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1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Kitzingen beabsichtigt den rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte PoststraRe“ im
Bereich des Grundstuicks FI.Nr. 287 zu &ndern, um hier die Innenentwicklung zu férdern. Ziel ist
es, das derzeit leerstehende und stark sanierungsbedirftige Gebaude (ehem. Brauerei Gass-
ner) zu sanieren, unter Orientierung an der Umgebungsbebauung baulich zu ergénzen und
wieder einer der Umgebung angepassten Nutzung zuzufihren. Bei dem auf dem Grundstiick
FI.Nr. 287 bestehenden Gebaude handelt es sich um einen denkmalgeschiitzten Walmdach-
bau, der durch langfristigen Leerstand komplett zu verfallen droht und damit negativ auf das
Stadtbild einwirkt. Unter Einhaltung der Fachbelange des Denkmalschutzes plant die Stadt Kit-
zingen die Rahmenbedingungen zur Wiedernutzbarmachung des Gebaudes zu schaffen und
somit einem kompletten Verfall entgegenzuwirken und gleichzeitig Wohnraum fiir eine ausge-
wogene Bevdlkerungszusammensetzung mittel- bis langfristig zu gewahrleisten. Das geplante
Gebaude wird unter Beibehaltung der Gebaudehdhe das Stadtbild positiv pragen. Es handelt
sich hierbei um ein komplexes Bauvorhaben, welches durch eine terrassenférmige bauliche
Erganzung an den historischen Bestand attraktiven Wohnraum schafft und eine Aufwertung des
gesamten Quartiers bewirkt. Zudem wird dadurch die Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens ge-
wahrleistet. Die Ziele der Aufwertung und Revitalisierung der Altstadt werden auch im Wohn-
raumkonzept 2030 der Stadt Kitzingen sowie im integrierten Stadtentwicklungskonzept Kitzin-
gen thematisiert.

Der Verwaltungs- und Bauausschuss der Stadt Kitzingen hat daher am 12.04.2018 die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte PoststraRe” flir den Bereich des Grundstticks FI.Nr. 287
beschlossen. Der Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte PoststraRe* wur-
de am 25.04.2018 ortsiblich bekannt gemacht.

Mit dem stadtebaulichen Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte PoststraRe*
und der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens wurde das Biuro HWP Holl Wieden Part-
nerschaft in Wirzburg beauftragt.

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Alte PoststraRe“ stammt aus dem Jahr 1990 und hat seither eine
Anderung im Jahr 1996 erfahren. Er setzt fiir das Planungsgebiet der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 4 ,Alte PoststraRe® Mischgebiet (MI) mit Baugrenzen fir die Uberbaubaren
Grundsticksflachen fest.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte PoststraRe“ erfolgt im beschleunigten Verfah-
ren nach 8§ 13a BauGB, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Eine Umweltprifung sowie ein
Umweltbericht und AusgleichsmalRnahmen kdnnen entfallen. Ein Bericht zu einer Ortseinsicht
bzgl. Fledermausvorkommen im Bereich der Bebauungsplananderung ist der Begriindung als
Anhang beigefigt.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte Poststrae* sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geéndert durch Artikel 2 G des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 G des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1) sowie die novellierte Fassung vom 01.01.2008, zu-
letzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.
September 2017 (BGBI. | S. 3434)

2.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Kitzingen verfugt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der letzten
Gesamtiiberarbeitung, 23. Anderung, vom 08.04.2008. Zuletzt geandert wurde der Flachennut-
zungsplan durch die 41. Anderung, wirksam geworden mit Bekanntmachung vom 05.12.2015.
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 4 ,Alte PoststraRe“ als gemischte Bauflache (M) ausgewiesen. Da die 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 4 ,Alte PoststraBe” die Gebietsart MI nicht verandert, ist sie mit den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans grundsatzlich vereinbar. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplans ist somit nicht erforderlich.

3 Planungsgebiet

3.1 Raumliche Lage und GrolRe

Das Planungsgebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte Poststrale* liegt im
nordwestlichen Teil der Kitzinger Innenstadt und umfasst eine Flache von rund 740 gm. Die
Entfernung zum Zentrum der Kitzinger Innenstadt betragt rund 100 m.

Das Planungsgebiet ist Teil eines innerstadtischen Wohnquartiers mit 2- bis 3-geschossiger
Blockrandbebauung. Die historisch gewachsene Bebauung ist gepragt von oftmals allseitiger
Grenzbebauung. Das Quartier wird eingerahmt von der Oberen Bachgasse im Siidosten, der
Alten PoststralRe im Nordosten, dem Neuen Weg im Nordwesten und der Odersgasse im Siid-
westen.

Das Gelande des Planungsgebiets ist weitgehend ebenerdig.

=it 1
. i

R . L N | — .

LR ] - \lb‘; 2}.‘ P2

e ~_ - s
TS Y AU [
e M A
il I o H

)

N —‘,‘
—

)
ot
¥

Lage des Planungsgebiets, Quelle: Stadt Kitzingen
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3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet umfasst das in privatem Eigentum befindliche Grundstiick FI.Nr. 287 und
wird im Stidosten von der Oberen Bachgasse, im Nordosten vom Grundsttick FI.Nr. 289 mit
unmittelbar angrenzender Wohnbebauung, im Nordwesten vom Grundstiick FI.Nr. 296 mit Ful3-
gangerbereich und anschlieRender Wohnbebauung sowie im Stidwesten vom Grundsttick FI.Nr.
284 mit unmittelbar angrenzender Wohnbebauung begrenzt.

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung durch eine dicke durchbrochene schwarze Linie
umrissen.
3.3 ErschlieBung und Versorgung

Das Planungsgebiet wird im Siidosten von der Oberen Bachgasse her Uber eine Hofeinfahrt
erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebiets kann tiber das bestehende Leitungsnetz sicher-
gestellt werden.

3.4 Baubestand / Nutzung

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 287 des Planungsgebiets befindet sich aktuell das leerstehende,
stark sanierungsbedurftige Gebaude der ehem. Brauerei Gassner einschlief3lich Kellergewélben
im Untergrund. Bei diesem Gebaude handelt es sich um einen denkmalgeschiitzten Walm-
dachbau, der durch langfristigen Leerstand komplett zu verfallen droht und damit negativ auf
das Stadtbild einwirkt. In der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege ist
das Gebaude wie folgt bezeichnet:

D-6-75-141-217: Obere Bachgasse 26. Ehem. Brauerei Gassner, dreigeschossiger dreifliigeli-
ger Walmdachbau mit Gbergiebeltem Risalit, Kalkstein mit Sandsteingliederungen, 1876 unter
Einbeziehung &lterer Bauteile.

Die Umgebung des Grundstticks FI.Nr. 287 ist ringsum von Wohnbebauung mit dazwischenlie-
genden FuRgangerbereichen und wenigen Grinflachen gepragt. Dieses historisch gewachsene
Umfeld ist gepragt von allseitiger Grenzbebauung und einer gewachsenen Néhe.

3.5 Bodendenkmaler

Neben den o.g. Kellergewélben liegen der Stadt Kitzingen keine Kenntnisse Uber obertagig
nicht mehr sichtbare Bodendenkmaéler im Planungsgebiet vor.

Das Planungsgebiet liegt aber vollstandig im Bereich des in der Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege wie folgt bezeichneten Bodendenkmals:

D-6-6226-0215: Archaologische Befunde des Mittelalters sowie der frilhen Neuzeit im Bereich
der Kernstadt von Kitzingen mit ehemaligen Vorstadten und Stadterweiterung.

Es gelten die Schutzbestimmungen des Art. 1 BayDSchG zum Erhalt von Bodendenkmalern
sowie des Art. 7.1 BayDSchG zur denkmalrechtlichen Erlaubnis flr Bodeneingriffe.

3.6 Vegetation / Artenschutz

Das Grundstiick FI.Nr. 287 des Planungsgebiets weist in seinem rtickwartigen unbebauten
Grundstiicksteil keine schiitzenswerten Vegetationsstrukturen in Form von Baumen oder Strau-
chern auf.

Das Planungsgebiet tangiert keine nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH-
oder Vogelschutzgebiete).

Biotopflachen oder schutzenswerte Bereiche im Sinne des geltenden Natur- und Artenschutz-
rechts sind von der Planung nicht beruhrt.

Mit Blick auf das Vorkommen von Fledermé&usen im Planungsgebiet fand am 17.09.2017 und
nochmalig am 27.01.2018 eine Begehung des Planungsgebiets durch Herrn Christian Soder als
Sachverstandigen statt. Dabei wurden alle Keller und die Geb&ude darlber einer Prifung un-
terzogen.

Dem Bericht zum Ortstermin am 27.01.2018, der auch der Unteren Naturschutzbehoérde vor-
liegt, ist zu entnehmen, dass in zwei Kellergewdlben die Aktivitat von Fledermausen nachweis-
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bar ist. Dartiber hinaus sind weder in den anderen Kellern noch in den oberirdischen Geb&auden
Spuren fur Fledermausaktivitat auffindbar. Auch gibt es keine Anzeichen von gebaudebriten-
den Vdgeln im Plangebiet. Zu beachten ist allerdings, dass die Kelleranlage an sich als Fleder-
mauswinterquartier gut geeignet ist und historische Nachweise vorliegen.

3.7 Sonstige Belange des Umweltschutzes

Aus der ortlichen Lage des Planungsgebiets lasst sich unter den Aspekten des umgebenden
Bestandes und der konzipierten baulichen Entwicklung als wesentliches Ziel des Umweltschut-
zes fur das Planungsgebiet die Sicherung einer harmonischen und geordneten stéadtebaulichen
Neuentwicklung mit angepasster Einbindung in das Ortsbild ableiten.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes) durch die vorliegende Planung. Die Auswirkungen der Planung auf einzelne Schutzgtiter
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Auswirkungen auf den Menschen

Die Realisierung der Planung wird mit voriibergehenden Wirkungen durch Bauléarm, Staub oder
Baustellenverkehr verbunden sein. Mégliche Stérwirkungen auf die Menschen in der Umgebung
sind nicht erheblich und zeitlich begrenzt. Erholungsflachen werden nicht beriihrt oder beein-
trachtigt.

Die Lebens- und Umweltbedingungen fir den Menschen werden mit der Realisierung der Pla-
nung qualitativ nicht verschlechtert. Die neue Bebauung wird so in das bestehende Siedlungs-
geflge eingebunden, dass eine Beeintrachtigung der Nachbarschaftsqualitat auszuschliel3en
ist. Anlagebedingte Stérungen sind nicht zu erwarten. Verkehrsbedingte Stérungen durch das
gelegentliche Ein- und Ausfahren von Kfz in den Hofbereich des Grundstiicks FI.Nr. 287 sind
als vernachlassigbar gering einzustufen.

Insgesamt sind durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Wohn- und Le-
bensqualitat sowie der Gesundheit der Menschen zu erwarten.

Auswirkungen auf Boden und Bodenfunktionen

Mit der Realisierung der Planung sind kaum baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens ver-
bunden. Diese Beeintrachtigungen sind allenfalls als gering und nur zeitweilig auftretend zu
betrachten. Auch die teilweise Neuversiegelung des Bodens durch Neubebauung féllt kaum ins
Gewicht, zumal bereits ein erhdhter Versiegelungsgrad in der Umgebung besteht. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umgebung sind insgesamt nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Durch die Planung erfolgt in geringem Umfang eine Versiegelung bislang unbebauter Flachen.
Wesentliche Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel und den Wasserhaushalt sind hier-
durch nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Luft und Klima

Aufgrund des insgesamt nur begrenzten Umfangs baulicher Erweiterungen auf dem Grundstuick
FI.Nr. 287 ist eine wesentliche Beeintrachtigung der standortklimatischen Bedingungen nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen der Planung auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da es sich
um die Uberplanung einer Innenbereichsflache handelt, die zu groRen Teilen bereits bebaut war
und vollstandig von weiterer Bebauung umgeben ist.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
Eine Beeintrachtigung von Kultur- oder Sachgitern ist nicht erkennbar.

Fazit
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Fur die Schutzgiter Mensch, Boden, Wasserhaushalt, Luft und Klima, Orts- und Landschafts-
bild sowie Kultur- und Sachgiiter sind insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen durch
die Planung zu erwarten. Die fiir bestimmte Arten (insb. Flederméause) zu erwartenden Auswir-
kungen sind im Bericht des Sachverstandigen Christian Séder zum Ortstermin am 27.01.2018,
der auch der Unteren Naturschutzbehdorde vorliegt, beschrieben.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

4  Erlauterung der Planung

4.1 Planungsabsicht und Zielvorstellung

Im Planungsgebiet gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 G des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057).

Durch die Planung soll im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte
Poststral3e“ unter Berticksichtigung und Erhalt der gewachsenen Siedlungsstruktur die Innen-
entwicklung durch Wiedernutzbarmachung des teilweise verfallenen Gebaudes auf dem Grund-
stick FIL.Nr. 287 geftrdert werden. Damit soll zugleich der Erhalt des denkmalgeschitzten Ge-
baudes erreicht werden. Insbesondere soll dem Hauseigentimer eine zeitgeméalie Bebauung
auf dem Grundsttick FI.Nr. 287 durch Sanierung des Altbaubestands und einen terrassenférmig
gestalteten Anbau im rickwartigen Grundstiicksteil bei geringfligiger Erweiterung der Baugren-
ze, Erhohung der Geschosszahl um ein Vollgeschoss unter Beibehaltung der Gesamtgebaude-
hohe und entsprechende Anpassung der Geschossflachenzahl ermdglicht werden.

Durch den Anbau sollen attraktive Wohneinheiten entstehen. Vorgesehen ist zudem Gewerbe
(tertidre Nutzungen) in geringem Umfang, was zusammen mit dem Wohnen dem bisherigen
und weiter fortbestehenden Gebietscharakter (MI-Gebiet) entspricht und zudem unter Einhal-
tung der denkmalschutzfachlichen Belange eine positive Prdgung des Gebiets erwirkt.

Durch die terrassenférmige Ausgestaltung des Anbaus im ruckwartigen Grundstuicksteil, bei der
das jeweils hoherliegende Geschoss um 1,50 m hinter das darunterliegende Geschoss zurlck-
tritt, kann gewahrleistet werden, dass sich fur die Bebauung auf dem ndérdlich bzw. nordwestlich
angrenzenden Grundsttick FI.Nr. 296 keine Verschlechterung der Belichtungs- und Beson-
nungsverhaltnisse und damit keine Verschlechterung der Wohnqualitat ergibt. Zur Verdeutli-
chung dieses Sachverhalts ist dem Bebauungsplan ein Schemaschnitt zur Bebauung auf dem
Grundstuick FI.Nr. 287 als Anhang beigefugt.

4.2 ErschlieBung und Versorgung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt wie bisher Uber die Obere Bachgasse im Sudosten.

Die Abwasserbeseitigung sowie die Versorgung des Grundstiicks FI.Nr. 287 mit Wasser, Strom,
Gas und Telekommunikation kann Uber die bestehenden Infrastrukturleitungen gewahrleistet
werden.

Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Kitzingen ibernommen.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend der beabsichtigten Wiedernutzung des derzeit leerste-
henden Gebéudes auf dem Grundstiick FI.Nr. 287 durch tertiare Nutzungen im Erdgeschoss
und im ersten Obergeschoss sowie wohnliche Nutzungen im ersten Obergeschoss und in den
daruber liegenden Geschossen wie bisher als ,Mischgebiet® (MI) gemaf § 6 BauNVO festge-
setzt. Zulassig sind hier die Nutzungen gemaf § 6 Abs. 2 BauNVO.

4.4 Mal der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet ist unter Erhaltung der u3eren Geb&audehulle des hier bestehenden Alt-
baus, unter Beibehaltung der maximalen Gebaudehohe und unter Einfigung in die in unmittel-
barer Nachbarschaft bereits vorhandene mehrgeschossige Bebauung (Il + D) eine Bebauung
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mit maximal vier Vollgeschossen (IV) und einem Dachgeschoss (D) zulassig, das nicht zu ei-
nem Vollgeschoss ausgebaut werden darf. Durch diese Festsetzung soll die Innenentwicklung
durch eine den historischen Altbau erganzende Terrassenbebauung geférdert werden. Durch
die vorgesehene Terrassenbebauung kann gewahrleistet werden, dass sich fir die Bebauung
auf dem nérdlich bzw. nordwestlich angrenzenden Grundstiick FI.Nr. 296 keine Verschlechte-
rung der Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse und damit keine Verschlechterung der
Wohnqualitét ergibt (siehe Punkt 4.1).

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Planungsgebiet betragt wie bisher 1,0; die
maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird zwecks Forderung der Innenentwicklung von
bisher 2,40 auf 3,40 an die vorhandene historisch gewachsene Bebauung angepasst. Hierdurch
ergibt sich eine Uberschreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO in MI-Gebieten zulassigen Ober-
grenzen. Diese Uberschreitung ist moglich, da der o.g. stadtebauliche Grund der Férderung der
Innenentwicklung sie erfordert (§ 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO). Zudem kann durch Sanierungs- und
Umbaumafinahmen sichergestellt werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden (8 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).
Sonstige offentliche Belange stehen nicht entgegen (8§ 17 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

4.5 Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflachen / Abstandsflachen

Aufgrund des unmittelbaren Angrenzens des Altbaus auf dem Grundstiick FI.Nr. 287 an die
Bebauung auf den benachbarten Grundstiicken sowie der vorgesehenen baulichen Erweiterung
des Altbaus durch Terrassenbebauung (siehe Schemaschnitt) im riickwartigen Grundstiicksteil
wird im Planungsgebiet eine teilweise bis zu allseitiger Grenzbebauung geman § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Durch die Anwendung des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB findet Art. 6
Abs. 5 Satz 1 BayBO keine Anwendung.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, werden maximal Gberbaubare
Grundstucksflachen fur Hauptgebaude durch eine Baugrenze festgesetzt. Zum Zwecke der
Forderung der Innenentwicklung wird die Baugrenze gegeniiber dem bisherigen Planungsstand
geringfiigig ausgeweitet, wobei sie sich trotz allem an der historischen Bebauung orientiert. Die
teilweise bis zu allseitige Grenzbebauung gilt fir das gesamte Plangebiet, sofern nicht ander-
weitige Regelungen getroffen wurden. Somit kann im gesamten Plangebiet an die Grenze ge-
baut werden, solange die Baugrenzen eingehalten und keine anderweitigen Regelungen getrof-
fen werden. Durch Festsetzungen von einzuhaltenden Abstéanden in Verbindung mit der Bau-
grenze, der Geschossigkeit und der maximalen Gebaudehdhe werden die Abstandsflachen mit
Bezug auf die umliegende vorhandene Bebauung verkurzt. Hier ist der festgesetzte einzuhal-
tende Abstand von 9,50 m zwischen der Baugrenze auf dem Grundstick FI.Nr. 287 und der
Gebéaudekante des Nachbargebdudes auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick FI.Nr. 296
zu nennen, wobei die vorstehenden Balkone der bereits vorhandenen Bebauung nicht einge-
rechnet sind. Der Abstand der Baugrenze auf dem Grundstick FI.Nr. 287 zur nordwestlichen
Grundstiicksgrenze betragt mind. 3,00 m. Zudem betragt der Abstand auf dem Grundstick
selbst zwischen dem siidwestlichen und dem norddstlichen Gebaudefliigel des bestehenden
Altbaus innerhalb der nach bisherigem Planungsstand geltenden Baugrenze mind. 6,00 m. Die-
ser Abstand wird durch die Erweiterung der Baugrenze in der vorliegenden Planung nicht ver-
andert. Eine ausreichende Besonnung und Belichtung der betroffenen Gebaude kann durch die
gleichbleibende maximale Geb&udehthe sowie den geplanten terrassenférmigen Anbau si-
chergestellt werden. Nennenswerte Einschrédnkungen der ansassigen Bevolkerung durch ver-
starkten Blickkontakt aufgrund der wohnlichen Neunutzung auf dem Grundstiick FI.-Nr. 287
werden nicht gesehen. Im Ubrigen kénnen Blickkontakte in innerstadtischen Quartieren mit
verdichteter und gewachsener Bauweise von vornherein nicht ausgeschlossen werden.

4.6 Nebenanlagen / Stellplatze

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, solange die Anforderungen nach Art. 6 Abs. 9
BayBO erfilllt sind.

Stellplatze gemaf § 12 Abs. 1 BauNVO sind im Planungsgebiet allgemein zulassig. Sie kénnen
auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenze errichtet werden.
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GemaR 8 4 der Stellplatzsatzung der Stadt Kitzingen missen im Kernstadtbereich grundsétzlich
keine Stellplatze nachgewiesen werden. Dennoch ist auf dem Grundstiick FI.Nr. 287 die Errich-
tung von 4 Stellplatzen vorgesehen, die teilweise in der Erdgeschosszone des im riickwartigen
Grundstiicksteil geplanten Erweiterungsbaus untergebracht werden sollen. Zusatzlich ist vorge-
sehen, eine Mitnutzung der nahegelegenen Tiefgarage in der Alten PoststralRe fir die zukinfti-
gen Anwohner im Planungsgebiet zu ermdglichen. Larmbeeintrachtigungen durch gelegentli-
ches Ein- und Ausfahren von Kfz in den Hofbereich sind als vernachlassigbar gering einzustu-
fen und in einem innerstéadtische festgesetzten Mischgebiet zulassig.

4.7 Grinordnung

Soweit die rickwartigen Grundstlcksteile nicht bebaut oder als Zufahrtsbereiche zu den Stell-
platzen bendtigt werden, sind diese zu begrinen.

4.8 Gestalterische Festsetzungen

Angesichts des sehr kleinen und grofdtenteils bereits bebauten Planungsgebiets kénnen gestal-
terische Festsetzungen auf ein Mindestmal3 beschrankt bleiben (schlanker Bebauungsplan).

Um dem Hauseigentiimer einen méglichst grof3en Spielraum beim Ausbau des Dachgeschos-
ses zum Zwecke der wohnlichen Nutzung zu ermdglichen, soll zukinftig neben den bislang
festgesetzten Dachformen Satteldach (SD) und Walmdach (WD) auch das Flachdach (FD) als
Dachform zugelassen werden.

4.9 Artenschutz

Das Planungsgebiet tangiert keine nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH-
oder Vogelschutzgebiete); Biotopflachen oder schitzenswerte Bereiche im Sinne des geltenden
Natur- und Artenschutzrechts sind von der Planung nicht berdhrt.

Die Auswirkungen der Planung fir besonders geschiitzte Arten (insb. Fledermause) sind im
Bericht des Sachverstandigen Christian S6der zum Ortstermin am 27.01.2018, der auch der
Unteren Naturschutzbehérde vorliegt, beschrieben. Der genannte Bericht liegt der Begriindung
als Anhang bei.

In dem Bericht wird vorgeschlagen, dass der Keller (bez. mit Markierung 1), der zukiinftig abge-
trennt wird, mit einem fledermaustauglichen Zugang und einer Revisionsklappe versehen und
die Struktur des Innenraums fur Flederm&use optimiert werden sollten. Dies kann z.B. durch
Fledermausschlafsteine an der Decke und den Seitenwéanden sowie durch an die Wande ange-
brachte Bretter, die einen schmalen Spalt zur Wand lassen erreicht werden.

Durch diese Malinahme lassen sich die wegfallenden Quartiermdglichkeiten in den tbrigen
Kellerrdumen kompensieren. Um diese Malihahme fachgerecht umzusetzen wird eine 6kologi-
sche Baubegleitung empfohlen. Der Erfolg der Mal3hahme sollte durch ein langer jahriges Moni-
toring Uberprift werden.

Generell sind bei der zukinftigen Umsetzung baulicher Ma3Bhahmen im Planungsgebiet die
Vorschriften der 88 39 und 44 BNatSchG zu beachten. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass
Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG unter Beachtung des § 44 Abs. 5 BNatSchG
nicht eintreten kénnen.

Wirzburg, den 10.09.2018
HWP Holl Wieden Partnerschaft

- U

Dr. Hartmut Holl
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Durchfiihrung des Verfahrens

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungs- und Bauausschuss der Stadt Kitzingen hat in seiner Sitzung am 12.04.2018
die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte Poststral3e“ beschlossen. Der Beschluss wur-
de gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 25.04.2018 ortsublich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkgit geman § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB fiir den Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte Poststra3e“ in der
Fassung vom 16.05.2018 fand in der Zeit vom 25.06.2018 bis einschlief3lich 25.07.2018 statt.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte PoststralRe“ lag in dieser Zeit
offentlich aus und konnte wahrend der allgemeinen Dienststunden im Rathaus der Stadt Kitzin-
gen eingesehen werden.

Beteiligung der Behérden

Die berlUihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf § 3 Abs. 2
Satz 3 BauGB parallel von der 6ffentlichen Auslegung der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 4 ,Alte PoststraRe“ in der Fassung vom 16.05.2018 benachrichtigt und gemaR § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Folgende Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom 12.06.2018
beteiligt:

- Regierung von Unterfranken, SG Raumordnung und Landesplanung

- Regionaler Planungsverband Wirzburg, Karlstadt

- Landratsamt Kitzingen (Bauen und Planungsrecht, Untere Naturschutzbehérde,
Technischer Umweltschutz, Wasserrecht, Bodenschutz, Kreisbrandrat, Gesund-
heitsamt)

- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Dienstort Wirzburg

- Staatliches Bauamt Wrzburg

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Schloss Seehof

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, AufR3enstelle Kitzingen
- Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

- Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt

- Handwerkskammer fur Unterfranken, Wirzburg

- Bayernwerk Netz GmbH, Netzcenter Schweinfurt

- MDN - Main-Donau Netzgesellschaft mbH, Nirnberg

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

- Fernwasserversorgung Franken, Uffenheim

- Ferngas Nordbayern GmbH, Schwaig bei Nurnberg

- PLE doc GmbH, Abteilung Leitungsauskunft, Essen

- Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Sid, Wirzburg
- Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Kitzingen

- Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V.

- Stadt Kitzingen, SG 63 Tiefbau

- Stadt Kitzingen, Freiwillige Feuerwehr

Dariiber hinaus wurden auch folgende Nachbargemeinden geméanR § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt:

- Stadt Dettelbach
- Stadt Mainbernheim
- Stadt Marktsteft

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wirzburg
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- Stadt Ochsenfurt

- Markt GroRRlangheim

- Markt Schwarzach a.Main
- Gemeinde Albertshofen

- Gemeinde Biebelried

- Gemeinde Buchbrunn

- Gemeinde Mainstockheim
- Gemeinde Rodelsee

- Gemeinde Sulzfeld a.Main

Satzungsbeschluss

Die Stadt Kitzingen hat mit Beschluss des Verwaltungs- und Bauausschusses vom ....................
die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte Poststrale“ mit Planzeichnung und Begriin-
dung in der redaktionell geédnderten Fassung vom 10.09.2018 gemalR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:
Kitzingen, den ......ccccoeeevviiiieeeenennn.
(Siegel)

Mdiller, Oberblrgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Alte Poststrale* mit Planzeichnung und Begriin-
dung in der redaktionell gednderten Fassung vom 10.09.2018 wurde am .................... gemal §
10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Die Bebauungsplanéanderung ist damit rechts-
kraftig.

Kitzingen, den .......cccccccvveeeeeninnns

(Siegel)

Miiller, Oberburgermeister
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