Begriindung:

I 1.

. Der Bebauungsplan Nr. 71 - ,AmWﬂhe}msbuhl“ wirde auf Grund des Baugesetz— et

buches - BauGB - vom 8.12.1986 (BGBL 1; S, 2253) entworfen. Er hat nach der -
Bekanntmachung vom 12.12.1996 (Kitzinger Zeitung, Nr 296 vom 23. 12 1996)
gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. o

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kltzmgen vom 29.4.86 weist das Plangeblet
tellweise als Mischgebiet (MI), teitweise als Allgemeines Wohngebiet (WA) aus.

Das Plangebiet Hegt an der Nahtsteﬂe vou der relativ ebenen Mamaue zu dem stell e
ansteigenden Westhang. Die AuBere Sulzfelder StraBe verlauft genau am. Boschungs—- e
fuf. Das anschiiefende Gelénde steigt mnerhalty des Gelmngsberelchs des Bebauungs— S

plans etwa 15'm an (von 185 auf 200 m i NN). -

Das Gebiet ist an der Auferen Sulzfelder Strafie dmchgehend mit: 2- 0esch0551gen . e e
Wohnhausern bebaut. Dahinter wurde in den Nachkriegsjahren im Vorgriff'auf ginen - -
noch nicht rechtskriftigen Bebamungsplan eine 2. Reihe von Wohnhausern emchtet '

Diese Grundstiicke sind bisher behe]fsmaﬁlg, zT. iiber Notwege elschlcssen__ '

Das oberhalb ansch]leﬁende Hanggelande ist unbebaut und wird landwutschaﬁhch L
- genutzt. _ o : . :

"Das Plangebxet liegt im Bauschutzberelch des mﬂltanschen Flucplatzes Kltmngen

(Sektoren 3 und 4). Die von daher zulasmgen Bauhohen wer den emoehalten

Zu beachten ist fernel daﬁ auf der SO—Selte der AuBeren Stﬁzfelder Straﬂe Gewerbe— ' _' o i

geb1et (GE) rechtskraﬂ:lg ausgewiesen 1st

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um die stadtebauhche Entmcklung Zu lenken o

und die notwendigen Verkehrs- und Grimflichen zu sichern. Insbesondere sollen die

schon seit Jahrzehnten bebauten Hinterliegergrundstiicke ordnungsgemil er schlossen '

wer den
Geb;etsarf:
Der Gebietsstreifen entlang der Aufleren Stﬂzfelder StraBe (ST 2270) ist gemiB-

Flichennutzungsplan der Stadt Kitzingen vom 29.4.86 als MI-Gebiet ansgewiesen,
aufgrund der Lage an der ST 2270 sowie der Nihe zum GE-Gebiet Schutzhafen.




- GemiB § 1.5 BauNVO 1990 sind im Mischgebiet (§ 6 BauNV O 1990) folgende all-

gemein zulissige Nutzungen ausgeschlossen

Nr. 6 Gartenbaubetriebe
Nr. 7 Tankstellen
Nr. 8 Vergniigungsstitten

~da hlerﬁlr emmal die rdumlichen Vmaussetzungen fehlen und auch d1e schon VOI-

handene Gebletspragung entgegenstehen.

Oberhalb des MI-Gebiets ist ein WA- Geblet gem. § 4 BauNVO geplaﬁt ‘Diese Aus-
weisung fiihrt die schon vorhandene nérdlich angrenzende Wohnnutzung bis zur
Grenze des Planbereichs fort.

GemiiB § 1.6 BauNVO 1990 sind im WA-Gebiet (§ 4 BauNVO) folgende - aus-
nahmsweise zulissigen - Nutzungen ausgeschlossen:

Nr. 3.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr. 3.2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Nr. 3.3 Anlagen fiir Verwaltungen

Nr. 3.4 Gartenbaubetriebe

Nr. 3.5 Tankstellen.

Dieser Ausschiufl beruht zum einen auf der geringfiigigen GriBe des WA-Bereichs, der
abseitigen Lage sowie der geplanten Sparerschliefung.

. Bauweise / Gebiudestellung:

Im MI-Gebiet sind in Anlehnung an den vorhandenen Bestand Einzel- und Doppel-
hiuserin offener Bauweise zuldssig. Im WA-Gebiet sind gestaffelte Hausgruppen in
Reihenhausbauweise festgesetzt, um die Bauflichen besser auszunutzen und die
kostenmtenszve Hangerschheﬁung zu kompensieren.

Grundflachenzahl (GRZ)I Geschoﬁﬂachenzahl (GFZ) / Geschossngkelt

GRZ:

Sowohl fiir das MI- als auch das WA-Gebiet sind 0,4 als Grundflichenzahl festcesetzt
um die Versiegelung auch unter Bemokszchﬂgung des § 19.4 BauNVO im tiblichen

_ Rahmen zu halten,

I 3.

GFZI Geschosmgkel .
Sowohl i MI als auch im WA-Bereich sind 2 Vollgeschosse mit einer GFZ bis 0,3

. zulissig. Auch dies orientiert sich am Bestand.

Dachform / Dachneigung:

In Fortfithrung des Bestandes sind im MI-Teil Sattel- und Walmdicher mit einer Dach-
neigung von bei I (max. 1 VollgeschoB von 38 Grad bis 48 Grad), bei I (max. 2 Voll-
geschosse 25 Grad bis 38 Grad) moglich, wihrend im WA-Abschnitt Satteldicher wie
vor und Pultddcher mit einer Dachneigung von 7 Grad bis 25 Grad festgesetzt werden.
Als znsitzliche textliche Festsetzung werden fiir das Ortsbild die typischen Dachein-
deckungen in Rot- bzw. Rotbrauntonen (Ziegel- oder Betondachsteine) vorgeschrieben.




1L 4. ErschlieBung:

HL 5.

Die Verkehrser: schleﬁung ist als Mischfliche konzipiert mit einer Gesamtbreﬂ:e von
max. 6,5 m. Dadurch werden gegeniiber fritheren Entwiirfen der Versiegelungsgrad: -
sowie die Baukosten minimiert und der Charakter einer AnliegerstraBe betont. Der
‘Straflenabschnitt von.ca:-110 m endet mit einem Wendehanmmer, der gle1chzelt1g dle :

‘bestehende; unterliegende Bebauung erschlieft.

~Zur Anbindung der bergseitigen L.W-Flichen ist ein Feldweg-Stich von 4 m einge: = . -
plant. Das Plangebiet wird durch die Licht-, Krafi- und Wasserwerke Kitzingen (LKW)

mit Strom, Gas und Trinkwaser versorgt. Die im Gebiet anfallenden Abwisser werden
dem Kldrwerk Kitzingen tiber vorhandene Kanile zugefiihrt. -

Flichenbilanz / 6kologische Aspekte:

Die Gesamtflidche des Planungsbereichs betragt rd. 1,56 ha (Ber echmmg A)

davon: . M—Gebletsauswelsung
(zu 90 % Bestand) rd. 6.320 m’
¢ WA-Gebietsausweisung rd. ~ 4.930 m®
’ Neue Verkehrsflichen rd. 1395 m*
. Strafenbegleitgriin 1d. 450 m’
. Offentliche Griinfliche rd. 610 m*
. Privates Griin (mind.) rd. 1.250 m?

‘mit Pflanzbindung rd. 650 m’
Dies ergibt an - neu - zu versiegelnden Flichen (Berechnung B)

+ Bebauung
a) MI-Gebiet 10 % aus 6.320= N
630 m’ x 0,4 + 50 % (§ 19.4 BauNVOQ) . = rd. 380 m’
b) WA-Gebiet )
4,930 m’x 0,4 + 50 % (§ 19.4 BauNVO) = rd. 3. OOOm

. Verkehrsﬂachen
1.395 m” abziiglich 220 m* Feldweg - neu -
{Rasenschotter)

1

rd. 1.175 m?

4.555 m®




Dem stehen an Ausgleichsflichen im Gebiet gegeniiber (B erechﬁung C):

Ausgleichs-

i ‘ faktor
* Offentlicke Griinflichen _

(incl. Versickerungsgriiben) 610 m 0,5 = 305 m’
- StraBenbegleitg:tﬁn ‘ - 450m* 0,5 = 225 m®
+  Private Griinflichen

(1250 m’ +1.930 m* *)  3.180 m’ 0,3 = 955m’

* (Differenz: Uberbaubare Fliche WA-Gebiet

- GRZ + 50 %)
* Privates Griin mit Pflanzbindung 650 m®> 1,0 = 650 m*
2135 m* .

Somit errechnet sich ein Defizit von 2.420 m® (Berechnung B - C), die nicht inner-
halb des Gebietes ausgeglichen werden konnen und daher im Rahmen des sog.
Ausgleichsflichenfonds in entsprechender Abstimmung mit der Unt. Naturschutiz-
behorde umzusetzen sind.

6kologische Aspekte
Folgende ¢kologische Belange sind durch die Nenausweisung betroffen:
. Uberbauung / Versiegelung
- Verlust der Bodenfunktionen
- Verlust der entsprechenden Vers:tckemngsﬂachen

- Beemnachtlgung des Landschaftsbildes

* Blotopveﬂuste (s. Stellungriahme der Unt, Naturschutzbehorde)
- Emngriffe in Bereiche der F1Nmm. 1734 und 1731
mit Bestand an einzelnen GroBbiumen und Striuchern und Aus- -
- wirkungen auf die Tier- und Vogelwelt. :

Dem stehen im Rahmen der textlichen Festsetzungen sowie Hinweise folgende
Kompensationsansitze gegeniiber:

¢ Hinweis auf die Verwendung von Zisternen zur Spéicherung der Dachflichen-
wiisser

+ Auflage zur Verwendung entsprechender Befestigungsmaterialien
* Auflagen zur girtnerischen Gestaltung it Sortenangabe bei den Auflenanlagen

+ Auflagen zur Anpflanzung heimischer Laubbdume auf den Grundstiicken und im
Strafienraum




IIL 6.

+ - Anlage eines strukturreichen Entwisserungsgrabens im Ubergang von der
landwirtschafilichen Fliche zum Baugebiet

[ Elhaltungsfestsemmg fiir vorh. Griinbestinde entlang der siidwestlichen

Gebietsgrenze.

Immissionsschutz:

‘Das Plangebiet liegt - durch die ST 2270 getrennt - parallel zum vorhandenen

Gwerbegebiet , Schutzhafen®. Im rechtskriftipen Bebaumngsplan Nr. 38 ,,Schutzhafen®
vom 1.4.82 ist festgesetzt, daB entlang der Westseite des Gewerbegebiets nur

»nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe 1.S. der BauNVO angesiedelt werden®,
sowie ausnahmsweise Betriebswohnungen. , Die Schallpegelwerte hier angesiedelter

~ Betriebe, gemessen an der Grundstiicksgrenze diirfen tagsiiber 55, nachts 40 dB nicht

iiberschreiten.* Somit smd auch dJe heutigen Anforderungen an den Lirmschutz
eingehalten.

Umsetzungi

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die nen fiir 6ffentliche Zwecke ausge-
wiesenen Flichen noch erworben werden. Diese Flichen sind unbebaut. Weitere Kosten
in Héhe von ca. 350.000,-- DM werden beim Bau der Kanile und beim Ausbau der
StraBen und Wege entstehen,

Diese Kosten werden zusammen mit den Gmnderwérbskosten nach den Bestimmungen
des Baugesetzbuches in Verbindung mit der jeweils giiltigen Erschlieffungsbeitrags-
satzung der Stadt Kltzmgen auf die beteiligten Grundstiickseigentiimer umgelegt.

Die Grundstiicke konnen nach den Vorschriften des fiinflen Teils des Baugesetzbuches
enteignet sowie nach den Vorschriften des vierten Teils umgelegt und in ihren Grenzen
" neu geordnet werden, soweit eine Regehing durch private Rechtsgeschiifie nicht zu -
erwarten ist.




