wegedecke)
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3.6

hergestellt und eine hohe Aufenthaltsqualitat gewahrleis-
tet werden.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunfléchen sind die FuBwege
zur Wahrung einer weitgehenden Flexibilitat im Hinblick
auf ihre exakte Lage als zeichnerischer Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen. Sie sollen naturnah mit
einer wassergebundenen Decke gestaltet sowie in die
Randeingrinung des neuen Wohngebiets eingebunden
werden.

Das Planungsgebiet ist an die vorhandenen Versorgungs-
leitungen (Wasser, Gas, Strom, Telekommunikation) in der
Johann-Adam-Kleinschroth bzw. der Max-Fromm-Strafe
angeschlossen. Die Netze sind auch fur die geplante Er-
weiterung ausreichend dimensioniert.

Die Entwésserung des Planungsgebietes erfolgt im Misch-
system. Sdmtliche Grundsticke werden an den beste-
henden Mischwasserkanal in der Max-Fromm-Straf3e an-
geschlossen. Das Kanalnetz wird durch neue Kanéle im
Bereich der geplanten Verkehrsfléchen sowie im Bereich
der éffentlichen Grinflachen ergénzt. Ein Anschluss an
das bestehende Trennsystem in der Johann-Adam-Klein-
schroth-StrafBe ist aufgrund der Héhenlage nicht méglich,
daher ist auch die Entwésserung des Planungsgebietes im
Trennsystem nicht durchfGhrbar.

Das Schmutzwasser und das Oberflachenwasser werden
in das gemeindliche Mischsystem eingeleitet. Die Festset-
zungen zum Umgang mit Niederschlagswasser dienen
dazu, das unverschmutzte Niederschlagswasser inner-
halb des jeweiligen Baugrundsticks zurickzuhalten. Das
in den Zisternen gesammelte Niederschlagswasser kann
z.B. zur Gartenbewdésserung genutzt werden. Festsetzun-
gen zur Versickerung des Niederschlagswassers werden
nicht getroffen, da gemé&f3 Baugrunduntersuchung (vgl.
Anlage 9.3 Baugrundgutachten zum Bebauungsplan Nr.
89 ,Siudlicher Hammerstielweg” in Kitzingen, Geotech-
nik, Dr. Rimpel GmbH) im Baugebiet insgesamt von ei-
nem schwach bis sehr schwach durchléassigen Untergrund
auszugehen ist, der fUr eine Versickerung nicht geeignet
ist.

Immissionsschutz
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Auf das allgemeine Wohngebiet wirken Emissionen aus
der Bahnlinie Worzburg - Nornberg sowie Verkehrsléarm-
emissionen von der Johann-Adam-Kleinschroth-Strafie
ein. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung
(sieche Anlage 2 ,Schalltechnische Untersuchung Bebau-
unsplan Nr. 89 Sudlicher Hammerstielweg”, Dipl.-Geo-
gr. Udo Maier) wurden die Schallimmissionen ermittelt.
Die mafigebliche Schallquelle stellt die Bahnlinie dar,
die fur néchtliche Uberschreitungen des stadtebaulichen
Orientierungswertes verantwortlich ist. Da aktive Schall-
schutzmafinahmen sowohl an der Larmquelle als auch im
Wohngebiet (aufgrund der Hanglage) nicht in Betracht
kommen, werden Festsetzungen zur schallschutzopti-
mierten Grundrissgestaltung getroffen sowie Anforderun-
gen an die Aufienbauteile der Gebéude definiert.

3.7 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen

Zugunsten einer weitgehenden Flexibilitét werden Vor-
schriften zur baulichen Gestalt lediglich in Bezug auf
Déacher, Materialien und Farben, Dachaufbauten, So-
laranlagen und Sonnenkollektoren, Geldndeverdnde-
rungen und Einfriedungen getroffen. Diese tragen zu
einer angemessenen Einbindung in das bauliche Um-
feld und den angrenzenden Landschaftsraum sowie zur
Schaffung eines harmonischen Gebietscharakters bei.
Als Dachformen fir Hauptgebdude, Garagen und Car-
ports sind im Planungsgebiet Satteldécher / versetzte
Pultdécher einer Neigung zwischen 30° und 45° sowie
Walmdécher / Pultdécher mit einer Neigung zwischen 15°
und 25° zul@ssig. Décher sind mit Ziegeln, Dachsteinen
und Metalldeckungen in den Farben rot bis rotbraun und
in Grau- und Anthrazitténen auszufUhren. Diese Festset-
zung orientiert sich an der bestehenden Bebauung im
Umfeld und entspricht den landschaftstypischen Vorga-
ben.

FOr untergeordnete Bauteile sind darUber hinaus ande-
re Dachformen und -neigungen zuldssig. For Décher von
Garagen und Carports ist zusdtzlich eine Ausfuhrung mit
Flachdach zuléssig. Auf Flachdéchern von Garagen und
Carports ist eine extensive Begrinung zuléssig. Diese
ergénzenden Festsetzungen dienen der Schaffung einer
erweiterten Gestaltungsfreiheit fir untergeordnete Bau-
teile, Garagen und Carports, da diese die stédtebauliche

arc.grin | landschaftsarchitekten.stadtplaner
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Struktur nicht wesentlich bestimmen. Die Festsetzungen
erméglichen eine kostenginstige Bauweise und leisten
im Falle der begrinten Flachdécher einen Beitrag zu ei-
nem nachhaltigen Umgang mit dem anfallenden Regen-
wasser sowie zur Verbesserung des Kleinklimas.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung dienen eben-
falls der Einbindung in die umgebende Bebauung. Sie
gewdhrleisten eine weitgehend dezente Gestaltung der
Gebédude, ohne zu enge Bindungen vorzugeben.

Mit den Festsetzungen zu Dachaufbauten werden Um-
fang und Gréfle von Dachaufbauten begrenzt. Die Fest-
setzungen orientieren sich an der bestehenden Bebauung
und dienen der Gewdhrleistung einer ruhigen Dachland-
schaft.

Die wirksame Nutzung regenerativer Energien (hier Son-
nenenergie: Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen in
oder auf dem Dach von Gebduden) ist durch die getrof-
fenen Festsetzungen im Plangebiet zuldssig. Die bauord-
nungsrechtliche Vorschrift zu Solaranlagen und Sonnen-
kollektoren dient der geordneten Nutzung regenerativer
Energien und der Vermeidung eines weiteren Eingriffes in
den Boden.

Die Festsetzungen zur Zahl der notwendigen Stellpldtze
sichern die Anordnung von Stellplétzen in ausreichender
Anzahl auf den privaten Grundsticken. Bei Wohnungen
bis 60 gm ist 1,0 Stellplatz, bei Wohnungen bis 90 gm
sind 1,5 Stellplatze und bei Wohnungen tber 90 gm 2,0
Stellplatze nachzuweisen. Befinden sich z.B. in einem Ge-
bdude zwei Wohnungen bis 90 gm, so sind insgesamt
3,0 Stellplétze nachzuweisen. Fir den Fall, dass sich in
der Summe keine ganze Zahl ergibt, ist immer der néchst
héhere Wert anzunehmen (z.B. rechnerischer Bedarf 2,5
Stellplétze -> 3,0 Stellplétze erforderlich).

Aufgrund der Neigung des natirlichen Geléndes inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind zur
Umsetzung des geplanten Vorhabens Verénderungen des
bestehenden Geldandes erforderlich. Durch die Regelung
des maximalen Auf- und Abtrages wird diese auf ein
landschaftsvertrégliches Maf3 begrenzt.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Sicherung
eines harmonischen Ubergangs zwischen den Verkehrs-
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flachen und den privaten Grundsticken sowie der Hé-
henbegrenzung auf ein ortstypisches, vertrégliches Maf3.

4. Llandschaftsplanerischer Fachbeitrag
4.1 Rechtliche Zielvorgaben

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und
sonstige Nutzung von Grundsticken im Stadtgebiet nach
Maf3igabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten (§ 1
BauGB). Bauleitpldne sollen neben einer nachhaltigen
stddtebaulichen Entwicklung unter Bericksichtigung so-
zialer, wirtschaftlicher und umweltschitzender Belange
eine der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewdhrleisten und dazu beitragen, die Umwelt
zu sichern und natirliche Lebensgrundlagen und das
Orts- und Landschaftsbild zu schitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind die Belan-
ge des Umweltschutzes einschlieflich Naturschutz und
Landschaftspflege zu bericksichtigen. Es soll mit Grund
und Boden sparsam umgegangen werden. Zur Verringe-
rung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fur
bauliche Nutzungen sind Méglichkeiten der Wiedernutz-
barmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere
Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelung auf das zwingend notwendige Maf3 zu
begrenzen.

Dabei sind die im BNatSchG formulierten Ziele des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege als Bewertungs-
mafstab heranzuziehen. Natur und Landschaft sind auf-
grund ihres Eigenwertes und als Grundlage fur Leben und
Gesundheit des Menschen so zu schitzen, dass die biolo-
gische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des
Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsféhigkeit
und nachhaltiger Nutzungsfdhigkeit der Naturgiter so-
wie Vielfalt, Eigenart und Schénheit und der Erholungs-
wert von Natur und Landschaft dauerhaft gesichert sind
(8 1T Abs.1 BNatSchG).

So hat die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter
Flachen sowie die Bebauung unbebauter Fléchen im be-
planten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Grunflachen vorgesehen sind, Yorrang vor der Inan-
spruchnahme von Freifldchen im Auf3enbereich (§ 1 Abs.
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4.2

5 BNatSchG).

Ferner sind Freirdume im besiedelten und siedlungsna-
hen Bereich einschlieBlich ihrer Bestandteile wie grof3fla-
chige Grunanlagen und Grinzige zu erhalten und dort,
wo sie nicht in ausreichendem Mafle vorhanden sind, neu
zu schaffen (§ 1 Abs. 6 BNatSchG).

Im Bebauungsplanverfahren nach § 13b iV.m. § 13a
BauGB sind Eingriffe, die mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
und zulassig. Eine naturschutzrechtliche Ermittlung des
Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt daher nicht. Unabhén-
gig davon sind artenschutzrechtliche Belange nach § 44
Abs. 1 BNatSchG zu bericksichtigen.

Es sind nach dem § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die umwelt-
bezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit zu beachten. Insofern muss dem Immissi-
onsschutzrecht bereits auf der Ebene der Bauleitplanung
Rechnung getragen werden.

Fachliche Ziele des Umweltschutzes und des Natur-
schutzes fur das Plangebiet

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand
2013, trifft folgende Aussagen, die auf das Plangebiet zu-
treffen:

* Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend
(..., Wasser, Boden und Freirdume) erfolgen (LEP G
1.1.3).

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen

sollen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Ge-
gebenheiten angewendet werden (LEP G 3.1).

Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet
werden, dass ... er seine landschaftliche Vielfalt si-
chern kann (G; 2.2.5).

* Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungeglie-
derte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden (G; 3.3).

* Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

* Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen

erhalten werden. Insbesondere hochwertige Béden

sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur
andere Nutzungen in Anspruch genommen werden
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(G; 5.4.1).
Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Le-

bensgrundlage und Erholungsraum des Menschen
erhalten und entwickelt werden (G; 7.1.1).
Lebensrdume fur wildlebende Arten sollen gesichert

und entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildle-
bender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen
erhalten und wieder hergestellt werden (G; 7.1.6).

* Ein zusammenhdngendes Netz von Biotopen ist zu
schaffen und zu verdichten (Z; 7.1.6).

Im Regionalplan der Region Wirzburg (2) finden sich
keine Hinweise auf schutzbedirftige Bereiche oder be-
sonders zu sichernde Bereiche, die planerisch zu berick-
sichtigen waren. Folgende umweltbezogenen Ziele, die
grundsétzlich das Planungsvorhaben betreffen, werden
genannt:

* Im innerérilichen (...) Bereich (...) soll auf die Erhal-
tung wertvoller Grin- und Freifléchen einschliefilich
wertvoller Baumbesténde sowie die Entwicklung neuer
Grinfléchen im Zuge der Bauleitplanung hingewirkt
werden. (B 1 3.1.4)

Auf eine klare Trennung zwischen bebauten und unbe-

bauten Fléachen (...) soll hingewirkt werden.(B | 3.1.5)

Es ist von besonderer Bedeutung, die Landschaften
Bayerns in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit zu
erhalten. Der Erhaltung und/oder Fortentwicklung der
charakteristischen Gestalt, der typischen Landschafts-
gliederung, der landschaftsprégenden Gewdsser, der
standort- und nutzungsbedingten Vegetations- und Be-
wirtschaftungsformen sowie der landschaftstypischen
Bauweisen kommt besondere Bedeutung zu. (B.l 2.2.3)

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan ist der Bereich als Wohnbaufléche
ausgewiesen. Der vorhandene Heckenzug im Gebiet ist
als Gebietskulisse als Ubergeordneter Rahmen fir Fla-
chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Am westlichen
Rand ist die Schaffung einer durchgéngigen Grinachse
aus standortangepassten Gehdlz- und Biotopstrukturen
fur die Naherholung vorgesehen.

Folgende grundsétzliche Ziele sind genannt:

* Ortsrandeingrinung zur Einbindung neuer Baugebiete
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4.3

in die freie Landschaft

* Fassadenbegrinung

* Dauerhafte Begrinung von Flachdéchern

* Reduzierung der Versiegelung auf ein Minimum, Ver-
wendung von wasserdurchléssigen Beldgen wo még-
lich

Geméaf Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des
Landkreises Kitzingen befindet sich das Plangebiet inner-
halb des Schwerpunktgebiets ,Maintalhénge”. Zielaussa-
gen sind der Erhalt und die Optimierung der komplexen
Trockenstandorte an den Mainhéngen als Teile regionaler
und Uberregionaler Trockenverbundsysteme im unter-
frénkischen Muschelkalkzug und die vorrangige Siche-
rung der stark geféhrdeten Flora und Fauna der Sandge-
biete.

Bestandsbeschreibung und Bewertung der umweltbe-
zogenen Auswirkungen der Planung auf die Schutzgi-
ter

Im folgenden werden die Belange des Umweltschutzes
einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge betrachtet.

4.3.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevélkerung (incl.

gesunde Wohnverhéltnisse, Wohnumfeld)

Mit dem Ziel, gesunde Lebens- und Wohnverhdltnis-
se fur den Menschen dauerhaft zu erhalten und herzu-
stellen, sind schadliche Umwelteinwirkungen wie L&rm,
Schadstoffe, Erschitterungen, Geriche, Licht etc. auf das
Wohn- und Lebensumfeld des Menschen, seine Gesund-
heit und die Bevélkerung insgesamt so weit als méglich
zu vermeiden.

Bestandsaufnahme

Als néachstgelegene schutzbedurftige Nutzungen im Um-
feld des Planungsvorhabens schliefit im Norden sowie
Osten Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet) an. Im
Suden ist ca. 20 m stdlich der Johann-Adam-Kleinschroth
StraBBe ein Wohnhaus vorhanden. Im Westen liegen land-
wirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Gebiet dient aufgrund der Siedlungsnéhe vorwie-
gend der Feierabend- und Wochenenderholung, insbe-
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Abb. 12: Darstellung und Bewertung des Bestands; unmafBstdblich

sondere die Wegeverbindungen in die freie Landschaft
werden durch Spaziergdnger genutzt. Auf dem im Westen
angrenzenden Wirtschaftsweg verléuft ein Hauptwander-
weg der von der Innenstadt Kitzingen kommend Richtung
Sulzfeld fuhrt. Von Siden kommend verléauft entlang der
Johann-Adam-Kleinschroth Strafle der Frankische Mari-
enwanderweg sowie der Mainwanderweg.

Das Plangebiet ist durch verkehrsbedingte Lérm- und
Schadstoffimmissionen der im Siden des Geltungsbe-
reiches verlaufenden Johann-Adam-Kleinschroth-Strafie
vorbelastet. Ca. 300 m westlich verléuft die Bahnstrecke
Woirzburg - NiUrnberg. Es bestehen auch durch die Bahn
verkehrsbedingte Ldarmbelastungen.

Zu erwartende Auswirkungen

* geringe temporére baubedingte Beeintréchtigung/St6-
rungen der Wohnnutzung im néheren Umfeld durch
Baustellenverkehr und Baubetrieb (Lédrm-, Staub-,
Schadstoffemissionen)

* keine dauerhaften Beeintrdchtigung der Wohnfunktion
der nérdlich und éstlich angrenzenden Wohnbebau-
ung

* Verkehrslérm: Der Geltungsbereich wird durch Ver-
kehrsldrm der im sUdlichen Bereich verlaufenden
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Johann-Adam-Kleinschroth-Straf3e und der 6stlich
liegenden Bahnlinie belastet. Im gréfiten Teil des
Geltungsbereiches wird der Orientierungswert der DIN
18005 von 55 dB(A) fur den Tag eingehalten. In einem
Randstreifen zur Johann-Adam-Kleinschroth-Strafe
hin wird der Orientierungswert der DIN 18005 Uber-
schritten, der Grenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A)
wird eingehalten. Nachts wird der Orientierungswert
der DIN 18005 von 55 dB(A) sowie der Grenzwert der
16. BImSchV von 59 dB(A) Uberschritten.

* Verlust an Freiraum mit Bedeutung for Erholungs- und
Wohnumfeldfunktion

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nach-
teiliger Auswirkungen

* Pflanzgebote zur Grin- und Freiraumgestaltung im
Geltungsbereich

* Sicherung eines hohen Durchgrinungsgrades, Verbes-
serung des Kleinklimas und Erhéhung der Aufenthalts-
qualitét

* schnelle Begrinung durch Pflanzgebote im Straf3en-
raum innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der
ErschlieBung und Vorgaben zu Pflanzqualitaten

* Fensteréffnungen von Schlaf- und Kinderzimmern sind
nur an lérmabgewandten Fassadenseiten anzuordnen

* direkte Wegeverbindung in benachbarte Wohngebiete
und die freie Landschaft bleiben erhalten

* Der ausgewiesene Wanderweg liegt auf3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans und bleibt von
der Planung unberihrt

Bewertung

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch im Gebiet zu erwarten. Erhebliche Stérungen
durch die 300 m westlich verlaufende Bahnlinie durch
Larm, die das Wohlbefinden des Menschen im Planungs-
gebiet selbst dauerhaft stéren kénnten, kénnen durch
Vorgaben zur Grundrissanordnung vermieden werden.

4.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Bedeutung und Bewertung der Biotoptypen und Le-
bensrdume basiert auf den Kriterien Naturnéhe, Struk-
turvielfalt, Regenerationsdauer, Ersetzbarkeit. Auf der
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Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und
Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schiutzen.

Bestandsaufnahme

Als potenzielle natirliche Vegetation wirde sich im Pla-
nungsgebiet ohne Zutun des Menschen unter den gege-
benen naturrdumlichen Verhdaltnissen ein Waldmeister-
Buchenwald im komplex mit Waldgersten-Buchenwald
einstellen. Diese ist jedoch aufgrund der anthropogenen
Nutzung nicht anzutreffen.

Die Biotop- und Nutzungsstruktur wird durch das beste-
hende Wegenetz in drei Teilbereiche unterschiedlicher
Biotopqualitét geteilt. Im Osten ist das Plangebiet weit-
gehend durch einen intensiv landwirtschaftlich genutzten
Bereich (Ackerfléchen) geprégt. Im Westen haben sich
hochwertige Bereiche mit Altgrasfluren entwickelt, die
von Gehélzbereichen durchzogen sind. Teilweise hat Ver-
buschung durch Schlehenaufwuchs eingesetzt. Der nérd-
liche Teil besteht aus einer ca. 50 m breiten Griunfléche
die als Privatgarten, Nutzgarten sowie als Wiesenfléche
genutzt wird. Der nordwestliche Bereich stellt eine ver-
buschte Fldche mit vereinzelt stehenden Obstbdumen
dar.

Der von Nord nach Sud vorhanden Heckenzug ist als Bio-
top Nr. 6226-1042-007 (Hecken, Gebusche und kleine
Griunlandfléchen am Frohnberg) geschitzt und Teil einer
Biotopverbundachse die sich von Nord nach Sid zieht,
im Arten- und Biotopschutzprogramm als ,sonstige lokal
bedeutsame Biotopfldche” (Lebensraum umfasst i. d. R.
Hecken, Gebusche, Feldgehdlze und/oder Altgrasfluren)
erfasst. Ein nordwestliches Eck ist im Okoflachenkataster
als ,sonstige Fléche” verzeichnet. Weitere als Biotop ge-
schitzte Hecken befinden sich im direkten Umfeld.

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der né&heren
Umgebung sind weiter keine Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht vorhanden.

Vorbelastungen der Tier- und Pflanzenwelt bestehen
durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung auf den
6stlichen Flursticken im Plangebiet .
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Aus der Artenschutzkartierung Bayern (ASK 2015) sind
keine Vorkommen besonders planungrelevanter Arten im
Umfeld des Geltungsbereiches gemeldet.

Folgende Angaben wurden der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung des Instituts fur Faunistik (November
2017, vgl. Anlage zur Begrindung) entnommen:

Vermutlich erfUllen die Hecken und Gehélze, insbesonde-
re im westlichen Teil des Plangebiets, eine Teilfunktion als
Jagdhabitat und Leitstruktur fur siedlungsbewohnende
Fledermausarten. Fortpflanzungs- und Ruhestétten sind
hingegen nicht betroffen.

Zauneidechsen konnten am Rande des Gebiets an der
Béschung zur Johann-Adam-Kleinschroth-Strafie und im
sUdlichen Bereich des Biotops Nr. 6226-1042 auf Flur-
nummer 1654 nachgewiesen werden. Es wurden bei den
Begehungen immer 2- 3 Tiere nachgewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereiches wurden Brutvorkom-
men von Dorngrasmicke sowie Goldammer innerhalb
der Gehélzbereiche im Westen nachgewiesen. Ein Brut-
nachweis der Klappergrasmicke ist angrenzend zum
westlichen Geltungsbereich, innerhalb der Hecken ent-
lang des Weges, vorhanden. Fiur den Buntspecht und den
Gartenrotschwanz besteht ein Brutverdacht innerhalb des
nordwestlichen Gartengrundstickes. Ein Paar RebhUhner
konnte im Griunland und den Garten im nérdlichen Teil
des Plangebietes beobachtet werden. Alle weiteren im
Eingriffsbereich festgestellten Vogelarten kénnen als weit
verbreitete und ungefdhrdete Arten eingestuft werden.

Vorkommen weiterer planungsrelevanter Artengruppen
sind im Plaungsgebiet nicht vorhanden. Ein Yorkommen
von weiteren streng geschutzten Tierarten ohne gemein-
schaftsrechtlichen Schutzstatus im Eingriffsbereich ist
nicht zu erwarten.

Im Plangebiet ist ein Vorkommen von Pflanzenarten, die
im Anhang IV der FFH-RL aufgefuhrten sind, aufgrund
ungeeigneter Standortbedingungen, auszuschlief3en.

Zu erwartende Auswirkungen

* geringe temporére baubedingte Lérm- und Schadstof-
fimmissionen

* Verlust von Vegetationsstrukturen mit geringer Bedeu-
tung (Ackerfléchen, Intensivgrinland, strukturarme
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Zier- und Nutzgdrten, Grasweg) und mittlerer Bedeu-
tung (Initialgehdlze, Baume),

* Verlust von Vegetationsstrukturen aus einem Komplex
von Hecken mit Altgrasfluren auf einer Fléche von 1
ha im westlichen Teil mit hoher Bedeutung (Biotop Nr.
6226-1042-007 (Hecken, Gebische und kleine Grin-
landflachen am Frohnberg), Teil einer Biotopverbund-
achse die sich von Nord nach Sid zieht, im Arten- und
Biotopschutzprogramm als ,sonstige lokal bedeutsame
Biotopfléche”

* Verlust von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten fUr die streng geschitzte Arten GebUschbriter und
das Rebhuhn

* Verlust von ca. 2500 m2 potenziellem Lebensraum for
Zauneidechsen

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nach-
teiliger Auswirkungen

* Erhalt von privaten Grinfléchen mit Verdacht auf Vor-
kommen von Buntspecht und Gartenrotschwanz

* Sicherung der Gehélzstrukturen im Westen durch
Festsetzung als 6ffentliche Grunfléchen im réumlichen
Zusammenhang mit den westlich, nérdlich und stdlich
anschlielenden Gehélzstrukturen

* Pflanzgebote auf privaten Grundsticksflachen und
im 6ffentlichem StraBenraum mit standortgerechten
hochstédmmigen Laub- oder Obstbdumen zur inneren
Durchgriinung des Baugebietes, Strukturanreicherung
sowie Vernetzung mit bestehenden Vegetationsstruktu-
ren und Lebensrdumen

Artenschutz

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden des § 44 Abs. 1
Nrn. 1-3 iV.m. Abs. 5 BNatSchG fir gemeinschaftsrecht-
lich geschitzte Tierarten werden bauzeitliche Beschrén-
kungen (Gehélzrodung und Baufeldréumung auflerhalb
der Brutzeit von Végeln) festgesetzt. Zum Schutz der
Zauneidechsen ist ein Abschieben von Oberboden und
Rodung von Wurzelstompfen erst nach Umsiedlung der
Zauneidechsen méglich. Durch Kurzhalten des Aufwuch-
ses im Baufeld durch regelméfiige Mahd und Entfernen
des Mdhguts sowie Stellung eines Reptilienschutzzaunes
wird verhindert dass weitere Zauneidechsen einwandern.
Zum Schutz der Zauneidechsen werden diese in bereits
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vorbereitete planexterne Habitate umgesiedelt.

Der Lebensraumverlust fir Zauneidechsen, GebUschbri-
ter sowie des Rebhuhns wird durch die Neuschaffung von
ca. 1 ha Lebensraum auf einer bisherigen Ackerfléche
von Teilflachen der Flursticke 1084 und 1083 der Ge-
markung Sickershausen durch die Anlage von BlUhstrei-
fen und Ackerbrache ausgeglichen.

Bewertung

Insgesamt sind die Auswirkungen in der Summe auf den
westlichen Teil als hoch zu bewerten, auf den &stlichen
und nérdlichen Teil als gering.

Durch Bauzeitenbeschrénkungen und die DurchfGhrung
artspezifischer habitatoptimierender und funktionserhal-
tender Maflnahmen (CEF-MafBnahmen) kénnen Schédi-
gungen und Stérungen vermieden werden, so dass die
kontinuierliche 6kologische Funktion im rédumlichen Zu-
sammenhang dauerhaft gesichert ist und sich der Erhal-
tungszustand nicht verschlechtert (vgl. saP Kap. 4.2).

Geméf3 der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des
Buros fur Faunistik werden fur die in Anhang IV der FFH-
Richtlinie und Art. 1 VSchRL-Richtlinie genannten Arten
unter Berucksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs.
1 Nrn. 1-4 iV.m. Abs. 5 BNatSchG nicht erfllt. Eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands dieser Arten auf-
grund des Vorhabens und seiner DurchfUhrung ist auszu-
schliefien.

Den notwendigen Vorgaben zu Vermeidung und Mini-
mierung wird durch die Festsetzungen in Kap. 9.1 sowie
Hinweise in Kap. 7.1 zum Artenschutz Rechnung getra-
gen. Die artenschutzrechtlichen Belange finden demnach
ausreichend Berucksichtigung.

4.3.3 Schutzgut Boden

Gemdaf3 § Ta Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 3 BNaitSchG
soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Schédliche Bodenverdnderungen sollen abgewehrt, Bo-
den und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdésser-
verunreinigungen saniert und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden getroffen werden.

Bestandsaufnahme



Nach der geologischen Karte steht im Gebiet Lo an.
(Quelle: BIS-Bayern online, Geologische Ubersichtskar-
te). Es handelt sich um gute Lé3lehmbdéden (L4L6 72/72)
(Quelle: Bayern Atlas plus online, Daten der Bodenschdt-
zung). Die Béden weisen im Plangebiet eine hohe Er-
tragsfahigkeit for die landwirtschaftliche Nutzung auf. Die
Speicher- und Filterkapazitét der oberen Deckschichten
ist ebenfalls als hoch zu bewerten.

Geringe Fléchenanteile im Siden sowie Nordwesten des
Geltungsbereiches sind bereits versiegelt. In diesem Be-
reich sind keine natirlichen Bodenfunktionen mehr vor-
handen.

Béden mit hoher Bedeutung als Lebensraum fir Boden-
organismen und als Standort fir natirliche Vegetation
(besondere Standortfaktoren: Nésse, Trockenheit) sind
innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Vorbelastungen der Béden sind infolge der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung mit Dinge- und Pflanzen-
schutzmitteleintrége zu vermuten.

Zu erwartende Auswirkungen

* Verlust von landwirtschaftlich nutzbaren Béden hoher
Ertragsfahigkeit

* Versiegelung im Bereich der kinftigen Bau- und Er-
schlieBungsfléchen verbunden mit dem Verlust aller
natirlichen Bodenfunktionen

* ggf. geringe temporére Schadstoffbelastung wéhrend
der Bauphase

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nach-
teiliger Auswirkungen

* schnelle Wiederbegrinung des Bodens im Bereich der
unbebauten Grundsticksflachen
e Hinweise auf Schutz des Oberbodens

Bewertung

Mit der Planung wird eine zusétzliche Flécheninanspruch-
nahme und Uberbauung und damit der Verlust natirli-
cher Bodenverhélinisse im Bereich der Baufldchen von
2,18 ha vorbereitet.

4.3.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem
Ziel einer nachhaltigen Entwicklung im Sinne von § 1 Abs.
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5 BauGB und § 1 Abs. 3 BNatSchG so zu entwickeln, dass
auch nachfolgenden Generationen ohne Einschrénkung
alle Gewdssernutzungen offen stehen. Beim Schutzgut
Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberfléchen-
wasser zu unterscheiden.

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberfléchen-
gewdsser vorhanden. Das geplante Vorhaben liegt nicht
in einem amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet oder
amilich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes eines
Gewdssers.

Nachteilige Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaus-
halt durch Erhéhung des oberflachigen Abflusses durch
Flachenversiegelung wird durch Maflnahmen zur Was-
serrickhaltung im Plangebiet, auf den Baugrundsticken
selbst, entgegengewirkt (vgl. textliche Festsetzungen Kap.
6.1

4.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Das Geldndeklima wird von Topographie, Relief und Bo-
denbeschaffenheit bzw. Realnutzung bestimmt.

Bestandsaufnahme

Die Acker- sowie Grunlandflachen dienen der Kaltluft-
entstehung. Die vorhandenen Gehélzstrukturen dienen
kleinrdumig der Frischluftproduktion.

Die entstehende Kaltluft flie3t entsprechend der Hangrich-
tung nach Osten ab und besitzt kleinklimatische Aus-
gleichsfunktion fur die hangabwadrts liegende Bebauung.
Klimarelevante Austauschbahnen sind nicht betroffen.

Lufthygienische Vorbelastungen im Planungsgebiet sind
nicht vorhanden.

Zu erwartende Auswirkungen

* Verlust von Kaltluftentstehungsfléchen mit kleinklima-
tischer Ausgleichsfunktion durch Fléchenversiegelung,
dadurch mikroklimatische Verénderungen

* die neu versiegelten und bebauten Fldchen tragen zur
Aufheizung im Wohngebiet bei

* geringe Erhéhung von Schadstoffimmissionen durch
nutzungsbedingte Verkehrszunahme
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MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung negati-
ver Umweltauswirkungen

* Erhaltung klimatischer Ausgleichsfunktionen (Frisch-
luftentstehung, Schadstofffilter) im Gebiet durch Fest-
setzung éffentlicher und privater Grinflachen

* Neupflanzung von Bdumen zur Verbesserung des Mi-
kroklimas innerhalb des Baugebietes auf éffentlichen
und privaten Grundsticksflachen

* Gewdhrleistung einer Durchgrinung der Bauflédchen
durch festgesetzte Pflanzgebote (Schadstoff- und
Staubfilter, Beschattung, Temperaturausgleich)

* Randeingrinung mit Gehélzen

Bewertung

* Die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die
klimatische Ausgleichsfunktion sind bei konsequenter
Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungsmaf3-
nahmen und unter Berucksichtigung der insgesamt
geringen klimatischen Bedeutung des Planungsgebiets
als gering zu bewerten.

4.3.6 Schutzgut Landschaft, Landschaftsbild (incl. Ortsbild)

FOr eine allgemeine Beurteilung des Landschaftsbildes
werden die grundsétzlichen Kriterien der Vielfalt, der
landschaftlichen Eigenart und Schénheit und der Natur-
ndhe der Landschaft herangezogen. Ferner sind fur die
landschaftsbezogene Erholung die Zugénglichkeit, Er-
reichbarkeit und ErschlieBung ebenso wie die Ruhe und
Freiheit von Ldrm- und Geruchsemissionen von Bedeu-
tung. Der Charakter des Landschaftsbildes steht in en-
gem Zusammenhang mit den naturrdumlichen und topo-
graphischen Verhéltnissen als auch mit der Ortsstruktur,
dem baulichen Bestand und den Nutzungsstrukturen im
Planungsumgriff.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand von Kit-
zingen. Nach Siuden und Sidwesten schlief3t freie Land-
schaft an. Im Westen trennt ein ca. 300 m breiter in-
tensiv ackerbaulich genutzter Streifen das Gelénde des
Innoparks, der ehemaligen Larson Barracks, ab. Stdwest-
lich schliet ein Gehdlzgirtel an. Im Norden und Osten
schlief3t Wohnbebauung an.
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Das Gelande fallt von 228 mUGNN im Westen auf 216m
mUNN im Osten ab.

Im 8stlichen Teil des Planungsgebietes dominiert intensi-
ve ackerbauliche Nutzung. Der westliche Teil stellt einen
landschaftlich reizvollen und kleinrdumig strukturierten
Bereich aus Altgrasfluren mit Gehdlzbereichen dar. Der
ndrdliche Teil besteht aus einer ca. 50 m breiten Grunfla-
che mit unterschiedlicher Nutzung, die aus privaten Klein-
gdrten, Wiesenfléchen sowie einem verbuschten Bereich
mit vereinzelt stehenden ObstbGumen im Westen besteht.

Das Gebiet ist durch das vorhandene Wegenetz gut er-
schlossen.

Das Plangebiet ist nur von den westlich liegenden hohe-
ren Bereichen, von der 8stlich liegenden Siedlung sowie
vom Schwanberg einsehbar.

Es sind keine wesentlichen Sichtbeziehungen zu markan-
ten Punkten in der Umgebung vorhanden.

Zu erwartende Auswirkungen

* Verlust eines landschaftlich reizvollen Bereiches (klein-
réumig strukturierte Bereiche)
* Verlagerung des Ortsrands Richtung Sudwesten

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nach-
teiliger Auswirkungen

* Erhalt der bestehenden Eingrinung im Westen und
Sudwesten

* Pflanzgebote zur Eingriinung und Einbindung in die
landschaftstypischen Strukturen des Siedlungsrandes,
Sicherung des Durchgrionungsgrads

* ErschlieBung der 6ffentlichen Grunfldchen durch Fuf3-
wege, Erhaltung wichtiger FufBwegeverbindungen

Bewertung

Mit Erhalt und weiterer Entwicklung der Gehélzstrukturen
am westlichen Siedlungsrand sowie der Begrenzung von
Bauhodhe in Verbindung mit bauordnungsrechtlichen Vor-
gaben wird der Einbindung des neuen Wohngebietes in
den Landschaftsraum hinreichend Rechnung getragen.

4.3.7 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguiter

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Kulturdenk-
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male vorhanden. Vorsorglich wird auf die Meldepflicht
und Sicherung von Bodendenkmélern bei Funden geméf3
Art.8 DSchG hingewiesen. Es sind dann keine nachteili-
gen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu erwar-
ten.

4.3.8 Schutzgut Fléche
Bestandsaufnahme

Die Fléche des Geltungsbereichs hat eine Gréfie von ca.
2,92 ha. Die darin vorhandenen Fléchennutzungen set-
zen sich wie folgt zusammen:

¢ Landwirtschaftliche Flache 2,01 ha
e private Grinflache 0,28 ha
e Biotopbestand 0,63 ha

Beansprucht werden Béden mit hoher Ertragsféhigkeit.
Zu erwartende Auswirkungen

* Flacheninanspruchnahme von 1,95 ha landwirtschaft-
licher Flachen fir Wohnbaufléchen, davon werden
0,78 ha vollsténdig versiegelt und 1,17 ha als Grinfla-
chen gestaltet sowie als nicht Uberbaubare Freiflachen
genutzt

* Flacheninanspruchnahme von 0,33 ha landwirtschaft-
licher Fléchen fUr versiegelte Verkehrsfldchen

* Erhalt von 038 ha der bestehenden Gehélzflache als
Grinfléchen im Westen und Neuausweisung von 0,26
ha Grinflachen im Nordwesten

Die Flachennutzungen nach Durchfohrung der Planung
sind unter 6. Flachenbilanz aufgefthrt (S. 44).

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nach-
teiliger Auswirkungen

* Sicherung der Grunflachen durch Festsetzung im Be-
bauungsplan

* Reduzierung des Fléchenverbrauchs durch Planung
von Grundsticksgréf3en mit ca. 500 m2, geringe Fahr-
bahnbreiten in den Wohnstraf3en

* Reduzierung des Flachenverbrauchs durch Festsetzung
max. GRZ im allgemeinen Wohngebiet

Bewertung

Aufgrund der mittleren baulichen Dichte und der kleinen
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Grundsticksgréflen kann die Fldcheninanspruchnahme
auf das unbedingt notwendige Maf3 begrenzt werden.
Die zusétzliche Flacheninanspruchnahme auf3erhalb des
Plangebietes wird aufgrund artenschutzrechtlicher Aus-
gleichserfordernisse notwendig.

4.3.9 Wechselwirkungen

4.4

Abhéngigkeiten zwischen den SchutzgUtern, die inner-
halb der rdumlichen Funktionsbeziehungen planungs-
und entscheidungsrelevant sein kénnen, sind zur Beurtei-
lung und Beschreibung des Umweltzustandes wie folgt zu
nennen:

Flachenversiegelung, Abgrabungen im Bereich der Bau-
kérper und der ErschlieBungsflé-chen verursachen nach-
haltige negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen
(Lebensraumpotenzial, Boden-/Wasserhaushalt) in Wech-
selwirkung mit dem Schutzgut Wasser (Retentionsféhig-
keit, Schadstofffilter und Wasserspeicher, Trinkwasser-
schutz).

Eine Verringerung der Strukturvielfalt hat Auswirkungen
auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und wirkt sich
auf das Landschafts- bzw. Ortsbild aus.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkun-
gen zwischen den Schutzgutern sind durch das Planungs-
vorhaben nicht gegeben.

Festsetzungen und MaBnahmen der Grinordnung

Die planerischen Aussagen zur Grinordnung wurden
aus den Vorgaben und fachlichen Zielen der Gbergeord-
neten Planungen fUr Natur und Landschaft definiert, die
in Bezug zu den értlichen Standortverhdélinissen und der
geplanten baulichen Situation gebracht werden. Die pla-
nerische Zielsetzung beinhaltet:

* Sicherung wertvoller Grinbesténde

* gestalterische Einbindung der geplanten Baukérper in
die Landschaft

* Mafinahmen zur Gewdéhrleistung einer Durchgrinung
des Gebietes im Sinne einer hohen Aufenthaltsqualitét
und Gliederung des Straflenraums

* der Vermeidung und Minderung von nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Belange des Umwelt-, Natur- und
Landschaftsschutzes, insbesondere der Vermeidung



Stadt Kitzingen
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 89 “Siidlicher Hammerstielweg” | Entwurf vom 14.12.2017

artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde

* Anschluss an bestehende Wohngebiete durch We-
geverbindungen, Erhalt Wegeverbindung in die freie
Landschaft

Die im Westen vorhandenen Gehélzbesténde, die Teil
eines von Nord nach Sid verlaufenden Grinzuges sind,
werden als éffentliche Grinflachen festgesetzt und mit
Erhaltungsgeboten gesichert. Der im Nordwesten vor-
handene Privatgarten, mit fur Artenschutz wichtigen Héh-
lenbéumen, wird als private Grinflache gesichert. Somit
wird die bestehende Vernetzung von Vegetationsstruktu-
ren erhalten.

Zur Randeingrinung und zur Abschirmung der Johann-
Adam-Kleinschroth-Strafie werden im Suden entlang des
FuBweges Laubbaumhochstémme gepflanzt. Zur Aufwer-
tung und Gliederung des Straflenraums wird im Wohn-
gebiet eine begleitende Baumreihe im Park- und Grin-
streifen festgesetzt, die in den beiden von Nord nach Sud
verlaufenden Straflenzigen durch Baumpflanzungen auf
Privatgrund ergénzt wird. Im Bereich der Zugénge im Os-
ten und Westen sind beidseitige Baumpflanzungen im
Straflenraum vorgesehen. Die Gehélzpflanzungen die-
nen zur Strukturanreicherung im Baugebiet sowie zur
Vernetzung mit bestehenden Vegetationsstrukturen und
Lebensrdumen.

Verpflichtende Vorgaben zu Baumpflanzungen auf den
privaten Grundsticken tragen zu einer Durchgrinung
des Baugebietes sowie der Erhéhung der Aufenthaltsqua-
litdt bei. Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenver-
wendung wie Mindestqualitéten und Artenwahl sowie zur
Umsetzung und dauerhaften Pflege der angepflanzten
Gehdlze unterstitzen die zigige Begrinung und sichern
einen Mindeststandard an gringestalterischer Qualitét
und ékologischer Funktionsfahigkeit der geplanten Struk-
turen.

Bei DurchfGhrung des Bauvorhabens kommt es innerhalb
des Geltungsbereiches zu einem Verlust von potenziellen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir die streng geschutzte
Arten GebUschbriter und das Rebhuhn. Desweiteren zu
einem Verlust von ca. 2500 m? potenziellem Lebensraum
fur Zauneidechsen. Die Vermeidung von Verstéfien des §
44 Abs. 1 Nrn. 1-4 iV.m. Abs. 5 BNatSchG bezuiglich der
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europdi-
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schen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie)
erfolgt durch Beachtung folgender Vorgaben: Durchfih-
rung der bauvorbereitenden Maflnahmen wie Féllung
von Gehélzen ausschlieBlich auBerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit von Végeln, von Anfang Oktober bis Ende
Februar (§ 39 Abs. 5 BNatSchG) sowie Umsiedlung der
Zauneidechsen.

Zur Vermeidung eines Verstof3es gegen die Verbote des
8§ 44 BNaitSchG und zur Sicherung der &8kologischen
Funktion sind vorgezogenen AusgleichsmaBBnahmen
(CEF-Mafinahmen) notwendig. Der Lebensraumverlust fir
Zauneidechsen, GebiUschbriter sowie das Rebhuhn wird
durch die Neuschaffung von ca. 1 ha Lebensraumstruktu-
ren, wie die Anlage von BlUhstreifen, Ackerbrachen sowie
Heckenpflanzung und Analge von Winterquartieren und
Versteckmdglichkeiten fur die Zauneidechse auf einer bis-
herigen Ackerfléche auf Teilfléchen der Flursticke 1084
und 1083 der Gemarkung Kitzingen kompensiert.

5. ErschlieBungskosten

Offentliche MaBBnahmen zur ErschlieBung des Plangebiets
sind erforderlich. Die Planung dient der Bereitstellung von
Grundsticken for Einzel- und Doppelhduser. Aufgrund
der kleinteiligen Bebauungsstruktur ist eine Ergdnzung
der bestehenden Erschlieffung in Form einer Ringstra-
¢ mit untergeordneten Stichstraflen erforderlich. Die
Ringstraf’e miundet im StUdwesten des Planungsgebietes
in die Johann-Adam-Kleinschroth-Straf3e ein. Die nérd-
lichen Grundsticke werden Uber die bestehenden Er-
schlieBungsanlagen der Max-Fromm-Strafie erschlossen,
so dass die Verkehre ginstig verteilt werden und eine
maf3gebliche Verkehrserhéhung nicht zu erwarten ist. Die
bestehenden ErschlieBungsanlagen der Johann-Adam-
Kleinschroth-StraBe sind ausreichend dimensioniert.

6. Flichenbilanz

Die Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
stellen sich wie folgt dar:



Tabelle 1: geplante Flachen-
nutzungen

Tabelle 2: zugeordnete ex-
terne MaBnahmenfléache .,
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Geplante Nutzungen im
Geltungshereich

Fldche in ha / Anteil in %

Allgemeines Wohngebiet

1,88 65

Verkehrsfléche besonderer
Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich
und FufBwege

0,30 10

Private Grinfléche

0,21 7

Offentliche Grunfléche
(inkl. FuBwege in
éffentlichen Grunflachen)

0,53 18

Gesamtflache

2,92 100

Lugeordnete externe
MaBnahmenfliche

Fliiche in ha

Ausgleichsfléche
FI.Nrn. 1083 und 1084,
Gemarkung Sickershausen

1,0

Hinweise zum Aufstellungsverfahren

Der Verwaltungs- und Bauausschuss der Stadt Kitzingen
hat in seiner Sitzung am 28.03.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 89 ,Sudlicher Hammerstielweg”
beschlossen und in seiner Sitzung am 30.11.2017 die
Aufstellung im beschleunigten Verfahren geméf § 13 b
BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde geméaf3 § 2 Abs. 1 BauGB
iV.m. § 13 a Abs. 3 BauGB am 30.09.2017 ortstblich be-
kannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sudlicher
Hammerstielweg” in der Fassung vom 14.12.2017 wur-
den die folgenden Behérden und Tréger éffentlicher Be-
lange geméf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.201x
bis xx.xx.201x beteiligt:
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Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 89 ,Stdlicher Ham-
merstielweg” in der Fassung vom 14.12 .2017 wurde mit
der Begrindung geméf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
xx.xx.201x bis xx.xx.201x éffentlich ausgelegt.

Die Stadt Kitzingen hat mit Beschluss des Verwaltungs-
und Bauausschusses vom xx.xx.201x den Bebauungsplans
Nr. 89 ,Sudlicher Hammerstielweg” geméf § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom xx.xx.201x als Satzung be-
schlossen.

8. Daten- und Rechtsgrundlagen

BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI.
1S.1057).

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-l), zuletzt geéndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.
Juli 2015 (GVBI. S. 296).

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (Hrsg.) (2012): Ar-
tenschutzkartierung Bayern (Ortsbezogene Nachweise). Augs-
burg.

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN FUR LAN-
DESENTWICKLUNG UND HEIMAT: LANDESENTWICKLUNGS-
PROGRAMM BAYERN 2013, in Kraft getreten am 1.09.2013.

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICK-
LUNG UND UMWELTFRAGEN (Hrsg.) (2003): Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft. Ein Leitfaden (Ergénzte Fassung). Miunchen.
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BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT, GESUND-
HEIT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (Hrsg.) (1999): Arten- und
Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Worzburg, aktuali-
sierter Textband. Freising.

GESETZ UBER DEN SCHUTZ DER NATUR, DIE PFLEGE DER
LANDSCHAFT UND DIE ERHOLUNG IN DER FREIEN NATUR
(Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 372).

GESETZ UBER NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLE-
GE (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung
vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das durch Gesetz vom
13.10.2016 (BGBI. I S. 2258) mW.v. 01.01.2017 zuletzt geén-
dert worden ist.

BAYERISCHES GEOLOGISCHES LANDESAMT/BAYERISCHES
LANDESAMT FUR UMWELT-SCHUTZ (Hrsg.) (2003): Das
Schutzgut Boden in der Planung — Bewertung natirlicher Bo-
denfunktionen und Umsetzungen in Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren

BAYERISCHER KLIMAFORSCHUNGSBUND: Klimaatlas von
Bayern, MUnchen, 1996

BUNDESARTENSCHUTZVERORDNUNG  (BArtSchV)- Verord-
nung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten in der
Fassung vom 16. Februar 2005 (BGBI. I Nr. 11 vom 24.02.2005
S. 258; ber. 18.03.2005 S. 896) GI.-Nr. 791-8-1

GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN DURCH LUFTVERUNREINIGUNGEN, GERAUSCHE,
ERSCHUTTERUNGEN UND AHNLICHE VORGANGE (Bun-
des-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
gedndert durch Artikel. 76 V v. 31.8.2015 1 1474

GESETZ UBER DEN SCHUTZ DER NATUR, DIE PFLEGE DER
LANDSCHAFT UND DIE ERHOLUNG IN DER FREIEN NATUR
(Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011, zuletzt geéan-
dert durch Art. 9a Abs. 12 Bayerisches E-Government-G vom
22.12.2015 Art. 3 mW.. 30.12.2015 (GVBI. S. 458)

HRS Ingenieur- und Rohrleitugnsbau GmbH, Kampfmitteltech-
nische Stellungnahme, 29. Juni 2016

INSTITUT FUR FAUNISTIK, Spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung, Bebauungsplan Nr. 89 ,Erweiterung Hommerstielweg” in
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Kitzingen (BY), Oktober 2017

OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTE-
RIUM DES INNERN (2007): Hinweise zur Aufstellung der natur-
schutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtli-
chen Priufung (saP) — Fassung mit Stand 12/2007. MUnchen.
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