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6102-82/Lp/Zi

Bebauungsplan Nr. 82,,Buddental-West
mit’ Griinordnungsplan

- Begriindung -

1.

1.1.

Planungsanlass und Ziele -

Derzeit bestehen im Stadtgebiet Kitzingen Versorgungsengpéasse hinsichtlich
Wohngrundstticken flr den Eigenheimbau. Die noch vorhandenen Bauliicken in einer
GréRenordnung von rd. 20 ha sind ganz Uberwiegend weiterhin nicht verfUgbar.

Der daraufhin entstandene Grundsatzbeschluss zur Bodenpolitik, wonach die Stadt
nur noch dort Baufldchen ausweist, wo sie im Fldcheneigentum ist, hat im Bereich
KeltenstraRe/Buddental Erfolge gezeigt.

Die Flache soll méglichst kurzfristig an den Markt gebracht werden.

Damit werden folgende Ziele verfolgt:

- Kurzfristige Bereitstellung von Wohnbaufldchen in guter Zuordnung zur Kernstadt
- Ausnutzung vorh. Infrastrukturen/geringer ErschlieRungsaufwand

- Médglichkeit zur Verwendung regenerativer Energien

- Funktionelle Starkung des Gebiets

- Geringe Beeintrachtigung 6kologischer Strukturen

- Gestalterische Einbindung/Aufbau Ortsrandstrukturen

Rechtsgrundlagen:

‘Rechtsgrundlagen sind:

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

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

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

Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich zieht sich am nérdlichen Rand der Keltenstralle entlang bis zum
Rand der jetzigen Bebauung. Es handelt sich um einen Osthang mit Héhen zwischen
230 bis 255 u. NN. Die Bebauung bleibt damit unterhalb der Kuppenspitze (269 m)

200 m weiter westlich. :
Das Gebiet wird im Siden durch die Keltenstrale und im NW sowie NO von
vorhandenen Feldwegen eingegrenzt. Im Osten sind landwirtschaftliche Fldchen

benachbart.
Zum Geltungsbereich zdhlen die FI.Nrm:

4035 Tfl., 4047, 4048, 4049, 4050,
4051/3 Tfl., 4110

Er hat eine GréRe von rd. 3,08 ha.
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Entwicklung aus dem Fldachennutzungsplan (FNP)/ Landschaftsplan (LP)

Die erforderliche Anderung von Fléchennutzungsplan (FNP)/ Landschaftsplans (LP)
ist mit gréBerem Umfang im derzeit laufenden Fortschreibungsverfahren (23. Ande-
rung) enthaiten.

Um die gesetzlichen Voraussetzungen aber bereits jetzt zu schaffen, wird der
Geltungsbereich verfahrenstechnisch vorgezogen und im Rahmen einer 24.
Teildnderung in einem Verfahren gem. § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) parallel

geandert
Planung

Die Planung umfasst ein Wohnbaugebiet, das sich zum einen parallel der
Keltenstrale erstreckt (StraBenrandbebauung), zum anderen sich lber eine
StichstraRe nach Norden entwickelt.

Nach den Vorstellungen des Stadtrats soll durch eine entsprechende Ausrichtung der
Gebdaude die Moglichkeit zur Solarnutzung gegeben sein. Daher wird die
Gebdaudestellung bzw. Firstrichtung ganz Uberwiegend in West-Ost—Richtung
vorgegeben. Dies bedingt jedoch gleichzeitig eine Begrenzung méglicher Bauhdhen,
um Verschattungen nordlicher liegender Hauser zu verringern. Der B-Plan enthélt
hierzu entsprechende Festsetzungen (Wandhéhe, Dachneigung, Kniestock,
Geschossigkeit). '

Zur Verringerung méglicher Eingriffe wird die GRZ auf 0,3 begrenzt. Dies ermdglicht
daneben den Verzicht auf auergebietlichen Ausgleich und bedeutet so eine
Kostenreduzierung fiir kiinftige Bauvorhaben. Die Erschlieung in die Tiefe erfolgt
Uber StichstraRen, fir die ein verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen ist. In zentraler
Lage ist eine offentliche Grunflache geplant, die auch die notwendigen

‘Spielméglichkeiten aufnehmen soll.

Gebietseinschrinkung fiir gewerbliche Anlagen

Gem. § 1 Abs. 6i.V. m. Abs. 9 BauNVO besteht die Méglichkeit, aus besonderen
stédtebaulichen Griinden ausnahmsweise zuléssige Nutzungen in einem Baugebiet
auszuschlieRen. Aufgrund entsprechender Bedenken im Stadtrat soll im
Geltungsbereich die Aufstellung /Nutzung von Mobilfunkanlagen sowie dazugehdriger
Versorgungseinheiten ausgeschlossen werden.: '
Begrlindet ist dies im Bestreben, fir den Wohnbedarf insbesondere eigene
Grundstiicke anbieten zu kénnen, flir eine stetige, gesicherte und unabhéngige
Versorgung mit Bauland. -
Dafiir wurden erhebliche finanzielle Aufwendungen in Form von Grunderwerben und
ErschlieBungsarbeiten getatigt.

Nachdem in weiten Bevolkerungskreisen Bedenken gegen allzu wohnungsnahe
Mobilfunkanlagen bestehen, sollen diese Anlagen im Baugebiet ,Buddental-West"
ausgeschlossen werden, um evtl. ,Kaufhindernisse" gar nicht erst entstehen zu
lassen. Andernfalls besteht die begrindete Gefahr, dass erschlossene Bauplétze evtl.
nicht nachgefragt werden, weil die Méglichkeit nicht ausgeschlossen werden kann,
dass im Baugebiet friiher oder spater solche Aniagen entstehen. Falls die Bauplatze
als nicht geeignet erachtet werden, wirde die vorh. értliche Nachfrage auf Standorte
aulerhalb der Stadt ausweichen, was zum einen Bevélkerungsriickgénge bei
wichtigen Nachfragegruppen und zum anderen Zersiedelungstendenzen im Umland

‘bedeutet.

ErschlieBung

Wesentlich hierbei ist das Vorhandensein einer SammelstraRe (KeltenstraRe), so
dass auch hierdurch Kosteneinsparungen zu erwarten sind. Diese ist nur einseitig
angebaut. Die davon abzweigenden Stichstralen sind flachensparend konzipiert und
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sollen als Mischfléchen verkehrsberuhlgt gestaltet werden. Der dortige Mischkanal
verfligt jedoch Gber keine Reserven mehr, so dass ein eigener Entlastungskanal
parallel entlang der KeltenstralRe bis zu H6he ,Aussiedlerhof Knott" geftihrt werden
muss (ca. 420 m Lange). Dieser kann bei kinftigen Erweiterungen mitgenutzt
werden.

Strom, Gas und Wasser sind in ausreichender Menge vorhanden und kdnnen
problemlos herangeflihrt werden:

Larm/Emissionsschutz

Als relevant erscheint hier — wenn Uberhaupt — nur die B 8. Aufgrund der Entfernung
von 400 m Luftlinie (LL) sowie der Tieferlage (ca. 210 m 4. NN) erscheinen
Larmprobleme nicht relevant.

Okologische Aspekte/Eingriffsregelung
- S Anlage1 Begriindung Griinordnungsplan (GOP)-

Eingriffsausgleich

Die Umsetzung der Planung bedingt durch Versiegelung/Uberbauung einen Eingriff in
das Naturgeflge. Zur Prifung und Integration der Naturschutzaspekte wurde ein
Grunordnungsplan erstelit, was gleichzeitig den Vorgaben aus dem Fortschrei-
bungsverfahren von FNP und LP entspricht.

Der GOP stelit zunéchst eine relativ geringe dkologische Wertigkeit aufgrund der
uberwiegenden intensiven Landwirtschaftsnutzung fest.
Zur Eingriffsverminderung bzw. zum Ausgleich werden insbesondere folgende

MaRnahmen festgelegt.

- Erhalt der bestehenden Gehélzstrukturen

- ‘Begrunungsauflagen fir Neuanpflanzungen

- Verringerung der Versiegelung (GRZ, Befestigungsmaterialien)
- Ausweisung éffentlicher Griinflachen

- Vorgaben zur Regenwassernutzung

- Schutz des Mutterbodens

Kleinklima

Nach Feststellung des GOP werden weder Frischluftschneisen noch zugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete maRgeblich beeintrachtigt.

(Boden- ) Denkmalpflegerische Belange

Laut Bodendenkmalliste verlduft ein méglicher Fundbereich innerhalb des
stdéstlichen Bereichs.

Hierzu ist festzuhalten, dass dieser Abschnitt zu groRen Anteilen friiher von einem —
inzwischen verflilten- Hohlweg durchzogen wurde. Die Auffiillhéhe betragt hier

rd. 5 m.

Das Landesamt fir Bodendenkmalpflege hat im Beteiligungsverfahren weitergehende
Untersuchungen gefordert, um das ,vermutete Vorhandensein“ von Resten aus der
Hallstattzeit weiter abzuklaren. Die Sondierungen haben im Oktober 2004 mit
maRgeblicher Unterstitzung des LfD stattgefunden. Als Ergebnis ist festzuhalten,
dass sich die Bedenken des LfD erledigt haben. Daher enthalt der B-Plan nur -
allgemeine — Vorsichtshinweise.
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Baugrundeignung

Die’ Auffillungen im Bereich des ehem. Hohlgrabens (FI.Nr. 4951/3 Tfl.) wurden durch
ein Fachburo untersucht.

Im Abschiussbericht des Blros ETN vom 27.10.03 wurde zunéchst festgestellt, dass
bei den Proben keine Verunreinigungen anzutreffen waren. FUr die Bebauung im
Bereich Hohlweg werden bestimmte Vorkehrungen und Annahmen empfohlen und im

‘B-Plan als Festsetzungen Gibernommen.

Hierbei handeit es sich um:

- Grindungsempfehlung Flachgrindung oder Keller .
- Untergrundbehandlung und -vorbereitung

- Baugrubenempfehlungen

- Definition relevanter Berechungsvorgaben

Bei Beachtung der Vorgaben geht das Gutachten von keiner wesentlichen
Beeintrachtigung aus. -

Im Rahmen der Auslegung stellte sich allerdings heraus, dass auch die tbrigen
Flachen des Geltungsbereichs wihrend des Krankenhausbaus Anfang der achtziger
Jahre aufgefillt wurden, wobei die Aufschittungen im Mittel 6 m betrugen, in Teilen
aber auch 11-12 m erreicht werden.

Daraufhin wurde eine entsprechende Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese kommt
zum Ergebnis, dass die Aufflllungen bzw. deren Setzungen nach den ermittelten
Kennwerten inzwischen weitgehend abgeklungen sind, was auf eine
ordnungsgemale und gute Ablagerung und Verdichtung schlieBen [dsst. In
Verbindung mit dem eingebauten Material ergibt sich geman Untersuchungsbericht
(S. 25-27) der Fa. ETN vom 15.12.04:

- eine mittlere Bebauungsfahigkeit

- @hnliche Griindungsempfehlungen wie im Bereich ,Hohlweg" (Flachbegrtnung

oder Stahlbetonkeller) ,
- Vorgaben zur Untergrundbehandiung
- Vorgaben zum Baugrubenausbau
-'die Nennung entsprechender Berechungsgrundlagen

Weiterhin werden Vorgaben fiir notwendige Vorkehrungen beim Tiefbau gemacht (S.
28-30), zu

- Rohrbeschaffenheit

- Unterbau

- Verdichtungsannahmen
- Einbaumaterialien

Im Bebauhngsplan werden daher in die , Textlichen Festsetzungen“ entsprechende
Auflagen Ubernommen.

Bodenschutz/Altlasten

Im Zuge der o.a. Aufflllungsuntersuchung im Dezember 04 durch das Biro ETN
wurde in der westlichen Ecke des Geltungsbereichs eine lokal abgegrenzte Altlast
entdeckt (Flache: ca. 650 m?). '

Die genauere Uberpriifung ergab Abla'gerungen in Form von

- Bauschutt
- Teerresten
- Olfgssern
- Hausmull
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in unterschiedlichen Bestandteilen.
In einer Besprechung am 01.02.05 mit

- Wasserwirtschaftsamt (WWA)
- Unt. Wasserbehérde

- Bodenschutzbehérde

- BiroETN ‘

- Stadt Kitzingen

wurde der weitere Untersuchungsablauf festgelegt. Danach sollten — wenn noch
méglich — zunéchst die vorh. Riickstellproben aus dem Hohlweg auf weitere
Verschmutzungen (msbes Schwermetalle LHKW*, BTEX, PCB, PAK) untersucht
werden. Dartber hinaus war im Verlauf des alten Hohlwegs (im Bereich Aussiedlerhof
Knott) ein Beobachtungspegel zu bohren, um evtl. vorhandenes Sicker-
/Schichtenwasser dort auf evtl. Schad_stoffstrome zu untersuchen. Die
Behordenvertreter bestanden auch auf einem Bodenaustausch, um das
Risikopotential auf Dauer zu eliminieren. Die Untersuchungen sind abgeschlossen
und liegen dem WWA zur Prifung vor.

Das Blro ETN kam dabei zu folgenden Ergebnissen:

- die Ruckstellproben waren noch brauchbar und konnten analysiert werden
- es wurden keine signifikanten Belastungen festgestellt bzw. lagen diese im

Einzeifall in minimalem Bereich
- im Bereich der bekannten Altlast gibt es — naturgeman — die relativ gréRten
Uberschreitungen der Grenzwerte v.a. bei

1. Blei
2. Kohlenwasserstoffe
3. Quecksilber

- im Beobachtungspegel konnte kein Grundwasser bzw. Schichten-wasser
festgestellt werden.

Die Empfehlungen gehen dahin:

- die bekannte Kontamination durch Bodenaustausch zu beseitigen.
Dafdr sind ca.100.000 € bereitzustellen.

- die sonstigen Ablagerungen zu belassen, da von ihnen keine Gefahr ausgeht
- den Pegel weiter zu beobachten und in regelméaRigen Absténden evtl.
auftretendes Grundwasser auf Rlcksténde zu untersuchen.

Im Bebauungsplan wird die Flache gekennzeichnet, verbunden mit der Auflage den
belasteten Boden auszutauschen, Zusétzlich werden die o.a. Empfehlungen
beachtet/umgesetzt.

Umsetzung

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die neu fur 6ffentliche Zwecke
ausgewiesenen Flachen nicht mehr erworben werden. Die Fldchen sind unbebaut.
Kosten flr die innere ErschlieBung in Hohe von ca. 750.000 € werden beim Bau der
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6ffentlichen StraRen und Kanéle entstehen.- Der erforderlich-Kanal-Bypass liegt bei
ca. 300.000,-- €.

Die Beseitigung der Altlasten ist mit rd. 100,000 € veranschlagt.

Diese Kosten werden anteilig zusammen mit den Grunderwerbskosten, sowie denen
far die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen nach den Bestimmungen des Bauge-
setzbuches (BauGB) in Verbindung mit der jeweils glltigen ErschlieBungsbei-
tragssatzung der Stadt Kitzingen auf die beteiligten Grundstlickseigentiimer
umgelegt.

Die Grundstlicke 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 Rechtsgeschafte nicht zu erwarten ist.

12. Bestandteile / Hinweise

Der Bebauungsplan Nr. 82 ,Buddental-West* wurde aufgrund des BauGB
i.d.F.v. 27.08.97 entworfen. Bestandteile sind: '

- Bebauungsplan
(Planblatt vom 22.04.04 i.d. F. v. 21.04.05)
sowie Begriindung vom 21.04.05

- Grlnordnungsplan (Anlage 1)
(Planblatt v. 27.04.04 i.d.F. v. 21.04.05
sowie Begrlindung vom 27.04.04 i.d.F. v. 21.04.05

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

12.  Stédtebauliche Vergleichswerte

1. GesamtgrdRe Plangebiet: ' rd. 3,08 ha

davon - Verkehrflachen befestigt 0,20 ha
(KeltenstraRRe vorh.)

- Verkehljsfléichen neu ' rd. 0_,40 ha

Offentliche Flache gesamt: rd. 0,63 ha

Anteil 27 %

2. Bauland: ' rd. 2,24 ha

davon - Uberbaubare Flachen bei 0,3 rd. 0,67 ha

- private Griinflachen rd. 0,15 ha

Anteil ' 73 %

. Kitzingen, 06.08.2004/geéndert 21.04.05

e N /e P

“Moser
Oberblrgermeister



