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BESCHLUSSVORLAGE

far

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,,Steigweg*“ der Stadt Kitzingen
mit Berichtigung (45. Anderung) des Flachennutzungsplanes
der Stadt Kitzingen

A) SACHVERHALT

Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat in seiner Sitzung am 05.12.2019 den Beschluss zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg® gefasst. Die Anderung des Bebauungspla-
nes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung). Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan der Stadt Kitzin-
gen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens durch Planbeilage berichtigt (= 45. Anderung).
Die friihzeitige Beteiligung der Birger nach § 3 Abs. 1 BauGB, erfolgte in der Zeit vom
18.01.2021 bis 22.02.2021, durch o6ffentliche Auslegung der Planunterlagen und des zugehdo-
rigen Schallgutachtens. Die Bekanntgabe des Anderungsbeschlusses sowie der Offenlage im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung, erfolgte am 09.01.2021 durch 6ffentlichen Aushang.
Mit Schreiben vom 12.01.2021 wurden folgende Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (TOB) nach § 4 Abs. 1 BauGB, sowie die Nachbarkommunen, friihzeitig am Bauleit-
planverfahren beteiligt und gebeten eine Stellungnahme bis zum 22.02.2021 abzugeben.

Landratsamt Kitzingen, Bauen und Planungsrecht

Landratsamt Kitzingen, Untere Naturschutzbehérde

Landratsamt Kitzingen, Technischer Umweltschutz

Landratsamt Kitzingen, Kreisstral3enverwaltung

Landratsamt Kitzingen, Wasserrecht

Landratsamt Kitzingen, Bodenschutz

Landratsamt Kitzingen, Kreisbrandrat

Landratsamt Kitzingen, Gesundheitsamt

Regionaler Planungsverband Wirzburg, Karlstadt

10. Regierung v. Ufr., SG Raumordnung, Landes- und Regionalplanung, Wiirzburg
11. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

12. Staatliches Bauamt Wirzburg

13. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, AuRenstelle Kitzingen
14. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen

15. Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt

16. Handwerkskammer fir Ufr., Wirzburg

17. Bayerischer Bauernverband, Hauptgeschaftsstelle Ufr., Wiirzburg
18. Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg

19. Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

20. Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Sid, Bamberg
21. PLEdoc GmbH, Essen

22. Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Marktheidenfeld

23. N-ERGIE, Nirnberg

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

25. Fernwasserversorgung Franken, Uffenheim

26. Ferngas Netzgesellschaft GmbH, Nurnberg

27. Deutsche Bahn AG, DB Services Immobilien GmbH, Minchen
28. Stadt Kitzingen, SG 60, Bauverwaltung

CoNooahwWNE
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29. Stadt Kitzingen, SG 63, Tiefbau
30. Stadt Dettelbach

31. Stadt Mainbernheim

32. Stadt Marktsteft

33. Stadt Ochsenfurt

34. Markt GroRR3langheim

35. Markt Schwarzach a.M.
36. Gemeinde Albertshofen
37. Gemeinde Biebelried

38. Gemeinde Buchbrunn
39. Gemeinde Mainstockheim
40. Gemeinde Rodelsee

41. Gemeinde Sulzfeld a.M.

Wahrend der offentlichen Auslegung im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung, haben
einige Burger Einwande, Bedenken und Anregungen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 72 ,Steigweg“ mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes vorgetragen.

Folgende Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Nachbarkommunen, ha-
ben im Verfahren nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB, keine Stellungnahme zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 ,Steigweg“ mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes abgegeben:

Landratsamt Kitzingen, Kreisstral3enverwaltung

Landratsamt Kitzingen, Kreisbrandrat

Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Au3enstelle Kitzingen
Bayerischer Bauernverband, Hauptgeschéftsstelle Ufr., Wiirzburg
Ferngas Netzgesellschaft GmbH, Nirnberg

Stadt Kitzingen, SG 63, Tiefbau

Stadt Mainbernheim

Stadt Marktsteft

Markt Gro3langheim

10. Markt Schwarzach a.M.

11. Gemeinde Albertshofen

12. Gemeinde Biebelried

13. Gemeinde Buchbrunn

14. Gemeinde Mainstockheim

15. Gemeinde Sulzfeld a.M.

CoNoOhRWNE

Folgende Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Nachbarkommunen, ha-
ben im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB, ihr Einverstandnis mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 ,Steigweg“ mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes geaul3ert:

Landratsamt Kitzingen, Wasserrecht

Landratsamt Kitzingen, Bodenschutz

Staatliches Bauamt Wiirzburg

Industrie- und Handelskammer Wirzburg-Schweinfurt
Handwerkskammer far Ufr., Wirzburg

Amt fur Landliche Entwicklung Unterfranken, Wirzburg
Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern
PLEdoc GmbH, Essen

Stadt Kitzingen, SG 60, Bauverwaltung

CoNooakrwhE
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10.
11.
12.

Stadt Dettelbach
Stadt Ochsenfurt
Gemeinde Rodelsee

Folgende Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, haben im Verfahren nach 8 4
Abs. 1 BauGB eine Stellungnahme abgegeben, und darin Einwande, Bedenken, Anregungen
und Hinweise zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg“ mit Berichtigung des
Flachennutzungsplanes vorgetragen:

1. Landratsamt Kitzingen, Bauen und Planungsrecht

2. Landratsamt Kitzingen, Untere Naturschutzbehorde

3. Landratsamt Kitzingen, Technischer Umweltschutz

4. Landratsamt Kitzingen, Gesundheitsamt

5. Regionaler Planungsverband Wirzburg, Karlstadt

6. Regierung v. Ufr., SG Raumordnung, Landes- und Regionalplanung, Wurzburg

7. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

8. Staatliches Bauamt Wirzburg

9. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Miinchen

10. Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Stid, Bamberg

11. Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Marktheidenfeld

12. N-ERGIE, Nirnberg

13. LKW — Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen GmbH

14. Fernwasserversorgung Franken, Uffenheim

15. Deutsche Bahn AG, DB Services Immobilien GmbH, Miinchen

B) BEHANDLUNG DER EINWENDUNGEN, BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BUR-
GER IM VERFAHREN NACH § 3 ABS. 1 BAUGB

1. Widerspruch BURGER 1 vom Februar 2021

BURGER 1, hat schriftlich Widerspruch zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72
~oteigweg“ vorgetragen.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Der Widerspruch wird vom Stadtrat zur Kenntnis genommen.
Zu den Einzelpunkten des Schreibens, sind seitens des Stadtrates folgende Feststellun-
gen veranlasst:

Zul.:

Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturraumlichen Lage Kitzingens und sei-
ner Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fur das mittlere Maintal nachteilige
Auswirkungen mit sich bringt.

Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen
Planungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und
allgemeine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als
Grundlage dafur dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebie-
tes kinftig zu verschliel3en. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwick-
lungspotenzial im Bereich des Schitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung
voranzubringen.
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Vorhandene ,Vorbelastungen® durch Bestandsnutzungen, und die damit in Verbindung
stehenden klimatischen oder verkehrlichen Missstande aul3erhalb des Plangebietes,
bilden keine Abwagungsgrundlage fiir das vorliegende Bauleitplanverfahren. Uber die
bauleitplanerischen Festsetzungen wird versucht, soviel Griin zu erhalten bzw. neu an-
zulegen, als dies moglich erscheint.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchliiftungsgutachten, wird nach-
gewiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am vorliegend beplan-
ten Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des Stadtklimas ein-
stellen wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplananderung als verbindlicher Be-
standteil beigefigt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Behérden und
der Offentlichkeit zur Kenntnis gebracht.

Zu 2.

Die Maoglichkeit fur eine Bebauung bzw. Nutzung des vorliegend neu beplanten Sied-
lungsstandortes ,Steigweg”, besteht bereits seit 25 Jahren. Mit der seinerzeitigen Auf-
stellung des gleichnamigen Bebauungsplanes, wurden die Grundlagen fiur die Reali-
sierung eines Mischgebietes gem&l 8§ 6 BauNVO geschaffen, in dem neben einer
Wohnnutzung auch die Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben zulassig
ware. Hierzu zahlen u.a. Geschafts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Gast-
statten, Hotels, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, sowie fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten (vgl. 8 6 Abs. 2 BauNVO).

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob derartige Nutzungen, welche die Stadt
Kitzingen seit Rechtskraft des Bebauungsplanes im Jahr 1996, ,einfach so“ (ohne Blir-
ger- und Behdrdenbeteiligung) hatte umsetzen kénnen, die bessere Alternative zum
nunmehr vorgesehenen Wohngebiet gewesen ware.

Am Standort wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung versucht,
den, die kinftigen Bauflachen umgebenden, vorhandenen Baumbestand soweit als
maoglich zu erhalten. Vor allem wurde bei den hierflir mafl3geblichen Bebauungsplan-
festsetzungen darauf geachtet, dass das im Geltungsbereich gelegene Gehdlzbiotop,
raumlich nicht von den notwendigen RodungsmalRnahmen betroffen ist. Zusétzlich wird
Uber das (zwischenzeitlich erhéhte) festgesetzte private Pflanzgebot bauleitplanerisch
daflir Sorge getragen, dass eine adaquate (Ersatz-)Durchgriinung stattfindet. Damit
wird sichergestellt, dass mindestens 65 Laubbdume innerhalb des Areals gepflanzt
werden mussen.

Insofern wird seitens der Stadt versucht, der im Rahmen einer Bebauung nicht zu ver-
meidenden Versiegelung, soweit als mdglich entgegen zu wirken.

Erganzend wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die mehrgeschossig geplan-
ten Gebaudeoberkanten nicht 20 m, sondern im Mittel max. ca. 16 m Gber dem derzei-
tigen bzw. geplanten Gelandeniveau gelegen héatten. Durch die zwischenzeitlich vor-
gesehene Reduzierung der zuldssigen Maximalgebaudehdhe auf 234,50 m . NN, re-
duziert sich dieser Wert auf max. ca. 14,50 m. Aufgrund der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4, kann eine max. Realversiegelung durch Gebaude von max.
knapp 5.600 m? erfolgen. Lediglich durch Zufahrten, Stellplatze, Nebenanlagen und —
durch Tiefgaragen — wird eine Uberschreitung bis zu einem Faktor von max. 0,9 zulas-
sig (vgl. Festsetzung Buchstabe B Ziffer 2.2 des Bebauungsplanes). Hierbei ist zu be-
achten, dass vorliegend die geplante Tiefgarage hauptursachlich fir die Ausnahme zur
Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist, da gemaR BauNVO auch unterirdische Ge-
schosse auf die Grundflachenzahl anzurechnen sind. Uber der Tiefgarage entsteht das
LFreigelande® des Wohnareals (Wege, Griinflachen, Baumpflanzungen).
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Zu 3.:

Anfallendes Niederschlagswasser soll gemaR Bebauungsplan in das Grundwasser
versickert oder in Zisternen gespeichert werden. Lediglich der Notluberlauf der Zister-
nen sowie das anfallende, und abwasserhydraulisch zu vernachlassigende
(Haus)Schmutzwasser, wird an das offentliche Entwasserungsnetz angeschlossen. Mit
diesem Entwéasserungssystem, konnen hydraulische Uberlastungen (Riickstau) des
bestehenden Kanales vermieden werden. Dieser Ansatz steht im Einklang mit den Vor-
gaben des Wasserhaushaltsgesetzes, und ist fur Siedlungsflachen inzwischen gangige
Praxis. Das am Verfahren beteiligte WWA, begrif3t dies in seiner Stellungnahme im
Hinblick auf den Klimawandel ausdrtcklich.

Da der Planstandort am Steigweg bereits seit Jahrzehnten als Siedlungsflache im stad-
tischen Flachennutzungsplan, und als konkreter Bebauungsplan fur ein Mischgebiet,
Teil der stadtischen Abwasserplanung ist, liegen die Voraussetzungen fir ein schadlo-
ses Ableiten der Wassermengen im Grundsatz vor (ausreichend dimensionierte Rohr-
leitungen). Das beplante Gebiet ,Steigweg*, wurde in der aus dem Jahr 2007 stam-
menden ,hydrodynamischen Kanalnetz- und Schmutzfrachtberechnung” der Stadt Kit-
zingen, mit beaufschlagt.

Gleichwohl bleibt festzuhalten, dass bei langanhaltenden Starkregenereignissen, ein
Versagen der vorhandenen Kanalisation im gesamten Stadtgebiet, grundséatzlich nicht
ausgeschlossen werden kann.

Zu4.:

Wie bereits angemerkt, wird das im Geltungsbereich gelegene Gehdlzbiotop erhalten.
In den ausgelegten Bebauungsplanunterlagen war dargelegt, dass ein artenschutz-
rechtliches Gutachten beauftragt wurde, dieses aufgrund der jahreszeitlichen Ein-
schrankungen aber noch nicht erstellt werden konnte. Das Gutachten liegt nun vor, und
dient dem Stadtrat somit als konkrete Abwéagungshilfe zur Berticksichtigung der vom
Planvorhaben betroffenen, artenschutzrechtlichen Belange. Die gutachterliche Bewer-
tung zeigt den, nach dem BayNatSchG erforderlichen, Umgang mit dem vorgefunde-
nen Artenspektrum auf, und schlagt geeignete Bebauungsplanfestsetzungen zur Mini-
mierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen potenziell vorhandener Tierarten
vor. Diese werden vollinhaltlich in den Bebauungsplan integriert. Die Einhaltung der
besonderen artenschutzrechtlichen Bestimmungen, bildet in der Folge einen verbindli-
chen Bestandteil fir die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit/Genehmigung der Wohn-
anlage. Die Art und der Umfang der MaRRnahmen, wird den beteiligten Behdrden und
den Birgern, im Rahmen des nachsten Verfahrensschrittes fir die Bebauungsplanan-
derung, zur Einsicht- und Stellungnahme vorgelegt.

Zub.:

Von den am Verfahren beteiligten Behdrden wurde mitgeteilt, dass fiir die Gberplante
Flache kein Altlastenverdacht vermerkt ist. Der Baugrund wird vor Baubeginn geotech-
nisch untersucht. Uber spezielle GriindungsmafRnahmen, ist es bedarfsweise maoglich,
eine ausreichende Tragfahigkeit fur die kiinftigen Baukorper zu gewahrleisten. Dieses
Vorgehen bildet die géngige Praxis fur geplante Hoch- und Tiefbauten aller Art.

In den Bebauungsplan wird aufgrund des gedulRerten Kampfmittelverdachts, ein nach-
richtlicher Hinweis integriert, in dem auf den erforderlichen Umgang im Falle von
Kampfmittelfunden, sowie die grundséatzliche Sorgfaltspflicht im Rahmen von Bodenar-
beiten aufmerksam gemacht wird. Fir eine Kampfmittelsondierung ist die Gehdélzro-
dung im Baubereich zwingend erforderlich. Insofern kann diese erst nach Rechtskraft
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der Bebauungsplananderung, vor Beginn von Baumalinahmen auf dem Gelande,
durchgefuhrt werden.

Zu 6.:

Die grundsatzlich angespannte, verkehrliche Situation im Stadtgebiet Kitzingen, ist
dem Stadtrat bekannt. Wie den Planunterlagen entnommen werden kann, ist die Zu-
fahrt zum Wohngebiet Uber den Steigweg vorgesehen. Der durch die kiinftigen Bewoh-
ner entstehende Verkehr, kann gemaf zwischenzeitlich erfolgter Verkehrsuntersu-
chung, von den stadtischen Hauptverkehrsstralen aufgenommen werden. Innerhalb
des Areals werden ausreichend Fahrwege fur Mullabfuhr und Rettungsfahrzeuge zur
Verfigung gestellt. Oberirdisch sind Besucherstellplatze vorgesehen. Die Tiefgaragen
fur die Anwohner sollen, nach zwischenzeitlich erfolgter Anpassung der Planung, un-
mittelbar von der Bestandsstralle Steigweg angefahren werden. Der ,gebietsinterne®
Fahrverkehr wird sich somit auf den ,Knotenpunkt” Baugebietszufahrt/Steigweg kon-
zentrieren. Der Verkehr in der Nachtzeit, wird sich aufgrund der reinen Wohnnutzung,
auf einer in einem stadtisch gepragten Umfeld Ublichen Frequentierung einpendeln.
Der Stadtrat geht davon aus, dass sich deshalb durch das Baugebiet ,Steigweg* keine
relevante Erhéhung des Durchgangsverkehrs in den umliegenden Siedlungsgebieten
einstellen wird.

Best. Verkehrsbelastungen, flir die beispielsweise der ,Innopark® mal3geblich zeigt,
sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fiir das Wohnbaugebiet ,Steig-
weg”. Im gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Verkehr auf die vorhandenen
Stral3en und Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatzlich auch erwarten lasst.
Ein Abwehranspruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt sich daraus nicht. Das Ver-
kehrsgutachten wird den Bebauungsplanunterlagen beigefigt.

Die Larmsituation im Planbereich wurde durch ein Fachgutachten bewertet, welches
den Bebauungsplanunterlagen bereits beilag. Die notwendigen Larmschutzfestsetzun-
gen wurden in den Bebauungsplan integriert, Erlauterungen hierzu sind zusatzlich in
der Begriindung enthalten.

Aus der gutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine Bewertung der
mdoglichen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkverkehr beinhaltet,
und den Bebauungsplanfestsetzungen wird deutlich, tber welche MalRnahmen eine
larmvertragliche Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll.
Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstticke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden bislang nicht angestellt,
da aufgrund der Eigenart eines Wohngebietes grundséatzlich nicht davon auszugehen
ist, dass hierdurch nachteilige La&rmemissionen fur die Nachbarschaft entstehen. Die
Fahrgerausche durch den Pkw-Verkehr der kiinftigen Anwohner bzw. deren Besucher,
werden sich auf den Steigweg/Westtangente konzentrieren.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Als fundierte Abwégungsgrundlage, dienen dem Stadtrat die ergdnzten, bzw. zwi-
schenzeitlich zuséatzlich erstellten Gutachten, sodass auf dieser Grundlage davon aus-
gegangen werden kann, dass im Falle der Realisierung des Wohngebietes ,Steigweg”,
(weiterhin) im gesamten Planraum gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet sind.

Zut.:
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Im innerstadtischen Bereich besteht grundsatzlich kein Abwehranspruch gegen Ein-
sichtnahme durch die unmittelbare Nachbarschaft. Die Bebauungsplanfestsetzungen
lassen deutlich erkennen, dass zum Oberbdumle und zur Winterleite hin, der Baumbe-
stand soweit als mdglich erhalten bleibt. Im Schemaschnitt zum Bauvorhaben (sh. Be-
grindung) ist dargestellt, dass durch Topographie (Béschung) und verbleibende Ge-
hélze (Biotop), den monierten nachbarschaftlichen ,Blickbeziehungen® zum Ober-
baumle, wirksam begegnet werden kann.

Trotz alledem beschliel3t der Stadtrat, die Maximalgebdudehdhen im gesamten Plan-
gebiet auf 234,50 m . NN zu begrenzen, sodass auch die bislang in der Gebietsmitte
verortete Bebauung (bislang Maximalhéhe 237 m 0. NN zuldssig), nochmals deutlich
in der H6he reduziert wird.

Zu 8.:

Bei genauer Betrachtung des in der Begriindung zum Bebauungsplan abgebildeten
Ubersichtsplanes sowie des Schemaschnittes fiir die geplante Wohnanlage, wird deut-
lich, dass sowohl Uber die vorhandene Topographie (best. Dammbdschung zur Bau-
gebietslage ,Am Oberbdumle*) als auch liber den Erhalt des randlichen Gehélzbestan-
des, die Voraussetzungen gegeben sind, die geplanten mehrgeschossigen Gebaude
stadtebaulich ,schonend” in das direkt angrenzende Stadtbild zu integrieren. Darauf
wurde bei der Konzeption, auch auf der Basis der abgehaltenen Infoveranstaltungen,
vom Stadtrat grof3er Wert gelegt. Schlussendlich war dies fir den Stadtrat ein mafR3ge-
bendes Entscheidungskriterium fir die nunmehr vorgesehene Bebauungsplanande-
rung. Zur weiteren Verbesserung, beschliel3t der Stadtrat eine zusatzliche Reduzierung
der Maximalgebaudehdhen.

Bei Betrachtung der ,aufzuhebenden Baugrenzen® des Ursprungsbebauungsplanes,
wird zudem deutlich, dass die kunftigen Gebaude weiter entfernt von den riickwartigen
Grundstiicksgrenzen ,Am Oberbaumle* errichtet werden kénnen, als dies bisher zulas-
sig war.

Bayern- und deutschlandweit soll die Innenentwicklung von Stadten und Orten im Vor-
dergrund stehen. Um diese zu fordern, soll u.a. in stadtischen Lagen eine hdhere bau-
liche Dichte ermdglicht werden. Diesem Grundsatz wird, durch die Zulassung mehrge-
schossiger Gebaude, im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung gefolgt.
Am Standort soll ein attraktives Wohnumfeld geschaffen werden, insofern wird bei der
Gebaudegestaltung groRer Wert auf ansprechende Architektur und hochwertige Fas-
sadenansichten gelegt. Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten,
keinen Anspruch der Nachbarn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte
gibt.

Zu 9.:

Die rein subjektive Vermutung, dass durch die geplante mehrgeschossige Bebauung,
eine Wertminderung der Nachbargrundsticke zu erwarten ist, entbehrt einer abwa-
gungsrelevanten Grundlage. Eine derartige Betrachtungsweise wirde jegliche bauli-
che Entwicklung im stadtischen Bereich in Frage stellen. Wie bereits mehrfach darge-
legt, soll’lkann durch verschiedene bauliche und bauleitplanerische Regelungen dafir
Sorge getragen werden, dass keine Beeintrachtigung der Umgebungsbebauung er-
folgt. Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir die Realisierung einer
zeitgemallen, stadtisch gepragten Wohnanlage geschaffen werden, die der aktuellen
stadtebaulichen Situation fur das Stadtgebiet Rechnung trgt. Die urspringlich vorge-
sehene Mischbebauung fur Wohnen und Gewerbe, fand in den zurtickliegenden Jahr-
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zehnten keine Akzeptanz fir potenzielle Bauwerber. Deshalb sieht sich die Stadt Kit-
zingen gezwungen, den veranderten Anforderungen fir eine stadtebauliche Weiterent-
wicklung zu entsprechen. Die Anderung des Bebauungsplanes ,Steigweg* ist ein wich-
tiger Schritt hierzu.

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, propa-
gieren die Landesbau- und -planungsbehdrden regelmaRig, eine Erhéhung der Nut-
zungsdichte in den vorhandenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird ver-
sucht, diesem Grundsatz, durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bauweise, ge-
recht zu werden. Aufgrund des topographischen Ist-Zustandes und des im Plangebiet
verbleibenden Gehdlzbestandes, ergeben sich am Standort Steigweg sehr gute Vo-
raussetzungen, um die neuen, héheren Geb&ude, in die umgebende Bebauung aus
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern zu integrieren. Uber die schematische
Schnittfiihrung in der Bebauungsplanbegriindung, ist dies nachvollziehbar dargelegt.

Zu 10.:

Die Stadt Kitzingen folgt mit der Ausweisung eines Wohngebietes, den im integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten Zielen. Da die direkt zur Ver-
fligung stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind, sollen neue Potenziale entwickelt
werden.

Wahrend der Planerarbeitung hat man sich in Zusammenarbeit mit dem Stadtbauamt
dazu entschieden, anstelle eines Mischgebietes (wie im bestehenden Bebauungsplan
vorgesehen), ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen, obwohl die Larmbetrachtung
fur ein Mischgebiet (hier gelten héhere Immissionsgrenzwerte) deutlich positiver aus-
fallen wirde. Stadtebauliche (, Traiding-Down-Effekt“) bzw. bauleitplanerische (unzu-
lassiger ,Etikettenschwindel®) Griinde hinsichtlich der angestrebten Real(Wohn)nut-
zung, waren die Ursache hierfr.

Der Stadtrat ist grundsétzlich dazu verpflichtet, im Rahmen seiner Planungshoheit die gel-
tenden bauordnungsrechtlichen Vorschriften und Gesetze zu beachten. Die finanzielle Si-
tuation der Stadt steht meist im Vordergrund, und ist schlussendlich MaRgabe fiir alle Ent-
scheidungen fir eine bauliche Weiterentwicklung. Vorliegend Gibernimmt jedoch der Inves-
tor und Grundstickseigentiimer samtliche Planungs- und Herstellungskosten fur die Ver-
wirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung zutraglichen Wohnquartiers am Steig-
weg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht wird.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Nutzung des lange Jahre schlummernden Siedlungspoten-
ziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt. Ein sol-
ches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevélkerung entstehen bzw. sinn- und
planvoll genutzt werden.

Zusammenfassend sieht sich der Stadtrat darin bestatigt, dass dieses Vorhaben sehr gut
dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Altstadt bereitzustel-
len. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte erwartet. Der Stadtrat
hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstiitzen und die bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung zu schaffen.

In der Gesamtschau ergeht vom Stadtrat abschlieend der Beschluss, an der Planung
vollumfanglich festzuhalten, und das Bebauungsplandnderungsverfahren weiterzufiihren.

2. Einspruch BURGER 2 vom 17.02.2021, sowie Einspruch BURGER 3 vom 17.02.2021
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Burger 2 sowie Burger 3, haben jeweils schriftlich Einspruch zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 ,Steigweg“ vorgetragen. Die Schreiben sind inhaltlich wortgleich und
somit identisch. Aus diesem Grund erfolgt eine gemeinsame Abwagung der Einspriche
durch den Stadtrat.

Beide Schreiben werden dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Der Widerspruch wird vom Stadtrat zur Kenntnis genommen.
Im Einzelnen sieht sich der Stadtrat zu folgenden Feststellungen veranlasst:

Zur geplanten Bebauung:

Bei genauer Betrachtung des in der Begriindung zum Bebauungsplan abgebildeten
Ubersichtsplanes sowie des Schemaschnittes fiir die geplante Wohnanlage, wird deut-
lich, dass sowohl Uber die vorhandene Topographie (best. Dammbdschung zur Bau-
gebietslage ,Am Oberbdumle*) als auch Uber den Erhalt des randlichen Gehélzbestan-
des, die Voraussetzungen gegeben sind, die geplanten mehrgeschossigen Gebaude
stadtebaulich ,schonend” in das direkt angrenzende Wohnumfeld sowie das Stadtbild
zu integrieren. Darauf wurde bei der Konzeption, auch auf der Basis der abgehaltenen
Infoveranstaltungen, vom Stadtrat grof3er Wert gelegt. Schlussendlich war dies fur den
Stadtrat ein maRgebendes Entscheidungskriterium fur die nunmehr vorgesehene Be-
bauungsplananderung.

Die Anzahl und Stellung der geplanten Geb&ude, musste vom Investor nachtraglich
jedoch nochmals angepasst werden, da dies aus larmschutztechnischer Sicht angera-
ten wurde (Schaffung eines Gebauderiegels entlang Hauptlarmqguelle Bahngleise).
Dieses Vorgehen wurde mit dem stadtischen Bauamt abgestimmt. Die Geschossigkeit
des bahnnahen Geb&auderiegels wurde auf die erforderliche Abschirmwirkung abge-
stellt. Die ruckwartig geplanten Gebaude, wurden so bemessen, dass das héchste
Plangeschoss die oberen Geschosse der bestehenden Bebauung am Oberbéaumle
nicht Uberragen. Insofern stellt sich nach Ansicht des Stadtrates, eine auf alle Belange
abgestimmte Bebauung dar. Zur weiteren Verbesserung beschliel3t der Stadtrat fir alle
Gebéude des Wohngebietes ,Steigweg”, eine maximale Obergrenze von 234,50 m Q.
NN, wodurch im Vergleich zum bisherigen Planstand, eine Hohenreduzierung um 2,50
m erfolgt.

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, propa-
gieren die Landesbaubehdrden regelmafiig, eine Erhdhung der Bebauungsdichte in
den vorhandenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird versucht, diesem
Grundsatz, durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bauweise, gerecht zu wer-
den. Aufgrund der Topographie und des verbleibenden Gehdlzbestandes, ergeben
sich am Standort Steigweg sehr gute Voraussetzungen, um die neuen und héheren
Gebaude, in die umgebende Bebauung aus freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern einzubinden.

Bei Betrachtung der ,aufzuhebenden Baugrenzen® des Ursprungsbebauungsplanes,
wird zudem deutlich, dass die kunftigen Gebaude weiter entfernt von den riickwértigen
Grundstlicksgrenzen ,Am Oberbaumle* errichtet werden kénnen, als dies bisher zulas-
sig war.

Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten, keinen Anspruch der
Nachbarn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte gibt.

- zu Wertverlust / Wohnwert:
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Die allgemeine Behauptung, dass durch die geplante mehrgeschossige Bebauung,
eine Wertminderung der Nachbargrundstiicke zu erwarten ist, entbehrt einer abwa-
gungsrelevanten Grundlage. Eine derartige Betrachtungsweise wirde jegliche bauli-
che Entwicklung im stadtischen Bereich in Frage stellen. Wie bereits dargelegt, soll
bzw. kann vorliegend durch verschiedene bauliche und bauleitplanerische Regelungen
daflir Sorge getragen werden, dass keine Beeintrachtigung der Umgebungsbebauung
bzw. des ,Wohnwertes” erfolgt. Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen
fur die Realisierung einer zeitgeméalen, stadtisch gepragten Wohnanlage gebildet wer-
den, die der aktuellen stadtebaulichen Situation flir das Stadtgebiet Rechnung tragt.
Die urspringlich fir den Standort vorgesehene Mischbebauung fir Wohnen und Ge-
werbe, fand in den zuriickliegenden Jahrzehnten keine Akzeptanz fiir potenzielle Bau-
werber. Deshalb sieht sich die Stadt Kitzingen gezwungen, den veranderten Anforde-
rungen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung zu entsprechen. Die Anderung des Be-
bauungsplanes ,Steigweg” ist ein wichtiger Schritt hierzu.

- zu Verkehrsaufkommen:

Die grundsatzlich angespannte, verkehrliche Situation im Stadtgebiet Kitzingen, ist
dem Stadtrat bekannt. Wie den Planunterlagen entnommen werden kann, ist die Zu-
fahrt zum Wohngebiet Gber den Steigweg vorgesehen. Der durch die kiinftigen Bewoh-
ner entstehende Verkehr, kann von den stadtischen Hauptverkehrsstralen aufgenom-
men werden, was durch ein zwischenzeitlich erstelltes Verkehrsgutachten auch belegt
wird. Innerhalb des Areals werden ausreichend Fahrwege fir Mllabfuhr und Rettungs-
fahrzeuge zur Verfigung gestellt. Oberirdisch sind Besucherstellplatze vorgesehen.
Die Tiefgaragen fir die Anwohner werden, unter Bertucksichtigung der zwischenzeitli-
chen Anpassung des Planvorhabens, direkt vom Steigweg aus angefahren. Der ge-
bietsinterne Fahrverkehr wird sich somit auf den ,Knotenpunkt® Baugebietszu-
fahrt/Steigweg konzentrieren. Der Verkehr in der ,Nachtzeit”, wird sich aufgrund der
reinen Wohnnutzung, auf einer in einem stadtisch gepragten Umfeld tblichen Frequen-
tierung einpendein.

Der Stadtrat geht davon aus, dass sich deshalb durch das Baugebiet ,Steigweg” keine
Erhdhung des Durchgangsverkehrs am Oberbaumle einstellen wird.

Best. Verkehrsbelastungen, fir die beispielsweise der ,/nnopark” mal3geblich zeigt,
sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fiir das Wohnbaugebiet ,Steig-
weg“. Im gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Verkehr auf die vorhandenen
Stralen und Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatzlich auch erwarten lasst.
Ein Abwehranspruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt sich daraus nicht.

- zu Larm:

Die Larmsituation im Planbereich wurde durch ein Fachgutachten bewertet, welches
den Bebauungsplanunterlagen beigelegt wurde. Die notwendigen Larmschutzfestset-
zungen wurden in den Bebauungsplan integriert, Erlauterungen hierzu sind zuséatzlich
in der Begrindung enthalten.

Aus der gutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine Bewertung der
maoglichen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkverkehr beinhaltet,
und den Bebauungsplanfestsetzungen wird deutlich, tber welche MalRnahmen eine
larmvertragliche Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll.
Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstuicke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden bislang nicht angestellt,
da aufgrund der Eigenart eines Wohngebietes grundsatzlich nicht davon auszugehen
ist, dass hierdurch nachteilige Larmemissionen fur die Nachbarschaft entstehen. Die
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Fahrgerausche durch den Pkw-Verkehr der kiinftigen Anwohner bzw. deren Besucher,
werden sich Uberwiegend auf den Steigweg konzentrieren.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Als fundierte Abwagungsgrundlage, dienen dem Stadtrat die erganzten, bzw. zwi-
schenzeitlich zuséatzlich erstellten Gutachten, sodass auf dieser Grundlage davon aus-
gegangen werden kann, dass im Falle der Realisierung des Wohngebietes ,Steigweg”,
(weiterhin) im gesamten Planraum gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet sind.

- zu Einblick in Wohnbereich:

Im innerstadtischen Bereich besteht grundsatzlich kein Abwehranspruch gegen Ein-
sichtnahme durch die unmittelbare Nachbarschaft. Die Bebauungsplanfestsetzungen
lassen deutlich erkennen, dass zum Oberbdumle und zur Winterleite hin, der Baumbe-
stand soweit als mdglich erhalten bleibt. Im Schemaschnitt zum Bauvorhaben (sh. Be-
grindung) ist dargestellt, dass durch Topographie (Béschung) und verbleibende Ge-
hélze (Biotop), den monierten nachbarschaftlichen ,Blickbeziehungen* wirksam begeg-
net werden kann. Die Reduzierung der Maximalgebaudehéhe im Wohngebiet, tragt
hierzu zusatzlich bei.

- zu Stellplatze:

Wie den Planunterlagen entnommen werden kann, ist die Zufahrt zum Wohngebiet
Uber den Steigweg vorgesehen. Der durch die kinftigen Bewohner und deren Besu-
cher entstehende Verkehr, wird im Bereich des Steigweges verteilt. Oberirdisch sind
Besucherstellplatze vorgesehen. Die Tiefgaragen fir die Anwohner werden unmittelbar
vom Steigweg aus angefahren. Der Verkehr in der ,Nachtzeit”, wird sich aufgrund der
reinen Wohnnutzung, auf einer in einem stadtisch gepragten Umfeld tblichen Frequen-
tierung einpendeln. Die Kapazitat der Tiefgaragen wird anhand gangiger Erfahrungs-
werte, auf die zu erwartende Einwohnerzahl ausgelegt. In der Gesamtbetrachtung geht
der Stadtrat somit davon aus, dass geniigend Stellplatze zur Verfligung stehen.

- zu Biotop / Natur- und Artenschutz:

Am Standort wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung versucht,
den, die kinftigen Bauflachen umgebenden, vorhandenen Baumbestand soweit als
mdoglich zu erhalten. Vor allem wurde bei den hierflir maf3geblichen Bebauungsplan-
festsetzungen darauf geachtet, dass das im Geltungsbereich gelegene Gehdlzbiotop,
raumlich nicht von den notwendigen Rodungsmafinahmen betroffen ist. Zusatzlich wird
Uber das festgesetzte private Pflanzgebot bauleitplanerisch dafir Sorge getragen, dass
eine adaquate (Ersatz-)Durchgrinung stattfindet. Damit wird sichergestellt, dass min-
destens 65 Laubbdume innerhalb des Areals gepflanzt werden mussen.

In den ausgelegten Bebauungsplanunterlagen war dargelegt, dass ein artenschutz-
rechtliches Gutachten beauftragt wurde, dieses aufgrund der jahreszeitlichen Ein-
schrankungen aber noch nicht erstellt werden konnte. Das Gutachten liegt nun vor, und
dient dem Stadtrat somit als konkrete Abwagungshilfe zur Berlcksichtigung der vom
Planvorhaben betroffenen, artenschutzrechtlichen Belange. Die gutachterliche Bewer-
tung zeigt den, nach dem BayNatSchG, erforderlichen Umgang mit dem vorgefunde-
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nen Artenspektrum auf, und schlagt geeignete Bebauungsplanfestsetzungen zur Mini-
mierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen potenziell vorhandener Tierarten
vor. Diese werden vollinhaltlich in den Bebauungsplan integriert. Die Einhaltung der
besonderen artenschutzrechtlichen Bestimmungen, bildet in der Folge einen verbindli-
chen Bestandteil fur die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit/Genehmigung der Wohn-
anlage. Die Art und der Umfang der MaRhahmen, wird den beteiligten Behdrden und
den Burgern, im Rahmen des nachsten Verfahrensschrittes fur die Bebauungsplanan-
derung, zur Einsicht- und Stellungnahme vorgelegt.

Vorliegend handelt es sich um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®, welcher
geméall § 13a BauGB in einem ,beschleunigten” Verfahren aufgestellt werden kann.
Der Unterschied zu einem Regelverfahren liegt darin, dass keine formelle Umweltpru-
fung (mit eigenstandigem Umweltbericht) erfolgen muss, und dass auf die Ausweisung
von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen verzichtet werden kann. Diese Vorge-
hensweise stellt gemaf aktueller Rechtslage (BauGB), eine Erleichterung im Sinne ei-
nes Bauleitplanverfahrens zur Nutzbarmachung von Flachen innerhalb des Stadtge-
bietes dar. Die Notwendigkeit zur Prifung und Abwégung aller relevanten bauleitpla-
nerischen Belange, bleibt davon jedoch unberthrt.

Aufgrund sich zwischenzeitlich bietender Méglichkeiten, ergeht der Beschluss, dass —
trotz keiner bauordnungsrechtlichen Verpflichtung hierzu — im Weiteren eine ,freiwil-
lige“ Ausgleichsflache flir die vorliegende Bebauungsplananderung festgesetzt wird. In
Verbindung mit der zeitgleich laufenden Bauleitplanung zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 84 ,GroB8langheimer Stralle Nord®, wird dies naturschutzfachlich von
der Unteren Naturschutzbehdrde mitgetragen.

Es wird festgestellt, dass die Stadt Kitzingen somit in Sachen Natur- und Artenschutz,
in vorbildlicher Art und Weise, ihrem Planungsauftrag nachkommt.

Die Stadt Kitzingen folgt mit der Ausweisung eines Wohngebietes, den im integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten Zielen. Da die direkt zur Verfligung
stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind, sollen neue Potenziale entwickelt werden.

Die finanzielle Situation der Stadt steht dabei meist im Vordergrund, und ist schlussendlich
Mafdgabe fir alle Entscheidungen fur eine bauliche Weiterentwicklung. Vorliegend tber-
nimmt jedoch der Investor und Grundstiickseigentimer samtliche Planungs- und Herstel-
lungskosten fur die Verwirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung zutraglichen
Wohnquartiers am Steigweg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht wird.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Nutzung des lange Jahre schlummernden Siedlungspoten-
ziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt. Ein sol-
ches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevélkerung entstehen bzw. sinn- und
planvoll genutzt werden.

Zusammenfassend sieht sich der Stadtrat darin bestatigt, dass dieses Vorhaben sehr gut
dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Altstadt bereitzustel-
len. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte erwartet. Der Stadtrat
hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstiitzen und die bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung zu schaffen.

In der Gesamtschau ergeht vom Stadtrat abschlieRend der Beschluss, an der Planung
vollumfanglich festzuhalten, und das Bebauungsplandnderungsverfahren weiterzufiihren.

3. Widerspruch BURGER 4 sowie Widerspruch BURGER 5 vom 19.02.2021
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Burger 4 und Burger 5, haben jeweils schriftlich Widerspruch zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 ,Steigweg“ vorgetragen. Die Schreiben sind inhaltlich wortgleich und
somit identisch. Aus diesem Grund erfolgt eine gemeinsame Abwagung der Widerspriche
durch den Stadtrat.

Beide Schreiben werden dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Der Widerspruch wird vom Stadtrat zur Kenntnis genommen.
Im Einzelnen sieht sich der Stadtrat zu folgenden Feststellungen veranlasst:

Zu l.:

Vorliegend handelt es sich um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®, welcher
geméall § 13a BauGB in einem ,beschleunigten” Verfahren aufgestellt werden kann.
Der Unterschied zu einem Regelverfahren liegt darin, dass keine formelle Umweltpri-
fung (mit eigenstandigem Umweltbericht) erfolgen muss, und dass auf die Ausweisung
von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen verzichtet werden kann. Die Erlauterun-
gen hierzu, konnten im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung, der Begriindung zum Be-
bauungsplan auf den Seiten 4 und 18 entnommen werden. Diese Vorgehensweise
stellt gemalR aktueller Rechtslage (BauGB), somit eine Erleichterung im Sinne eines
Bauleitplanverfahrens zur Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich des Stadtge-
bietes dar. Die Notwendigkeit zur Prifung und Abwéagung aller relevanten bauleitpla-
nerischen Belange, bleibt davon aber unberthrt. Die besonders betroffenen Belange
des Artenschutzes, wurden zwischenzeitlich im weiteren Verfahrensverlauf gutachter-
lich geprift und beachtet.

Einwande oder Hinweise zur gewahlten Verfahrensart nach § 13a BauGB, wurden von
den Behorden im Zuge deren Beteiligung nicht vorgetragen.

Bei genauer Betrachtung des in der Begriindung zum Bebauungsplan abgebildeten
Ubersichtsplanes sowie des Schemaschnittes fiir die geplante Wohnanlage, wird deut-
lich, dass sowohl Uber die vorhandene Topographie (best. Dammbdschung zur Bau-
gebietslage ,Am Oberbdumle®) als auch (ber den Erhalt des randlichen Geholzbestan-
des, die Voraussetzungen dafiir gegeben sind, die geplanten mehrgeschossigen Ge-
béude stadtebaulich ,schonend” in das direkt angrenzende Stadtbild zu integrieren.
Darauf wurde bei der Konzeption, auch auf der Basis der abgehaltenen Infoveranstal-
tungen, vom Stadtrat groRer Wert gelegt. Schlussendlich war dies flr den Stadtrat ein
mafigebendes Entscheidungskriterium fir die nunmehr vorgesehene Bebauungs-
plananderung. Zur weiteren Verbesserung beschlief3t der Stadtrat fur alle Gebaude des
Wohngebietes ,Steigweg®, eine maximale Obergrenze von 234,50 m (. NN, wodurch
im Vergleich zum bisherigen Planstand, eine Hohenreduzierung um 2,50 m erfolgt.
Bei Betrachtung der ,aufzuhebenden Baugrenzen® des Ursprungsbebauungsplanes,
wird zudem deutlich, dass die kinftigen Gebaude weiter entfernt von den riickwartigen
Grundstlicksgrenzen ,Am Oberbdumle* errichtet werden kénnen, als dies bisher zulés-
sig war.

Bayern- und deutschlandweit soll die Innenentwicklung von Stadten und Orten im Vor-
dergrund stehen. Um diese zu fordern, soll u.a. in stadtischen Lagen eine hdhere bau-
liche Dichte ermdglicht werden. Diesem Grundsatz wird, durch die Zulassung mehrge-
schossiger Gebaude, im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanéanderung gefolgt.
Am Standort soll ein attraktives Wohnumfeld geschaffen werden, insofern wird bei der
Gebaudegestaltung groRer Wert auf ansprechende Architektur und hochwertige Fas-
sadenansichten gelegt. Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten,



e | 14 RaiffeisenstraRe 4 =
97714 Oerlenbach, OT. Ebenhausen =
Tel.: 09725/ 89493-0 =

o BautechniH - Hir'chner“ i mail@bautechnjk.k!rchner.de .
www.bautechnik-kirchner.de =
Planungsbiiro fiir Bauwesen

keinen Anspruch der Nachbarn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte
gibt.

Die urspriinglich vorgesehene Mischbebauung fur Wohnen und Gewerbe, fand in den
zuruckliegenden Jahrzehnten keine Akzeptanz fur potenzielle Bauwerber. Deshalb
sieht sich die Stadt Kitzingen gezwungen, den veranderten Anforderungen zur stadte-
baulichen Weiterentwicklung zu entsprechen. Die Anderung des Bebauungsplanes
~Steigweg* ist ein wichtiger Schritt hierzu.

Die Moglichkeit fur eine Bebauung bzw. Nutzung des vorliegend neu beplanten Sied-
lungsstandortes ,Steigweg*, besteht bereits seit 25 Jahren. Mit der seinerzeitigen Auf-
stellung des gleichnamigen Bebauungsplanes, wurden die Grundlagen fir die Reali-
sierung eines Mischgebietes gemaR § 6 BauNVO geschaffen, in dem neben einer
Wohnnutzung auch die Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben zulassig
ware. Hierzu zahlen u.a. Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Gast-
statten, Hotels, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, sowie fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten (vgl. 8 6 Abs. 2 BauNVO).

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob derartige Nutzungen, welche die Stadt
Kitzingen seit Rechtskraft des Bebauungsplanes im Jahr 1996, ,einfach so“ (ohne Blir-
ger- und Behdrdenbeteiligung) hatte umsetzen kénnen, die bessere Alternative zum
nunmehr vorgesehenen Wohngebiet gewesen wére.

Am Standort wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung versucht,
den, die kinftigen Bauflachen umgebenden, vorhandenen Baumbestand soweit als
mdoglich zu erhalten. Vor allem wurde bei den hierfir maf3geblichen Bebauungsplan-
festsetzungen darauf geachtet, dass das im Geltungsbereich gelegene Gehdlzbiotop,
raumlich nicht von den notwendigen Rodungsmafinahmen betroffen ist. Zuséatzlich wird
Uber das festgesetzte private Pflanzgebot bauleitplanerisch dafiir Sorge getragen, dass
eine adaquate (Ersatz-)Durchgriinung stattfindet. Damit wird sichergestellt, dass min-
destens 65 Laubb&ume innerhalb des Areals gepflanzt werden missen.

Zu 2.:

Die grundsatzlich angespannte, verkehrliche Situation im Stadtgebiet Kitzingen, ist
dem Stadtrat bekannt. Wie den Planunterlagen entnommen werden kann, ist die Zu-
fahrt zum Wohngebiet Giber den Steigweg vorgesehen.

Best. Verkehrsbelastungen, flir die beispielsweise der ,Innopark® mal3geblich zeigt,
sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fur das Wohnbaugebiet ,Steig-
weg”. Im gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Verkehr auf die vorhandenen
StralRen und Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatzlich auch erwarten lasst.
Ein Abwehranspruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt sich daraus nicht.

Die Larmsituation im Planbereich wurde durch ein Fachgutachten bewertet, welches
den Bebauungsplanunterlagen beigelegt wurde. Dies wurde unter Beachtung der ein-
schlagigen Richtlinien zum Larmschutz im Stadtebau erstellt. Die notwendigen Larm-
schutzfestsetzungen wurden in den Bebauungsplan integriert, Erlauterungen hierzu
sind zusatzlich in der Begrindung und im Gutachten enthalten.

Aus der gutachterlichen Bewertung und den Festsetzungen wird deutlich, Uber welche
Malnahmen eine larmvertragliche Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden
kann/soll. Gemal Gutachten werden die Immissionen vom Schienenverkehr auf der
Bahnlinie dominiert. Die Berechnungen lassen erkennen, dass die zu erwartenden
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Larmpegel im innenliegenden Bereich des Areals, durch aktive und passive Schall-
schutzmalRnahmen auf ein vertragliches Mal3 reduziert werden kdnnen.
Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstuicke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden nicht angestellt, da auf-
grund der Eigenart eines Wohngebietes grundsétzlich nicht davon ausgegangen wird,
dass nachteilige Larmemissionen fur die Nachbarschaft entstehen. Die Fahrgerausche
durch den Pkw-Verkehr der kiinftigen Anwohner bzw. deren Besucher, werden sich
tberwiegend auf den Steigweg konzentrieren.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Als Abwagungsgrundlage wurde zwischenzeitlich das bestehende Schallgutachten mit
Untersuchungen zum entstehenden Parkverkehr erganzt. Uber ein zusatzliches Gut-
achten, wird nachgewiesen, dass die bestehenden stadtischen StralRen, den zusatzli-
chen Verkehr durch die kiinftigen Bewohner des geplanten Wohngebietes, aufnehmen
koénnen.

Zu 3.:

In den ausgelegten Bebauungsplanunterlagen war dargelegt, dass ein artenschutz-
rechtliches Gutachten beauftragt wurde, dieses aufgrund der jahreszeitlichen Ein-
schrankungen aber noch nicht erstellt werden konnte. Das Gutachten liegt nun vor, und
dient dem Stadtrat somit als konkrete Abwéagungshilfe zur Bertcksichtigung der vom
Planvorhaben betroffenen, artenschutzrechtlichen Belange. Die gutachterliche Bewer-
tung zeigt den, nach dem BayNatSchG, erforderlichen Umgang mit dem vorgefunde-
nen Artenspektrum auf, und schlagt geeignete Bebauungsplanfestsetzungen zur Mini-
mierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen potenziell vorhandener Tierarten
vor. Diese werden vollinhaltlich in den Bebauungsplan integriert. Die Einhaltung der
besonderen artenschutzrechtlichen Bestimmungen, bildet in der Folge einen verbindli-
chen Bestandteil fur die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit/Genehmigung der Wohn-
anlage. Die Art und der Umfang der MaRnahmen, wird den beteiligten Behtrden und
den Burgern, im Rahmen des nachsten Verfahrensschrittes fir die Bebauungsplanan-
derung, zur Einsicht- und Stellungnahme vorgelegt.

Zu4.:

Die Erlauterungen zum Verzicht auf eine Umweltpriifung und das fehlende Erfordernis
von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen, konnten im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung, der Begriindung zum Bebauungsplan auf den Seiten 4 und 18 enthommen
werden. Die Notwendigkeit zur Prifung und Abwéagung aller relevanten bauleitplaneri-
schen Belange, bleibt davon aber unberthrt. Die besonders betroffenen Belange des
Artenschutzes, wurden zwischenzeitlich im weiteren Verfahrensverlauf gutachterlich
geprift und beachtet.

Aufgrund sich zwischenzeitlich bietender Moglichkeiten, ergeht der Beschluss, dass —
trotz keiner bauordnungsrechtlichen Verpflichtung hierzu — im Weiteren eine ,freiwil-
lige* Ausgleichsfldche fiir die vorliegende Bebauungsplanénderung festgesetzt wird. In
Verbindung mit der zeitgleich laufenden Bauleitplanung zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 84 ,GroRlangheimer Stral3e Nord“, wird dies naturschutzfachlich von
der Unteren Naturschutzbehérde mitgetragen.

Es wird festgestellt, dass die Stadt Kitzingen somit in Sachen Natur- und Artenschutz,
in vorbildlicher Art und Weise, ihrem Planungsauftrag nachkommt.
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Die Stadt Kitzingen folgt mit der Ausweisung eines Wohngebietes, den im integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten Zielen. Da die direkt zur Verfligung
stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind, sollen neue Potenziale entwickelt werden.

Die finanzielle Situation der Stadt steht dabei meist im Vordergrund, und ist schlussendlich
Maf3gabe fiur alle Entscheidungen fur eine bauliche Weiterentwicklung. Vorliegend Uber-
nimmt jedoch der Investor und Grundstiickseigentimer samtliche Planungs- und Herstel-
lungskosten fur die Verwirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung zutraglichen
Wohnquartiers am Steigweg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht wird.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Nutzung des lange Jahre schlummernden Siedlungspoten-
ziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt. Ein sol-
ches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevélkerung entstehen bzw. sinn- und
planvoll genutzt werden.

Zusammenfassend sieht sich der Stadtrat darin bestatigt, dass dieses Vorhaben sehr gut
dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Altstadt bereitzustel-
len. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte erwartet. Der Stadtrat
hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstiitzen und die bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung zu schaffen.

An der Planung wird vollumfanglich festgehalten.

4. Einwendungen BURGER 6 vom 22.02.2021

Burger 6, hat durch Niederschrift (Aktenvermerk der Stadt Kitzingen) Einwendungen zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg“ vorgetragen.
Der Aktenvermerk wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Die im Aktenvermerk aufgelisteten Stichpunkte werden vom Stadtrat zur Kenntnis genom-
men.

- zu Larm, Abgasbelastung:

Die Larmsituation im Planbereich wurde durch ein Fachgutachten bewertet, welches
den Bebauungsplanunterlagen beigelegt wurde. Die notwendigen Larmschutzfestset-
zungen wurden in den Bebauungsplan integriert, Erlauterungen hierzu sind zusatzlich
in der Begriindung enthalten.

Aus der gutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine Bewertung der
moglichen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkverkehr beinhaltet,
und den Bebauungsplanfestsetzungen wird deutlich, tGber welche MalRnahmen eine
larmvertragliche Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll.

Gemal Gutachten werden die Immissionen vom Schienenverkehr auf der Bahnlinie
dominiert. Die Berechnungen lassen erkennen, dass die zu erwartenden Larmpegel im
innenliegenden Bereich des Areals, durch aktive und passive SchallschutzmalRnahmen
auf ein zulassiges Mal3 reduziert werden kénnen.

Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstuicke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden nicht angestellt, da auf-
grund der Eigenart eines Wohngebietes grundséatzlich nicht davon ausgegangen wird,
dass nachteilige Larmemissionen fir die Nachbarschaft entstehen. Die Fahrgerdusche
durch den Pkw-Verkehr der kiinftigen Anwohner bzw. deren Besucher, werden sich
Uberwiegend auf den Steigweg konzentrieren.
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Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

- zu Parkplatze:

Die grundsatzlich angespannte, verkehrliche Situation im Stadtgebiet Kitzingen, ist
dem Stadtrat bekannt. Wie den Planunterlagen entnommen werden kann, ist die Zu-
fahrt zum Wohngebiet Gber den Steigweg vorgesehen. Der durch die kiinftigen Bewoh-
ner entstehende Verkehr, kann gemafR zwischenzeitlich erfolgter Verkehrsuntersu-
chung, von den stadtischen Hauptverkehrsstral3en aufgenommen werden. Innerhalb
des Areals werden ausreichend Fahrwege fur Mullabfuhr und Rettungsfahrzeuge zur
Verfligung gestellt. Oberirdisch sind Besucherstellplatze vorgesehen. Die Tiefgaragen
fur die Anwohner sollen, nach zwischenzeitlich erfolgter Anpassung der Planung, un-
mittelbar von der Bestandsstral3e Steigweg angefahren werden. Der ,gebietsinterne”
Fahrverkehr wird sich somit auf den ,Knotenpunkt® Baugebietszufahrt/Steigweg kon-
zentrieren. Der Verkehr in der Nachtzeit, wird sich aufgrund der reinen Wohnnutzung,
auf einer in einem stadtisch gepréagten Umfeld Ublichen Frequentierung einpendeln.
Die Kapazitat der Tiefgaragen wird anhand gangiger Erfahrungswerte, auf die zu er-
wartende Einwohnerzahl ausgelegt, sodass genlgend Stellplatze zur Verfiigung ste-
hen.

Der Stadtrat geht davon aus, dass sich deshalb durch das Baugebiet ,Steigweg” keine
Erh6hung des Durchgangsverkehrs am Oberbéaumle einstellen wird.

Best. Verkehrsbelastungen, flir die beispielsweise der ,Innopark® mal3geblich zeigt,
sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fiir das Wohnbaugebiet ,Steig-
weg”. Im gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Verkehr auf die vorhandenen
Stralen und Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatzlich auch erwarten lasst.
Ein Abwehranspruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt sich daraus nicht.

- zu den klimatischen Stichpunkten:

Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturraumlichen Lage Kitzingens und sei-
ner Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fur das mittlere Maintal nachteilige
Auswirkungen mit sich bringt.

Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen
Planungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und
allgemeine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als
Grundlage dafir dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebie-
tes kinftig zu verschlieRen. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwick-
lungspotenzial im Bereich des Schiitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung
voranzubringen.

Vorhandene ,Vorbelastungen*® durch Bestandsnutzungen, und die damit in Verbindung
stehenden klimatischen oder verkehrlichen Missstande auf3erhalb des Plangebietes,
bilden keine Abwagungsgrundlage fiir das vorliegende Bauleitplanverfahren. Uber die
bauleitplanerischen Festsetzungen wird versucht, soviel Griin zu erhalten bzw. neu an-
zulegen, als dies moglich erscheint.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchluftungsgutachten, wird nach-
gewiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am vorliegend beplan-
ten Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des Stadtklimas ein-
stellen wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplandnderung als verbindlicher Be-
standteil beigefugt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Behérden und
der Offentlichkeit zur Kenntnis gebracht.
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- zu Naherholung:

Das gesamte Areal am Schitzenhaus wurde bereits vor Jahrzehnten als Bauflache
ausgewiesen (best. Bebauungsplan aus dem Jahr 1996). Das mittlerweile relativ stark
verwilderte Grundstiick, einschlie3lich vorhandener Bebauung und Schotterflachen, ist
bekannter MaRRen erheblichen Verkehrslarmemissionen ausgesetzt, sodass grundsatz-
lich aufgrund der Umgebungsnutzung die Erholungseignung des begrenzten Areals
stark beeintrachtigt ist. Mit dem sich unmittelbar stidlich des Steigweges angrenzenden
Areal ,Obere Anlagen®, steht in direkter Nachbarschaft zudem eine weitere, mit Bau-
men bestandene Grunflache zum Spazierengehen und Verweilen zur Verfigung.

- zu Ortshild:

Bei genauer Betrachtung des in der Begriindung zum Bebauungsplan abgebildeten
Ubersichtsplanes sowie des Schemaschnittes fiir die geplante Wohnanlage, wird deut-
lich, dass sowohl Uber die vorhandene Topographie (best. Dammbdschung zur Bau-
gebietslage ,Am Oberbdumle®) als auch (ber den Erhalt des randlichen Gehdlzbestan-
des, die Voraussetzungen gegeben sind, die geplanten mehrgeschossigen Gebaude
stadtebaulich ,schonend” in das direkt angrenzende Stadtbild zu integrieren. Darauf
wurde bei der Konzeption, auch auf der Basis der abgehaltenen Infoveranstaltungen,
vom Stadtrat grof3er Wert gelegt. Schlussendlich war dies fir den Stadtrat ein mal3ge-
bendes Entscheidungskriterium fir die nunmehr vorgesehene Bebauungsplanande-
rung. Zur weiteren Verbesserung beschliel3t der Stadtrat fur alle Gebaude des Wohn-
gebietes ,Steigweg”, eine maximale Obergrenze von 234,50 m (. NN, wodurch im Ver-
gleich zum bisherigen Planstand, eine Hohenreduzierung um 2,50 m erfolgt.

Bei Betrachtung der ,aufzuhebenden Baugrenzen® des Ursprungsbebauungsplanes,
wird zudem deutlich, dass die kinftigen Gebaude weiter entfernt von den riickwartigen
Grundstiicksgrenzen ,Am Oberbdumle* errichtet werden kénnen, als dies bisher zulés-
sig war.

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, propa-
gieren die Landesbaubehdrden regelmafiig, eine Erh6hung der Bebauungsdichte in
den vorhandenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird versucht, diesem
Grundsatz, durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bauweise, gerecht zu wer-
den. Aufgrund der Topographie und des verbleibenden Gehdlzbestandes, ergeben
sich am Standort Steigweg sehr gute Voraussetzungen, um die neuen und héheren
Gebaude, in die umgebende Bebauung aus freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern zu integrieren. Uber die schematische Schnittfiihrung in der Bebauungsplanbe-
grindung, ist dies nachvollziehbar dargelegt.

- zu Wertverlust:

Die rein subjektive Vermutung, dass durch die geplante mehrgeschossige Bebauung,
eine Wertminderung der Nachbargrundstiicke zu erwarten ist, entbehrt einer abwa-
gungsrelevanten Grundlage. Eine derartige Betrachtungsweise wirde jegliche bauli-
che Entwicklung im stadtischen Bereich in Frage stellen. Wie bereits mehrfach darge-
legt, soll’kann durch verschiedene bauliche und bauleitplanerische Regelungen dafur
Sorge getragen werden, dass keine Beeintrachtigung der Umgebungsbebauung er-
folgt. Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir die Realisierung einer
zeitgemalien, stadtisch gepragten Wohnanlage geschaffen werden, die der aktuellen
stadtebaulichen Situation fir das Stadtgebiet Rechnung tragt. Die urspringlich vorge-
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sehene Mischbebauung fur Wohnen und Gewerbe, fand in den zurtickliegenden Jahr-
zehnten keine Akzeptanz fur potenzielle Bauwerber. Deshalb sieht sich die Stadt Kit-
zingen gezwungen, den veranderten Anforderungen zur stadtebaulichen Weiterent-
wicklung zu entsprechen. Die Anderung des Bebauungsplanes ,Steigweg* ist ein wich-
tiger Schritt hierzu.

- zu best. Infrastruktur:

Die vorhandenen StralRen und Wege sind grundsatzlich dazu geeignet, den zusatzli-
chen Verkehr durch die Anwohner aufzunehmen. Bereits vorhandene Stral3enscha-
den, z.B. durch das regelmafige Befahren mit Schwerlastfahrzeugen, stehen nicht im
Zusammenhang mit der geplanten Baugebietsausweisung. Mit einer eigens fir die Be-
bauungsplananderung erfolgten Verkehrsuntersuchung wird geklart, mit welchem Ver-
kehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet zu rechnen ist, ob die Erschlie3ung
des Gebiets Uber das vorhandene Stral3ennetz moglich ist und welche Anforderungen
ggf. an die weitere ErschlieBung und die Gestaltung der Knotenpunkte zu stellen sind.
Das Verkehrsgutachten wird verbindlicher Bestandteil der Bebauungsplananderung,
und den beteiligten Behorden und der Offentlichkeit, im nachsten Verfahrensschritt zur
Einsichtnahme gebracht.

Die Stadt Kitzingen folgt mit der Ausweisung eines Wohngebietes, den im integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten Zielen. Da die direkt zur Verfligung
stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind, sollen neue Potenziale entwickelt werden.

Die finanzielle Situation der Stadt steht dabei meist im Vordergrund, und ist schlussendlich
MaRgabe fir alle Entscheidungen fir eine bauliche Weiterentwicklung. Vorliegend tber-
nimmt jedoch der Investor und Grundstiickseigentimer samtliche Planungs- und Herstel-
lungskosten fir die Verwirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung zutréaglichen
Wohnquartiers am Steigweg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht wird.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Nutzung des lange Jahre schlummernden Siedlungspoten-
ziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt. Ein sol-
ches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevélkerung entstehen bzw. sinn- und
planvoll genutzt werden.

Zusammenfassend sieht sich der Stadtrat darin bestatigt, dass dieses Vorhaben sehr gut
dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Altstadt bereitzustel-
len. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte erwartet. Der Stadtrat
hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstiitzen und die bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Realisierung zu schaffen.

An der Planung wird vollumfanglich festgehalten.

5. Einspruch BURGER 7 vom 19.02.2021

Birger 7 hat schriftlich Einspruch zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg*
vorgetragen.

Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Der Einspruch wird vom Stadtrat zur Kenntnis genommen.

Aus der gutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine Bewertung der mogli-
chen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkverkehr beinhaltet, und den
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Bebauungsplanfestsetzungen wird deutlich, Uber welche Mal3hahmen eine larmvertragli-
che Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll. GemalR? Gutachten wer-
den die Immissionen vom Schienenverkehr auf der Bahnlinie dominiert. Die Berechnungen
lassen erkennen, dass die zu erwartenden Larmpegel im innenliegenden Bereich des Are-
als, durch aktive und passive Schallschutzmal3nahmen auf ein zulassiges Mal3 reduziert
werden kénnen.

Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstuicke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden nicht angestellt, da aufgrund
der Eigenart eines Wohngebietes grundsatzlich nicht davon ausgegangen wird, dass nach-
teilige Larmemissionen flr die Nachbarschaft entstehen. Die Fahrgerausche durch den
Pkw-Verkehr der kinftigen Anwohner bzw. deren Besucher, werden sich auf den Steig-
weg/Westtangente konzentrieren.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus der
geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Die grundsatzlich angespannte, verkehrliche Situation im Stadtgebiet Kitzingen, ist dem
Stadtrat bekannt. Wie den Planunterlagen enthommen werden kann, ist die Zufahrt zum
Wohngebiet Uber den Steigweg vorgesehen. Der durch die kunftigen Bewohner entste-
hende Verkehr, kann gemanR zwischenzeitlich erfolgter Verkehrsuntersuchung, von den
stadtischen HauptverkehrsstraRen aufgenommen werden. Innerhalb des Areals werden
ausreichend Fahrwege fur Millabfuhr und Rettungsfahrzeuge zur Verfligung gestellt.
Oberirdisch sind Besucherstellplatze vorgesehen. Die Tiefgaragen fur die Anwohner sol-
len, nach zwischenzeitlich erfolgter Anpassung der Planung, unmittelbar von der Be-
standsstral3e Steigweg angefahren werden. Der ,gebietsinterne“ Fahrverkehr wird sich so-
mit auf den ,Knotenpunkt“ Baugebietszufahrt/Steigweg konzentrieren. Der Verkehr in der
Nachtzeit, wird sich aufgrund der reinen Wohnnutzung, auf einer in einem stadtisch ge-
pragten Umfeld tblichen Frequentierung einpendeln.

Der Stadtrat geht davon aus, dass sich deshalb durch das Baugebiet ,Steigweg” keine
Erhohung des Durchgangsverkehrs am Oberbdumle einstellen wird.

Best. Verkehrsbelastungen, fiir die beispielsweise der ,Innopark“ mal3geblich zeigt, sind
nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fiir das Wohnbaugebiet ,Steigweg®. Im
gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Verkehr auf die vorhandenen StralRen und
Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatzlich auch erwarten lasst. Ein Abwehran-
spruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt sich daraus nicht.

Als fundierte Abwagungsgrundlage, dienen dem Stadtrat die erganzten, bzw. zwischen-
zeitlich zusatzlich erstellten Gutachten, sodass auf dieser Grundlage davon ausgegangen
werden kann, dass im Falle der Realisierung des Wohngebietes ,Steigweg®, (weiterhin) im
gesamten Planraum gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet sind.

Am Standort wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung versucht, den,
die kinftigen Bauflachen umgebenden, vorhandenen Baumbestand soweit als mdglich zu
erhalten. Vor allem wurde bei den hierfir maR3geblichen Bebauungsplanfestsetzungen da-
rauf geachtet, dass das im Geltungsbereich gelegene Gehdlzbiotop, rdumlich nicht von
den notwendigen Rodungsmalinahmen betroffen ist. Zusatzlich wird Uber das festgesetzte
private Pflanzgebot bauleitplanerisch daftir Sorge getragen, dass eine adaquate (Ersatz-)
Durchgrinung stattfindet. Damit wird sichergestellt, dass mindestens 65 Laubbaume in-
nerhalb des Areals gepflanzt werden missen.

Aufgrund sich zwischenzeitlich bietender Moglichkeiten, ergeht zusatzlich der Beschluss,
dass — trotz vorliegend keiner bauordnungsrechtlichen Verpflichtung hierzu — im Weiteren
eine freiwillige“ Ausgleichsfléche fiir die vorliegende Bebauungsplandnderung festgesetzt
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wird. In Verbindung mit der zeitgleich laufenden Bauleitplanung zur 1. Anderung des Be-

bauungsplanes Nr. 84 ,Gro8langheimer Stral3e Nord*, wird dies naturschutzfachlich von
der Unteren Naturschutzbehorde mitgetragen.

In den ausgelegten Bebauungsplanunterlagen war dargelegt, dass ein artenschutzrechtli-
ches Gutachten beauftragt wurde, dieses aufgrund der jahreszeitlichen Einschrankungen
aber noch nicht erstellt werden konnte. Das Gutachten liegt nun vor, und dient dem Stadtrat
somit als konkrete Abwagungshilfe zur Berticksichtigung der vom Planvorhaben betroffe-
nen, artenschutzrechtlichen Belange. Die gutachterliche Bewertung zeigt den, nach dem
BayNatSchG erforderlichen Umgang mit dem vorgefundenen Artenspektrum auf, und
schlagt geeignete Bebauungsplanfestsetzungen zur Minimierung und Vermeidung von Be-
eintrachtigungen potenziell vorhandener Tierarten vor. Diese werden vollinhaltlich in den
Bebauungsplan integriert. Die Einhaltung der besonderen artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen, bildet in der Folge einen verbindlichen Bestandteil fur die bauordnungsrechtliche
Zulassigkeit/Genehmigung der Wohnanlage. Die Art und der Umfang der MalRnahmen,
wird den beteiligten Behdrden und den Birgern, im Rahmen des nachsten Verfahrens-
schrittes flir die Bebauungsplananderung, zur Einsicht- und Stellungnahme vorgelegt.

Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturraumlichen Lage Kitzingens und seiner
Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fir das mittlere Maintal nachteilige Aus-
wirkungen mit sich bringt.

Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen Pla-
nungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und allge-
meine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als Grund-
lage daflr dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebietes ktinftig
zu verschlieBen. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwicklungspotenzial im
Bereich des Schiitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung voranzubringen.
Vorhandene ,Vorbelastungen®“ durch Bestandsnutzungen, und die damit in Verbindung
stehenden klimatischen oder verkehrlichen Missstdnde auf3erhalb des Plangebietes, bil-
den keine Abwagungsgrundlage fiir das vorliegende Bauleitplanverfahren. Uber die bau-
leitplanerischen Festsetzungen wird versucht, soviel Griin zu erhalten bzw. neu anzulegen,
als dies moglich erscheint.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchliftungsgutachten, wird nachge-
wiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am vorliegend beplanten
Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des Stadtklimas einstellen
wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplandnderung als verbindlicher Bestandteil bei-
gefiigt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Behérden und der Offentlichkeit
zur Kenntnis gebracht.

Die Stadt Kitzingen folgt mit der Ausweisung eines Wohngebietes, den im integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten Zielen. Da die direkt zur Verfligung
stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind, sollen neue Potenziale entwickelt werden.

Die finanzielle Situation der Stadt steht dabei meist im Vordergrund, und ist schlussendlich
Mafigabe fiur alle Entscheidungen fur eine bauliche Weiterentwicklung. Vorliegend uber-
nimmt jedoch der Investor und Grundstiickseigentimer samtliche Planungs- und Herstel-
lungskosten fir die Verwirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung zutraglichen
Wohnquartiers am Steigweg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht wird.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Nutzung des lange Jahre schlummernden Siedlungspoten-
ziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt. Ein sol-
ches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevélkerung entstehen bzw. sinn- und
planvoll genutzt werden.
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Zusammenfassend sieht sich der Stadtrat darin bestatigt, dass dieses Vorhaben sehr gut
dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Altstadt bereitzustel-
len. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte erwartet. Der Stadtrat
hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstiitzen und die bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung zu schaffen.

An der Planung wird vollumfanglich festgehalten.

6. Widerspruch BURGER 8 vom 17.02.2021

Blrger 8 hat schriftlich Widerspruch zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steig-
weg”“ vorgetragen.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:
Der Widerspruch wird vom Stadtrat zur Kenntnis genommen.

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, propagie-
ren die Landesbaubehérden regelmalfiig, eine Erh6hung der Bebauungsdichte in den vor-
handenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird versucht, diesem Grundsatz,
durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bauweise, gerecht zu werden. Aufgrund der
Topographie und des verbleibenden Geholzbestandes, ergeben sich am Standort Steig-
weg sehr gute Voraussetzungen, um die neuen und héheren Gebaude, in die umgebende
Bebauung aus freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern zu integrieren. Uber die sche-
matische Schnittfilhrung in der Bebauungsplanbegriindung, ist dies nachvollziehbar dar-
gelegt.

Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten, keinen Anspruch der Nach-
barn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte gibt.

Wie den Bebauungsplanunterlagen entnommen werden kann, wird versucht die randlich
vorhandenen Geholze soweit als moglich zu erhalten. Dies gilt auch fur den Bereich zum
Anwesen des Blrgers 8, da die hier entlang der Grundstiicksgrenze stehenden Gehdlze,
Teil eines geschiitzten Geholzbiotops sind. Insofern sind die Gehdlze den neuen Baukor-
pern direkt vorgelagert und mindern die optische Beeintrachtigung hierdurch.

Trotz alledem beschlie3t der Stadtrat, die Maximalgebaudehdhen im gesamten Plangebiet
auf max. 234,50 m 0. NN zu begrenzen, sodass auch die bislang in der Gebietsmitte ver-
ortete Bebauung (bislang Maximalhohe 237 m 0. NN zuldssig), nochmals deutlich in der
Hohe reduziert wird.

Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturrGumlichen Lage Kitzingens und seiner
Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fir das mittlere Maintal nachteilige Aus-
wirkungen mit sich bringt.

Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen Pla-
nungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und allge-
meine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als Grund-
lage dafur dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebietes kiinftig
zu verschliel3en. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwicklungspotenzial im
Bereich des Schiitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung voranzubringen.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchliftungsgutachten, wird nachge-
wiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am vorliegend beplanten
Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des Stadtklimas einstellen
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wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplananderung als verbindlicher Bestandteil bei-
gefugt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Behérden und der Offentlichkeit
zur Kenntnis gebracht.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quad-
ratmeter Grundsticksflache zulassig sind und soll u.a. die Bebauungsdichte eines Gebie-
tes regulieren.

Mit Hilfe der Geschossflachenzahl lasst sich ermitteln, wie hoch das Verhaltnis der Ge-
schossflache aller Vollgeschosse zur Grundstiicksflache maximal sein darf. Die Anzahl der
Geschosse ist von anderen Faktoren abhangig und wird nicht Uber die Geschossflachen-
zahl reguliert.

In welcher Geschossigkeit eine Bebauung faktisch in der Realitét moglich ist, hangt somit
von der jeweiligen Grundflache eines oder mehrerer Gebaude ab. Durch den Beschluss
zur Reduzierung der Maximalgebaudehdhen von 237 m auf 234,50 m 0. NN, entfallt im
Vergleich zur bisherigen Planung mindestens 1 Geschoss.

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, propagie-
ren die Landesbau- und -planungsbehérden regelméaRig, eine Erhéhung der Nutzungs-
dichte in den vorhandenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird versucht, diesem
Grundsatz, durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bauweise, gerecht zu werden.
Aufgrund des topographischen Ist-Zustandes und des im Plangebiet verbleibenden Ge-
holzbestandes, ergeben sich am Standort Steigweg sehr gute Voraussetzungen, um die
neuen, hoheren Gebaude, in die umgebende Bebauung aus freistehenden Ein- und Zwei-
familienhausern zu integrieren. Uber die schematische Schnittfiihrung in der Bebauungs-
planbegriindung, ist dies nachvollziehbar dargelegt.

Wie bereits mehrfach dargelegt, soll/lkann vorliegend durch verschiedene bauliche und
bauleitplanerische Regelungen dafir Sorge getragen werden, dass keine Beeintrachtigung
der Umgebungsbebauung erfolgt. Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fr
die Realisierung einer zeitgemal3en, stadtisch gepragten Wohnanlage geschaffen werden,
die der aktuellen stadtebaulichen Situation fir das Stadtgebiet Rechnung tragt. Die ur-
spriinglich vorgesehene Mischbebauung fiir Wohnen und Gewerbe, fand in den zurtcklie-
genden Jahrzehnten keine Akzeptanz fur potenzielle Bauwerber.

Deshalb sieht sich die Stadt Kitzingen gezwungen, den veranderten Anforderungen fir
eine stadtebauliche Weiterentwicklung zu entsprechen. Die Anderung des Bebauungspla-
nes ,Steigweg” ist ein wichtiger Schritt hierzu. An der Planung wird vollumfanglich festge-
halten.

7. Einwendungen BURGER 9 vom 18.02.2021

Birger 9 hat durch Niederschrift (Aktenvermerk der Stadt Kitzingen) Einwendungen zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg“ vorgetragen.

Der Aktenvermerk wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Die im Aktenvermerk aufgelisteten Stichpunkte werden vom Stadtrat zur Kenntnis genom-
men.

- zu Schwerlastverkehr und Frequentierung Steigweg:


https://www.immonetzwerk.de/know-how/vollgeschoss
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Die grundsatzlich angespannte, verkehrliche Situation im Stadtgebiet Kitzingen, ist
dem Stadtrat bekannt. Wie den Planunterlagen entnommen werden kann, ist die Zu-
fahrt zum Wohngebiet Uber den Steigweg vorgesehen. Der durch die kiinftigen Bewoh-
ner entstehende Verkehr, kann jedoch problemfrei von den stadtischen Hauptverkehrs-
stral3en aufgenommen werden. Innerhalb des Areals werden ausreichend Fahrwege
fur Mullabfuhr und Rettungsfahrzeuge zur Verfiigung gestellt. Oberirdisch sind Besu-
cherstellplatze vorgesehen. Die Tiefgaragen flir die Anwohner werden unmittelbar von
der Hauptzufahrt Steigweg angefahren. Der gebietsinterne Fahrverkehr wird sich somit
auf den ,Knotenpunkt“ Baugebietszufahrt/Steigweg konzentrieren. Der Verkehr in der
,Nachtzeit®, wird sich aufgrund der reinen Wohnnutzung, auf einer in einem stadtisch
gepragten Umfeld Ublichen Frequentierung einpendeln.

Der Stadtrat geht davon aus, dass sich deshalb durch das Baugebiet ,Steigweg” keine
Erhéhung des Durchgangsverkehrs am Oberbaumle einstellen wird.

Best. Belastungen durch den Schwerlastverkehr, fiir die beispielsweise der ,Innopark*
malfdgeblich zeigt, sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fiir das
Wohnbaugebiet ,Steigweg”. Im gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Ver-
kehr auf die vorhandenen Stra3en und Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatz-
lich auch erwarten lasst. Ein Abwehranspruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt
sich daraus nicht.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Mit einer eigens fur die Bebauungsplananderung erfolgten Verkehrsuntersuchung wird
geklart, mit welchem Verkehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet zu rechnen
ist, ob die Erschlielung des Gebiets Uiber das vorhandene Stralennetz mdglich ist und
welche Anforderungen ggf. an die weitere Erschlie3ung und die Gestaltung der Kno-
tenpunkte zu stellen sind.

Das Verkehrsgutachten wird verbindlicher Bestandteil der Bebauungsplananderung,
und den beteiligten Behorden und der Offentlichkeit, im nachsten Verfahrensschritt zur
Einsichtnahme gebracht.

Als fundierte Abwéagungsgrundlage, dienen dem Stadtrat die ergdnzten, bzw. zwi-
schenzeitlich zuséatzlich erstellten Gutachten, sodass auf dieser Grundlage davon aus-
gegangen werden kann, dass im Falle der Realisierung des Wohngebietes ,Steigweg”,
(weiterhin) im gesamten Planraum gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet sind.

- zu Stadtbild:

Bei genauer Betrachtung des in der Begriindung zum Bebauungsplan abgebildeten
Ubersichtsplanes, sowie des Schemaschnittes fiir die geplante Wohnanlage, wird deut-
lich, dass sowohl Uber die vorhandene Topographie (best. Dammbdschung zur Bau-
gebietslage ,Am Oberbdumle*) als auch (iber den Erhalt des randlichen Gehélzbestan-
des, die Voraussetzungen gegeben sind, die geplanten mehrgeschossigen Gebaude
stadtebaulich ,schonend” in das direkt angrenzende Stadtbild zu integrieren. Darauf
wurde bei der Konzeption, auch auf der Basis der abgehaltenen Infoveranstaltungen,
vom Stadtrat grol3er Wert gelegt. Schluf3endlich war dies fir den Stadtrat ein mal3ge-
bendes Entscheidungskriterium fir die nunmehr vorgesehene Bebauungsplanande-
rung. Zur weiteren Verbesserung beschlief3t der Stadtrat fir alle Gebaude des Wohn-
gebietes ,Steigweg”, eine maximale Obergrenze von 234,50 m @. NN, wodurch im Ver-
gleich zum bisherigen Planstand, eine H6henreduzierung um 2,50 m erfolgt.
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Bayern- und deutschlandweit soll die Innenentwicklung von Stadten und Orten im Vor-
dergrund stehen. Um diese zu fordern, soll u.a. in stadtischen Lagen eine hohere bau-
liche Dichte ermdglicht werden. Diesem Grundsatz wird, durch die Zulassung mehrge-
schossiger Gebaude, im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung gefolgt.
Am Standort soll ein attraktives Wohnumfeld geschaffen werden, insofern wird bei der
Gebaudegestaltung groRer Wert auf ansprechende Architektur und hochwertige Fas-
sadenansichten gelegt. Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten,
keinen Anspruch der Nachbarn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte
gibt.

- zu Rodung

Am Standort wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung versucht,
den, die kinftigen Bauflachen umgebenden, vorhandenen Baumbestand soweit als
maoglich zu erhalten. Vor allem wurde bei den hierfir maf3geblichen Bebauungsplan-
festsetzungen darauf geachtet, dass das im Geltungsbereich gelegene Gehdlzbiotop,
raumlich nicht von den notwendigen RodungsmalRnahmen betroffen ist. Zusatzlich wird
Uber das festgesetzte private Pflanzgebot bauleitplanerisch dafir Sorge getragen, dass
eine adaquate (Ersatz-)Durchgriinung stattfindet. Damit wird sichergestellt, dass min-
destens 65 Laubbaume innerhalb des Areals gepflanzt werden mussen.

Aufgrund sich zwischenzeitlich bietender Mdglichkeiten, ergeht zusatzlich der Be-
schluss, dass — trotz vorliegend keiner bauordnungsrechtlichen Verpflichtung hierzu —
im Weiteren eine freiwillige” Ausgleichsflédche fiir die vorliegende Bebauungsplanén-
derung festgesetzt wird. In Verbindung mit der zeitgleich laufenden Bauleitplanung zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,GroBlangheimer StraBe Nord“, wird dies
naturschutzfachlich von der Unteren Naturschutzbehdrde mitgetragen.

In den ausgelegten Bebauungsplanunterlagen war dargelegt, dass ein artenschutz-
rechtliches Gutachten beauftragt wurde, dieses aufgrund der jahreszeitlichen Ein-
schrankungen aber noch nicht erstellt werden konnte. Das Gutachten liegt nun vor, und
dient dem Stadtrat somit als konkrete Abwéagungshilfe zur Berticksichtigung der vom
Planvorhaben betroffenen, artenschutzrechtlichen Belange. Die gutachterliche Bewer-
tung zeigt den, nach dem BayNatSchG, erforderlichen Umgang mit dem vorgefunde-
nen Artenspektrum auf, und schlagt geeignete Bebauungsplanfestsetzungen zur Mini-
mierung und Vermeidung von Beeintrachtigungen potenziell vorhandener Tierarten
vor. Diese werden vollinhaltlich in den Bebauungsplan integriert. Die Einhaltung der
besonderen artenschutzrechtlichen Bestimmungen, bildet in der Folge einen verbindli-
chen Bestandteil fur die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit/Genehmigung der Wohn-
anlage. Die Art und der Umfang der MalRnahmen, wird den beteiligten Behdrden und
den Burgern, im Rahmen des nachsten Verfahrensschrittes fur die Bebauungsplanan-
derung, zur Einsicht- und Stellungnahme vorgelegt.

- zu klimatische Auswirkungen:

Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturrdumlichen Lage Kitzingens und sei-
ner Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fur das mittlere Maintal nachteilige
Auswirkungen mit sich bringt.

Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen
Planungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und
allgemeine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als
Grundlage dafir dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebie-
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tes kunftig zu verschlie3en. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwick-
lungspotenzial im Bereich des Schitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung
voranzubringen.

Vorhandene ,Vorbelastungen® durch Bestandsnutzungen, und die damit in Verbindung
stehenden klimatischen oder verkehrlichen Missstande auf3erhalb des Plangebietes,
bilden keine Abwagungsgrundlage fiir das vorliegende Bauleitplanverfahren. Uber die
bauleitplanerischen Festsetzungen wird versucht, soviel Griin zu erhalten bzw. neu an-
zulegen, als dies mdglich erscheint.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchliiftungsgutachten, wird nach-
gewiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am vorliegend beplan-
ten Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des Stadtklimas ein-
stellen wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplananderung als verbindlicher Be-
standteil beigefiigt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Behérden und
der Offentlichkeit zur Kenntnis gebracht.

- zu Larmbelastung:

Die Larmsituation im Planbereich wurde durch ein Fachgutachten bewertet, welches
den Bebauungsplanunterlagen beigelegt wurde. Die notwendigen Larmschutzfestset-
zungen wurden in den Bebauungsplan integriert, Erlauterungen hierzu sind zusatzlich
in der Begriindung enthalten.

Aus der gutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine Bewertung der
mdoglichen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkverkehr beinhaltet,
und den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird deutlich, Gber welche MalRnahmen
eine larmvertragliche Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll. Ge-
maf Gutachten werden die Immissionen vom Schienenverkehr auf der Bahnlinie do-
miniert. Die Berechnungen lassen erkennen, dass die zu erwartenden Larmpegel im
innenliegenden Bereich des Areals, durch aktive und passive Schallschutzmal3nahmen
auf ein zulassiges Mal3 reduziert werden kénnen.

Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstuicke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden nicht angestellt, da auf-
grund der Eigenart eines Wohngebietes grundsatzlich nicht davon ausgegangen wird,
dass nachteilige Larmemissionen fir die Nachbarschaft entstehen. Die Fahrgerausche
durch den Pkw-Verkehr der kiinftigen Anwohner bzw. deren Besucher, werden sich
Uberwiegend auf den Steigweg konzentrieren.

- zu Ablehnung einer Bebauung und Einspruch gegen das Bauleitplanverfahren:

Die Stadt Kitzingen folgt mit der Ausweisung eines Wohngebietes, den im integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten Zielen. Da die direkt zur Ver-
fligung stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind, sollen neue Potenziale entwickelt
werden.

Die finanzielle Situation der Stadt steht dabei meist im Vordergrund, und ist schluss-
endlich Mal3gabe fur alle Entscheidungen fiir eine bauliche Weiterentwicklung. Vorlie-
gend ubernimmt jedoch der Investor und Grundstuckseigentimer sdmtliche Planungs-
und Herstellungskosten fiur die Verwirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung
zutraglichen Wohnquartiers am Steigweg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht
wird.

Fir die Stadt Kitzingen ist die Nutzung des lange Jahre schlummernden Siedlungspo-
tenziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt.
Ein solches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevolkerung entstehen bzw.
sinn- und planvoll genutzt werden.
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Zusammenfassend sieht sich der Stadtrat darin bestétigt, dass dieses Vorhaben sehr
gut dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Altstadt bereit-
zustellen. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte erwartet. Der
Stadtrat hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstitzen und die bau-
ordnungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Realisierung zu schaffen.

In der Gesamtschau ergeht vom Stadtrat abschlieRend der Beschluss, an der Planung
vollumfanglich festzuhalten, und das Bebauungsplandnderungsverfahren weiterzufiihren.

8. Einwendungen BURGER 10 vom 18.02.2021

Burger 10 hat durch Niederschrift (Aktenvermerk der Stadt Kitzingen) Einwendungen zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg"“ vorgetragen.
Der Aktenvermerk wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:
Der Aktenvermerk wird vom Stadtrat zur Kenntnis genommen.
- zu klimatische Auswirkungen/Einschnitt in Frischluftzufuhr:

Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturraumlichen Lage Kitzingens und sei-
ner Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fur das mittlere Maintal nachteilige
Auswirkungen mit sich bringt.

Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen
Planungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und
allgemeine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als
Grundlage dafir dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebie-
tes kinftig zu verschlieRen. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwick-
lungspotenzial im Bereich des Schitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung
voranzubringen.

Am Standort wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung versucht,
den, die kinftigen Bauflachen umgebenden, vorhandenen Baumbestand soweit als
mdoglich zu erhalten. Vor allem wurde bei den hierflir maf3geblichen Bebauungsplan-
festsetzungen darauf geachtet, dass das im Geltungsbereich gelegene Gehdlzbiotop,
raumlich nicht von den notwendigen Rodungsmafinahmen betroffen ist. Zuséatzlich wird
Uber das festgesetzte private Pflanzgebot bauleitplanerisch dafir Sorge getragen, dass
eine adaquate (Ersatz-)Durchgriinung stattfindet. Damit wird sichergestellt, dass min-
destens 65 Laubb&ume innerhalb des Areals gepflanzt werden mussen.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchliiftungsgutachten, wird nach-
gewiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am vorliegend beplan-
ten Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des Stadtklimas ein-
stellen wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplandnderung als verbindlicher Be-
standteil beigefiigt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Behérden und
der Offentlichkeit zur Kenntnis gebracht.

- zum Alternativvorschlag:
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Die Stadt Kitzingen folgt mit der Ausweisung eines Wohngebietes, den im integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten Zielen. Da die direkt zur Ver-
fligung stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind, sollen neue Potenziale entwickelt
werden.

Die finanzielle Situation der Stadt steht dabei meist im Vordergrund, und ist schluss-
endlich Mal3gabe fir alle Entscheidungen flr eine bauliche Weiterentwicklung. Vorlie-
gend Ubernimmt jedoch der Investor und Grundstickseigentiimer samtliche Planungs-
und Herstellungskosten fur die Verwirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung
zutraglichen Wohnquartiers am Steigweg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht
wird.

Fir die Stadt Kitzingen ist die Nutzung des lange Jahre schlummernden Siedlungspo-
tenziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadit.
Ein solches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevolkerung entstehen bzw.
sinn- und planvoll genutzt werden.

Zusammenfassend sieht sich der Stadtrat darin bestétigt, dass dieses Vorhaben sehr
gut dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Altstadt bereit-
zustellen. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte erwartet. Der
Stadtrat hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstitzen und die bau-
ordnungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Realisierung zu schaffen.

Uber die Bebauungsplanfestsetzungen wird sichergestellt, dass am Standort ein er-
heblicher Anteil des Bestandsgrins erhalten bleibt. Innerhalb des Areals ergehen zu-
dem spezifische Vorgaben fur die Anpflanzung von Gro3geholzen. Die Gehdlze tragen
zur Sauerstoffproduktion bei und mindern den Erwarmungseffekt. Erheblich nachteilige
Auswirkungen auf das Mikroklima oder eine mafigebliche Reduzierung der Frischluf-
teinfuhr kdnnen somit im Grundsatz vermieden werden. Im zwischenzeitlich erstellten
klimatischen Gutachten, wird dies verdeutlicht und wissenschaftlich nachgewiesen.

Im Rahmen der Abwagung ergeht vom Stadtrat abschlie3end der Beschluss, an der Pla-
nung vollumfanglich festzuhalten, und das Bebauungsplananderungsverfahren weiterzu-
fuhren.

9. Einwendungen BURGER 11, vertreten durch die FRIES Rechtsanwilte Partnerschaft
mbH, Wirzburg

Biurger 11 hat Uber das von ihm bevollmachtigte Rechtsanwaltsbiro Fries, Wirzburg, mit
Schreiben vom 19.02.2021, schriftlich Einwendungen zur 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 72 ,Steigweg“ vorgetragen.

Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:
Zu ll.1. des Schreibens:

Einleitend wird festgestellt, dass die Stadt Kitzingen mit der Ausweisung eines Wohn-
gebietes, den im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten
Zielen folgt. Da die direkt zur Verfigung stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind,
sollen neue Potenziale entwickelt werden.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist bayernweit ungebrochen. Dies gilt auch fir die Stadt
Kitzingen. Die Ausweisung des zitierten Baugebietes ,Sddlicher Hammerstiel“ ist ein
deutlicher Beleg hierfur.
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Die Stadt Kitzingen hat in den zurtickliegenden Jahren mithilfe von zahlreichen Forder-
maflnahmen zur Innenentwicklung versucht, innerstadtisch vorhandene Bausubstanz
zu erhalten und einer Wiedernutzung zuzufuhren. Im Rahmen von stadtebaulichen
MalRnahmen fir die Revitalisierung des Stadtkernes oder die SchlieBung von Baulu-
cken, wurden intensive Bemihungen unternommen die vorhandenen aber auch be-
grenzten Potentiale auszuschopfen. Die MalRBhahmen sind jedoch nur ungentigend, um
der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum zu entsprechen.

Die Stadt Kitzingen ist bestrebt flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung innerhalb
seines Stadtgebietes sowie seiner Stadtteile Sorge zu tragen. Als Zielsetzung gilt es
dabei grundsatzlich, die bestehende Infrastruktur aufrecht zu erhalten (alle dffentlichen
Einrichtungen und Anlagen). Um dies zu gewahrleisten, ist einerseits die Bereitstellung
von Flachen fur Bauland (in vorhandenen oder neuen Siedlungsgebieten) und ande-
rerseits die Nutzung der vorhandenen Leerstande notwendig.

Die Moglichkeit fur eine Bebauung bzw. Nutzung des vorliegend neu beplanten Sied-
lungsstandortes ,Steigweg”, besteht bereits seit 25 Jahren. Mit der seinerzeitigen Auf-
stellung des gleichnamigen Bebauungsplanes, wurden die Grundlagen fir die Reali-
sierung eines Mischgebietes gemal § 6 BauNVO geschaffen, in dem neben einer
Wohnnutzung auch die Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben zulassig
ware. Hierzu zahlen u.a. Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Gast-
statten, Hotels, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, sowie fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten (vgl. 8 6 Abs. 2 BauNVO).

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob derartige Nutzungen, welche die Stadt
Kitzingen seit Rechtskraft des Bebauungsplanes im Jahr 1996, ,einfach so“ (ohne Blir-
ger- und Behdrdenbeteiligung) hatte umsetzen zu kdnnen, die bessere Alternative zum
nunmehr vorgesehenen Wohngebiet gewesen wére.

Angesichts der vorstehenden Fakten, sieht sich die Stadt Kitzingen in der Pflicht, neues
Bauland in einem begrenzten Bereich zu schaffen. Die finanzielle Situation der Stadt
steht bei allen Entscheidungen des Stadtrates meist im Vordergrund, und ist schluss-
endlich Mal3gabe fir alle Entscheidungen flir eine bauliche Weiterentwicklung. Vorlie-
gend Ubernimmt jedoch der Investor und Grundstiickseigentiimer samtliche Planungs-
und Herstellungskosten fir die Verwirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung
zutraglichen Wohnquartiers am Steigweg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht
wird.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Beseitigung des lange Jahre schlummernden Siedlungs-
potenziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt.
Ein solches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevolkerung entstehen bzw.
sinn- und planvoll genutzt werden.

In der Gesamtbetrachtung, sieht sich der Stadtrat darin bestétigt, dass dieses Vorha-
ben sehr gut dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Alt-
stadt bereitzustellen. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte
erwartet. Der Stadtrat hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstt-
zen und die bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung zu schaf-
fen.

Zu 11.2. des Schreibens:
Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturraumlichen Lage Kitzingens und sei-

ner Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fur das mittlere Maintal nachteilige
Auswirkungen mit sich bringt.
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Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen
Planungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und
allgemeine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als
Grundlage dafir dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebie-
tes kunftig zu verschlie3en. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwick-
lungspotenzial im Bereich des Schitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung
voranzubringen.

Uber die bauleitplanerischen Festsetzungen wird versucht, soviel Griin zu erhalten
bzw. neu anzulegen, als dies moglich erscheint.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchliftungsgutachten, wird wis-
senschaftlich nachgewiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am
vorliegend beplanten Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des
Stadtklimas einstellen wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplanénderung als ver-
bindlicher Bestandteil beigefligt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Be-
horden und der Offentlichkeit zur Kenntnis gebracht.

Zu 11.3. und 11.4. des Schreibens:

Aus der gutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine Bewertung der
moglichen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkverkehr beinhaltet,
und den Festsetzungen wird deutlich, Giber welche MaRnahmen eine larmvertragliche
Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll.

Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstticke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden nicht angestellt, da auf-
grund der Eigenart eines Wohngebietes grundsatzlich nicht davon ausgegangen wird,
dass nachteilige Larmemissionen fir die Nachbarschaft entstehen.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Der durch die kiinftigen Bewohner entstehende Verkehr, kann problemfrei von den
stadtischen HauptverkehrsstralRen aufgenommen werden. Mit einer eigens flir die Be-
bauungsplananderung erfolgten Verkehrsuntersuchung wird geklart, mit welchem Ver-
kehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet zu rechnen ist, ob die Erschlieung
des Gebiets Uber das vorhandene StraRennetz maoglich ist und welche Anforderungen
ggf. an die weitere ErschlieBung und die Gestaltung der Knotenpunkte zu stellen sind.
Innerhalb des Areals werden ausreichend Fahrwege fir Mullabfuhr und Rettungsfahr-
zeuge zur Verfuigung gestellt. Oberirdisch sind Besucherstellplatze vorgesehen. Die
Tiefgaragen fur die Anwohner werden unmittelbar vom Steigweg angefahren. Der ge-
bietsinterne Fahrverkehr wird sich somit auf den ,Knotenpunkt‘ Baugebietszu-
fahrt/Steigweg konzentrieren. Der Verkehr in der ,Nachtzeit’, wird sich aufgrund der
reinen Wohnnutzung, auf einer in einem stadtisch gepragten Umfeld tblichen Frequen-
tierung einpendeln. Die Kapazitat der Tiefgaragen wird anhand géngiger Erfahrungs-
werte, auf die zu erwartende Einwohnerzahl ausgelegt, sodass gentigend Stellplatze
zur Verfigung stehen.

Der Stadtrat geht auch davon aus, dass sich deshalb durch das Baugebiet ,Steigweg*
keine Erhdhung des Durchgangsverkehrs am Oberb&umle einstellen wird.

Best. Verkehrsbelastungen, flir die beispielsweise der ,Innopark® mal3geblich zeigt,
sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fiir das Wohnbaugebiet ,Steig-
weg“. Im gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Verkehr auf die vorhandenen
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Stral3en und Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatzlich auch erwarten lasst.
Ein Abwehranspruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt sich daraus nicht.

Als fundierte Abwéagungsgrundlage, dienen dem Stadtrat die ergdnzten, bzw. zwi-
schenzeitlich zuséatzlich erstellten Gutachten, sodass auf dieser Grundlage davon aus-
gegangen werden kann, dass im Falle der Realisierung des Wohngebietes ,Steigweg”,
(weiterhin) im gesamten Planraum gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet sind. Das Verkehrsgutachten wird verbindlicher Bestandteil der Bebauungs-
plananderung, und den beteiligten Behdrden und der Offentlichkeit, im nachsten Ver-
fahrensschritt zur Einsichthahme gebracht.

Zu ll.5. des Schreibens:

Bei genauer Betrachtung des in der Begriindung zum Bebauungsplan abgebildeten
Ubersichtsplanes sowie des Schemaschnittes fiir die geplante Wohnanlage, wird deut-
lich, dass sowohl Uber die vorhandene Topographie (best. Dammbdschung zur Bau-
gebietslage ,Am Oberbdumle*) als auch (iber den Erhalt des randlichen Gehdlzbestan-
des, die Voraussetzungen gegeben sind, die geplanten mehrgeschossigen Gebaude
stadtebaulich ,schonend” in das direkt angrenzende Stadtbild zu integrieren. Darauf
wurde bei der Konzeption, auch auf der Basis der abgehaltenen Infoveranstaltungen,
vom Stadtrat grof3er Wert gelegt. Schlussendlich war dies fir den Stadtrat ein mafR3ge-
bendes Entscheidungskriterium fir die nunmehr vorgesehene Bebauungsplandnde-
rung. Zur weiteren Verbesserung beschlie3t der Stadtrat fir alle Gebaude des Wohn-
gebietes ,Steigweg*, eine maximale Obergrenze von 234,50 m @. NN, wodurch im Ver-
gleich zum bisherigen Planstand, eine Hohenreduzierung um 2,50 m erfolgt.

Bei Betrachtung der ,aufzuhebenden Baugrenzen® des Ursprungsbebauungsplanes,
wird zudem deutlich, dass die kinftigen Gebaude weiter entfernt von den rickwartigen
Grundstiicksgrenzen ,Am Oberbaumle* errichtet werden kénnen, als dies bisher zulés-
sig war.

Bayern- und deutschlandweit soll die Innenentwicklung von Stadten und Orten im Vor-
dergrund stehen. Um diese zu fordern, soll u.a. in stadtischen Lagen eine hdohere bau-
liche Dichte ermdglicht werden. Diesem Grundsatz wird, durch die Zulassung mehrge-
schossiger Gebaude, im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung gefolgt
(GFZ 1,35). Am Standort soll ein attraktives Wohnumfeld geschaffen werden, insofern
wird bei der Gebaudegestaltung grol3er Wert auf ansprechende Architektur und hoch-
wertige Fassadenansichten gelegt. Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten
und Orten, keinen Anspruch der Nachbarn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebau-
ungsdichte gibt.

Die rein subjektive Vermutung, dass durch die geplante mehrgeschossige Bebauung,
eine Minderung der Wohnqualitat im benachbarten Bereich zu erwarten ist, entbehrt
einer abwagungsrelevanten Grundlage. Eine derartige Betrachtungsweise wirde jegli-
che bauliche Entwicklung im stadtischen Bereich in Frage stellen. Wie bereits mehrfach
dargelegt, soll/kann durch verschiedene bauliche und bauleitplanerische Regelungen
daflir Sorge getragen werden, dass keine Beeintrachtigung der Umgebungsbebauung
erfolgt. Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fur die Realisierung einer
zeitgemalen, stadtisch gepragten Wohnanlage geschaffen werden, die der aktuellen
stadtebaulichen Situation fir das Stadtgebiet Rechnung tragt. Die urspringlich vorge-
sehene Mischbebauung fur Wohnen und Gewerbe, fand in den zurtickliegenden Jahr-
zehnten keine Akzeptanz fur potenzielle Bauwerber. Deshalb sieht sich die Stadt Kit-
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zingen gezwungen, den veranderten Anforderungen zur stadtebaulichen Weiterent-
wicklung zu entsprechen. Die Anderung des Bebauungsplanes ,Steigweg* ist ein wich-
tiger Schritt hierzu.

Zusammenfassend ergeht vom Stadtrat der Beschluss, an der Planung vollumfénglich

festzuhalten, und das Bebauungsplananderungsverfahren weiterzuftihren.

10. Einwendungen BURGER 12 vom 23.01.2020 (?) und 19.02.2021, vertreten durch die
FRIES Rechtsanwaélte Partnerschaft mbH, Wiirzburg

Birger 12 hat Gber das von ihm bevollméchtigte Rechtsanwaltsbiro Fries, Wirzburg, mit
Schreiben vom 23.01.2020 (?) und 19.02.2021, schriftlich Einwendungen zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg" vorgetragen. Beide Schreiben sind inhaltlich iden-
tisch, im Schreiben vom 19.02.2021 wird auf das Schreiben vom 23.01.2020 (?) verwiesen.
Der Stadtrat geht davon aus, dass es sich beim Datum des Schreibens vom 23.01.2020
(?) um einen Tippfehler handelt, da das friihzeitige Beteiligungsverfahren, auf das Bezug
genommen wurde, erst am 18.01.2021 begann.

Beide Schreiben werden dem Stadtrat bekannt gegeben.

Da die vorgetragenen Einwendungen identisch sind und lediglich im Schreiben vom
19.02.2021 nochmals wiederholt werden, erfolgt eine gemeinsame Abwagung der Einzel-
schreiben. Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Zu Punkt 1. der Schreiben:

Einleitend wird festgestellt, dass die Stadt Kitzingen mit der Ausweisung eines Wohn-
gebietes, den im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten
Zielen folgt. Da die direkt zur Verfligung stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind,
sollen neue Potenziale entwickelt werden.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist bayernweit ungebrochen. Dies gilt auch fur die Stadt
Kitzingen. Die Ausweisung des Baugebietes ,Siidlicher Hammerstiel” ist ein deutlicher
Beleg hierfur.

Die Stadt Kitzingen hat in den zurtickliegenden Jahren mithilfe von zahlreichen Forder-
mafnahmen zur Innenentwicklung versucht, innerstadtisch vorhandene Bausubstanz
zu erhalten und einer Wiedernutzung zuzufihren. Im Rahmen von stadtebaulichen
Mafnahmen fir die Revitalisierung des Stadtkernes oder die SchlieBung von Bauli-
cken, wurden intensive Bemihungen unternommen die vorhandenen aber auch be-
grenzten Potentiale auszuschopfen. Die MalRnahmen sind jedoch nur ungentigend, um
der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum zu entsprechen.

Die Stadt Kitzingen ist bestrebt flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung innerhalb
seines Stadtgebietes sowie seiner Stadtteile Sorge zu tragen. Als Zielsetzung gilt es
dabei grundsatzlich, die bestehende Infrastruktur aufrecht zu erhalten (alle 6ffentlichen
Einrichtungen und Anlagen). Um dies zu gewahrleisten, ist einerseits die Bereitstellung
von Flachen fur Bauland (in vorhandenen oder neuen Siedlungsgebieten) und ande-
rerseits die Nutzung der vorhandenen Leerstande notwendig.

Angesichts der vorstehenden Fakten, sieht sich die Stadt Kitzingen in der Pflicht, neues
Bauland in einem begrenzten Bereich zu schaffen. Die finanzielle Situation der Stadt
steht bei allen Entscheidungen des Stadtrates meist im Vordergrund, und ist schluss-
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endlich MaRgabe fur alle Entscheidungen fiir eine bauliche Weiterentwicklung. Vorlie-
gend ubernimmt jedoch der Investor und Grundstuckseigentimer sdmtliche Planungs-
und Herstellungskosten fir die Verwirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung
zutraglichen Wohnquartiers am Steigweg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht
wird.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Beseitigung des lange Jahre schlummernden Siedlungs-
potenziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt.
Ein solches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevolkerung entstehen bzw.
sinn- und planvoll genutzt werden.

In der Gesamtbetrachtung, sieht sich der Stadtrat darin bestétigt, dass dieses Vorha-
ben sehr gut dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Alt-
stadt bereitzustellen. Fur die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte
erwartet. Der Stadtrat hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstit-
zen und die bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung zu schaf-
fen.

Zu Punkt 2. der Schreiben:

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, propa-
gieren die Landesbaubehdrden regelmafig, eine Erh6hung der Bebauungsdichte in
den vorhandenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird versucht, diesem
Grundsatz, durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bauweise, gerecht zu wer-
den. Aufgrund der Topographie und des verbleibenden Gehdlzbestandes, ergeben
sich am Standort Steigweg sehr gute Voraussetzungen, um die neuen und héheren
Gebaude, in die umgebende Bebauung aus freistehenden Ein- und Zweifamilienh&au-
sern zu integrieren. Uber die schematische Schnittfiihrung in der Bebauungsplanbe-
grindung, ist dies nachvollziehbar dargelegt. Zur weiteren Verbesserung beschliel3t
der Stadtrat flir alle Gebdude des Wohngebietes ,Steigweg”, eine maximale Ober-
grenze von 234,50 m u. NN, wodurch im Vergleich zum bisherigen Planstand, eine
Hohenreduzierung um 2,50 m erfolgt.

Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten, keinen Anspruch der
Nachbarn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte gibt.

Wie den Bebauungsplanunterlagen enthommen werden kann, wird versucht die rand-
lich vorhandenen Gehdlze soweit als moglich zu erhalten. Dies gilt auch fur den Bereich
zum Anwesen des Blrgers 12, da die hier entlang der Grundstlicksgrenze stehenden
Geholze, Teil eines geschitzten Gehdlzbiotops sind. Insofern sind die Gehdlze den
neuen Baukorpern direkt vorgelagert und mindern die optische Beeintrachtigung hier-
durch.

Die Moglichkeit fur eine Bebauung bzw. Nutzung des vorliegend neu beplanten Sied-
lungsstandortes ,Steigweg”, besteht bereits seit 25 Jahren. Mit der seinerzeitigen Auf-
stellung des gleichnamigen Bebauungsplanes, wurden die Grundlagen fiur die Reali-
sierung eines Mischgebietes gemall § 6 BauNVO geschaffen, in dem neben einer
Wohnnutzung auch die Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben zulassig
ware. Hierzu zahlen u.a. Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Gast-
statten, Hotels, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, sowie fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten (vgl. 8 6 Abs. 2 BauNVO).

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob derartige Nutzungen, welche die Stadt
Kitzingen seit Rechtskraft des Bebauungsplanes im Jahr 1996, ,einfach so“ (ohne Blir-
ger- und Behdrdenbeteiligung) hatte umsetzen kénnen, die bessere Alternative zum
nunmehr vorgesehenen Wohngebiet gewesen ware.
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Aus der immissionsschutzgutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine
Bewertung der mdglichen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkver-
kehr beinhaltet, und den Festsetzungen wird deutlich, tber welche MalRnahmen eine
larmvertragliche Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll.
Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstticke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden nicht angestellt, da auf-
grund der Eigenart eines Wohngebietes grundsétzlich nicht davon ausgegangen wird,
dass nachteilige Larmemissionen fir die Nachbarschaft entstehen.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Der gebietsinterne Fahrverkehr der Wohnanlage, wird sich auf den ,Knotenpunkt Bau-
gebietszufahrt/Steigweg konzentrieren, also abseits vom Anwesen des Blrgers 12.
Mit einer eigens fur die Bebauungsplananderung erfolgten Verkehrsuntersuchung wird
geklart, mit welchem Verkehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet zu rechnen
ist, ob die ErschlieBung des Gebiets lber das vorhandene StralRennetz moglich ist und
welche Anforderungen ggf. an die weitere ErschlieBung und die Gestaltung der Kno-
tenpunkte zu stellen sind. Das Gutachten wird verbindlicher Bestandteil der Bebau-
ungsplananderung, und den Unterlagen im nachsten Verfahrensschritt zur Einsicht-
nahme beigelegt.

Bei genauer Betrachtung des in der Begriindung zum Bebauungsplan abgebildeten
Ubersichtsplanes sowie des Schemaschnittes fiir die geplante Wohnanlage, wird deut-
lich, dass sowohl Uber die vorhandene Topographie (best. Dammbdschung zur Bau-
gebietslage ,Am Oberbdumle*) als auch (ber den Erhalt des randlichen Gehélzbestan-
des, die Voraussetzungen gegeben sind, die geplanten mehrgeschossigen Gebaude
stadtebaulich ,schonend” in das direkt angrenzende Stadtbild zu integrieren. Darauf
wurde bei der Konzeption, auch auf der Basis der abgehaltenen Infoveranstaltungen,
vom Stadtrat grof3er Wert gelegt. Schlussendlich war dies fir den Stadtrat ein maf3ge-
bendes Entscheidungskriterium fiir die nunmehr vorgesehene Bebauungsplanande-
rung. Die Reduzierung der Maximalgebaudehéhe um 2,50 m im Wohngebiet, tragt
hierzu zusatzlich bei.

Am Standort soll ein attraktives Wohnumfeld geschaffen werden, insofern wird bei der
Gebaudegestaltung grofRer Wert auf ansprechende Architektur und hochwertige Fas-
sadenansichten gelegt. Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten,
keinen Anspruch der Nachbarn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte
gibt.

Eine derartige Betrachtungsweise wirde jegliche bauliche Entwicklung im stadtischen
Bereich in Frage stellen. Wie bereits mehrfach dargelegt, soll/lkann durch verschiedene
bauliche und bauleitplanerische Regelungen dafir Sorge getragen werden, dass keine
Beeintrachtigung der Umgebungsbebauung erfolgt. Mit dem Bebauungsplan sollen die
Voraussetzungen fir die Realisierung einer zeitgemal3en, stadtisch gepragten Wohn-
anlage geschaffen werden, die der aktuellen stadtebaulichen Situation fur das Stadt-
gebiet Rechnung tragt. Die urspriinglich vorgesehene Mischbebauung fir Wohnen und
Gewerbe, fand in den zurlickliegenden Jahrzehnten keine Akzeptanz fir potenzielle
Bauwerber. Deshalb sieht sich die Stadt Kitzingen gezwungen, den veranderten Anfor-
derungen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung zu entsprechen. Die Anderung des
Bebauungsplanes ,Steigweg” ist ein wichtiger Schritt hierzu.

Zusammenfassend ergeht vom Stadtrat der Beschluss, an der Planung vollumfanglich
festzuhalten, und das Bebauungsplananderungsverfahren weiterzuftihren.
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11. Stellungnahme BURGER 13 vom 13.02.2021

Burger 13 hat schriftlich Stellungnahme zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72
~oteigweg” genommen.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Eingangs wird vom Stadtrat festgestellt, dass die in der Stellungnahme erwéhnten Zitate
aus der Begriindung zum Bebauungsplan, teilweise aus dem stadtebaulichen bzw. plane-
rischen Zusammenhang genommen, und mit eigenen, teils subjektiv betrachteten Argu-
menten, in eine nicht sachliche Betrachtungsweise gebracht werden.

Zu Ad 1.3:
Einleitend wird festgestellt, dass die Stadt Kitzingen mit der Ausweisung eines Wohn-
gebietes, den im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten
Zielen folgt. Da die direkt zur Verfligung stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind,
sollen neue Potenziale entwickelt werden.
Leitbild des ISEK ist es dabei, die Flachennutzungen zu differenzieren und raumliche
Schwerpunktbereiche herauszuarbeiten, denen aufgrund vorhandener Potenziale oder
dringenden Handlungsbedarfes eine besondere Bedeutung zukommt.
Dem Standort Steigweg kommt dabei besondere Eignung als Potenzialflache zu. Be-
reits seit 1995 existiert ein verbindlicher Bauleitplan fir Wohnen und Gewerbe fir das
Planareal. Bebauungsplan und Flachennutzungsplan stellen Mischgebiet dar. Die sei-
nerzeit angestrebte bauliche Entwicklung blieb jedoch bislang aus. Fur die Stadt Kit-
zingen ist es deshalb angeraten, die stadtebauliche Situation am Standort neu zu be-
werten. Mit dem Vorhaben des Investors besteht nunmehr die Méglichkeit, am Steig-
weg einen attraktiven Wohnstandort gemaf® den Anforderungen einer zeitgeméafen
und landes- sowie regionalplanerisch gewollten Innenentwicklung zu schaffen.
Im vorliegenden Fall tbernimmt der Investor sdmtliche in diesem Zusammenhang ent-
stehenden Kosten, einschliel3lich der erforderlichen Umsiedlung des ohnehin sanie-
rungsbeddrftigen Schutzenhauses. Das ISEK schldgt ausdriicklich vor, dass ,die Stadt
Kitzingen Private bei Projektvorschlagen insoweit unterstiitzen kann, dass sie die Pla-
nungsvorbereitung und die Baurechtschaffung erméglicht und beratend zur Seite
steht”.
Der Stadtrat sieht deshalb das Vorhaben im Einklang mit den stadtebaulichen Entwick-
lungsvorgaben fir das Stadtgebiet, und folgt der empfohlenen Vorgehensweise.

Zu Ad 1.7:

Das im Plangebiet gelegene Biotop wird flachig vollstandig erhalten, wie dem Bebau-
ungsplan entnommen werden kann. Ebenso wird lber verbindliche Bebauungsplan-
festsetzungen sichergestellt, dass innerhalb der unbebauten Freibereiche, eine ada-
guate Anzahl an GroRRgehdlzen gepflanzt wird. Insofern wird auch nach der Bebauung,
ein insgesamt gut durchgrinter Bereich verbleiben.

Zu Ad 1.9.3:
Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturraumlichen Lage Kitzingens und sei-

ner Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fur das mittlere Maintal nachteilige
Auswirkungen mit sich bringt.
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Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen
Planungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und
allgemeine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als
Grundlage dafir dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebie-
tes kunftig zu verschlie3en. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwick-
lungspotenzial im Bereich des Schitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung
voranzubringen.

Uber die bauleitplanerischen Festsetzungen wird versucht, soviel Griin zu erhalten
bzw. neu anzulegen, als dies moglich erscheint.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchliftungsgutachten, wird wis-
senschaftlich nachgewiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am
vorliegend beplanten Standort, keine Negativbeeintréachtigung des ortlichen bzw. des
Stadtklimas einstellen wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplananderung als ver-
bindlicher Bestandteil beigefligt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Be-
hérden und der Offentlichkeit zur Kenntnis gebracht.

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, propa-
gieren die Landesbaubehdrden regelmafiig, eine Erhdhung der Bebauungsdichte in
den vorhandenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird versucht, diesem
Grundsatz, durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bauweise, gerecht zu wer-
den. Naturlich plant ein Investor nur im Rahmen einer mdglichst groRen Gewinn-
spanne. Letztlich sieht der Stadtrat dies in kommunaler Hinsicht in einem stadtebaulich
akzeptablen Rahmen, vor dem Hintergrund des dringend benétigten Wohnraumes. Die
Stadtkasse wird nicht beansprucht.

Vorliegend handelt es sich um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®, welcher
geméall § 13a BauGB in einem ,beschleunigten” Verfahren aufgestellt werden kann.
Der Unterschied zu einem Regelverfahren liegt darin, dass keine formelle Umweltpru-
fung (mit eigenstandigem Umweltbericht) erfolgen muss, und dass auf die Ausweisung
von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen verzichtet werden kann. Die Erlauterun-
gen hierzu, konnten im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung, der Begriindung zum Be-
bauungsplan auf den Seiten 4 und 18 entnommen werden. Diese Vorgehensweise
stellt gemafd aktueller Rechtslage (BauGB), somit eine Erleichterung im Sinne eines
Bauleitplanverfahrens zur Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich des Stadtge-
bietes dar. Die Notwendigkeit zur Prifung und Abwéagung aller relevanten bauleitpla-
nerischen Belange, bleibt davon aber unberihrt. Das Artenschutzgutachten wurde, wie
bereits in den Bebauungsplanunterlagen vorgesehen, zwischenzeitlich erstellt. Die Un-
tersuchungsergebnisse wurden im dafir notwendigen Umfang in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Einwéande oder Hinweise zur gewahlten Verfahrensart nach § 13a BauGB, wurden von
den Behorden im Zuge deren Beteiligung nicht vorgetragen.

Aufgrund sich zwischenzeitlich bietender Méglichkeiten, ergeht der Beschluss, dass —
trotz vorliegend keiner bauordnungsrechtlichen Verpflichtung hierzu — im Weiteren eine
Jreiwillige Ausgleichsfléche fiir die vorliegende Bebauungsplandnderung festgesetzt
wird. In Verbindung mit der zeitgleich laufenden Bauleitplanung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 84 ,,Gro3langheimer Stral3e Nord*, wird dies naturschutzfachlich
von der Unteren Naturschutzbehérde mitgetragen.

Es wird festgestellt, dass die Stadt Kitzingen somit in Sachen Natur- und Artenschutz,
in vorbildlicher Art und Weise, ihrem Planungsauftrag nachkommt.
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12.

Zu Ad 2.1:

Die besonders betroffenen Belange des Artenschutzes, werden im weiteren Verfah-
rensverlauf gutachterlich geprift und beachtet. Die griinordnerische Planung dient zur
Einbindung der Geb&ude in die Ortlichkeit sowie zur Durchgriinung des Areals, und hat
vorliegend nichts mit den artenschutzrechtlichen Belangen zu tun. Die Vorgehensweise
zum Artenschutz bestimmt § 44 BNatSchG. Der Umgang hiermit wird im Artenschutz-
gutachten bewertet. Bei Bedarf ergehen im Bebauungsplan entsprechende Festset-
zungen zur Vermeidung oder Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Tie-
ren und Pflanzen.

Zu Ad 2.2.3;

Die Geholzrodung soll auf die von den Baumafinahmen betroffenen Bereiche be-
schrankt werden, wie Buchstabe B, Ziffer 6.5.1 der Festsetzungen entnommen werden
kann. Insoweit wird versucht, die Eingriffe in den Gehdlzbestand soweit als moglich zu
minimieren. Das kartierte Biotop wird vollstandig erhalten. Einen grundséatzlichen Wi-
derspruch zum ISEK kann der Stadtrat nicht erkennen.

Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten, keinen Anspruch der Nach-
barn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte gibt.

Eine derartige Betrachtungsweise wirde jegliche bauliche Entwicklung im stadtischen Be-
reich in Frage stellen. Wie bereits mehrfach dargelegt, soll/kann durch verschiedene bau-
liche und bauleitplanerische Regelungen daflir Sorge getragen werden, dass Beeintrach-
tigungen von Natur und Umwelt auf ein vertragliches Mal3 reduziert werden kénnen. Mit
dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fur die Realisierung einer zeitgemalien,
stadtisch gepragten Wohnanlage geschaffen werden, die der aktuellen stadtebaulichen
Situation fir das Stadtgebiet Rechnung tragt. Die urspriinglich vorgesehene Mischbebau-
ung fur Wohnen und Gewerbe, fand in den zurtickliegenden Jahrzehnten keine Akzeptanz
fur potenzielle Bauwerber. Deshalb sieht sich die Stadt Kitzingen gezwungen, den veran-
derten Anforderungen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung zu entsprechen. Die Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Steigweg“ ist ein wichtiger Schritt hierzu.

Zusammenfassend ergeht vom Stadtrat der Beschluss, an der Planung vollumfanglich
festzuhalten, und das Bebauungsplananderungsverfahren weiterzuftihren.

Widerspruch BURGER 14 vom 16.02.2021 sowie
Widerspruch BURGER 15 vom 21.02.2021 sowie
Widerspruch BURGER 16 vom 22.02.2021 sowie
Widerspruch BURGER 17 vom 16.02.2021

Die Biirger 14, 15, 16 und 17 haben jeweils schriftlich Widerspruch zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steigweg“ vorgetragen. Die Schreiben sind, bis auf den Wider-
spruch des Birgers 16, inhaltlich nahezu wortgleich und somit identisch. Birger 16,
schlief3t sich in der Gesamtheit jedoch ausdriicklich den Argumenten im Widerspruch-
schreiben des Biirgers 14 an. Aus diesem Grund erfolgt eine gemeinsame Abwégung der
Widerspriiche durch den Stadtrat.

Alle Schreiben werden dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Die Widerspriche werden vom Stadtrat zur Kenntnis genommen.
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Im Einzelnen sieht sich der Stadtrat zu folgenden Feststellungen veranlasst:
Zul.

Vorliegend handelt es sich um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®, welcher
geméall § 13a BauGB in einem ,beschleunigten” Verfahren aufgestellt werden kann.
Der Unterschied zu einem Regelverfahren liegt darin, dass keine formelle Umweltpri-
fung (mit eigenstandigem Umweltbericht) erfolgen muss, und dass auf die Ausweisung
von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen verzichtet werden kann. Die Erlauterun-
gen hierzu, konnten im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung, der Begriindung zum Be-
bauungsplan auf den Seiten 4 und 18 entnommen werden. Diese Vorgehensweise
stellt gemanR aktueller Rechtslage (BauGB), somit eine Erleichterung im Sinne eines
Bauleitplanverfahrens zur Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich des Stadtge-
bietes dar. Die Notwendigkeit zur Prifung und Abwéagung aller relevanten bauleitpla-
nerischen Belange, bleibt davon aber unbertuhrt. Die besonders betroffenen Belange
des Artenschutzes, werden im weiteren Verfahrensverlauf gutachterlich geprtft und
beachtet.

Einwéande oder Hinweise zur gewahlten Verfahrensart nach § 13a BauGB, wurden von
den Behotrden im Zuge deren Beteiligung nicht vorgetragen.

Bayern- und deutschlandweit soll die Innenentwicklung von Stadten und Orten im Vor-
dergrund stehen. Um diese zu fordern, soll u.a. in stadtischen Lagen eine hdohere bau-
liche Dichte ermdglicht werden. Diesem Grundsatz wird, durch die Zulassung mehrge-
schossiger Gebdude, im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung gefolgt.
Am Standort soll ein attraktives Wohnumfeld geschaffen werden, insofern wird bei der
Gebaudegestaltung groRer Wert auf ansprechende Architektur und hochwertige Fas-
sadenansichten gelegt. Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten,
keinen Anspruch der Nachbarn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte
gibt.

Die urspriinglich vorgesehene Mischbebauung fur Wohnen und Gewerbe, fand in den
zuriickliegenden Jahrzehnten keine Akzeptanz flr potenzielle Bauwerber. Deshalb
sieht sich die Stadt Kitzingen gezwungen, den veranderten Anforderungen zur stadte-
baulichen Weiterentwicklung zu entsprechen. Die Anderung des Bebauungsplanes
~Steigweg* ist ein wichtiger Schritt hierzu.

Die Maoglichkeit fur eine Bebauung bzw. Nutzung des vorliegend neu beplanten Sied-
lungsstandortes ,Steigweg”, besteht bereits seit 25 Jahren. Mit der seinerzeitigen Auf-
stellung des gleichnamigen Bebauungsplanes, wurden die Grundlagen flr die Reali-
sierung eines Mischgebietes gemal § 6 BauNVO geschaffen, in dem neben einer
Wohnnutzung auch die Unterbringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben zulassig
ware. Hierzu zahlen u.a. Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Gast-
statten, Hotels, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, sowie fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten (vgl. 8 6 Abs. 2 BauNVO).

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob derartige Nutzungen, welche die Stadt
Kitzingen seit Rechtskraft des Bebauungsplanes im Jahr 1996, ,einfach so“ (ohne Blir-
ger- und Behdrdenbeteiligung) hatte umsetzen zu kénnen, die bessere Alternative zum
nunmehr vorgesehenen Wohngebiet gewesen wére.

Am Standort wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung versucht,
den, die kinftigen Bauflachen umgebenden, vorhandenen Baumbestand soweit als
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maoglich zu erhalten. Vor allem wurde bei den hierfir maf3geblichen Bebauungsplan-
festsetzungen darauf geachtet, dass das im Geltungsbereich gelegene Gehdlzbiotop,
raumlich nicht von den notwendigen RodungsmalRnahmen betroffen ist. Zusatzlich wird
Uber das festgesetzte private Pflanzgebot bauleitplanerisch dafir Sorge getragen, dass
eine adaquate (Ersatz-)Durchgrinung stattfindet. Damit wird sichergestellt, dass min-
destens 65 Laubbaume innerhalb des Areals gepflanzt werden mussen.

Aufgrund sich zwischenzeitlich bietender Mdglichkeiten, ergeht zudem der Beschluss,
dass — trotz vorliegend keiner bauordnungsrechtlichen Verpflichtung hierzu — im Wei-
teren eine freiwillige“ Ausgleichsflache fiir die vorliegende Bebauungsplanédnderung
festgesetzt wird. In Verbindung mit der zeitgleich laufenden Bauleitplanung zur 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,GroRlangheimer StralBe Nord*, wird dies natur-
schutzfachlich von der Unteren Naturschutzbehorde mitgetragen.

Zu 2.:

Bei genauer Betrachtung des in der Begriindung zum Bebauungsplan abgebildeten
Ubersichtsplanes sowie des Schemaschnittes fiir die geplante Wohnanlage, wird deut-
lich, dass sowohl Uber die vorhandene Topographie (best. Dammbdschung zur Bau-
gebietslage ,Am Oberbdumle*) als auch (iber den Erhalt des randlichen Gehélzbestan-
des, die Voraussetzungen gegeben sind, die geplanten mehrgeschossigen Gebaude
stadtebaulich ,schonend” in das direkt angrenzende Stadtbild zu integrieren. Darauf
wurde bei der Konzeption, auch auf der Basis der abgehaltenen Infoveranstaltungen,
vom Stadtrat groRer Wert gelegt. Schlussendlich war dies fur den Stadtrat ein mafR3ge-
bendes Entscheidungskriterium fir die nunmehr vorgesehene Bebauungsplandnde-
rung. Dem zitierten ,Riicksichtnahmegebot” wird somit nach Ansicht des Stadfrates
durchaus entsprochen. Zur weiteren Verbesserung beschlie3t der Stadtrat fir alle Ge-
béude des Wohngebietes ,Steigweg”, eine maximale Obergrenze von 234,50 m (. NN,
wodurch im Vergleich zum bisherigen Planstand, eine Hohenreduzierung um 2,50 m
erfolgt.

Bei Betrachtung der ,aufzuhebenden Baugrenzen® des Ursprungsbebauungsplanes,
wird zudem deutlich, dass die kunftigen Gebaude weiter entfernt von den riickwartigen
Grundstiicksgrenzen ,Am Oberbaumle* errichtet werden kénnen, als dies bisher zulés-
sig war.

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, propa-
gieren die Landesbaubehdrden regelmafiig, eine Erh6hung der Bebauungsdichte in
den vorhandenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird versucht, diesem
Grundsatz, durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bauweise, gerecht zu wer-
den. Aufgrund der Topographie und des verbleibenden Gehdlzbestandes, ergeben
sich am Standort Steigweg sehr gute Voraussetzungen, um die neuen und héheren
Gebaude, in die umgebende Bebauung aus freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern zu integrieren. Uber die schematische Schnittfilhrung in der Bebauungsplanbe-
grindung, ist dies nachvollziehbar dargelegt. Die Reduzierung der Maximalgeb&aude-
hoéhe um 2,50 m im Wohngebiet, tragt hierzu zusatzlich bei.

Das gesamte Areal am Schitzenhaus wurde bereits vor Jahrzehnten als Bauflache
ausgewiesen (best. Bebauungsplan aus dem Jahr 1996). Das mittlerweile relativ stark
verwilderte Grundstiick, einschlie3lich vorhandener Bebauung und Schotterflachen, ist
bekannter MaRRen erheblichen Verkehrslarmemissionen ausgesetzt, sodass grundsatz-
lich aufgrund der Umgebungsnutzung die Erholungseignung des begrenzten Areals
stark beeintréachtigt ist. Mit dem sich unmittelbar stdlich des Steigweges angrenzenden
Areal ,Obere Anlagen®, steht in direkter Nachbarschaft zudem eine weitere, mit Bau-
men bestandene Griunflache zum Spazierengehen und Verweilen zur Verfligung.
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Die Baugebiete im Stadtgebiet, sehen aufgrund der Nachfrage vorwiegend eine Be-
bauung mit Ein- oder Zweifamilienhausern vor. Um flr die Zukunft gewappnet zu sein,
mochte die Stadt, dem Vorhabenkonzept entsprechend, zusatzlich dafiir Sorge tragen,
dass ein erweitertes Angebot fiir ,Individualwohnformen® zur Verfliigung steht. In der
geplanten Wohnanlage kann gemeinschaftliches und zentral verwaltetes Wohnen ge-
wabhrleistet werden, welches in stadtischen Lagen durchaus Ublich ist und einer Vielzahl
von Wohnungssuchenden jeglichen Alters zur Verfligung steht. Damit reagiert die Stadt
Kitzingen auf die sich stetigem Wandel unterliegende Nachfrage nach Wohnraum.

Zu 3.:

Die grundsatzlich angespannte, verkehrliche Situation im Stadtgebiet Kitzingen, ist
dem Stadtrat bekannt. Wie den Planunterlagen entnommen werden kann, ist die Zu-
fahrt zum Wohngebiet Gber den Steigweg vorgesehen. Der durch die kiinftigen Bewoh-
ner entstehende Verkehr, kann jedoch noch problemfrei von den stadtischen Haupt-
verkehrsstrallen aufgenommen werden. Innerhalb des Areals werden ausreichend
Fahrwege fur Mullabfuhr und Rettungsfahrzeuge zur Verfligung gestellt. Oberirdisch
sind Besucherstellplatze vorgesehen. Die Tiefgaragen fiir die Anwohner werden unmit-
telbar vom Steigweg angefahren. Der gebietsinterne Fahrverkehr wird sich somit auf
den ,Knotenpunkt® Baugebietszufahrt/Steigweg konzentrieren. Der Verkehr in der
»,Nachtzeit®, wird sich aufgrund der reinen Wohnnutzung, auf einer in einem stadtisch
gepragten Umfeld Ublichen Frequentierung einpendeln.

Der Stadtrat geht davon aus, dass sich deshalb durch das Baugebiet ,Steigweg” keine
Erhdhung des Durchgangsverkehrs am Oberbaumle einstellen wird.

Mit einer eigens fur die Bebauungsplananderung erfolgten Verkehrsuntersuchung wird
geklart, mit welchem Verkehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet zu rechnen
ist, ob die Erschliel3ung des Gebiets Uiber das vorhandene Stral3ennetz mdoglich ist und
welche Anforderungen ggf. an die weitere ErschlieBung und die Gestaltung der Kno-
tenpunkte zu stellen sind. Das Gutachten wird verbindlicher Bestandteil der Bebau-
ungsplananderung, und den Unterlagen im nachsten Verfahrensschritt zur Einsicht-
nahme beigelegt.

Best. Verkehrsbelastungen, fiir die beispielsweise der ,Innopark“ mal3geblich zeigt,
sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fiir das Wohnbaugebiet ,Steig-
weg“. Im gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Verkehr auf die vorhandenen
Stralen und Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatzlich auch erwarten lasst.
Ein Abwehranspruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt sich daraus nicht.

Die Larmsituation im Planbereich wurde durch ein Fachgutachten bewertet, welches
den Bebauungsplanunterlagen beigelegt wurde. Dies wurde unter Beachtung der ein-
schlagigen Richtlinien zum Larmschutz im Stadtebau erstellt. Die notwendigen Larm-
schutzfestsetzungen wurden in den Bebauungsplan integriert, Erlauterungen hierzu
sind zusatzlich in der Begriindung und im Gutachten enthalten.

Aus der gutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine Bewertung der
moglichen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkverkehr beinhaltet,
und den Festsetzungen wird deutlich, tiber welche MalRnahmen eine larmvertragliche
Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll. GemaR Gutachten werden
die Immissionen vom Schienenverkehr auf der Bahnlinie dominiert. Die Berechnungen
lassen erkennen, dass die zu erwartenden Larmpegel im innenliegenden Bereich des
Areals, durch aktive und passive Schallschutzmal3nahmen auf ein zulassiges Malf3 re-
duziert werden kénnen.
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Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstuicke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden nicht angestellt, da auf-
grund der Eigenart eines Wohngebietes grundsatzlich nicht davon ausgegangen wird,
dass nachteilige Larmemissionen fur die Nachbarschaft entstehen. Die Fahrgerausche
durch den Pkw-Verkehr der kiinftigen Anwohner bzw. deren Besucher, werden sich
Uberwiegend auf den Steigweg konzentrieren.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Als fundierte Abwagungsgrundlage, dienen dem Stadtrat die erganzten, bzw. zwi-
schenzeitlich zuséatzlich erstellten Gutachten, sodass auf dieser Grundlage davon aus-
gegangen werden kann, dass im Falle der Realisierung des Wohngebietes ,Steigweg”,
(weiterhin) im gesamten Planraum gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet sind.

Zu4.:

Die Stadt Kitzingen folgt mit der Ausweisung eines Wohngebietes, den im integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten Zielen. Da die direkt zur Ver-
fligung stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind, sollen neue Potenziale entwickelt
werden.

Wahrend der Planerarbeitung hat man sich in Zusammenarbeit mit dem Stadtbauamt
dazu entschieden, anstelle eines Mischgebietes (wie im bestehenden Bebauungsplan
vorgesehen), ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen, obwohl die Larmbetrachtung
fur ein Mischgebiet (hier gelten héhere Immissionsgrenzwerte) deutlich positiver aus-
fallen wiirde. Stadtebauliche (,Traiding-Down-Effekt’) bzw. bauleitplanerische (unzu-
lassiger ,Etikettenschwindel®) Griinde hinsichtlich der angestrebten Real(Wohn)nut-
zung, waren die Ursache hierfir.

Zub.:

Die Nachfrage nach Wohnraum ist bayernweit ungebrochen. Dies gilt auch fir die Stadt
Kitzingen. Die Ausweisung des Baugebietes ,Slidlicher Hammerstiel“ im Jahr 2019 ist
ein deutlicher Beleg hierfur.

Die Stadt Kitzingen hat in den zurtickliegenden Jahren mithilfe von zahlreichen Forder-
mafnahmen zur Innenentwicklung versucht, innerstadtisch vorhandene Bausubstanz
zu erhalten und einer Wiedernutzung zuzufihren. Im Rahmen von stadtebaulichen
MafRnahmen fir die Revitalisierung des Stadtkernes oder die SchlieBung von Bauli-
cken, wurden intensive Bemuhungen unternommen die vorhandenen aber auch be-
grenzten Potentiale auszuschopfen. Die MalRnahmen sind jedoch nur ungentigend, um
der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum zu entsprechen.

Die Stadt Kitzingen ist bestrebt fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung innerhalb
seines Stadtgebietes sowie seiner Stadtteile Sorge zu tragen. Als Zielsetzung gilt es
dabei grundsétzlich, die bestehende Infrastruktur aufrecht zu erhalten (alle 6ffentlichen
Einrichtungen und Anlagen). Um dies zu gewahrleisten, ist einerseits die Bereitstellung
von Flachen fur Bauland (in vorhandenen oder neuen Siedlungsgebieten) und ande-
rerseits die Nutzung der vorhandenen Leerstande notwendig.

Angesichts der vorstehenden Fakten, sieht sich die Stadt Kitzingen in der Pflicht, neues
Bauland in einem begrenzten Bereich zu schaffen. Die finanzielle Situation der Stadt
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steht bei allen Entscheidungen des Stadtrates meist im Vordergrund, und ist schluss-
endlich MalRgabe fur alle Entscheidungen fiir eine bauliche Weiterentwicklung. Vorlie-
gend Ubernimmt jedoch der Investor und Grundstickseigentiimer samtliche Planungs-
und Herstellungskosten fur die Verwirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung
zutraglichen Wohnquartiers am Steigweg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht
wird.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Beseitigung des lange Jahre schlummernden Siedlungs-
potenziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt.
Ein solches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevolkerung entstehen bzw.
sinn- und planvoll genutzt werden.

In der Gesamtbetrachtung, sieht sich der Stadtrat darin bestatigt, dass dieses Vorha-
ben sehr gut dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Alt-
stadt bereitzustellen. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte
erwartet. Der Stadtrat hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstit-
zen und die bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung zu schaf-
fen.

Zu6.und7.:

In einem ,beschleunigten” Verfahren ist bauleitplanerisch keine formelle Umweltpri-
fung (mit eigenstandigem Umweltbericht) erforderlich. Auf die Ausweisung von natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsflachen kann gemaf verzichtet werden. Insofern bewegt
sich die Bauleitplanung im Rahmen der Bestimmungen des BauGB (§ 13a).

Aufgrund sich zwischenzeitlich bietender Méglichkeiten, ergeht der Beschluss, dass —
trotz vorliegend keiner bauordnungsrechtlichen Verpflichtung hierzu — im Weiteren eine
Jfreiwillige Ausgleichsflache fur die vorliegende Bebauungsplandnderung festgesetzt
wird. In Verbindung mit der zeitgleich laufenden Bauleitplanung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 84 ,,Grol3langheimer Stral3e Nord*, wird dies naturschutzfachlich
von der Unteren Naturschutzbehérde mitgetragen.

Die besonders betroffenen Belange des Artenschutzes, wurden im weiteren Verfah-
rensverlauf zwischenzeitlich gutachterlich geprift und beachtet. Die Vorgehensweise
zum Artenschutz bestimmt § 44 BNatSchG. Der Umgang hiermit wird im Artenschutz-
gutachten bewertet. In den Bebauungsplan wurden, auf der Grundlage des Arten-
schutzgutachtens, geeignete Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Le-
bensraumeingriffe integriert. Die griinordnerische Planung dient zur Einbindung der
Gebaude in die Ortlichkeit sowie zur Durchgriinung des Areals.

Die Geholzrodung soll auf die von den BaumalRnahmen betroffenen Bereiche be-
schrankt werden, wie Buchstabe B, Ziffer 6.5.1 der Festsetzungen entnommen werden
kann. Insoweit wird versucht, die Eingriffe in den Gehdlzbestand soweit als moglich zu
minimieren. Das kartierte Biotop wird vollstandig erhalten.

Zu 8.:

Anfallendes Niederschlagswasser soll gemalR Bebauungsplan in das Grundwasser
versickert oder in Zisternen gespeichert werden. Lediglich der Notuberlauf der Zister-
nen sowie das anfallende, und abwasserhydraulisch zu vernachlassigende
(Haus)Schmutzwasser, wird an das offentliche Entwasserungsnetz angeschlossen. Mit
diesem Entwéasserungssystem, kénnen hydraulische Uberlastungen (Riickstau) des
bestehenden Kanales vermieden werden. Dieser Ansatz steht im Einklang mit den Vor-
gaben des Wasserhaushaltsgesetzes, und ist fir Siedlungsflachen inzwischen géngige
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Praxis. Das am Verfahren beteiligte WWA, begrtf3t dies in seiner Stellungnahme im
Hinblick auf den Klimawandel ausdrtcklich.

Da der Planstandort am Steigweg bereits seit Jahrzehnten als Siedlungsflache im stad-
tischen Flachennutzungsplan, und als konkreter Bebauungsplan fir ein Mischgebiet,
Teil der stadtischen Abwasserplanung ist, liegen die Voraussetzungen fir ein schadlo-
ses Ableiten der Wassermengen im Grundsatz vor (ausreichend dimensionierte Rohr-
leitungen). Das beplante Gebiet ,Steigweg*, wurde in der aus dem Jahr 2007 stam-
menden ,hydrodynamischen Kanalnetz- und Schmutzfrachtberechnung“ der Stadt Kit-
zingen, mit beaufschlagt.

Gleichwohl bleibt festzuhalten, dass bei langanhaltenden Starkregenereignissen, ein
Versagen der vorhandenen Kanalisation im gesamten Stadtgebiet, grundséatzlich nicht
ausgeschlossen werden kann.

Zu9.:

Die rein subjektive Vermutung, dass durch die geplante mehrgeschossige Bebauung,
eine Wertminderung der Nachbargrundstiicke zu erwarten ist, entbehrt einer abwa-
gungsrelevanten Grundlage. Eine derartige Betrachtungsweise wirde jegliche bauli-
che Entwicklung im stadtischen Bereich in Frage stellen. Wie bereits mehrfach darge-
legt, soll’kann durch verschiedene bauliche und bauleitplanerische Regelungen daftir
Sorge getragen werden, dass keine Beeintrachtigung der Umgebungsbebauung er-
folgt. Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir die Realisierung einer
zeitgemalen, stadtisch gepragten Wohnanlage geschaffen werden, die der aktuellen
stadtebaulichen Situation fir das Stadtgebiet Rechnung tragt. Die urspringlich vorge-
sehene Mischbebauung fur Wohnen und Gewerbe, fand in den zurtickliegenden Jahr-
zehnten keine Akzeptanz flr potenzielle Bauwerber. Deshalb sieht sich die Stadt Kit-
zingen gezwungen, den veranderten Anforderungen zur stadtebaulichen Weiterent-
wicklung zu entsprechen. Die Anderung des Bebauungsplanes ,Steigweg* ist ein wich-
tiger Schritt hierzu.

Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten, keinen Anspruch der
Nachbarn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte gibt.

Zu 11.:

Vorliegend handelt es sich um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®, welcher
gemal § 13a BauGB in einem ,beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.
Der Unterschied zu einem Regelverfahren liegt darin, dass keine formelle Umweltpri-
fung (mit eigenstandigem Umweltbericht) erfolgen muss, und dass auf die Ausweisung
von naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen verzichtet werden kann. Diese Vorge-
hensweise stellt gemalf aktueller Rechtslage (BauGB), eine Erleichterung im Sinne ei-
nes Bauleitplanverfahrens zur Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich des
Stadtgebietes dar. Die Notwendigkeit zur Prifung und Abwéagung aller relevanten bau-
leitplanerischen Belange, bleibt davon jedoch unberihrt.

Vorliegend sei zudem darauf hingewiesen, dass — obwohl in einem beschleunigten
Verfahren nicht zwingend notwendig — Uber den zuletzt vollzogenen Verfahrensschritt
eine ,friihzeitige* Beteiligung der Biirger und der Behérden erfolgt ist (vgl. § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB). Im weiteren Verfahrensverlauf wird der gesamten Offentlichkeit
jeweils nochmals Gelegenheit zur Einsicht und Stellungnahme gegeben. Die Stadt Kit-
zingen kommt somit vorliegend, in vorbildlicher Art und Weise, ihrem Planungsauftrag
nach.

Einwande oder Hinweise zur gewéhlten Verfahrensart nach § 13a BauGB, wurden von
den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange, nicht vorgetra-
gen.
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Die dargelegten wissenschaftlichen Erhebungen zum Klimawandel nimmt der Stadtrat
zur Kenntnis. Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturraumlichen Lage Kit-
zingens und seiner Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fir das mittlere
Maintal nachteilige Auswirkungen mit sich bringt.

Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen
Planungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und
allgemeine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als
Grundlage daflr dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebie-
tes kinftig zu verschlieRen. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwick-
lungspotenzial im Bereich des Schitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung
voranzubringen.

Vorhandene ,Vorbelastungen*® durch Bestandsnutzungen, und die damit in Verbindung
stehenden klimatischen oder verkehrlichen Missstande auf3erhalb des Plangebietes,
bilden keine Abwagungsgrundlage fir das vorliegende Bauleitplanverfahren. Uber die
bauleitplanerischen Festsetzungen wird versucht, soviel Griin zu erhalten bzw. neu an-
zulegen, als dies moglich erscheint.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchliftungsgutachten, wird wis-
senschaftlich nachgewiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am
vorliegend beplanten Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des
Stadtklimas einstellen wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplanénderung als ver-
bindlicher Bestandteil beigefugt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Be-
hérden und der Offentlichkeit zur Kenntnis gebracht.

Zul2.:

Aufgrund der vorstehenden Abwagung der einzelnen Punkte, halt der Stadtrat an die
1. Anderung des Bebauungsplanes im bisher vorgesehenen Umfang vollinhaltlich fest.
Aktuell befindet sich das Bauleitplanverfahren unmittelbar nach der friihzeitigen Betei-
ligungsphase, sodass erst zum gegenwartigen Zeitpunkt alle Informationen und Erhe-
bungen vorliegen, um auf deren Basis ein - hinsichtlich aller betroffener offentlicher und
privater Belange - optimales Planungsergebnis zu erzielen. Die noch notwendigen
Fachgutachten wurden zwischenzeitlich erstellt, bereits vorhandene Gutachten wurden
erganzt. In der Folge werden die Bebauungsplanfestsetzungen dort wo es notwendig
erscheint, angepasst bzw. erganzt.

Die Uiberarbeiteten Planunterlagen werden der Offentlichkeit und den Behdrden im wei-
teren Verfahren erneut zur Stellungnahme vorgelegt.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Beseitigung des lange Jahre schlummernden Siedlungs-
potenziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt.
Ein solches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevolkerung entstehen bzw.
sinn- und planvoll genutzt werden.

In der Gesamtbetrachtung, sieht sich der Stadtrat darin bestatigt, dass dieses Vorha-
ben sehr gut dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Alt-
stadt bereitzustellen. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte
erwartet. Der Stadtrat hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstit-
zen und die bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung zu schaf-
fen.

13. Einspruch BURGER 18 vom 21.02.2021
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Biirger 18 hat schriftlich Einspruch zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steig-
weg“ vorgetragen.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:
Zu 1.

Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturraumlichen Lage Kitzingens und sei-
ner Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fur das mittlere Maintal nachteilige
Auswirkungen mit sich bringt.

Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen
Planungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und
allgemeine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als
Grundlage dafir dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebie-
tes kinftig zu verschlieRen. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwick-
lungspotenzial im Bereich des Schitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung
voranzubringen.

Vorhandene ,Vorbelastungen® durch Bestandsnutzungen, und die damit in Verbindung
stehenden klimatischen oder verkehrlichen Missstande auf3erhalb des Plangebietes,
bilden keine Abwagungsgrundlage fir das vorliegende Bauleitplanverfahren. Uber die
bauleitplanerischen Festsetzungen wird versucht, soviel Griin zu erhalten bzw. neu an-
zulegen, als dies moglich erscheint.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchliftungsgutachten, wird wis-
senschaftlich nachgewiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am
vorliegend beplanten Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des
Stadtklimas einstellen wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplanénderung als ver-
bindlicher Bestandteil beigefligt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Be-
horden und der Offentlichkeit zur Kenntnis gebracht.

Zu 2.

Die Larmsituation im Planbereich wurde durch ein Fachgutachten bewertet, welches
den Bebauungsplanunterlagen beigelegt wurde. Die notwendigen Larmschutzfestset-
zungen wurden in den Bebauungsplan integriert, Erlauterungen hierzu sind zusatzlich
in der Begriindung enthalten.

Aus der gutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine Bewertung der
moglichen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkverkehr beinhaltet,
und den Festsetzungen wird deutlich, tGber welche MalRnahmen eine larmvertragliche
Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll.

Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstticke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden nicht angestellt, da auf-
grund der Eigenart eines Wohngebietes grundsatzlich nicht davon ausgegangen wird,
dass nachteilige Larmemissionen fur die Nachbarschaft entstehen. Die Fahrgerausche
durch den Pkw-Verkehr der kiinftigen Anwohner bzw. deren Besucher, werden sich
Uberwiegend auf den Steigweg konzentrieren.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Zu 3.:
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Die grundsatzlich angespannte, verkehrliche Situation im Stadtgebiet Kitzingen, ist
dem Stadtrat bekannt. Wie den Planunterlagen entnommen werden kann, ist die Zu-
fahrt zum Wohngebiet Uber den Steigweg vorgesehen. Der durch die kiinftigen Bewoh-
ner entstehende Verkehr, kann jedoch noch problemfrei von den stadtischen Haupt-
verkehrsstralen aufgenommen werden. Innerhalb des Areals werden ausreichend
Fahrwege fiur Mullabfuhr und Rettungsfahrzeuge zur Verfigung gestellt. Oberirdisch
sind Besucherstellplatze vorgesehen. Die Tiefgaragen fur die Anwohner werden unmit-
telbar vom Steigweg angefahren. Der gebietsinterne Fahrverkehr wird sich somit auf
den ,Knotenpunkt® Baugebietszufahrt/Steigweg konzentrieren. Der Verkehr in der
,Nachtzeit®, wird sich aufgrund der reinen Wohnnutzung, auf einer in einem stadtisch
gepragten Umfeld Ublichen Frequentierung einpendeln.

Mit einer eigens fur die Bebauungsplananderung erfolgten Verkehrsuntersuchung wird
geklart, mit welchem Verkehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet zu rechnen
ist, ob die Erschliel3ung des Gebiets Uiber das vorhandene StralRennetz mdglich ist und
welche Anforderungen ggf. an die weitere Erschlie3ung und die Gestaltung der Kno-
tenpunkte zu stellen sind. Das Gutachten wird verbindlicher Bestandteil der Bebau-
ungsplananderung, und den Unterlagen im nachsten Verfahrensschritt zur Einsicht-
nahme beigelegt.

Der Stadtrat geht davon aus, dass sich deshalb durch das Baugebiet ,Steigweg“ keine
Erhdhung des Durchgangsverkehrs am Oberbaumle einstellen wird.

Best. Verkehrsbelastungen, flir die beispielsweise der ,Innopark” mal3geblich zeigt,
sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fiir das Wohnbaugebiet ,Steig-
weg“. Im gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Verkehr auf die vorhandenen
Stral3en und Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatzlich auch erwarten lasst.
Ein Abwehranspruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt sich daraus nicht.

Zu4.:

Von den am Verfahren beteiligten Behdrden wurde mitgeteilt, dass fiir die Uberplante
Flache kein Altlastenverdacht vermerkt ist. Der Baugrund wird vor Baubeginn geotech-
nisch untersucht. Uber spezielle GriindungsmafRnahmen, ist es bedarfsweise moglich,
eine ausreichende Tragfahigkeit fur die kinftigen Baukorper zu gewahrleisten. Dieses
Vorgehen bildet die gangige Praxis fiir geplante Hoch- und Tiefbauten aller Art.

In den Bebauungsplan wird aufgrund des geduRRerten Kampfmittelverdachts, ein nach-
richtlicher Hinweis integriert, in dem auf den erforderlichen Umgang im Falle von
Kampfmittelfunden, sowie die grundsatzliche Sorgfaltspflicht im Rahmen von Bodenar-
beiten aufmerksam gemacht wird.

Zub5.:

Am Standort soll ein attraktives Wohnquartier entstehen, dass einer Vielzahl von Woh-
nungssuchenden jeglichen Alters zur Verfugung stehen soll. In der Wohnanlage soll
gemeinschatftliches und zentral verwaltetes Wohnen, in einem modern gestalteten Um-
feld ermdglicht werden. Die Vermutung, es kénne ein ,sozialer Brennpunkt” entstehen,
entbehrt jeglicher Grundlage. Eine langfristige Prognose zur tatsachlichen Wohnnut-
zung ist abhangig von einer Vielzahl von Faktoren, die derzeit in keinster Weise abge-
schatzt werden kénnen.

Eine derartige, rein subjektive Betrachtungsweise, wirde jede stadtebauliche Entwick-
lung in Frage stellen. Dies kann fUr den Stadtrat kein zuverlassiges Abwagungskrite-
rium sein.
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Zu 6.:

Die ebenfalls rein subjektive Vermutung, dass durch die geplante mehrgeschossige
Bebauung, eine Wertminderung der Nachbargrundstiicke zu erwarten ist, entbehrt ei-
ner abwagungsrelevanten Grundlage. Wie bereits mehrfach dargelegt, soll/lkann durch
verschiedene bauliche und bauleitplanerische Regelungen daflir Sorge getragen wer-
den, dass keine Beeintrachtigung der Umgebungsbebauung erfolgt. Mit dem Bebau-
ungsplan sollen die Voraussetzungen fiir die Realisierung einer zeitgemalien, stadtisch
gepragten Wohnanlage geschaffen werden, die der aktuellen stadtebaulichen Situation
fur das Stadtgebiet Rechnung tragt. Die urspriinglich vorgesehene Mischbebauung fur
Wohnen und Gewerbe, fand in den zurtickliegenden Jahrzehnten keine Akzeptanz fur
potenzielle Bauwerber. Deshalb sieht sich die Stadt Kitzingen gezwungen, den veran-
derten Anforderungen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung zu entsprechen. Die An-
derung des Bebauungsplanes ,Steigweg” ist ein wichtiger Schritt hierzu.

Den abschlieRend vorgetragenen Hinweis zur formlichen Beteiligung der Offentlichkeit,
nimmt der Stadtrat mit Verwunderung zur Kenntnis. Hierzu wird folgendes festgestellt:
Obwohl in einem beschleunigten Verfahren nicht zwingend notwendig — wurde tber den
zuletzt vollzogenen Verfahrensschritt die ,friihzeitige” Beteiligung der Blirger und der Be-
horden durchgefihrt (vgl. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB). Die Stadt Kitzingen kommt
somit vorliegend, in vorbildlicher Art und Weise, ihrem Planungsauftrag nach, um maglichst
frihzeitig alle abwéagungsrelevanten Informationen fur eine sach- und fachgerechte Abwa-
gung zu erlangen. Gemalf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB, wird im nachsten Verfahrens-
schritt der gesamten Offentlichkeit, erneut Gelegenheit zur Einsicht und Stellungnahme
gegeben. Den geltenden baurechtlichen Bestimmungen im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens, wird also vollinhaltlich entsprochen.

Zusammenfassend ergeht vom Stadtrat der Beschluss, an der bisherigen Planung festzu-
halten, und das Bebauungsplananderungsverfahren weiterzufiihren.

Einwendungen BURGER 19 vom 22.02.2021

Biirger 19 hat schriftlich Einwendungen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72
»oteigweg”“ vorgetragen.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Am Standort soll ein attraktives Wohnquartier entstehen, dass einer Vielzahl von Woh-
nungssuchenden jeglichen Alters zur Verfiigung stehen soll. In der Wohnanlage soll ge-
meinschaftliches und zentral verwaltetes Wohnen, in einem modern gestalteten Umfeld
ermdéglicht werden. Die Vermutung, es kbnne ein ,sozialer Brennpunkt” entstehen, entbehrt
jeglicher Grundlage. Eine langfristige Prognose zur tatséachlichen Wohnnutzung ist abhan-
gig von einer Vielzahl von Faktoren, die derzeit in keinster Weise abgeschéatzt werden kon-
nen.

Eine derartige, rein subjektive Betrachtungsweise, wirde jede stadtebauliche Entwicklung
in Frage stellen. Dies kann fur den Stadtrat kein zuverlassiges Abwagungskriterium sein.

Die Stadt Kitzingen folgt mit der Ausweisung eines Wohngebietes, den im integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formulierten Zielen. Da die direkt zur Verfiigung
stehenden Wohnbauflachen begrenzt sind, sollen neue Potenziale entwickelt werden.
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Wahrend der Planerarbeitung hat man sich in Zusammenarbeit mit dem Stadtbauamt dazu
entschieden, anstelle eines Mischgebietes (wie im bestehenden Bebauungsplan vorgese-
hen), ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen, obwohl die Larmbetrachtung fir ein
Mischgebiet (hier gelten hohere Immissionsgrenzwerte) deutlich positiver ausfallen wirde.
Stédtebauliche (,Traiding-Down-Effekt“) bzw. bauleitplanerische (unzulédssiger ,Etiketten-
schwindel®) Griinde hinsichtlich der angestrebten Real(Wohn)nutzung, waren die Ursache
hierfur.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist bayernweit ungebrochen. Dies gilt auch flr die Stadt
Kitzingen. Die Ausweisung des Baugebietes ,Stidlicher Hammerstiel im Jahr 2019 ist ein
deutlicher Beleg hierfr.

Die Stadt Kitzingen hat in den zurlickliegenden Jahren mithilfe von zahlreichen Forder-
maflnahmen zur Innenentwicklung versucht, innerstadtisch vorhandene Bausubstanz zu
erhalten und einer Wiedernutzung zuzufiihren. Im Rahmen von stadtebaulichen Maf3nah-
men fur die Revitalisierung des Stadtkernes oder die SchlieBung von Baullicken, wurden
intensive Bemihungen unternommen die vorhandenen aber auch begrenzten Potentiale
auszuschopfen. Die Maflinahmen sind jedoch nur ungenigend, um der anhaltenden Nach-
frage nach Wohnraum zu entsprechen.

Die Stadt Kitzingen ist bestrebt fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung innerhalb seines
Stadtgebietes sowie seiner Stadtteile Sorge zu tragen. Als Zielsetzung gilt es dabei grund-
satzlich, die bestehende Infrastruktur aufrecht zu erhalten (alle 6ffentlichen Einrichtungen
und Anlagen). Um dies zu gewabhrleisten, ist einerseits die Bereitstellung von Flachen fir
Bauland (in vorhandenen oder neuen Siedlungsgebieten) und andererseits die Nutzung
der vorhandenen Leerstédnde notwendig.

Angesichts der vorstehenden Fakten, sieht sich die Stadt Kitzingen in der Pflicht, neues
Bauland in einem begrenzten Bereich zu schaffen. Die finanzielle Situation der Stadt steht
bei allen Entscheidungen des Stadtrates meist im Vordergrund, und ist schlussendlich
Maf3gabe fir alle Entscheidungen fur eine bauliche Weiterentwicklung. Vorliegend tber-
nimmt jedoch der Investor und Grundsttickseigentimer samtliche Planungs- und Herstel-
lungskosten fir die Verwirklichung des neuen, und der Stadtentwicklung zutraglichen
Wohnquartiers am Steigweg, sodass die Stadtkasse nicht beansprucht wird.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Beseitigung des lange Jahre schlummernden Siedlungspo-
tenziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt. Ein
solches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevdlkerung entstehen bzw. sinn-
und planvoll genutzt werden.

In der Gesamtbetrachtung, sieht sich der Stadtrat darin bestatigt, dass dieses Vorhaben
sehr gut dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Altstadt be-
reitzustellen. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte erwartet. Der
Stadtrat hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstitzen und die bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung zu schaffen.

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, propagie-
ren die Landesbaubehérden regelmalig, eine Erhdhung der Bebauungsdichte in den vor-
handenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird versucht, diesem Grundsatz,
durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bauweise, gerecht zu werden. Aufgrund der
Topographie und des verbleibenden Gehélzbestandes, ergeben sich am Standort Steig-
weg sehr gute Voraussetzungen, um die neuen und héheren Gebaude, in die umgebende
Bebauung aus freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern zu integrieren. Uber die sche-
matische Schnittfihrung in der Bebauungsplanbegriindung, ist dies nachvollziehbar dar-
gelegt. Zur weiteren Verbesserung beschliel3t der Stadtrat fur alle Gebaude des Wohnge-
bietes ,Steigweg*, eine maximale Obergrenze von 234,50 m . NN, wodurch im Vergleich
zum bisherigen Planstand, eine Hohenreduzierung um 2,50 m erfolgt.
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Die Baugebiete im Stadtgebiet, sehen aufgrund der Nachfrage vorwiegend eine Bebauung
mit Ein- oder Zweifamilienhausern vor. Um fir die Zukunft gewappnet zu sein, mochte die
Stadt, dem Vorhabenkonzept des Investors entsprechend, zusatzlich daftir Sorge tragen,
dass ein erweitertes Angebot fir ,Individualwohnformen® zur Verfiigung steht. In der ge-
planten Wohnanlage kann gemeinschaftliches und zentral verwaltetes Wohnen gewahr-
leistet werden, welches in stadtischen Lagen durchaus Ublich ist und einer Vielzahl von
Wohnungssuchenden jeglichen Alters zur Verfligung steht. Damit reagiert die Stadt Kitzin-
gen auf die sich stetigem Wandel unterliegende Nachfrage nach Wohnraum.

Zusammenfassend ergeht vom Stadtrat der Beschluss, an der bisherigen Planung festzu-
halten, und das Bebauungsplananderungsverfahren weiterzufihren.

Widerspruch BURGER 20 vom 09.02.2021

Biirger 20 hat schriftlich Widerspruch zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Steig-
weg"“ vorgetragen.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:
Zu 1. Nutzungsanderung:

Die grundsatzlich angespannte, verkehrliche Situation im Stadtgebiet Kitzingen, ist
dem Stadtrat bekannt. Wie den Planunterlagen entnommen werden kann, ist die Zu-
fahrt zum Wohngebiet Gber den Steigweg vorgesehen. Der durch die kiinftigen Bewoh-
ner entstehende Verkehr, kann jedoch noch problemfrei von den stadtischen Haupt-
verkehrsstralen aufgenommen werden. Innerhalb des Areals werden ausreichend
Fahrwege fur Mullabfuhr und Rettungsfahrzeuge zur Verfliigung gestellt. Oberirdisch
sind Besucherstellplatze vorgesehen. Die Tiefgaragen fiir die Anwohner werden unmit-
telbar vom Steigweg angefahren. Der gebietsinterne Fahrverkehr wird sich somit auf
den ,Knotenpunkt® Baugebietszufahrt/Steigweg konzentrieren. Der Verkehr in der
,Nachtzeit®, wird sich aufgrund der reinen Wohnnutzung, auf einer in einem stadtisch
gepragten Umfeld Ublichen Frequentierung einpendeln.

Mit einer eigens fur die Bebauungsplananderung erfolgten Verkehrsuntersuchung wird
geklart, mit welchem Verkehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet zu rechnen
ist, ob die ErschlieBung des Gebiets lber das vorhandene Stralennetz moglich ist und
welche Anforderungen ggf. an die weitere Erschlie3ung und die Gestaltung der Kno-
tenpunkte zu stellen sind. Das Gutachten wird verbindlicher Bestandteil der Bebau-
ungsplananderung, und den Unterlagen im nachsten Verfahrensschritt zur Einsicht-
nahme beigelegt.

Der Stadtrat geht davon aus, dass sich deshalb durch das Baugebiet ,Steigweg” keine
Erh6hung des Durchgangsverkehrs am Oberbéaumle einstellen wird.

Best. Verkehrsbelastungen, fiir die beispielsweise der ,Innopark“ mal3geblich zeigt,
sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fiir das Wohnbaugebiet ,Steig-
weg*. Im gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Verkehr auf die vorhandenen
Stral3en und Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatzlich auch erwarten lasst.
Ein Abwehranspruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt sich daraus nicht.

Die Larmsituation im Planbereich wurde durch ein Fachgutachten bewertet, welches
den Bebauungsplanunterlagen beigelegt wurde. Die notwendigen Larmschutzfestset-
zungen wurden in den Bebauungsplan integriert, Erlauterungen hierzu sind zusatzlich
in der Begriindung enthalten.
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Aus der gutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine Bewertung der
moglichen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkverkehr beinhaltet,
und den Festsetzungen wird deutlich, tber welche MalRnahmen eine larmvertragliche
Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll.

Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstticke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden nicht angestellt, da auf-
grund der Eigenart eines Wohngebietes grundsatzlich nicht davon ausgegangen wird,
dass nachteilige Larmemissionen fur die Nachbarschaft entstehen. Die Fahrgerausche
durch den Pkw-Verkehr der kiinftigen Anwohner bzw. deren Besucher, werden sich
Uberwiegend auf den Steigweg konzentrieren.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Die am Ostrand vorgesehene Larmschutzwand, soll der Abschirmung des geplanten
Wohngebietes von der Hauptlarmquelle (Verkehr auf Bahn und Stral3e) dienen. Eine
Verstarkung der bereits bestehenden Larmbelastigung am Oberb&umle erfolgt durch
die Errichtung der Larmschutzwand nicht.

Als fundierte Abwéagungsgrundlage, dienen dem Stadtrat die ergdnzten, bzw. zwi-
schenzeitlich zusatzlich erstellten Gutachten, sodass auf dieser Grundlage davon aus-
gegangen werden kann, dass im Falle der Realisierung des Wohngebietes , Steigweg”,
(weiterhin) im gesamten Planraum gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet sind.

Bei genauer Betrachtung des in der Begriindung zum Bebauungsplan abgebildeten
Ubersichtsplanes sowie des Schemaschnittes fir die geplante Wohnanlage, wird deut-
lich, dass sowohl Uber die vorhandene Topographie (best. Dammbdschung zur Bau-
gebietslage ,Am Oberbdumle®) als auch (iber den Erhalt des randlichen Gehdlzbestan-
des, die Voraussetzungen gegeben sind, die geplanten mehrgeschossigen Gebaude
stadtebaulich ,schonend” in das direkt angrenzende Stadtbild zu integrieren. Darauf
wurde bei der Konzeption, auch auf der Basis der abgehaltenen Infoveranstaltungen,
vom Stadtrat grof3er Wert gelegt. Schlussendlich war dies fir den Stadtrat ein maf3ge-
bendes Entscheidungskriterium fir die nunmehr vorgesehene Bebauungsplandnde-
rung. Dem zitierten ,Riicksichtnahmegebot® wird somit nach Ansicht des Stadtrates
durchaus entsprochen. Zur weiteren Verbesserung beschlie3t der Stadtrat fir alle Ge-
béude des Wohngebietes ,Steigweg®, eine maximale Obergrenze von 234,50 m {. NN,
wodurch im Vergleich zum bisherigen Planstand, eine Hohenreduzierung um 2,50 m
erfolgt.

Die Geholzrodung soll auf die von den Baumaflinahmen betroffenen Bereiche be-
schrankt werden, wie Buchstabe B, Ziffer 6.5.1 der Festsetzungen entnommen werden
kann. Insoweit wird versucht, die Eingriffe in den Gehdlzbestand soweit als moglich zu
minimieren. Das kartierte Biotop wird vollstandig erhalten.

Am Standort soll ein attraktives Wohnquartier entstehen, dass einer Vielzahl von Woh-
nungssuchenden jeglichen Alters zur Verfligung stehen soll. In der Wohnanlage soll
gemeinschaftliches und zentral verwaltetes Wohnen, in einem modern gestalteten Um-
feld erméglicht werden. Die Vermutung, es kénne ein ,sozialer Brennpunkt” entstehen,
entbehrt jeglicher Grundlage. Eine langfristige Prognose zur tatsachlichen Wohnnut-
zung ist abhangig von einer Vielzahl von Faktoren, die derzeit in keinster Weise abge-
schatzt werden konnen.

Eine derartige, rein subjektive Betrachtungsweise, wirde jede stadtebauliche Entwick-
lung in Frage stellen. Dies kann fir den Stadtrat kein zuverlassiges Abwéagungskrite-
rium sein.
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Zu 2. Geschossigkeit:

Das Stadtgebiet von Kitzingen ist urban gepragt. Um flachensparend zu bauen, propa-
gieren die Landesbaubehorden regelmaliig, eine Erhdhung der Bebauungsdichte in
den vorhandenen und neuen Siedlungsflachen. Vorliegend wird versucht, diesem
Grundsatz, durch die Zulassung einer mehrgeschossigen Bauweise, gerecht zu wer-
den. Aufgrund der Topographie und des verbleibenden Geholzbestandes, ergeben
sich am Standort Steigweg sehr gute Voraussetzungen, um die neuen und héheren
Gebaude, in die umgebende Bebauung aus freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern zu integrieren. Uber die schematische Schnittfiihrung in der Bebauungsplanbe-
grundung, ist dies nachvollziehbar dargelegt. Die Reduzierung der Maximalgeb&aude-
hoéhe um 2,50 m im Wohngebiet, tragt hierzu zusatzlich bei.

Die Baugebiete im Stadtgebiet, sehen aufgrund der Nachfrage vorwiegend eine Be-
bauung mit Ein- oder Zweifamilienhausern vor. Um fir die Zukunft gewappnet zu sein,
mochte die Stadt, dem Vorhabenkonzept entsprechend, zuséatzlich daftir Sorge tragen,
dass ein erweitertes Angebot fiir Individualwohnformen® zur Verfligung steht. In der
geplanten Wohnanlage kann gemeinschaftliches und zentral verwaltetes Wohnen ge-
wabhrleistet werden, welches in stadtischen Lagen durchaus tblich ist und einer Vielzahl
von Wohnungssuchenden jeglichen Alters zur Verfigung steht. Damit reagiert die Stadt
Kitzingen auf die sich stetigem Wandel unterliegende Nachfrage nach Wohnraum.

Die rein subjektive Vermutung, dass durch die geplante mehrgeschossige Bebauung,
eine Wertminderung der Nachbargrundstiicke zu erwarten ist, entbehrt einer abwa-
gungsrelevanten Grundlage. Wie bereits mehrfach dargelegt, soll’kann durch verschie-
dene bauliche und bauleitplanerische Regelungen dafiir Sorge getragen werden, dass
keine Beeintrachtigung der Umgebungsbebauung erfolgt. Mit dem Bebauungsplan sol-
len die Voraussetzungen fir die Realisierung einer zeitgemalien, stadtisch gepragten
Wohnanlage geschaffen werden, die der aktuellen stadtebaulichen Situation fiir das
Stadtgebiet Rechnung tragt. Die urspringlich vorgesehene Mischbebauung fir Woh-
nen und Gewerbe, fand in den zurtickliegenden Jahrzehnten keine Akzeptanz fir po-
tenzielle Bauwerber. Deshalb sieht sich die Stadt Kitzingen gezwungen, den verander-
ten Anforderungen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung zu entsprechen. Die Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Steigweg” ist ein wichtiger Schritt hierzu.

Letztendlich bleibt festzuhalten, dass es in Stadten und Orten, keinen Anspruch der
Nachbarn auf die Beibehaltung der bisherigen Bebauungsdichte gibt.

Die Anzahl und Stellung der geplanten Gebaude, musste vom Investor nachtraglich
jedoch nochmals angepasst werden, da dies aus larmschutztechnischer Sicht angera-
ten wurde (Schaffung eines Geb&uderiegels entlang Hauptlarmquelle Bahngleise).
Dieses Vorgehen wurde mit dem stadtischen Bauamt abgestimmt. Die Geschossigkeit
des bahnnahen Geb&uderiegels wurde auf die erforderliche Abschirmwirkung abge-
stellt. Die rtckwartig geplanten Gebaude, wurden so bemessen, dass das hdchste
Plangeschoss die oberen Geschosse der bestehenden Bebauung am Oberb&umle
nicht Uberragen. Die bisher maximal zuldssige Gebaudehdhe (Obergrenze, wird zu-
sétzlich nochmals um 2,50 m Hohe reduziert. Insofern stellt sich nach Ansicht des
Stadtrates, eine auf alle Belange abgestimmte Bebauung dar.

Grundsatzlich ist es vorgesehen, den Verkehr wahrend der Bauphase uber die neu zu
errichtende Zufahrt zur Wohnanlage abzuwickeln. Die 6rtlichen Gegebenheiten lassen dies
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zu. Larmbeeintrachtigungen der Nachbarschaft sind wéhrend des Bauprozesses nicht zu
vermeiden. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt.

Zusammenfassend ergeht vom Stadtrat der Beschluss, an der bisherigen Planung festzu-
halten, und das Bebauungsplananderungsverfahren weiterzufihren.

Einwendungen BURGER 21 vom 23.02.2021 und 24.02.2021

Birger 21 hat mit Schreiben vom 23.02.2021 sowie durch Niederschrift (Aktenvermerk der
Stadt Kitzingen) vom 24.02.2021, Einwendungen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 72 ,Steigweg"“ vorgetragen.

Das Schreiben sowie der Aktenvermerk werden dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Zum Schreiben vom 23.02.2021:

Am Standort wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung versucht,
den, die kinftigen Bauflachen umgebenden, vorhandenen Baumbestand soweit als
maoglich zu erhalten. Vor allem wurde bei den hierfir maf3geblichen Bebauungsplan-
festsetzungen darauf geachtet, dass das im Geltungsbereich gelegene Gehdlzbiotop,
raumlich nicht von den notwendigen RodungsmalRnahmen betroffen ist. Zusatzlich wird
Uber das festgesetzte private Pflanzgebot bauleitplanerisch dafir Sorge getragen, dass
eine adaquate (Ersatz-)Durchgrinung stattfindet. Damit wird sichergestellt, dass min-
destens 65 Laubbaume innerhalb des Areals gepflanzt werden mussen.

Insofern wird seitens der Stadt versucht, der im Rahmen einer Bebauung nicht zu ver-
meidenden Versiegelung, soweit als mdglich zu entgegen zu wirken.

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, kann eine max. Realver-
siegelung durch Gebaude von max. knapp 5.600 m2 erfolgen. Lediglich durch Zufahr-
ten, Stellplatze, Nebenanlagen und — durch Tiefgaragen — wird eine Uberschreitung bis
zu einem Faktor von max. 0,9 zulassig (vgl. Festsetzung Buchstabe B Ziffer 2.2 des
Bebauungsplanes). Hierbei ist zu beachten, dass vorliegend die geplante Tiefgarage
hauptursachlich fiir die Ausnahme zur Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist, da
gemal BauNVO auch unterirdische Geschosse auf die Grundflachenzahl anzurechnen
sind. Uber der Tiefgarage entsteht das ,Freigelédnde” des Wohnareals (Wege, Griinfl-
chen, Baumpflanzungen).

Aktuell befindet sich das Bauleitplanverfahren unmittelbar nach der friihzeitigen Betei-
ligungsphase, sodass erst zum gegenwartigen Zeitpunkt alle Informationen und Erhe-
bungen vorliegen, um auf deren Basis ein - hinsichtlich aller betroffener éffentlicher und
privater Belange - optimales Planungsergebnis zu erzielen. Die noch notwendigen
Fachgutachten wurden zwischenzeitlich erstellt, bereits vorhandene Gutachten wurden
erganzt. In der Folge werden die Bebauungsplanfestsetzungen dort wo es notwendig
erscheint, angepasst bzw. ergénzt.

Die Uiberarbeiteten Planunterlagen werden der Offentlichkeit und den Behdrden im wei-
teren Verfahren erneut zur Stellungnahme vorgelegt.

Gemal § 13a BauGB sind im beschleunigten Verfahren keine Ausgleichsflachen er-
forderlich. Die von der Gehdlzrodung betroffenen Belange des Artenschutzes wurden
zwischenzeitlich gutachterlich bewertet. In den Bebauungsplan wurden die sich daraus
ergebenden Vermeidungs- und Minimierungsgebote aufgenommen. Weitergehende
Erfordernisse sind im beschleunigten Verfahren diesbeziglich nicht veranlasst.
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Dennoch ergeht, aufgrund sich zwischenzeitlich bietender Mdglichkeiten, vom Stadtrat
der Beschluss, dass — trotz vorliegend keiner bauordnungsrechtlichen Verpflichtung
hierzu — im Weiteren eine ,freiwillige“ Ausgleichsflache fur die vorliegende Bebauungs-
plananderung festgesetzt wird. In Verbindung mit der zeitgleich laufenden Bauleitpla-
nung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,GroBlangheimer StraBe Nord",
wird dies naturschutzfachlich von der Unteren Naturschutzbehdrde mitgetragen.

Es wird festgestellt, dass die Stadt Kitzingen somit in Sachen Natur- und Artenschutz,
in vorbildlicher Art und Weise, ihrem Planungsauftrag nachkommt.

Wie vorstehend bereits erwahnt, soll soviel Bestandsgriin erhalten werden, als dies
aus baulicher Sicht mdglich erscheint. Dies betrifft vor allem den die Bauflachen um-
gebenden Geholzbestand, einschliellich des gesamten kartierten Biotops. Auf die Dar-
stellungen und Festsetzungen des Bebauungsplanes unter Buchstabe B, Ziffern 6.4
und 6.5 (mit 6.5.1) wird verwiesen. Zusatzlich wird die gesamte Wohnanlage durch
Baumpflanzungen durchgriint. Insgesamt wird also trotz der geplanten Bebauung, ein
weiterhin adaquat ausgestatteter Grungurtel erhalten. Aufgrund zwischenzeitlich ei-
gens angestellter Untersuchungen im Rahmen eines klimatischen Gutachtens, kann
zudem der Nachweis erbracht werden, dass fir die Be- und Durchliftung des Plange-
bietes, im Vergleich mit dem Ist-Zustand, keine nachteiligen Auswirkungen entstehen.
Die u.a. diesbezuglich formulierten Ziele und Grundséatze der Landes- und Regional-
planung, kdnnen somit gewurdigt werden. In der Gesamtbetrachtung wird vom Stadtrat
festgestellt, dass auf der Basis der Planung und der wissenschatftlichen Untersuchun-
gen, ein annehmbarer Konsens zur Aufrechterhaltung der den Trenngriinzonen zuge-
wiesenen Funktionen erreicht werden kann. Die im Verfahren eingegangene Stellung-
nahme der Regierung von Unterfranken, wird in diesem Sinne vom Stadtrat abgewo-
gen.

Die Larmsituation im Planbereich wurde durch ein Fachgutachten bewertet, welches
den Bebauungsplanunterlagen beigelegt wurde. Die notwendigen Larmschutzfestset-
zungen wurden in den Bebauungsplan integriert, Erlauterungen hierzu sind zusatzlich
in der Begruindung enthalten.

Aus der gutachterlichen Bewertung, die zwischenzeitlich auch eine Bewertung der
mdglichen Immissionen aus dem im Baugebiet entstehenden Parkverkehr beinhaltet,
und den Festsetzungen wird deutlich, Gber welche Mal3nahmen eine larmvertragliche
Nutzung des Wohngebietes sichergestellt werden kann/soll.

Weitergehende Untersuchungen, zu evtl. Negativauswirkungen auf die benachbarten
Grundstticke durch die geplante Wohnnutzung selbst, wurden nicht angestellt, da auf-
grund der Eigenart eines Wohngebietes grundsatzlich nicht davon ausgegangen wird,
dass nachteilige Larmemissionen fur die Nachbarschaft entstehen. Die Fahrgerdusche
durch den Pkw-Verkehr der kiinftigen Anwohner bzw. deren Besucher, werden sich
uberwiegend auf den Steigweg konzentrieren.

Sonstige Emissionen, Uber Heizungsabgase oder Verkehrsabgase hinaus, sind aus
der geplanten wohnbaulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Als fundierte Abwagungsgrundlage lagen dem Stadtrat verschiedene Fachgutachten
vor. Diese werden samtlich verbindliche Bestandteile der Bebauungsplananderung,
und den Unterlagen im weiteren Verfahrensverlauf zur Einsicht- und Stellungnahme
beigelegt.

Der Bitte den Bund Naturschutz am Bebauungsplan zu beteiligen, wird entsprochen.
Dieser wird im nachsten Verfahrensschritt zur Stellungnahme aufgefordert.

Zum Aktenvermerk (Niederschrift) vom 24.02.2021.:
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Die grundsatzlich angespannte, verkehrliche Situation im Stadtgebiet Kitzingen, ist
dem Stadtrat bekannt. Wie den Planunterlagen entnommen werden kann, ist die Zu-
fahrt zum Wohngebiet Uber den Steigweg vorgesehen. Der durch die kunftigen Bewoh-
ner entstehende Verkehr, kann jedoch problemfrei von den stadtischen Hauptverkehrs-
stralRen aufgenommen werden. Innerhalb des Areals werden ausreichend Fahrwege
fur Mullabfuhr und Rettungsfahrzeuge zur Verfliigung gestellt. Oberirdisch sind Besu-
cherstellplatze vorgesehen. Die Tiefgaragen fur die Anwohner werden unmittelbar vom
Steigweg angefahren. Der gebietsinterne Fahrverkehr wird sich somit auf den ,Knoten-
punkt“ Baugebietszufahrt/Steigweg konzentrieren. Der Verkehr in der ,Nachtzeit®, wird
sich aufgrund der reinen Wohnnutzung, auf einer in einem stadtisch gepragten Umfeld
Ublichen Frequentierung einpendeln.

Mit einer eigens fur die Bebauungsplananderung erfolgten Verkehrsuntersuchung wird
geklart, mit welchem Verkehrsaufkommen durch das geplante Wohngebiet zu rechnen
ist, ob die Erschliel3ung des Gebiets Uiber das vorhandene Stral3ennetz mdoglich ist und
welche Anforderungen ggf. an die weitere ErschlieBung und die Gestaltung der Kno-
tenpunkte zu stellen sind.

Der Stadtrat geht davon aus, dass sich deshalb durch das Baugebiet ,Steigweg“ keine
Erh6hung des Durchgangsverkehrs am Oberbéaumle einstellen wird.

Best. Verkehrsbelastungen, flir die beispielsweise der ,Innopark® mal3geblich zeigt,
sind nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung fiir das Wohnbaugebiet ,Steig-
weg”. Im gesamten Kitzinger Stadtgebiet, verteilt sich der Verkehr auf die vorhandenen
Stral3en und Wege, wie dies die urbane Nutzung grundsatzlich auch erwarten lasst.
Ein Abwehranspruch gegen den stadtischen Verkehr, ergibt sich daraus nicht.

Dem Stadtrat ist bekannt, dass aufgrund der naturraumlichen Lage Kitzingens und sei-
ner Umgebung, der allgemeine Klimawandel gerade fur das mittlere Maintal nachteilige
Auswirkungen mit sich bringt.

Die Stadt Kitzingen versucht verstandlicherweise, auch im Rahmen ihrer hoheitlichen
Planungen, diesen Auswirkungen zu begegnen. Die vorliegend eher subjektive und all-
gemeine Betrachtungsweise zum Klimawandel, kann jedoch dem Stadtrat nicht als
Grundlage daflir dienen, sich einer stadtebaulichen Weiterentwicklung des Stadtgebie-
tes kunftig zu verschlieen. Vorliegend gilt es, das seit Jahren vorhandene Entwick-
lungspotenzial im Bereich des Schitzenhauses zu nutzen, um die Stadtentwicklung
voranzubringen.

Uber die bauleitplanerischen Festsetzungen wird versucht, soviel Griin zu erhalten
bzw. neu anzulegen, als dies moglich erscheint.

Uber ein zwischenzeitlich eigens erstelltes Be- und Durchliftungsgutachten, wird wis-
senschaftlich nachgewiesen, dass sich infolge einer mehrgeschossigen Bebauung am
vorliegend beplanten Standort, keine Negativbeeintrachtigung des ortlichen bzw. des
Stadtklimas einstellen wird. Das Gutachten wird der Bebauungsplanénderung als ver-
bindlicher Bestandteil beigefugt, und im nachsten Verfahrensschritt den beteiligten Be-
hérden und der Offentlichkeit zur Kenntnis gebracht.

Unter Zugrundelegung der grinordnerischen Planung und der gutachterlichen Ergeb-
nisse, geht der Stadtrat deshalb nicht davon aus, dass durch die geplante Bebauung
eine erhebliche Gefahrdung der Frischluftzufuhr ins Stadtgebiet gegeben ist.

Fur die Stadt Kitzingen ist die Nutzung des lange Jahre schlummernden Siedlungspoten-
ziales am Steigweg, ein wichtiger Schritt zur Belebung der gesamten Innenstadt. Ein sol-
ches Projekt kann jedoch nur mit der Akzeptanz der Bevélkerung entstehen bzw. sinn- und
planvoll genutzt werden.
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Zusammenfassend sieht sich der Stadtrat darin bestatigt, dass dieses Vorhaben sehr gut
dazu geeignet ist, einen attraktiven Siedlungsstandort am Rand der Altstadt bereitzustel-
len. Fir die Innenstadt werden durchwegs positive Synergieeffekte erwartet. Der Stadtrat
hat sich deshalb dazu entschieden das Vorhaben zu unterstiitzen und die bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Realisierung zu schaffen.

An der Planung wird vollumfanglich festgehalten.

C)

BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRA-
GER OFFENTLICHER BELANGE IM VERFAHREN NACH § 4 ABS. 1 BAUGB

Stellungnahme LANDRATSAMT KITZINGEN, BAUEN UND PLANUNGSRECHT vom
15.02.2021

Das Landratsamt Kitzingen hat sich mit gemeinsamer Stellungnahme (Sachgebiete OPNV,
Kommunale Abfallwirtschaft, Gesundheitsamt, Jugendamt, Technischer Umweltschutz,
Untere Naturschutzbehoérde, fachkundige Stelle fiir Wasserwirtschaft, Bodenschutzbe-
hdrde) zu den Planungsabsichten der Stadt Kitzingen geaul3ert.

Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:
Zu OPNV:

Die vorgetragenen Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ob oder mit welchen Fahr-
linien ggf. kiinftig eine direkte Bus-Erschlie3ung des Areals erfolgen muss bzw. kann, wird
sich vermutlich im Rahmen der Nutzung der Wohnanlage erst herausstellen. Der Stadtrat
wird sich hiermit — sofern sich der Bedarf hierfiir abzeichnen sollte - zu einem dafiur gege-
benen Zeitpunkt beschéftigen. Eine abschliellende Entscheidung im Rahmen des vorlie-
genden Bebauungsplanverfahrens ist nicht méglich und auch nicht erforderlich.

Zu Kommunale Abfallwirtschaft:

Bei der Bauausfuhrung bzw. Realisierung der geplanten Wohnanlage, wird darauf hinge-
wirkt, dass den unter den Ziffern 1 bis 7 der Stellungnahme aufgefiihrten Anforderungen
an die innenliegenden Verkehrsflachen entsprochen werden kann. Dort wo die Mindestvo-
raussetzungen ausnahmsweise nicht eingehalten werden kdnnen, sollen Alternativbaufor-
men zur Ausflihrung kommen, Uiber die eine ordnungsgemalRe Abfallentsorgung ebenfalls
sichergestellt werden kann.

Gesundheitsamt:

Die Hinweise des Gesundheitsamtes nimmt der Stadtrat zur Kenntnis. Die erforderlichen
SchallschutzmalRnahmen werden geméal Schallimmissionsprognose umgesetzt, sodass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewéhrleistet werden konnen.

Jugendamt:

Die Ausfuihrungen des Jugendamtes werden zur Kenntnis genommen. Dem Stadtrat ist
die aktuell nicht zufriedenstellende Situation hinsichtlich der Kinderbetreuung bekannt. Der
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Bitte eine weitere Abstimmung diesbeziglich, nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens
mit dem Jugendamt herbeizufiihren, soll entsprochen werden.

Technischer Umweltschutz:

Die Planungshinweise zur Sicherstellung des Immissionsschutzes nimmt der Stadtrat zur
Kenntnis. Aufgrund veranderter Bebauungsplanfestsetzungen, u.a. hinsichtlich der zulas-
sigen Bebauung (reduzierte Gebaudehohe), wurde auch die dem Bebauungsplan beilie-
gende Schallimmissionsprognose angepasst. In der aktuellen Fassung wurden die magli-
chen Auswirkungen durch Verkehrslarm (Straf3e, Parkverkehr und Bahn) und Gewerbe-
l[arm neu bzw. zusatzlich bewertet und Losungsmoglichkeiten in Form von passiven und
aktiven LarmschutzmafRnahmen aufgezeigt. Das aktualisierte Gutachten wird den am Ver-
fahren beteiligten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, sowie der Offent-
lichkeit, im nachsten Verfahrensschritt zur Kenntnis gebracht.

Den Berechnungen zum Schallschutz wurde die aktuelle Gebaudeplanung ,exemplarisch®
zu Grunde gelegt, um abschlieRende Ergebnisse und Lésungsvorschlage fur Schutzmaf3-
nahmen zu erhalten. Die bautechnische Form und Umsetzung von erforderlichen Larm-
schutzmalRnahmen, kann bzw. muss jedoch erst im Rahmen der Baueingabeplanung ex-
plizit nachgewiesen werden, die ja grundsatzlich auch vom bisherigen Bebauungskonzept
abweichende Bauformen aufweisen kann. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes
wird sichergestellt, dass den immissionsschutzrechtlichen und -technischen Anforderun-
gen, in jedem Fall entsprochen werden kann.

Konkrete, plangebende Vorgaben fur Schallschutzmal3nahmen, tber die vorgesehene
Larmschutzwand entlang der Westtangente hinaus, hélt der Stadtrat aus diesem Grund
nicht far erforderlich.

Im Rahmen seines, in der Stellungnahme zitierten, Abwagungsspielraumes fir passive
LarmschutzmalRnahmen, geht der Stadtrat davon aus, dass auf der Basis der fachlich er-
mittelten und bewerteten Losungsansatze, innerhalb des Baugebietes insgesamt gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden konnen. U.a. werden hierzu, fir
Schlafraume in den Bereichen mit tber 50 dB(A) im Nachtzeitraum, schallgedammten Luf-
tungen festgesetzt.

Fur den nordlich angrenzenden Gewerbebetrieb, wurde gemaf gutachterlicher Aussage,
tagsuber ein flachenbezogener Schallleistungspegel angesetzt, mit dem am fur den Be-
trieb maRgebenden Immissionsort im westlich angrenzenden WA-Gebiet (Wohnhaus auf
FI.-Nr. 2642/4), der zuldssige Immissionsrichtwert eingehalten wird.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass auf Grund der vorliegenden Anordnung der Ge-
baude auf dem Betriebsgrundsttick, in Richtung des vorliegenden Plangebiets des Bebau-
ungsplanes, keine ungunstigere Schallabstrahlung als in Richtung der bestehenden Im-
missionsorte zu erwarten ist. Somit sind keine zusétzlichen Schutzmaflnahmen fiir Gewer-
belarm angezeigt.

AbschlieRend stellt der Stadtrat fest, dass die erstellte Schallimmissionsprognose alle pla-
nungsrelevanten Gerausche durch La&rm umfangreich und abschlie3end beurteilt, und
praktikable Losungsansétze aufgezeigt wurden. Die zum Schallschutz notwendigen Fest-
setzungen, sind in die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes integriert worden.
Infolge dessen sieht der Stadtrat die immissionsschutzrechtlichen Belange im Rahmen
seiner Bauleitplanung als mehr als ausreichend gewdrdigt.

Untere Naturschutzbehorde:
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Der Hinweis, zur vorrangigen Zustandigkeit der Hoheren Naturschutzbehdrde, beziiglich
des Themas Artenschutz, wird vom Stadtrat zur Kenntnis genommen.

Eingriffsregelung:

Der Sachverhalt zur ,Nicht“Anwendung der Eingriffsregelung im vorliegenden Bebauungs-
planverfahren, mit dem Hinweis auf die Méglichkeit zum ,freiwilligen“ Ausgleich durch die
Stadt Kitzingen, wird ebenfalls zur Kenntnis genommen. Der Stadtrat beschliel3t der Anre-
gung zu entsprechen, und auf einer Teilflache des Grundstiickes FI.Nr. 2865 der Gemar-
kung Repperndorf, eine Ausgleichsflache fur das Planvorhaben zu schaffen. Dort ergibt
sich, im Zusammenhang mit dem korrespondierenden Bauleitplanverfahren zur 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Grol8langheimer StralRe Nord*, die Méglichkeit zur Ex-
tensivierung und Bepflanzung eines Wiesenstreifens, zwischen dem Eherieder Muhlbach
und der StaatsstraRe St 2272. Der vorliegende Bebauungsplananderungsentwurf ,Steig-
weg*, wird mit hierflr geeigneten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen erganzt.

Besonderer Artenschutz:

Aufgrund der berlhrten Belange des besonderen Artenschutzes, wurde zwischenzeitlich
eine artenschutzrechtliche Prufung durch ein Gutachterbiro vorgenommen, um die Ver-
botstatbestéande des § 44 BNatSchG auszuschlie3en. Geschiitzte Pflanzenarten wurden
nicht nachgewiesen. Nach dem wissenschaftlichen Kenntnisstand, umfassen die mit dem
Planvorhaben einhergehenden Wirkfaktoren, die européischen Vogelarten und Fleder-
mause. Mdgliche Verbotstatbestande, konnen durch Vermeidungs- und vorgezogene Aus-
gleichsmallnahmen, ausgeschlossen werden. Der erstellte Fachbeitrag, in dem die zum
besonderen Artenschutz erforderlichen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen be-
schrieben und dargelegt werden, wird verbindlicher Bestandteil des vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurfes, und den beteiligten Behorden und der Offentlichkeit im nachsten Ver-
fahrensschritt zur Kenntnis gebracht. Die auf dieser Grundlage ermittelten Artenschutz-
malnahmen, werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Um-
setzung bzw. Beachtung der Maflinahmen, werden durch eine 6kologische Baubegleitung
gesichert.

Zu den Bemerkungen:

Eine konkrete Angabe, wo genau die Anbindung an den Mischwasserkanal erfolgt, wird
erst im Rahmen der der Bauleitplanung nachfolgenden Planungen, bzw. im Rahmen des
Bauantrages mdglich. Grundsatzlich besteht auch die Mdoglichkeit, einen Anschluss im
Steigweg zu schaffen. Der im Planschema dargestellte Standort, wurde in Anlehnung an
den vorhandenen Kanalanschluss fur das bestehende Schitzenheim gewahlt. Insofern ist
eine Aussage, ob zuséatzliche Geholzrodungen fir Entsorgungsleitungen erforderlich wer-
den, zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens nicht abschlieend maoglich. Das im
Bebauungsplan abgebildete Planschema ,Abwasserbeseitigung” wird angepasst, um
Missverstandnisse auszuschliel3en.

Der Anregung auf eine insektenfreundliche Grinflachenansaat am Gehdlzrand, kann und
soll durch Erganzung der griinordnerischen Festsetzungen entsprochen werden. Biotop-
strukturen fur Arten, werden im Zuge der artenschutzrechtlichen VermeidungsmafZnahmen
bereits vorgesehen. Darlber hinausgehende Regelungen werden somit nicht fur notwen-
dig gehalten.

Auf der Grundlage des Artenschutzgutachtens, ist keine artenschutzrechtliche Ausnahme-
genehmigung oder Befreiung nach BNatSchG, fur die Umsetzung des Bebauungsplanes
notwendig. Auf eine Beteiligung der Hoheren Naturschutzbehotrde (Reg. v. Ufr.), kann des-
halb im vorliegenden Bauleitplanverfahren verzichtet werden.

Fachkundige Stelle fir Wasserwirtschaft und Bodenschutzbehérde:
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Die Planungshinweise nimmt der Stadtrat zur Kenntnis. Eine Abwagung ist nicht erforder-
lich.

2. Stellungnahme REGIONALER PLANUNGSVERBAND WURZBURG vom 19.02.2021

Der RPV Wirzburg hat sich mit 0.g Stellungnahme zu den Planungsabsichten der Stadt
Kitzingen geaul3ert.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Zu 1. Trenngrun:

Der Planhinweis, dass grundsatzlich keine raumordnerischen Bedenken im Hinblick auf
das von der Planung betroffene ,Trenngriin® erhoben werden, nimmt der Stadtrat zur
Kenntnis. Die Untere Naturschutzbehtrde wurde am Verfahren beteiligt. Im Rahmen der
Abwagung kann mit dieser, nach derzeitigem Stand, ein Konsens erreicht werden.

Die Anregung, darauf hinzuwirken, dass moglichst viele Funktionen des Trenngrins erhal-
ten bleiben kdnnen, nimmt der Stadtrat zur Kenntnis. Der Stadtrat weist diesbeziiglich da-
rauf hin, dass durch das Bebauungsplanvorhaben, nur ein Teil der Geholzbestande ent-
fernt wird, und die Bestandsbebauung durch eine andere, jedoch méachtigere, ,ersetzt*
wird. Sukzessive soll sich am Standort, infolge der getroffenen grinordnerischen Festset-
zungen, ein durchgriintes Wohnareal einstellen. Nach vorliegender Einschatzung des
Stadtrates, kann davon ausgegangen werden, dass zumindest ein Teil der dem Trenngrin
zugewiesenen ,,Ordnungsfunktionen” weiterhin erhalten werden kann. Dem eigens fir den
Bebauungsplan erstellten ,Belliiftungs- und Durchlliftungsgqutachten” kann zudem entnom-
men werden, dass keine nachteiligen klimatischen Auswirkungen infolge der Bebauung
entstehen, und somit die Trenngrlinfunktionen ,Luftverbesserung und -erneuerung®, dem
Grunde nach nicht, oder nur marginal, betroffen sind, zumal durch die geplante Gebiets-
eingrinung, die Sauerstoffproduktion durch Baumpflanzungen sukzessive (wieder) unter-
stitzt wird. Luftqualitdt und das Stadtklima unterliegen somit keinen Negativbeeintrachti-
gungen infolge der Bebauung. Dahingegen ist damit zu rechnen bzw. im Rahmen der Bau-
leitplanung nicht zielfihrend zu vermeiden, dass Funktionen wie ,Freiflachenausgleich®
und ,Erholungsflachen* entfallen.

Die Planauswirkungen auf gefahrdete oder geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, wurden
fachgutachterlich bewertet. Durch spezifische Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen
wird sichergestellt, dass sich keine Verbotstatbestédnde im Sinne des § 44 BNatSchG durch
die geplante Nutzung als Wohngebiet einstellen.

Nach Ansicht des Stadtrates bietet der Bebauungsplan, der randlich den Erhalt der Grin-
strukturen vorsieht, und innenliegend neue Grunflachen und Bepflanzung sicherstellt, trotz
zulassiger mehrgeschossiger Baukdrper, im Vergleich zum Istzustand, einen geeigneten
Konsens, der auch dem Leitbild der in der Stellungnahme beschriebenen ,doppelten In-
nenentwicklung® nicht entgegen lauft.

In der Gesamtbetrachtung ist der Stadtrat der Meinung, dass den landes- und regionalpla-
nerischen Grundsatzen und Zielen, durch den Bebauungsplan ausreichend Bertcksichti-
gung zukommt. Ohne die Anderung des Bebauungsplanes, wiirde die stadtebauliche Ent-
wicklung des Stadtgebietes maR3geblich behindert. An der geplanten Nachverdichtung am
Standort ,Steigweg*, hélt der Stadtrat deshalb weiterhin fest.

Zu 2. Artenschutz:
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Die mit der Rodung des Baumbestandes einhergehenden Lebensraumverluste, wurden
durch ein hierfur geeignetes Fachbiiro bewertet. Der Bebauungsplan setzt geeignete Mal3-
nahmen fest, Uber die sichergestellt werden kann, dass die Auswirkungen auf die lokalen
Populationen von Vogelarten und Fledermausen, im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Bestimmungen liegen. Dem in der Stellungnahme zitierten Grundsatz 7.1.6 des LEP, kann
somit im Rahmen der Bauleitplanung entsprochen werden. Die Untere Naturschutzbe-
horde wurde beteiligt, der Stellungnahme wurde umfangreich entsprochen, sodass im wei-
teren Verfahren, von einer insgesamt zustimmenden Haltung ausgegangen werden kann.
Um Wiederholungen zu vermeiden, wird erganzend auf die Abwagung des Stadtrates zur
Stellungnahme der UNB verwiesen.

3. Stellungnahme REGIERUNG VON UFR., SG RAUMORDNUNG, LANDES- UND REGIO-
NALPLANUNG vom 17.02.2021

Die Hohere Landesplanungsbehérde hat sich mit 0.g. Stellungnahme zu den Planungsab-
sichten der Stadt Kitzingen geauf3ert.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Die Stellungnahme der Hoheren Landesplanungsbehdrde, ist zu den abzuwagenden Zif-
fern 1. Trenngrin, und 2. Artenschutz, wortgleich mit der Stellungnahme des Regionalen
Planungsverbandes vom 19.02.2021, womit sich der Stadtrat bereits im Rahmen seiner
erforderlichen Beschlisse befasst hat. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird deshalb
vom Stadtrat auf die Abwagung zur Stellungnahme des RPV verwiesen.

Zu 3. Hinweise, stellt der Stadtrat Folgendes fest:

Der Hinweis auf die mogliche Betroffenheit des Bauschutzbereiches des Sonderlandeplat-
zes Kitzingen, wird zur Kenntnis genommen. Das fiir die Belange zustandige Luftamt Nord-
bayern, wurde bereits am Verfahren beteiligt. In der Stellungnahme vom 18.01.2021 wur-
den keine Bedenken geéul3ert.

Der abschlieRende Hinweis, dass die Stellungnahme ausschlie3lich aus der Sicht der
Raumordnung und Landesplanung ergeht, und eine Prifung oder Wirdigung sonstiger
offentlicher Belange damit nicht verbunden ist, wird zur Kenntnis genommen.

Die Verwaltung wird beauftragt, der Hoheren Landesplanungsbehérde, nach Abschluss
des Verfahrens, eine rechtskréftige Fassung des Bebauungsplanes und der Begrindung,
digital zu Gbermitteln.

4. Stellungnahme WASSERWIRTSCHAFTSAMT ASCHAFFENBURG vom 12.03.2021

Das WWA Aschaffenburg hat sich mit 0.g Stellungnahme zu den Planungsabsichten der
Stadt Kitzingen geaul3ert.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:
Zu 1. Vorhaben:

Die Mitteilung, dass mit der Planung grundsatzlich Einverstandnis besteht, nimmt der
Stadtrat zur Kenntnis.
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Zu 2.1 Altlasten und Bodenschutz:

Dem Planhinweis zur Meldung organoleptischer Auffalligkeiten, wurde bereits in den im
Rahmen der Beteiligung vorgelegten Bebauungsplanunterlagen entsprochen. In der Be-
grindung zum Bebauungsplan, ist unter Ziffer 3.2, Wasserwirtschaftliche Belange, eine
entsprechende Textpassage enthalten. Dieser wird aus der Begrindung entfernt, und
stattdessen im Bebauungsplanentwurf unter Buchstabe C. aufgenommen.

Zu den Belangen des vorsorgenden Bodenschutzes und der Ressourcenschonung, wird
der Empfehlung des WWA entsprochen. Die in der Stellungnahme zitierten Textpassagen
hierzu, werden ebenfalls unter Buchstabe C, als Hinweise in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommen.

Zu 2.2 Wasserversorgung, Grundwasserschutz:

Gemal der Stellungnahme der LKW Kitzingen, kann der Grundschutzbedarf an Lésch-
wasser Uber das vorhandene Trinkwassernetz im 6ffentlichen Bereich zur Verfligung ge-
stellt werden. Die Wasserversorgung des Planareals ist damit gesichert. Gegebenenfalls
notwendige weitergehende Anforderungen fir den Loschwasserbedarf und zur Trinkwas-
serversorgung, obliegen dem Bauherrn, in Abstimmung mit den Wasserwerken Kitzingen.

Bezlglich der Reduzierung bzw. Vermeidung von Flachenversiegelungen, verweist der
Stadtrat auf Ziffer 12 der Bebauungsplanhinweise. Dieser entsprichtim Grundsatz der Tex-
tempfehlung des WWA und soll deshalb unveréndert verbleiben. Erganzt wird lediglich,
dass fUr bestehende Befestigungen eine Entsiegelung anzustreben ist.

Die gesetzlichen Vorgaben zum Allgemeinen Grundwasserschutz, werden im Rahmen der
Realisierung des Wohngebietes beachtet.

Zu 2.3 Abwasserentsorgung:

Die Empfehlungen und Planungshinweise werden zur Kenntnis genommen. Art oder Form
der Regenwasserriickhaltung obliegt dem Grundstlickseigentimer oder Bauherrn. Der
Passus ,nach Méglichkeit“ soll verbleiben, da eine Mischwasserkanalisation vorhanden ist.
In der hydrodynamischen Kanalnetz- und Schmutzfrachtberechnung fir die Stadt Kitzin-
gen aus dem Jahr 2007, ist das Gebiet “Steigweg“ geméall dem Urbebauungsplan als
Mischgebiet enthalten. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass Kanalisation und
Klaranlage ausreichend bemessen sind, und die zu erwartenden Abwassermengen auf-
nehmen koénnen.

Zu 2.4 Klimawandel:

Die allgemeinen Hinweise zum Klimawandel nimmt der Stadtrat zur Kenntnis. Eine Fest-
setzung zur Ruckhaltung und Versickerung von Dachflachenwasser ist bereits im Bebau-
ungsplan enthalten, sodass dem Belang ausreichend Rechnung getragen wurde. Die not-
wendigen Bodenuntersuchungen, die zur Realisierung der Planung im Geltungsbereich
notwendig werden, obliegen dem Grundstiickseigentiimer bzw. Bauherrn.

Der Stadtrat geht davon aus, dass eine Geb&udeplanung grundsatzlich so angelegt wird,
dass Oberflachenwasser nicht eindringen kann. Eine separate Bebauungsplanfestsetzung
hierfir, wird nicht fir erforderlich gehalten.

Ausser der Festsetzung von Flach- und Pultdach, ist die Dachgestaltung im Bebauungs-
plan nicht geregelt, womit grundsatzlich auch Grindacher verwirklicht werden kénnen. Hin-
sichtlich ihrer Wirksamkeit zur Pufferung von Regenwasser, wird der unter Buchstabe C,
Ziffer 11 enthaltene Bebauungsplanhinweis, zum Umgang mit Dachflachenwasser, dies-
beztiglich ergéanzt.
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Die abschlieBenden Hinweise der Stellungnahme nimmt der Stadtrat zur Kenntnis. Eine
Abwagung ist hierzu nicht notwendig.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird zu allen Themen, mit den in der Stellungnahme
vorgetragenen, planungsrelevanten Punkten, erganzt.

5. Stellungnahme BAYER. LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE vom 21.01.2021

Das BLfD hat sich mit 0.g Stellungnahme zu den Planungsabsichten der Stadt Kitzingen
geaulert.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:
Ein Hinweis auf die Meldepflicht bei Bodendenkmalfunden ist im Bebauungsplanentwurf
bereits enthalten (Buchstabe C, Ziffer 13). Durch den Verweis auf Art. 8 BayDSchG sind

die Belange der Bodendenkmalpflege im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung bereits
ausreichend gewdurdigt.

6. Stellungnahme DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH vom 18.02.2021

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat sich mit 0.g Stellungnahme zu den Planungs-
absichten der Stadt Kitzingen ge&ufert.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass gegen die Bauleitplanung keine Einwéande seitens
der Deutschen Telekom bestehen, und die Versorgung des Planbereiches Uber das beste-
hende Leitungsnetz sichergestellt ist.

Auf die in der Stellungnahme erwahnten, bestehenden Telekommunikationslinien wird
Rucksicht genommen. Bei Baumpflanzungen wird das in der Stellungnahme zitierte Merk-
blatt beachtet. Im Zuge der Realisierung des Wohngebietes, wird der Bauherr hierauf hin-
gewiesen, ebenso, dass die Telekom rechtzeitig, zum Zwecke der Koordinierung von not-
wendigen Baumalinahmen, kontaktiert werden muss.

7. Stellungnahme BAYERNWERK NETZ GMBH vom 29.01.2021

Die Bayernwerk Netz GmbH hat sich mit 0.g Stellungnahme zu den Planungsabsichten
der Stadt Kitzingen geaul3ert.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich keine Versorgungsanlagen der Bayernwerk
Netz GmbH in Kitzingen befinden, und somit keine Bedenken gegen den Bebauungsplan
bestehen.

Der Bitte, die Bayernwerk Netz GmbH, aus diesem Grund nicht weiter am vorliegenden
Bebauungsplanverfahren zu beteiligen, wird entsprochen.
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10.

Der abschlieRenden Bitte, die Bayernwerk Netz GmbH bei neuen Verfahren grundsatzlich
trotzdem zu beteiligen, wird ebenfalls entsprochen.

Stellungnahme N-ERGIE NETZ GMBH vom 21.01.2021

Der N-ERGIE Netz GmbH hat sich mit 0.g Stellungnahme zu den Planungsabsichten der
Stadt Kitzingen geaul3ert.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine eigenen bzw. betreuten Leitungen oder An-
lagen der N-ERGIE Netz GmbH im Geltungsbereich liegen, und dass keine Anregungen
oder Bedenken zum Bebauungsplan bestehen.

Am Verfahren wurden alle sonstigen, fiir den Planbereich zustandigen Versorgungstrager
beteiligt, sodass im Eigentum Dritter stehende Anlagen, berlicksichtigt werden kdénnen.

Stellungnahme LICHT-, KRAFT- UND WASSERWERKE KITZINGEN GMBH vom
17.02.2021

Die LKW Kitzingen GmbH hat sich mit 0.g Stellungnahme zu den Planungsabsichten der
Stadt Kitzingen geaul3ert.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

- Die Planhinweise, zur moglichen Sicherstellung der Versorgung des Plangebietes, mit
den Energietragern Strom, Trinkwasser und Erdgas, werden vom Stadtrat zur Kenntnis
genommen. Der Bauherr wird rechtzeitig vor dem Beginn der Arbeiten darauf hinge-
wiesen, diesbezuglich fur die Grundsticksanschlisse eine Abstimmung mit den LKW
Kitzingen herbeizufuhren.

- Ebenso wird zur Kenntnis genommen, dass die Grundsicherung mit Loschwasser
durch die bestehende 6ffentliche Trinkwasserversorgungsanlage gewabhrleistet ist. Der
Bauherr wird rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten darauf hingewiesen, bedarfsweise
weitergehende Anforderungen diesbezuglich zum Objektschutz zu klaren und bereit-
zustellen.

- Der Planhinweis, dass kein Trinkwasserschutzgebiet betroffen ist, wird zur Kenntnis
genommen.

- Der Bauherr wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von zusétzlichen bzw.

neuen Versorgungsleitungen, die einschlagigen bzw. in der Stellungnahme zitierten
VDE-Vorschriften und DVGW-.Arbeitsblatter, beachtet werden missen.

Stellungnahme FERNWASSERVERSORGUNG FRANKEN vom 15.01.2021

Die Fernwasserversorgung Franken hat sich mit 0.g Stellungnahme zu den Planungsab-
sichten der Stadt Kitzingen geaul3ert.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.
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Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Beruihrungspunkte mit im Betrieb befindlichen
Anlagen oder einem Schutzgebiet der Fernwasserversorgung Franken bestehen.

Am Verfahren wurden alle sonstigen, fiir den Planbereich zustandigen Versorgungstrager
beteiligt, sodass im Eigentum Dritter stehende Anlagen, bertcksichtigt werden kdnnen.

11. Stellungnahme DEUTSCHE BAHN AG, DB IMMOBILIEN vom 21.01.2021

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, hat sich mit 0.g Stellungnahme zu den Planungs-
absichten der Stadt Kitzingen ge&ufert.
Das Schreiben wird dem Stadtrat bekannt gegeben.

Der Stadtrat erlasst hierzu folgenden Beschluss bzw. stellt fest:

Die allgemeinen Hinweise und Anregungen der DB AG zum Bebauungsplan, werden zur
Kenntnis genommen. Es ist nicht vorgesehen, Bahngelande oder Bahnbetriebsanlagen zu
nutzen. Sofern dies im Rahmen der Realisierung dennoch erforderlich sein sollte, werden
vom Bauherrn alle hierflr notwendigen Kreuzungs- oder Gestattungsantrage gestellt.

Die durch den Bahnbetrieb entstehenden Immissionen, wurden im Rahmen einer Schall-
immissionsprognose fachgutachterlich bewertet. Sich hieraus ergebende Schallschutz-
mafnahmen wurden im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Bahnverkehrs, oder die Nutzung der bahnbetriebsnot-
wendigen Anlagen, wird infolge der Bebauungsplan&nderung nicht beeintrachtigt.

Der Bauherr wird darauf hingewiesen, dass bei der Bauausfiihrung kein Uberschwenken
der Bahnflache mit angehangten Lasten zulassig ist.

In die Begriindung des Bebauungsplanes werden entsprechende Aussagen bzw. Hinweise
mit aufgenommen.

D) BILLIGUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der vom Planungsbdiro fir Bauwesen, Bautechnik-Kirchner, Oerlenbach, aufgrund der voran-
gegangenen Beschlussfassung iiberarbeitete Planentwurf zur 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 72 ,Steigweg®, einschliel3lich des zugehdrigen Planentwurfes fur die Berichtigung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Kitzingen., sowie die Begriindung, in der Fassung vom
23.09.2021, werden vom Stadtrat gebilligt.

Die Verwaltung wird auf der Grundlage des gebilligten Entwurfes beauftragt, die erneute Of-
fentlichkeitsbeteiligung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in Form einer offentlichen Auslegung der
Planunterlagen durchzufiihren. Gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB sind gleichzeitig die Behérden und
sonstigen Tréger offentlicher Belange sowie die Nachbarkommunen, erneut zur Abgabe einer
Stellungnahme zur Bebauungsplandnderung mit Berichtigung des Flachennutzungsplanes
aufzufordern.



