SG 6102-80/Lp/Zi

Bebauungsplan Nr. 60, ,Eselsberg Sud“
mit integriertem Griinordnungsplan
- Begriindung -

Planungsanlass und Ziele

Mit Bescheid vom 16.12.03 hat die Regierung von Unterfranken fir das letzie
Teilstick des Tangentenrings um die Altstadt (BA 1 — Nordtangente) die
Planfeststellung erteilt. Dieser Abschnitt reicht von der neuen Mainbriicke im Norden
bis zur Eisenbahnbriicke/B8 im Slidwesten der Altstadt. Aufgrund von Topographie
und Bebauung kann die parallele Strakenfithrung im Anderungsbereich nur westlich
der Bahn verlaufen. Die Topographie bedingt einen gréferen Einschnitt, so dass die
westlich im Geltungsbereich liegenden und bis an die Bahn heranreichenden friiheren
Kleingéarten verlegt werden massen. Weiterhin soll im Plangebiet Ersatz fur eine
Umsiediung von Planbetroffenen geschaifen werden. In Verbindung damit bietet es
sich an, die Richard-Wagner-Stralke, die dort bislang nur als Feldweg existiert, im
Plangebiet nach Norden fortzufiihren als beidseitig anbaubare Wohnstrae.

Rechtsgrundlage
Rechtsgrundlagen sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d. F. v. 27.08.1997

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v. 26.10.1990

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. v. 12.03.1997
- Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F. v. 04.08.1997

Lage im Stadtgebiet/Gebietsbeschreibung

Der Geltungsbereich befindet sich nordwestlich der Alistadt und grenzt im Osten an
die Bahnlinien Wirzburg/Ntarnberg. Westlich entlang flhrt unterhalb die Buchbrunner
Strafle; im Norden wird er von der Stralte ,Am Eselsberg” begrenzt.

Topographisch gesehen handelt es sich um den sidlichen Ausldufer des
Eselsberges. Die Hangausrichtung wechselt dabei von Sid nach West; der
Hoéhenunterschied betragt rd. 16 m. Am Hangfu® nach Westen und Stden entlang
zieht sich Bebauung. Die mittleren und cberen Hangfldchen sind unbebaut und
werden im nérdlichen und mittleren Teil weinbaulich genutzt. Im stdlichen Abschnitt
des Areals befinden sich die aufgelassenen stadtischen Kleingarten. Nennenswerte
Gehdlz- und Baumbestande gibt es entlang des westlichen und nérdlichen
Gebietsrandes sowie verteilt auf den Kleingartenflachen.

Zum Geltungsbereich zdhlen die Fl.-Nm.:

4287 Tfl. , 4288, 4292 Tfl., 4297 Til., 4310 T1l,

Die Gebietsgréfie betrdgt rd. 1,5 ha.
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Entwicklung aus dem Fliachennutzungsplan (FNP)/ Landschaftsplan (LP)

Die erforderlichen Anderungen
des Flachennutzungsplans (FNP) sowie
des Landschaftsplans (LP)
wurden innerhalb der 1. Haupténderung zum FNP/LP im Jahr 2002/03 als
Teildnderung Nr. 18 durchgefiihrt und mit Bescheid der Reg. v. Ufr.
(AZ 420-4621.14 — 1/86 v. 29.08.2003) genehmigt.

Planung

Die Planung sieht zum einen eine lagemaBige Anpassung der dortigen Garten- und
Grabelandflachen vor, die aufgrund der Tangentenflihrung nach Norden verschoben
werden missen.

Die Flachen sollen bewusst nicht fur Kleingartennutzung festgesetzt werden, da flr
diese Art von relativ strenger , vereinsmagiger Bewirtschaftung schon seit geraumer
Zeit in Kitzingen keine Nachfrage mehr festzustellen ist. Daher wird die Bezeichnung
_Garten- und Grabeland* gewahlt. Der B-Plan erhélt in der textlichen Festsetzung
Auflagen zu Einzaunungen, Gerétehaus-Grofien u.a.

Zum anderen enthélt der Plan die Fortfilhrung der Richard-Wagner-Stralte nach
Norden, verbunden mit einer einzeiligen Wohnbebauung als ,WA" (Allgemeines
Wohngebiet) entlang der Westseite. Die WohnstraRe dienst gleichzeitig der
Komplettierung des B-Plans Nr. 14 Eselsberg", der hier lediglich eine "halbe”
StraRenbreite vorsieht, und so die dortigen vorhandenen Bauflachen nicht vollwertig
erschlielen kann.

Mit der Erméglichung eines 2-seitigen Anbaus wird so auch wirtschaftlichen Belangen
Rechnung getragen.

Die Bebauung orientiert sich im nérdlichen Teil an der des Bestandes (GRZ, GFZ
Geschossigkeit).

Im Geltungsbereich wird aus ékologischen Griinden von den Moglichkeiten des § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht, wonach die zuldssige GRZ nicht um 50
% liberschritten werden darf. Versiegelte AuRenanlagen u.&. werden also bereits in
die ,Grund-GRZ" eingerechnet.

Im stdlichen Teil zum Garten und Grabeland hin kénnen Geb&dude mit hoherer
Geschossigkeit (I1) entstehen, die so die Nachbarbebauung gegen den Larm von
Bahn und kiinftiger Nordtangente abschirmen und selbst nach Stden orientiert sind.
Der B-Plan Nr. 60 sieht die bauliche Teil-Nutzung des dortigen Weinbergs vor

(ca. 2.450 m? von insg. 1,15 ha) — aus Griinden einer wirtschaftlichen Erschlieung .
Zur Vermeidung von Immissionsproblemen sind dort ferner Eingrinungsmafnahmen
(Griingirtel) vorgesehen. Im oberen Hangbereich wird ein landwirtschaftlicher
Wendeweg festgesetzt, der den Weinberg auch an die geplante ErschlieBung
anbindet.

Festsetzungen zur Eingrinung des Gebiets entlang der Rénder sowie der Strale
sollen fiir eine entsprechende Einpassung in das griine Umfeld sorgen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die straenmaRige ErschlieRung erfolgt — wie schon o.a. — Uber die Verlangerung der
R.-Wagner-Strae als Stichstrale bis zum Wendehammer am nérdlichen
Gebietsrand. Die StraRe soll verkehrsberuhigt gestaltet werden mit einer
Gesamtbreite von max. 6,0 m. Fir die geplante Garten — und Grabelandanlage ist ein
kleinerer PKW-Abstellplatz in wassergebundener Ausfithrung vorgesehen, in



Verlédngerung des schon bestehenden StraRenabschnitts. Feld- und Wendewege mit
3 m als Graswege verbinden den groRteils verbleibenden Weinberg mit dem
Stralkennetz.

Fur die fuBlaufige Verbindung sind Anschlisse nach Norden zur Strake ,Eselsberg”
und nach Stden zur kinftigen Nordtangente geplant.

Fur die Entwasserung kann das vorhandene Leitungsnetz problemlos erweitert
werden. Ausreichende Kapazitaten fir Strom, Gas, Wasser sind in den angrenzenden
StraBenzligen vorhanden und kénnen problemlos herangefihrt werden.

Liarmschutz

Entlang der Studgrenze des Geltungsbereichs verlauft in einem Abstand von rd. 60 m
Luftlinie (LL) die bestehende Bahnlinie WU-NU und die geplante Trasse der
Nordtangente BA | (Entfernung 20 m LL). Die Nordtangente wird dabei in einen
kinstlichen Einschnitt zwischen 4.5 — 6,5 m unter GOK liegen.

Die im Vorfeld in Auftrag gegebene Larmbetrachtung des Biiros Maier (WU) kommt
zum fur Kitzingen schon fast typischen Ergebnis, dass bei Ansatz von Stralen- und
Bahnlarm

- die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein WA insbesondere an der
geplanten sudlichen Bebauung (bis zum Weinberg), sowohl tags als
auch nachts nicht erreicht werden kénnen

- mit aufwendigen Larmschutzwénden im siidlichen Bereich tagsiber
die Orientierungswerte einzuhalten sind, nachts aber nicht einmal die
Grenzwerte (sowohl im EG als auch in Obergeschossen)

- ab Hohe Weinberg tagstber die Orientierungswerte eingehalten
werden, nachts mit kostentrachtigen Larmschutzwanden aber lediglich
die Grenzwerte der 16. BImSchV, wobei es hier in den Oberge-
schossen dennoch zu Uberschreitungen kommt.

Als Schallschutzmalinahmen waren hierbei Larmwénde entlang

der Bahnstrecke mit 105 m L&nge/3 m Héhe
(LSW 2) Kosten ca. 80.000 €

- der kiinftigen Nordtangente-mit 113 m L&nge/2,5 — 3 m Héhe
(LSW 1) Kosten ca. 80.000 €

eingerechnet. '

Hierzu kam noch als Variante eine Wand (LSW 3) direkt stidlich der ndchstgelegenen
Bebauung mit einer Lange von ca. 35 - 40 m und einer Hohe von 3 m; diese in
Kombination mit LSW 2.

Nach intensiver Beratung im Stadtrat und mehreren Besprechungen mit der Unt.
Immissionsschutzbehérde am Landratsamt Kitzingen wird aufgrund der o.a.
speziellen orilichen Situation auf aktive Larmschutzmalnahmen verzichtet.

Dazu wird insbesondere verwiesen auf:

die Ergebnisse der 0.a. Ldrmschutzberechnung mit iberwiegender
Einhaltung der Orientierungswerte (tagstber); jedoch nachtliche
Uberschreitung der Grenzwerte trotz aktivem Larmschutz

- die so zu konstatierende Unverhéaltnism&Rigkeit von Aufwand zu
Nutzen
die nach wie vor fehlende Abschirmbarkeit der Obergeschosse



- die zu erwartenden, Uberhohen Kosten bei Umlage auf5 -6
Wohneinheiten ]
. die — hier bessere und glinstigere — Variante passiver Maltnahmen.

Der Bebauungsplan setzt daher passive Vorkehrungen u.a. in Form von
Grundrisszonierung (zwingend ab 1. OG), Larmschutzfenster mit Zwangsentliftung
und die Vorlage entsprechender Nachweise gem. DIN 4109 im Baugenehmigungs-
verfahren fest.

Die o.a. Larmuntersuchung beriicksichtigt daneben auch den Verkehrslarm der
westlich/stidlich unterhalb liegenden B 8. Dabei geht in die Berechnung der Tabelle 1
fir das Prognosejahr 2015 ein Wert von 26040 Kfz/24 h als DTV ein. Danach zeigt
z.B. die Karte 3.1 mit den Isophonen der Verlarmung tagstber im Stdwesten zur

B 8 hin einen Wert von kleiner 59 db(A). Um den Bauherrn entsprechende
Grundlagen fiir die Berechnung gem. DIN 4109 zu liefern, werden die Unterlagen
des Biros Maier entsprechend ergénzt.

Okologische Aspekte/Eingriffsfrage

Im Geltungsbereich tiberwiegen auch kinftig eindeutig Freiraumnutzungen. Lediglich
am Ostrand soll eine locker bebaute Bauzeile die dortige Bebauung des B-Plans Nr.
14 ,Eselsberg” ergénzen. Zur Versiegelung tragt auch die notwendige Fortflhrung
der R.-Wagner-Strale bei, die allerdings flachensparend geplant ist.

Bei einer Gebietsgréfte von rd. 1.5 ha belaufen sich also die méglichen Nettobau —
bzw. Nettoversiegelungsflachen auf rd. 0,2 ha (13%).

Zur Prifung der Eingriffsfragen gibt die beiliegende Checkliste Auskunft (Anlage 1}

Im Einzelnen:
Zu 1. Vorhabenstyp
i Es ist ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Bau NVO geplant
1.2 Wie o.a., betragt die neu Uberbaute/versiegelte Flache rd. 0.2 ha und

damit rd. 13 %.

Zu 2, Schutzgut Arten und Lebensrdume

2.1  Nach Untersuchungen der Stadt liegen weder Flachen noch der Liste
1b und 1 ¢, Schutzgebiete nach Abschnitt Ill oder Ill 2 BayNatSchG
oder gesetzliche geschutzte Biotope bzw. Lebensstatten oder
Waldflachen im Planbereich.

2.2 Der B-Plan setzi geeignete MaRnahme zur Durchgrinung fest (z.B.
Randeingriinung mit Artenliste, strakenbegleit. Baumreihe,
Bepflanzungsvorgaben fiir private Grinflachen u.a.)

Zu 3. Schutzgut Boden
Der B-Plan enthé&lt Maknahmen zur Begrenzung der Versiegelung.

Zu 4, Schutzgut Wasser
42  Aufgrund der Ergebnisse des Bodengutachtens ist weder mit

Grundwasser noch Hangschichtwasser zu rechnen.
43 Der B-Plan sieht geeignete Malknahmen vor.



Zu 5. Schutzgut Luft/Klima
5.1 Die Planung beeintrachtigt weder Frischluftschneisen noch
Kaltluftentstehungsgebiete.

Zu 6. Schutzgut Landschaftsbild
6.1 Das Baugebiet grenzt an bestehende Bebauung an.
6.2 Es werden weder weit hin sichtbare Héhenrlicken noch kulturhistorisch
- bedeutsame Elemente und auch keine Erholungsflachen
beeintréchtigt.
6.3 Das Baugebiet ist durch geeignete Malknahmen in die naturliche
Umgebung eingepasst.

Somit ist festzustellen, dass dartber hinaus kein weiterer Ausgleichsbedarf besteht.

Baugrund

Aufgrund von Veruntersuchungen ist bekannt, das sich im Mittel- und Stdteil
unterirdische Abbaufl&chen friherer Kalksteinbrlche befinden.

Daher wurde das Blro Magar mit der Untersuchung beauftragt. Der Bericht vom
08.05.2001 kommt zum Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte bestehen flir grokere
Hohlr&ume unter der vorgesehenen Bauzeile westlich der geplanten StralRe .
Danach wurden noch weitere Explorationen in Form geophysikalischer Messungen
vorgenommen.

Im Gutachten des Blros Magar vom 02.08.02 werden hierzu 2 Verdachtsflichen
(im Bereich Weinberg sowie slidwestlich davon) aufgefihrt, die sich auferhalb der
vorgesehenen Baufelder befinden. _

Im sudwestlichen Bereich kam nochmals eine Bohrung hinzu, die wiederum keinen
Anhaltspunkt auf ,stadrkere Klifte, Verkarstungen oder gestérte
Lagerungsverhaltnisse” erbrachte (Gutachten ETN v. 20.11.03 S. 5).

Dennoch werden sicherheitshalber die Empfehlungen des Gutachtens Magar vom
08.05.01 ubernommen, die vorschlagen:

- Keller als biegesteife Kasten aus Stahlbeton
- Abnahme der Baugrubensohle durch Gutachter

Belange der Bodendenkmalpflege

Seitens der Bodendenkmalpflege kam im Anderungsverfahren zum FNP der Hinweis
auf Bodenfunde auf FI.Nr. 4301/2 &stlich des Geltungsbereichs. Obwohl der Fundort
rd. 80 — 100 m LL entfernt liegt, reklamierte das Landesamt fir Denkmalpflege eine
mogliche Ausdehnung bis ins Plangebiet. Eine diesbezligliche Nachfrage der Stadt
beim friiheren Besitzer sowie den Pachtern ergab keinerlei Anzeichen fir maogliche
Funde (Scherben 0.4.).

Da das LfD auf einer genaueren Erkundung bestand, fihrte die Stadt mit fachlicher
Unterstitzung durch das Amt eine Sondierung im Bereich westlich der geplanten
ErschlieBungsstralte durch. Dabei herrschte Einverstdndnis, die fraglichen Flachen
im Bereich des oberen Weinbergs erst zu untersuchen, wenn die Umnutzung

dort bevorsteht.

Die Sondierungen erbrachten keine relevanten Hinweise auf Bodendenkmdéler, so
dass das LfD mit Schreiben vom 25.10.04 die Bedenken zurlickgenommen hat. Zur
Vorsorge wird die Stadt Kitzingen die Gblichen Formulierungen in den B-Plan unter
JHAinweise" aufnehmen.
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Belange des Luftverkehrs

Der Geltungsbereich liegt im Bauschutzbereich (§§ 12, 13 Lufiverkehrsgesetz) des
US-Flugplatzes Kitzingen - Sektor Il und Ill. Der Hohenbezugspunkt liegt bei 200 m
Uber NN. Obwohl das fragliche Geldndeniveau zwischen 206 — 222 Gber NN liegt und
somit kritische Héhen nicht erreicht werden, erfolgen entsprechende Hinweise im
Bebauungsplan.

Umsetzung

Bei der Verwirklichung des Plans missen die neu fiir 6ffentliche Zwecke
ausgewiesenen Flachen z. T. noch erworben werden. Diese Fldchen sind unbebaut.
Weitere Kosten in Héhe von ca. 200.000 € werden beim Bau der Kanale und beim
Ausbau der Strallen und Wege entstehen

Diese Kosten werden zusammen mit den Grunderwerbskosten, nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der jeweils glltigen
ErschlieBungsbetragssatzung der Stadt Kitzingen auf die beteiligten Grundstticks-
Eigentimer umgelegt.

Die Grundstiicke kénnen nach den Vorschriften des fiinften Teils des Bauge-
setzbuches (BauGB) enteignet sowie nach den Vorschriften des vierten Teils
umgelegt und in ihren Grenzen neu geordnet werden, soweit eine Regelung durch
private Rechtsgeschéfte nicht zu erwarten ist.

Bestandteile / Hinweise
Der Bebauungsplan Nr. 60 ,Eselsberg-Sud‘ mit integrietem Grinordnungsplan
wurde aufgrund des BauGB i.d.F.v. 27.08.97 entworfen. Bestandteile sind:

- Bebauungsplan
(Planblatt vom 05.09.94) i. d. F. v. 8.12.04

- Begriindung i. d. F. v. 08.12.04

Er hat nach der Bekanntmachungvom .................. gem. § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen.

Stadtebauliche Vergleichswerte

GesamigréRe Plangebiet: 14.830m?2
1
davon - Verkehrflichen befestigt 770 m?
(Strassen)
- Verkehrsflachen unbefestigt/Schotterrasen 850 m?

(Wirtschaft- bzw. Wendewege,
ErschlieBung Garten— und Grabeland

- Garten- und Grabeland 7.210 m2
offentliche Fladche gesamt: 8.830 m?
Anteil 59 %



2. Privatfiichen gesamt:

davon

davon

Kitzingen, 08.12.04
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Moser
Oberblrgermeister

-

Bauland

Uberbaubare Flachen bei GRZ 0,35
(inkl. Garagen, Stellplétze, Terrassen,
Wege)

Private Griinflachen

Anteil

6.000 m?
4,200 m?

1.470 m?

1.800 m?

41 %
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