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A. Begrindung des Bebauungsplans
1. Anlass und Ziel

Den begrenzten Entwicklungsflachen fir Wohnraum in Karlburg steht eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum im bzw. nahe dem historischen Ortskern Karlburg mit seinen Versorgungseinrichtungen
gegeniber.

Bereits im Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) fiir den Stadtteil Karlburg aus
dem Jahr 2016, erganzt im Februar 2018, wurde als MaBnahme Nr. 7 (Bauplatze schaffen, Innenent-
wicklung*® festgestellt: ,,Die Bereitstellung von Wohnraum bzw. Bauplétzen ist wichtig, um Bewohner im
Ort halten zu kdnnen. Dies betrifft sowohl junge Familien als auch Senioren, die nach passendem
Wohnraum suchen. Auch wird der Erhalt der vorhandenen Infrastruktur nur mit einer steigenden bzw.
konstanten Einwohnerzahl moglich sein. In Karlburg unterliegt die Siedlungsentwicklung jedoch zahl-
reichen Restriktionen, so dass eine Ausweitung der Wohnbauflachen nach auf3en nur eingeschrankt
moglich ist. Der Fokus muss in Karlburg also auf der Innenentwicklung liegen.*”

Es bietet sich nun durch die Verlagerung der Fa. Isoliertiiren Ehrenfels aus dem Ortskern heraus die
Mdglichkeit, auf einer Flache westlich des Ortskerns von Karlburg in kurzer fuRlaufiger Entfernung zu
den Einkaufsmdglichkeiten und sonstigen Versorgungseinrichtungen ein kleines Wohngebiet zu er-
schlie3en.

Durch das Biro Wegner Stadtplanung, Veitshochheim, wurde ein Innenentwicklungskonzept (siehe
Abbildung ,Konzept* im Kapitel 7) fir die Bebauung dieses Areals mit Wohnhdusern aufgestellt. Im
Rahmen der Erstellung dieses Konzeptes wurden die anliegenden Bewohner durch Gesprachsange-
bote einbezogen. Zahlreiche Anlieger nahmen diese Méglichkeit wahr.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ehrenfels - Gelande* soll nun die rechtliche Grundlage
fur eine Nutzung der Flachen als Allgemeines Wohngebiet geschaffen werden.

2. Planungsrechtliche Situation

Am 01.03.2018 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ehrenfels - Gelande® vom Stadtrat der
Stadt Karlstadt beschlossen. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache bereits als Allge-
meines Wohngebiet WA dar. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Ausschnitt FNP 0.M. (Quelle: Stadt Karlstadt)

Der Bebauungsplan ,Ehrenfels — Gelande* liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steigweg*
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und Uberplant diesen teilweise (siehe Abbildung: ,Darstellung Anderungsbereich und Neuaufstellung
in Kap. 5).

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren gemafl} § 13a BauGB. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
liegt mit ca. 2.528 m? (6.319 m2 WA x GRZ von 0,4) deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m?
geman § 13a BauGB.

Beeintrachtigungen der Schutzgiter gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB hinsichtlich der Erhaltungsziele
und des Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete (FFH-, SPA-Gebiete) sowie § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB
hinsichtlich Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, sind nicht gegeben.

Das beschleunigte Verfahren wird daher wie folgt angewendet:

— Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fir die zulassige
Grundflache gemal § 13a BauGB von 20.000 m? zulassiger Grundflache nicht Gberschritten
wird, ist gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB die Eingriffsregelung gemald § 1a Abs. 3
BauGB nicht anzuwenden.

— Keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie Umweltbericht nach § 2a BauGB, ein-
schlie3lich der Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, von den Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a BauGB abgesehen und § 4c BauGB wird
nicht angewendet

— Keine fruhzeitige Beteiligung der Burger gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden geméan
8 4 Abs. 1 BauGB.

4. Lage des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am westlichen Rand des historischen Orts-
kerns von Karlburg. Er wird direkt begrenzt

- im Westen durch die Flurstiicke 598, 597 und 618 (Wohnbebauung)
- im Norden durch die Stral3e Sanderau (FIl. Nr. 596/4)

- im Nordosten durch die Flurstlicke 619, 614/2, 614/1, 614/3, 610 und 608 (Wohnhauser, Gar-
tenflachen und Nebengebéaude)

- im Osten durch die Flurstiicke 607, 605, 604, 604/5, 604/4 und 604/3 (Wohnbebauung)
- im Siuden durch die BurgstralRe (FI. Nr. 590)

Der Geltungsbereich liegt inmitten einer weitgehend durch Wohnnutzung gepragten Bebauung.

5. GroRRe des Gebietes, Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich umfasst ca. 0,59 ha. Das Gebiet liegt in der Gemarkung Karlburg und umfasst
die Grundstiicke mit den Flurnummern 599, 600 und 600/1.

Die Grundstiicke Nr. 600 und 600/1 befinden sich in Privateigentum, das Flurstlick Nr. 599 ist im Ei-
gentum der Kommune.

Es werden Teile des bestehenden Bebauungsplanes ,Steigweg*“ liberplant. Dieser Bebauungsplan
aus dem Jahr 1966 setzt fur den Geltungsbereich eine Stichstraf3e von der Burgstral3e aus sowie
Einzelbaufenster fur Wohngeb&aude im Quartiersinneren fest.
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6. Beschaffenheit des Gebietes

Das Gelande ist weitgehend eben. Die Hohe im Norden an der Sanderau betragt 169 m UNN, im Si-
den an der BurgstraBe 168 m UNN.

Der Gewerbebetrieb der Fa. Ehrenfels auf der Flurnummer 599 wurde komplett zuriickgebaut und das
Gelande geraumt und verfillt. Im Rahmen des Abbruchs und aufgrund der beabsichtigten Neunutzung
als Wohnbauflache wurden BodensanierungsmaRnahmen im Bereich von belasteten Bereichen
durchgefiihrt. Beweissicherungsproben haben keinen weiteren Handlungsbedarf ergeben. Das Was-
serwirtschaftsamt Aschaffenburg kam zu dem Ergebnis, dass aus wasserwirtschaftlicher und boden-
schutzrechtlicher Sicht die durchgefiuihrten MalRnhahmen als ausreichend angesehen werden. Dieser
Einschatzung schlie3t sich das Staatliche Gesundheitsamt des Landratsamtes Main-Spessart an.
Zusammenfassend wird vom Landratsamt Main-Spessart in einem Schreiben an die Stadt Karlstadt
vom 16.01.2018 festgestellt, dass sich im Rahmen der bisher durchgefiihrten Untersuchungen der
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung nicht bestatigt hat.

Im Suden befindet sich entlang der Burgstrafe und Burgstral3e / Ecke Karolingerstral3e private Wohn-
bebauung.

7. Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld zur Bauleitplanung wurden im Rahmen eines Innenentwicklungskonzeptes mehrere Be-
bauungsvarianten aufgezeigt. Durch den Stadtrat wurde die Umsetzung des Konzeptes vom Februar
2018 als Bebauungsplan beschlossen.

Stadt Karlstadt

~ Bebauungskonzept 2
Steigweg, Karlburg
M 1:1.000

05.02.2018

™ wEGNER
STADTPLANUNG

Konzept Februar 2018
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Die Flache im Blockinneren zwischen Karolinger StraRe, Sanderau, Maistrale und Burgstrae wird
von der Sanderau durch eine StichstraRe erschlossen. Ein Wendehammer erméglicht das Befahren
des Gebietes durch Miullabfuhr und Feuerwehr. Die Wohnhauser gruppieren sich um den Wende-
hammer und bilden so ein neues Wohnquartier. Ein Fu3weg bindet das Gebiet nach Sitden zur Burg-
stral3e an. Entlang der ErschlieBungsstra3e von der Sanderau ist Platz fur Besucherstellplatze.

Im Rahmen der Ausarbeitung der Bebauungsplanfestsetzungen und der Beteiligungen gem. § 3 (2)
und § 4 (2) haben sich folgende Anderungen gegeniiber dem Konzept ergeben:

—  Verbreiterung des FuBweges zur BurgstralRe auf 2,5m

—  Festsetzung einer privaten Griunflache im Norden des Flurstiicks Nr. 600, da durch die Eigentu-
mer explizit keine Bebauung dieses Bereiches gewlinscht wird

8. Berucksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird den Belangen des Klimaschutzes gemaf § 1la
Abs. 5 BauGB wie nachfolgend dargelegt Rechnung getragen.

Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (vorbeugender Klimaschutz):

- Eine kompakte Siedlungsentwicklung durch Nutzung einer innerdrtlichen gewerblichen Brache im
Sinne der Innenentwicklung

- Stadt der kurzen Wege
MaRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (anpassender Klimaschutz):

- Das Gebiet liegt nicht im Uberschwemmungsbereich von Gewassern bzw. in iiberschwem-
mungsgefahrdeten Bereichen

9. Art und Mal der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird, gemaR der beabsichtigten Wohnbebauung, ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Anlagen zur Beherbergung und Tankstellen sind auch
ausnahmsweise nicht zulassig, da diese zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen im Gebiet sowie
mdglichen Nutzungskonflikten mit der Wohnnutzung fuhren.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird die Grundflachenzahl GRZ mit 0,4 festgesetzt
und die Geschossflachenzahl GFZ mit 0,8 bestimmt. Im WA 2 sind neben Einzelhdusern auch Dop-
pelhduser moglich.

Die Gebaudehohe des Hauptgebaudes ist definiert durch eine Begrenzung der maximal zuldssigen
Wand- und Firsthbhen sowie eine maximal zuldssige Dachneigung. Es sind maximal zwei Vollge-
schosse zuldssig. Die stadtebauliche Ordnung wird durch Einzelbaufenster gewéhrleistet.

Die Abstandsflachen sind indirekt Uber die Baugrenzen und die maximal zulassigen Wandhohen defi-
niert. Diese Festsetzungen stellen gesunde Wohnverhéltnisse und eine ausreichende Belichtung und
Bellftung sicher.

10. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
Es wird eine der Umgebungsbebauung entsprechende offene Bauweise festgesetzt.

Die Baugrenzen sind im gesamten Geltungsbereich als Einzelbaufenster festgesetzt, die so eine lo-
ckere, offene Bebauung sicherstellen. Die Baufenster sind grof3ziigig dimensioniert, um bei den teil-
weise schmalen oder verwinkelt geschnittenen Grundstiicken im Blockinneren eine grof3tmdogliche
Flexibilitat bei der Anordnung der Wohnhauser zu gewahrleisten.

Garagen, Carports und Stellplatze sind auf dem gesamten Grundstiick zulassig.
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11. Gestaltungsfestsetzungen

Um eine individuellere Gestaltung der Gebaude sowie auch eine kosten- und flachensparende Be-
bauung zu ermdglichen, werden symmetrische Satteldacher sowie Walmdéacher (einschlie3lich Krip-
pelwalm) in den Dachneigungen zwischen 20° und 58° zugelassen.

12. StralRenerschlieRung, OPNV, Stellplatze

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt im Wesentlichen tber den zentralen Wendehammer. Die
Ausgestaltung der Zufahrt und die Stichstral3e tragen dazu bei, die Fahrgeschwindigkeit im Quartier
zu minimieren. Im Wesentlichen wird das Quartier von der Sanderau aus von Norden erschlossen,
zwei Grundstuicke werden uber die sudliche Burgstrale angefahren. Ein FulRweg von zentralen Wen-
dehammer bindet das neue Quartier Uber die Burgstraf3e an die Karolingerstral3e an.

Die notwendigen Stellplatze fur die Wohnbebauung kénnen auf den Grundstiicken selbst unterge-
bracht werden, offentliche Stellplatze sind an Zufahrtsstrafl3e von der Sanderau aus angeordnet.

Eine Anbindung an den OPNV (Haltestelle Karlburg Ort) liegt an der KarolingerstraRe unmittelbar
Ostlich des Geltungsbereiches.

13. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes (Kanal, Gas-, Wasser- und Stromversorgung) erfolgt Gber die
vorhandenen Anschlusse in der Burgstrale und wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung konkreti-
siert.

14. Immissionsschutz

Der Geltungsbereich liegt im Quartiersinneren und ist umgeben von weitgehend durch Anlieger befah-
rene Wohnstrafl3en und eine Wohnbebauung mit ruhigem Charakter.

Einzig die Karolingerstral3e im Osten des Geltungsbereiches hat noch die Funktion einer Sammel-
stral3e, die den Fahrverkehr in die einzelnen Quartiere verteilt. Seit dem Bau der UmgehungsstralRe
hat sich der Durchgangsverkehr jedoch deutlich reduziert, so dass nicht von einer Larmbelastung des
Geltungsbereiches durch den Verkehr auf der Karolingerstral3e ausgegangen wird. Zudem bildet die
in weiten Teilen geschlossene Bebauung direkt entlang der Karolingerstral’e eine zuséatzliche Ab-
schirmung fur das neue Baugebiet.

15. Grinordnung

Zur Verbesserung der Wohnqualitéat wird fur jedes Grundstiick die Pflanzung mindestens eines Lau-
baumes (nicht lagegebunden) der Wuchsklasse 2 festgesetzt.

16. Belange des Umweltschutzes gemalf 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB

Schutzgut Mensch Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Wohngebiet
entspricht der vorhandenen Umgebungsnutzung.

Negative Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung
sind durch die geplante Nutzung des ehemaligen Gewerbege-
landes als Allgemeines Wohngebiet nicht zu erwarten

Erheblichkeit: gering

Schutzgut Tiere und Pflanzen Der Geltungsbereich handelt es sich um ein abgerdumtes Ge-
werbegrundstiick ohne Bepflanzung oder Lebensraum fur Tie-
re.

Auswirkungen auf Schutzgebiete nach 8§ 23 - 29 BNatSchG
oder Europaische Schutzgebiete sind nicht zu erwarten.
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Erheblichkeit: gering

Schutzgut Boden

Im Vergleich zur Vorgangernutzung als Gewerbegrundstiick
nimmt der Versiegelungsgrad durch den Neubau von Wohn-
hausern trotz der Anlage von Zufahrten und ErschlieBungs-
strafl3en ab.

Es sind keine Altlasten auf der Flache vorhanden (Siehe Ziffer
6)

Erheblichkeit: gering

Schutzgut Wasser

Es sind keine Oberflachengewasser und Wasserschutzgebiete
nach 8§19 WHG betroffen.

Erheblichkeit: gering

Schutzgut Klima / Luft

Aufgrund der Nutzung sind keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Lufthygiene zu erwarten. Die Nutzung als Wohngebiet
hat keine gravierenden Auswirkungen auf das lokale Klima.

Erheblichkeit: gering

Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich liegt im Blockinneren ohne Bezug zur
offenen Landschaft. Es sind keine Gehdlzbestande oder Griin-
strukturen im Geltungsbereich vorhanden.

Erheblichkeit: gering

Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter

Es sind keine Boden- und Baudenkmaler direkt betroffen. Je-
doch befindet sich das Bodendenkmal Wistung Karloburg in
unmittelbarere Nahe.

Erheblichkeit: mittel

Schutzgut Flache

Durch die InnenentwicklungsmafRnahme und die flachenspa-
rende ErschlieBung wird die Inanspruchnahme von Grundfla-
chen auf das unbedingt erforderliche Maf3 reduziert.

Erheblichkeit: gering

17. Flachenbilanz

Nutzung Flache
Allgemeines Wohngebiet 0,42 ha
Offentliche Verkehrsflache und 0,14 ha
Stral3enbegleitgriin (6ffentl. Grinfl.)

Private Grunflache 0,03 ha
Gesamtflache 0,59 ha

18. ErschlieBungskosten

Zur ErschlieBung des Baugebietes sind der Bau neuer ErschlieBungsstra3en sowie die Erweiterung
der Infrastruktureinrichtungen notwendig.
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B. Hinweise zum Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Karlstadt hat am 01.03.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehrenfels -
Gelande® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.06.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

Am Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behérden, sonstigen Trager offentlicher Be-
lange und sonstige Institutionen mit Schreiben vom 04.07.2018 beteiligt:

- Landratsamt Main-Spessart, Karlstadt

- Regierung von Unterfranken — Hohere Landesplanungsbehdrde, Wirzburg
- Regionaler Planungsverband Wiurzburg, Karlstadt

- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Lohr a. Main

- Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Minchen

- Staatliches Bauamt Wurzburg

- Kreisheimatpfleger Georg Biittner, Karlstadt

- Kreisbrandrat Peter Schmidt, Karlstadt

- Energieversorgung Lohr-Karlstadt und Umgebung GmbH, Karlstadt
- Stadtwerke Karlstadt

- Deutsche Telekom AG, Techn. Infrastruktur, Niederlassung Sid, Produktion, Technik, Infra-
struktur, Bamberg

Die offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit zwischen dem 05.07.2018 und
dem 09.08.2018 durchgefihrt.

Am Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange und sonstige Institutionen mit Schreiben vom 13.09.2019 erneut beteiligt:

- Landratsamt Main-Spessart, Karlstadt
- Stadtwerke Karlstadt
Eine erneute offentliche Auslegung fand vom 17.09.2019 bis 18.10.2019 statt.

Der Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Bauausschusses vom 19.11.2019 als Satzung be-
schlossen.
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