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1. Allgemeines

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 27.06.2007 beschlossen, den Bebauungsplan ,Stéger-
straBBe / Haarder Weg“, Gemarkung Bad Kissingen, zum 2. Mal zu andern.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die letzte Andgrung des Bebauungsplans ,StégerstraBe / Haarder Weg*“, Gemarkung Bad
Kissingen, (1. Anderung) wurde am 26.06.2004 zur Rechtskraft gebracht.

Der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wird nicht verandert.

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchge-
fihrt, da es sich bei der Anderung um einen Bereich der Innenentwicklung mit einer zuléssi-
gen Grundflache von weniger als 20.000 m? handelt. Durch die Anderung des Bauleitplans
wird kein Vorhaben vorbereitet oder begrindet, fir das eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Weiterhin besteht kein Anhaltspunkt zur Beeintrachti-
gung eines Schutzgutes. Eine Umweltprifung ist aufgrund des vorhandenen Baurechts und
dessen Nichtausweitung entbehrlich.

3. Anderungen im Bebauungsplan

Im Bereich westlich der StégerstraBe und 6stlich des Wendelin-Dietz-Weges im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,StogerstraBe /Haarder Weg“, Gemarkung Bad Kissingen, ist
bisher eine Doppelhausbebauung vorgesehen. Die Nachfrage nach Doppelhausgrundsti-
cken ist geringer als erwartet, Einzelhausgrundstticke fehlen.

Deshalb ist vorgesehen, die Grundstiicksteilung und damit verbunden die Baugrenzen und
Garagenstandorte so zu verandern, dass eine Einzelhausbebauung auf den Grundstiicken
maoglich ist. Die Anzahl der Grundstlicke andert sich dadurch nicht. An der Ecke Stdgerstra-
Be, Wendelin-Dietz-Weg bleibt ein Doppelhaus erhalten.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden nicht verandert.

4. Planziele

Die Moglichkeiten zum Bau von Einzelhdusern sollen erweitert werden.

5. Beurteilung und Begriindung der Anderung

Die Anderungen beriihren nicht die stadtebaulichen Grundziige des Bebauungsplanes.

Eine Anpassung des Griinordnungsplanes erfolgt mit der Anderung des Bebauungsplanes,
da er integriert ist. Eine grundsatzliche Anderung ist nicht notwendig, da der Plan in seinen
Grundzlgen nicht verandert wird.
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6. ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Die Grundzlge der ErschlieBung werden nicht berthrt.

Eine Verlegung einzelner Hausanschlisse ist auf Grund der Verschiebung der Grundstlcks-
grenzen moglich.

Zusétzliche ErschlieBungskosten fallen nicht an.

7. Griinordnung und Eingriffsregelung

Die Anderungen sind beziiglich der Griinordnung und Eingriffsregelung nicht relevant.

8. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqgung

Far die 2. Anderung__des Bebauungsplans ,StégerstraBe/Haarder Weg*“, Gemarkung Bad
Kissingen wurde die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung durchgefliihrt. Es gingen keine
Einwande ein.

9. Satzungsbeschluss

Der Ausschuss flr Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung beschlief3t in seiner Sit-
zung am 18.09.2007 die 2. Anderung des Bebauungsplans ,StégerstraBe/Haarder Weg*,
Gemarkung Bad Kissingen, in der Fassung vom 18.09.2007 als Satzung.

Bad Kissingen, 19.09.2007
Ref. llI-2 b

Schwind
Dipl.-Ing. (FH)
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1. Aufstellungsbeschluf

Der Bauausschul3 hat in seiner Sitzung am 27.04.2004 beschlossen, den Bebau-
ungsplan ,Stégerstrale / Haarder Weg“, Gemarkung Bad Kissingen, (rechtskraftig
seit 29.11.2003) zu &ndern.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan mit integriertem Grianordnungsplan ,Stogerstralle / Haarder
Weg“, Gemarkung Bad Kissingen, wurde am 29.11.2003 zur Rechtskraft gebracht.
Die 1. Anderung umfasst den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes und wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Bebauungsplanadnderung wird nach dem neuen Bau- und Raumordnungsrecht,
welches am 01.01.1998 in Kraft getreten ist, durchgefuhrt.

3. Anderungen im Bebauungsplan

3.1. Erganzung der textlichen Festsetzungen durch die Festsetzung zur Be-
grenzung der H6he baulicher Anlagen

Die textlichen Festsetzungen werden durch folgende Festsetzung bzgl. der H6hen-
entwicklung erganzt:

+Aus orts- und landschaftsgestalterischen Griinden ist mit Ausnahme von Kaminen
eine Uberschreitung der Firsth6he durch sonstige bauliche Anlagen (Masten, Tirme
etc. ) im Allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig.*

3.2. Herausnahme des Leitungsrechtes entlang der StogerstralRe

Das fir die Hauptwasserleitung entlang der Stdgerstral3e erforderliche Leitungsrecht
wird aus dem Bebauungsplan herausgenommen.

3.3. Festlegung eines Garagenstandortes fur das Grundstick Nr. 37 und Ver-

schiebung der Baugrenzen

Fiur das Grundstuck Nr. 37 wird ein Garagenstandort festgelegt und die Baugrenze
nach Westen verschoben.
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3.4. Anpassung der ErschlieBungsanlagen entsprechend der Erschlieungs-
planung

Mit der ErschlieBungsplanung ergaben sich bezlglich der ErschlieBungsanlagen (z.B.
Radien in Einmundungsbereichen) minimale Anderungen, welche in die 1. Anderung
des Bebauungsplanes aufgenommen werden.

3.5. Anderung der Reihenhausbebauung westlich des Vendelin-Dietz-Weges in
Einzelhausbebauung

Anstatt der sieben Reihenhauser und zwei Doppelhaushalften wird im Bereich west-
lich des Vendelin-Dietz-Weges die Errichtung von sechs Einzelhdusern zugelassen.
Der zu den Reihenhéusern gehérende Garagenhof entfallt. Statt dessen werden Ein-
zelgaragen vorgegeben. Die StralRe um den Anger wird als befahrbarer FuRweg in
einer Breite von 3 m ausgebaut. Zwischen dem Parkplatz und der Stral3e um den An-
ger ist eine Treppenanlage erforderlich.

3.6. Stichstrallen zwischen den Grundstlcken 63 und 64 (nach Anderung 60
und 61) und den Grundsticken 58 und 59 (nach der Anderung 55 und 56)
entfallen

Im Bereich sidostlich der Straf3e C wird auf eine eigene Erschlielung fur das Grund-
stuck FI.Nr. 1105 verzichtet. Die ErschlieBung wird durch ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht Uber das Grundstiick Nr. 8 sichergestellt. Das Grundstiick 60 (nach der
Anderung 57) wird als Hammergrundstiick erschlossen. Damit kénnen die Stichstra-
Ren zwischen den Grundstiicken 63 und 64 (nach Anderung 60 und 61) und den
Grundstiicken 58 und 59 (nach der Anderung 55 und 56) entfallen. Hierdurch ergeben
sich Verschiebungen der Baugrenzen und Garagenstandorte bei den betroffenen
Grundstucken.

3.7. Anderung im Bereich des befahrbaren FuBweges an der Kreuzung Ma-
rienweg / Lenbachstral3e

Der Weg wird im sudlichen Teil in einer Breite von 5 m und im ndrdlichen Teil als
nicht befahrbarer FulRweg in einer Breite von 2 m ausgebaut.
3.8. Anderung der Flache fiir Versorgung

Die ErschlieBungsstral3e am Blockheizkraftwerk wird in die Flache fur Versorgung -
Blockheizkraftwerk integriert.
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3.9. Rampenanlage in Richtung Kasernenstralie

Statt einer Treppenanlage erfolgt die Anbindung an die Kasernenstral3e Uber eine
Rampe.
3.10.FuBweg entlang der KasernenstralRe im nérdlichen Bereich des Bebau-

ungsplanes

Im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes wird ein FulRweg entlang der Kasernen-
stral3e ausgebaut.

3.11.Anpassungen entsprechend der Umlegung

Mit der Umlegung ergaben sich minimale Anderungen, welche in die 1. Anderung des
Bebauungsplanes aufgenommen werden.

4, Planungsziele und Begriindung der Anderungspunkte

4.1. Ergénzung der textlichen Festsetzungen durch die Festsetzung zur Be-
grenzung der H6he baulicher Anlagen

Diese Festsetzung der Héhenbegrenzung ist stadtebaulich erforderlich, da auf Grund
der exponierten Lage (Hanglage) des Bebauungsplangebietes bei Uberschreitung der
festgesetzten Hohe das Orts — und Landschaftsbild gestort wird.

Die geplante Bebauung weist eine homogene Struktur und dem Hang angepasste
Hohenentwicklung auf. Eine ungeregelte Hohenentwicklung durch sonstige bauliche
Anlagen (Masten, Turme, etc.) wirde das Orts- und Landschaftsbild stark beeintrach-
tigen.

4.2. Herausnahme des Leitungsrechtes entlang der StogerstralRe
Die Hauptwasserleitung wird im Rahmen der ErschlieBungsmal3nahmen in einen &f-

fentlichen Bereich verlegt. Aus diesem Grund ist das Leitungsrecht nicht mehr not-
wendig.

4.3. Festlegung eines Garagenstandortes fur das Grundstick Nr. 37 und Ver-
schiebung der Baugrenzen

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird ein Garagenstandort festgelegt, um
die Erschlielung des Grundstlickes Nr.37 der Erschlie3ungsstruktur entlang der
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Stral3e ,E* anzupassen. Gleichzeitig wird die Baugrenze nach Westen verschoben
um im Norden Platz fur eine Garage zu schaffen und etwas weiter von dem o6stlich
gelegenen Grundstiick abzurticken.

4.4. Anpassung der ErschlieRungsanlagen entsprechend der Erschliel3ungs-
planung

Mit der detaillierten ErschlieBungsplanung ergeben sich bezuglich der Planung der
ErschlieRungsanlagen geringfiigige Anderungen, die sich z. B. bedingt durch die
Hanglage ergeben.

Diese Anderungen z. B. Radien im EinmUndungsbereich werden in die 1. Anderung
des Bebauungsplanes eingearbeitet, damit eine Ubereinstimmung zwischen den Pla-
nen besteht.

4.5. Anderung der Reihenhausbebauung westlich des Vendelin-Dietz-Weges in
Einzelhausbebauung

Da sich im Rahmen der Vermarktung ergeben hat, dass fir Reihenhauser kein Bedarf
besteht wird die Flache in Einzelhduser umgewandelt. Stadtebaulich ergeben sich
hieraus keine Auswirkungen auf den Entwurf, da bereits im Grundansatz die Méglich-
keit einer Umwandlung beriicksichtigt wurde. Die Stral3e um den Anger ist dann aller-
dings nicht mehr zur ErschlieBung, sondern zur Fassung des Angers erforderlich und
wird deshalb als befahrbarer FuRweg in einer Breite von 3 m ausgebaut. Zwischen
dem Parkplatz und der Stral3e um den Anger ist eine Treppenanlage auf Grund der
Gelandesituation erforderlich.

4.6. StichstraBen zwischen den Grundstiicken 63 und 64 (nach Anderung 60
und 61) und den Grundstiicken 58 und 59 (nach der Anderung 55 und 56)
entfallen

Im Bereich sudostlich der StraBe C wurden zur ErschlieBung einiger weniger
Grundstiicke zwei Stichstra3en benotigt. Durch die ErschlieBung des Grundstiicks
FI.Nr. 1105 durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und die Ausbildung eines Ham-
mergrundstiicks konnen die zwei Stichstral3en entfallen. Hierdurch ergeben sich Ver-
schiebungen der Baugrenzen und Garagenstandorte.

4.7. Anderung im Bereich des befahrbaren FuBweges an der Kreuzung Ma-
rienweg / Lenbachstral3e

Die Erschliel3ung wird auf das Notwendige reduziert, um die in diesem Bereich vor-
handene Grinflache nicht Gbermé&Rig zu storen.
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4.8. Anderung der Flache fur Versorgung

Die ErschlieBungsstrale am Blockheizkraftwerk hat keine 6ffentliche Erschlie3ungs-
funktion und wird deshalb in die Flache fur Versorgung - Blockheizkraftwerk integriert.
4.9. Rampenanlage in Richtung Kasernenstralle

Aus Kostengriinden und um die ErschlieBung in Richtung ehemalige Kaserne auch

fur Kinderwagen und Rollstuhlfahrer zu erméglichen, wird eine Rampen statt einer
Treppenanlage ausgebaut. Die Anbindung erfolgt im Bereich der Steubenstralle.

4.10.FulRweg entlang der Kasernenstral3e im nordlichen Bereich des Bebau-
ungsplanes

Um die sichere Anbindung in Richtung Johann-Philipp-Geigel-StraRe zu gewahrleis-

ten ist der Ausbau des FulBweges erforderlich.

4.11.Anpassungen entsprechend der Umlegung

Die Umlegung wurde eingeleitet. Damit ergaben sich minimale Anderungen insbe-

sondere bei Grundstucksabgrenzungen.

5. Beurteilung der Anderung

Die stadtebaulichen Grundziige werden mit den vorgenommenen Anderungen nicht
beruhrt.

Eine Anpassung des Griinordnungsplanes erfolgt mit der Anderung des Bebauungs-
planes, da er integriert ist. Eine grundsétzliche Anderung ist nicht notwendig, da der
Plan in seinen Grundziigen nicht verandert wird.

6. ErschlieRung und ErschlieBungskosten

Die Grundzulge der ErschlieRung werden nicht geandert. Der Entfall der Stichstral3en
hat keinen Einfluss auf die Grundztige der Erschlie3ung.

Bezlglich der Verlegung der Hauptwasserleitung in der Stogerstral3e werden keine
ErschlieBungskosten angerechnet.

7. Umweltbericht

Die Vorprifung der Umweltvertraglichkeit wurde im Bebauungsplanverfahren zum
rechtskraftigen Bebauungsplan durchgefihrt.
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Aufgrund der geringen Anderungen des Bebauungsplanes, welche bezogen auf den
Naturhaushalt, Mensch und Landschaftsbild kaum Auswirkungen haben, kann auf
eine erneute Vorprifung der Umweltvertraglichkeit verzichtet werden.

8 Satzungsbeschluss

Der Bauausschuss beschlieRt die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Stogerstrale /
Haarder Weg*“, Gemarkung Bad Kissingen, in der Fassung vom 22.06.2004, gemalf}
8 10 Abs.1 BauGB als Satzung.

Bad Kissingen, 23.06.2004
Ref. 11l-2
LA,

Russ
Techn.-Oberamtsrat
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Stadt Bad Kissingen — Begriindung zum Bebauungsplan 1

1. Allgemeines, Konzeption

Das aus einem Plangutachten aus dem Jahre 2000
hervorgegangene Planungskonzept mit insgesamt drei Baufeldern,
die sich an einem Hang aufwérts steigenden Griinzug auffadeln, wird
nunmehr mit dem sogenannten 1. Bauabschnitt dem erforderlichen
Baurecht zugeflhrt.

In der Konzeptphase zwischen den Jahren 2000 — 2003 verringerten
sich durch mehrere Umplanungen die ehemals vorgegebenen,
verdichteten Bebauungsstrukturen von 30 % Reihenh&usern und
Geschosswohnungen auf einen wesentlich geringeren Anteil von 20 %
zu Gunsten von Einzel- und Doppelhausern. Geschosswohnungen sind
ersatzlos entfallen. Das stufenweise Zuriicknehmen der konzeptionell
verdichteten Baustrukturen entwickelte sich durch eine wesentlich
vermehrte Nachfrage von freistehenden Wohnhausern bzw.
Doppelhausern auf dem &rtlichen Wohnungsmarkt.

Mit der Neukonzeption wurden zumindest die Ubergange aus dem
Sinnberg-Gebiet als offene Bauweise bzw. als Doppelhdauser
aufgenommen, um mit einer strengeren Architektur die bauliche
Struktur nach Westen zu verdichten. Von der urspriinglichen
stadtebaulichen Idee zweier orientierungsweisender rechteckiger
Angerplatze blieb einer erhalten. Als Ausgleich wird das Waldchen
neben dem bestehenden Kindergarten als Ersatz zum Aufenthalt
herangezogen.

Der geforderte sparsame Umgang mit Grund und Boden flhrt zu einer
Reduzierung von Verkehrsflachen und einer Minimierung von
GrundstiicksgréBen auf ca. 450 - 500 m? im Mittel. Ein griiner Angerplatz
bildet den Mittelpunkt mit einfacher landlicher Gestaltung und préagt die
umgebende Baustruktur.

Es entsteht eine klare Hierarchie der ErschlieBung und eine fuBlaufige
Vernetzung zur Stadt und zum ansteigenden Griinzug zum Bismarck-
turm. Bedingt durch geringe Grundstiicksgré3en ist geplant, besonders
junge Familien anzusprechen, um preiswert Eigentum zu erwerben.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im giltigen Flachennutzungsplan (Stand: 14. Anderung, aufgestellt
am 19.02.2002, genehmigt am 16.12.2002, rechtskraftig am
19.12.2002) mit integriertem Landschaftsplan ist das Gebiet des
Bebauungsplanentwurfes Gberwiegend als Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 Bau NVO und ein geringfligiger Bereich von 0,1 ha ist
als Mischgebiet (Mi) nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Dieses
Mischgebiet liegt im geplanten Griinzug zum Bismarckturm. Die im
Flachennutzungsplan gekennzeichneten Grinflachen und
Kleingéarten sind im naturnahen Griinzug integriert.
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Baulinienplan — Sinnberg, rechtskréaftiger Bescheid der Regierung
von Unterfranken vom Mai 1957 Nr. VIB 90464.

Stellplatzrichtlinie vom 09.06.1997 mit mindestens 1 Stellplatz /1
Wohneinheit (WE).
Ortsgestaltungssatzung vom 20.04.2003 der Stadt Bad Kissingen.

Ausschnitt FNP M = 1:5000
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3.

Beschreibung des Plangebietes

Lage im Stadtgebiet

Das Baugebiet liegt mit 240 — 263 Gber NN am nordéstlichen
Ortsrand von Bad Kissingen, 6stlich der ,Ehemaligen Kaserne“ und
erstreckt sich in éstlicher Richtung hang aufwérts. Die Gesamtflache
des Baugebietes betragt ca. 6,55 ha. Das Baugebiet wird derzeit
intensiv ackerbaulich genutzt und ist mit verbuschten
Streuobstwiesen sowie naturnahen Hecken- und Feldgehdlzstreifen
umgeben.

Bushaltestellen des Offentlichen Personen Nahverkehr (OPNV) sind
in der Richard-Wagner-StralBe, Lenbachstral3e, im Marienweg und in
der SteubenstralBe eingerichtet (Linie 1).
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Bestehende Bebauung

Entlang der erschlossenen LenbachstraBe werden sieben
zweigeschossige Einfamilienhguser (Flur Nummer 1001, 1002, 1111,
1110, 1108/1 und 1105) in die Bebauung aufgenommen, entlang des
Marienweges vier eingeschossige Einfamilienhduser (Flur Nummer
1104/1, 1104, 1102 und 1102/1).

Auf den Flur Nummer 1016/2 und 1016/3 und 1016 mit insgesamt
3486 m? wird ein Wohnhaus mit zwei Nebengeb&uden von der
teilweise ausgebauten StégerstraBe erschlossen (Stichstrale von
ca. 70.00 m Lange).

Das Blockheizkraftwerk (BHKW) liegt im Norden des neuen
Baugebietes und ist mit einer Flissiggaslagerung von 3 x 170 m3
ausgestattet, mit 6 Gasmotoren und 3 Heizkesseln, sowie zuknftig 4
Warmespeichern.

Blockheizkraftwerk von Osten
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Topographie

Die KasernenstraBBe steigt von der Einmindung in die StdégerstralBe
mit + 239.90 m Gber NN (Flur Nummer 1075/5) auf eine Hohe von
+248.00 m dber NN (Flur Nummer 1005).

Der héchste Punkt des Baugebietes befindet sich am
Kreuzungspunkt Haarder Weg, LenbachstraBe mit + 263.00 m tber
NN. Der maximale Héhenunterschied betragt in Ost-West-Richtung
23,10 m, in Std-Nordrichtung bis zur Nordostecke der Flur Nummer
1094 (Kindergarten) ca. 19,80 m.

In das von Osten nach Westen fallende Gelande verlaufen die
Hohenlinien auf einen kleinen Bergsporn zur Kasernenstra3e und
setzen sich gleichmaBig bis zur stdlichen Abgrenzung fort. Ostlich
des Blockheizkraftwerkes entsteht eine kleine Talsituation.

Der Bebauungsentwurf nimmt, soweit dies stéddtebaulich vertretbar
ist, parallel zu den vorgegebenen HOhenlinien die Bebauung auf,
ansonsten werden die Gebaude jeweils grundstiicksbezogen
gestaffelt. Das vorhandene Hangprofil soll ohne gréBere Korrekturen
erhalten bleiben, so dass die zuklinftige Dachlandschaft die
vorgegebene Hbhensituation wiedergibt.

Umgriff

Das Baugebiet StdgerstraBe, Haarder Weg grenzt im Stiden und
Osten an das bestehende Baugebiet ,Sinnberg” mit der
LenbachstraBe und dem Marienweg und dem bestehenden
Kindergarten an. Trotz dieser vorhandenen und nicht veranderbaren
Anbindung soll jeglicher Transitverkehr vermieden werden. Die
Randbebauung des Gebietes ,Sinnberg“ ist nach Osten zum Haarder
Weg und zur LenbachstraBe weitgehend als offene Bauweise
entstanden und findet seine Fortsetzung in der westlichen
Randbebauung der Lenbachstral3e und des Marienweges.

Nach Sitden grenzen folgende Grundstliicke an: Flur Nummer 1075/4
(StbégerstraBe), 1094 (Kindergarten), 1099/10, 1099/3, 1100, 1099/5
(Marienweg).

Nach Osten grenzen folgende Grundsticke an: Flur Nummer 1099/5,
1390/1, 1119/4, 1119/2, 1119, 1116/1, 1114/7 (Marienweg), 1419/7,
1418/15 1114/8, 1114/9, 1000 (LenbachstraBe), 1112 (Haarder
Weg), 998/2 998, 950 (Flurweg).

Der westliche Umgriff wird durch das Baugebiet an der
KasernenstraBe gekennzeichnet, erhélt jedoch stadtebaulich einen
Abschluss durch einen vorhandenen Hecken- und Feldgehdlzstreifen
und der geforderten Schallschutzwand mit anschlieBendem
Schallschutzwall. Die Schallschutzwand ist erforderlich, da sich
westlich ein Misch- und Sondergebiet anschlie3t und
Schallimmissionen gewerbe- und verkehrsbedingt ausstrahlen. Die
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Abgrenzung erfolgt durch die Flur Nummern 1509 (Kasernenstral3e)
und 1067/43.

Nach Norden geht das Baugebiet mit dem Blockheizkraftwerk derzeit
in die offene Ackerflachenflur, erhalt jedoch mit dem Baugebiet einen
Teil des Grinzuges zum Bismarckturm. Dieser Griinzug
gewahrleistet die Kaltstromzufuhr fir die Stadt. Folgende
Flurnummer grenzen an: 942, 944, 260, 1003

e e = A
\ A AR A
) 3 ’ .ﬂ; f :
- : B 7 ’r \ " e

Auszug Umgriff
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Flachen
Bauflachen

e Bauflache allgemeines Wohngebiet

(WA-Gebiet)

Grundstiicks Nummer 1 — 66 3.37 ha = 51,5 %
e Versorgungsflache fir Fernwarme 0.49 ha = 7,5 %
e Verkehrsflachen

Bestand 0.34 ha 52 %

ErschlieBungsstraBen neu 0.32 ha 4,9 %

Wohnwege

befahrbar 0.22 ha 3,3 %

FuBwege

wassergebunden 0.10 ha 1,5 %

Angerplatze, Kinderspielplatze 0.19 ha 2,9 %

Parkierungsflachen 0.03 ha 0.5 %

1.20 ha = 18,3 %

e Offentliche Griinflachen 1.49 ha = 22.7 %
gesamt 6.55 ha = 100,0 %

4. Stadtebauliche Gesichtspunkte

Art der baulichen Nutzung

Das Uberplante Gebiet ist fir den Bedarf der Wohnbebauung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Fir den Standort des Blockkraftheizwerkes inklusive erforderlicher
Zufahrt wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB die erforderliche Flache
als Versorgungsflache (Fernwarme, Heizkraftwerk) eingetragen.

Maf der baulichen Nutzung
Far die Grundsticke 1 — 42 und 50 — 66 sind nur Doppelhauser und

Einzelhduser zugelassen bk , fir Grundsticke 43 bis
einschlieBlich 49 nur Hausgruppen H
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Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die Grundstiicke 22 mit 36 und
12 mit einem Vollgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss (I + D)
und fur die Grundsttcke 1 — 11, 13 — 19 und 52 — 66 mit héchstens
zwei Vollgeschossen und mit ausgebautem Dachgeschoss (Il + D),
jeweils als Hochstgrenze festgesetzt. Fir Doppel- und Reihenhauser,
auf den Grundstiicken 20, 21 und 37 - 51 werden zwingend zwei
Vollgeschosse festgesetzt.

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird im allgemeinen Wohngebiet (WA-
Gebiet) gemal § 19 BauNVO max. 0.35 festgesetzt. Als
Geschossflachenzahl (GFZ) wird die Zahl 0,7 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ)
kann bei den Mittelhausern der Grundstiicke 44, 47 und 48 in den
Hausgruppen um 20 % Uberschritten werden. Dies wird durch die
geringe Grundstiicksbreite von 8,0 m begriindet.

Dachgeschosse werden, auch wenn sie Vollgeschosse sind, nicht
auf die zulassige Geschossflachenzahl angerechnet. Die der
ErschlieBungsstraBe zugeordnete Wandhdhe (Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder oberer Abschluss der Wand) darf 7,50
m, bezogen auf die StraBenhdhe in der Mitte des Gebaudes, bei
talseitigen Gebauden nicht Uberschreiten. Bei bergseitiger Bebauung
betragt dieses Maf3 von der ErschlieBungsstral3e gemessen unter
vorgenannten Bedingungen 8,80 m.

Fir die Grundstiicke Nr. 22 — 36 und 12 darf die Wandhéhe nach
den Kriterien des Vorabschnittes 5,50 m betragen.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. An den
seitlichen Grenzen kann der Abstand bis auf 3,0 m verringert
werden.

5. Planinhalte und Festsetzungen
Dacher

Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 28°bis 42° bei
zweigeschossigen Gebauden, bei eingeschossigen Gebauden 25° —
35° (Grundstlcke 22 — 36 und 12). Mit dem héheren Kniestock wird
eine bessere Ausnutzung des Dachstuhles bei eingeschossigen Ge-
b&uden erreicht. Die zulassige Dachneigung wird daflir reduziert.
Doppel- und Reihenhauser missen die gleiche Dachneigung
aufweisen. MaBBgebend ist das zuerst genehmigte Gebaude.

Flr das Dach wird eine Kniestockhbhe bei Gebauden au3er den
Grundstiicken 22 — 36 und 12 von 0.50 m zugelassen. Gemessen
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wird die H6he des Kniestocks an der AuBBenkante der AuBenwand
vom Schnittpunkt mit der Oberkante des RohfuBBbodens bis zur
Unterkante der Dachsparren. Bei eingeschossigen Gebauden fir die
Grundstlicke 22-36 und 12 betragt die maximal zulassige
Kniestockhéhe 1,50 m.

Dachgauben sind zul&ssig, wenn

- die Dachneigung mindestens 38° betragt

- sie sich Uber nicht mehr als 1/3 der Dachlénge erstrecken

- der Abstand der Gaube vom Ortgang mindestens 1,50 m, der
Abstand von Gauben untereinander mindestens 1,00 m betragt
und

- zwischen Gaubenfirst bzw. Gaubendach (bei Schleppgauben)
und dem First des Hauptdaches ein senkrechter Abstand von
mindestens 0,50 m besteht.

Garagen und Zufahrten

Pro Grundstick ist eine Ein- und Ausfahrt mit einer Breite von
maximal 7,50 m zulassig.

Garagen sind am festgesetzten Standort oder innerhalb der
Baugrenzen zulassig. Sie sind als extensiv begriinte Flachdacher
auszubilden.

Die Garagen haben von der Gehweghinterkante einen
Mindestabstand von 5,00 m einzuhalten. Davon kann abgewichen
werden, wenn die Garagenzufahrt Gber einen auf dem Grundstiick
liegenden ErschlieBungshof erfolgt. Fir weitere Zufahrten gilt die
Gestaltungssatzung der Stadt Bad Kissingen.

Hinweise:

Es wird empfohlen, das anfallende Dachwasser der Hauser in
Sammelbehaltern aufzufangen und zur Gartenbewéasserung und als
Brauchwasser z.B. fUr Toilettenspllung, Waschmaschinen usw. zu
verwenden bzw. soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen,
versickern zu lassen. Das Ableiten von Drainagewasser in die
Kanalisation ist nicht zulassig.

Bei Bedarf sind die Kellergeschosse als wasserdichte Wanne
auszubilden.

Das Baugebiet liegt in der Heilquellenschutzzone |l des mit
EntschlieBung des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren vom
20.02.1922 festgesetzten quantitativen Schutzbereiches der
stadtischen Heilguellen. Grabungen bis zu einer Tiefe von 198,03
Meter Uber NN sind ohne Erlaubnis zuldssig, wenn hierdurch kein
mineralisches Wasser zu Tage tritt.
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Nachrichtliche Ubernahme

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, das unverziglich dem
Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege, AuBBenstelle Wiirzburg
(Telefon 0931/54850) nach § 8 Abs. 1 Satz 1 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) anzuzeigen und den Fundort unverandert zu belassen.

Bebauungsgemenge
Gebaude x An- %  Wohnein-
zahl der Wohn- heiten
einheiten Gesamt
1. Einfamilienhauser
Bestand 12x1,5 18,2 18
2. Einfamilienhduser
freistehend, eingeschossig 3x1,5 4.6 4.5
3. Wohnhauser,
zweigeschossig, freistehend 22x2 33,3 44
4. Doppelhauser, eingeschossig 12x1,5 18,2 18
5. Doppelhauser, zweigeschossig 10x2 15,1 20
6. Reihenh&user 7 x1 10,6 7
66 100,0 111,5
Einwohner
111,5x 3,5 = 390 Einwohner
In das Baugebiet sind vorhandene Wohngebaude an 12

der LenbachstraBBe und am Marienweg eingebunden.

Die Anzahl der im vorliegenden Entwurf festgesetz-
ten Wohngebaude fiir eine Neubebauung betragt 54

Wohngebaude gesamt 66

6. ImmissionsschutzmaBnahmen

Schallschutz, Grundlagen

Als Ergebnis einer Untersuchung des Ingenieur-Blros Wolfel vom
29.07.2002 wurden LarmschutzmaBnahmen fir die allgemeinen
Wohnflachen (WA) des Baugebietes entwickelt. Grundlagen hierzu
sind:
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e Untersuchungsbericht des TUV Bayern v. 20.07.1987 (iber die
Prifung des Blockkraftheizwerkes

e RLS — 90, 1990
Richtlinien far den Larmschutz an StraBen.

¢ DIN EN ISO 9613 — 2, September 1997
Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien,
Allgemeines Berechnungsverfahren

e TA-Larm, August 1998
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

Larmschutzwand an der KasernenstraBe (aktiver Schallschutz)

Die Larmschutzwand, Uber die der Larm gebeugt wird, ist so
dimensioniert, dass im Bereich des geplanten allgemeinen
Wohngebieters (WA-Gebietes) sowie an der Fassade des
bestehenden Wohngebaudes (Nr. 12, Flur Nummer 1016/2) die
Richtwerte fir Verkehrslarm geman 16. BImSchV sowie Anlagenlarm
nach TA-Larm in den ungunstigsten Bereichen des Allgemeinen
Wohngebietes (WA-Ge-bietes) gerade eingehalten werden. Als
mafBgebende Immissionsorthéhe wird dabei 3,0 m Uber GOK
angesetzt.

Die erforderliche Larmschutzwand beginnt demnach 15,00 m von der
EinmUndung zur Stdgerstral3e in einer Bauhdhe von 3,15 - 3,75 m
auf NN 243.60 m und verringert sich ab der Trafostation auf eine
Bauhdhe bis 1,50 m am Einfahrtsbereich zur SteubenstraBe auf NN
252.70 m. Der anschlieBende, nach Norden verlaufende Erdwall,
setzt sich ca. 45,00 m mit einer Bauh6éhe von ca. 1,30 m fort.

Die im Plan dargestellten Isophonenlinien stellen die maximalen
schalltechnischen Orientierungswerte aus dem Gebiet ,Ehemalige
Kaserne® wie folgt

55 dB (A), Verkehrsbelastung tagsiber, als blaue Linie
gekennzeichnet

55 dB (A), Gewerbebelastung tagsiber, als rote Linie
gekennzeichnet

fir das Allgemeine Wohngebiet dar. Zu Revisions- und
Pflegezwecken wird dstlich der Schallschutzwand ein Geh- und
Fahrtrecht von 3,00 m Breite festgelegt. Die Zaunelemente missen
in diesen belasteten Flachen herausnehmbar sein.

Passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden entlang der
Kasernenstral3e

Far die Gebaude auf den Grundsticken 25 — 35 werden im
Erdgeschoss die Orientierungswerte der DIN 18 005 eingehalten. Im
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Obergeschoss liegen die Werte zwischen den Werten der DIN 18
005 und der 16. BImSchV. Bei den Gebauden auf den Grundstiicken
12 und 36 werden die Orientierungswerte der DIN 18 005 und der
16. BImSchV Uberschritten.

Deshalb wird fir die Gebaude auf den Grundstlicken 25 —36 und 12
folgendes festgesetzt:

- Das Schallddmm-Map fir alle Bauteile des Dachgeschosses muss
mindestens 30 dB betragen.

- Schlaf- und Aufenthaltsraume im 1. Obergeschoss sind auf der
schallabgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

- Auf der West-, Siid- und Nordseite der Gebaude sind Schallschutz-
fenster, die mindestens der Schallschutzklasse 3 entsprechen,
einzubauen.

Die MaBnahmen sind von den Eigentimern zu tragen.

Bei den Gebauden auf den Grundstlicken 12 und 36 werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 auch im Erdgeschoss
Uberschritten. Hier ist aber festzustellen, dass die aktiven
SchallschutzmaBnahmen auf Grund der Gelandesituation und der
raumlichen Situation mit der Kreuzung der Kasernenstraf3e und der
StdgerstraBBe nur mit unverhaltnismaBig hohem Aufwand bei relativ
geringer Schutzwirkung verbessert werden kénnen. Die
Schallschutzwand miisste erhéht und weiter um das Grundstiick 36
herumgezogen werden. Dies wirde auch stadtebaulich zu einer
unschdnen Situation filhren. Weiterhin ist festzustellen, dass im
Bereich der KasernenstraBBe insbesondere nachts mit relativ
geringem Verkehr zu rechnen ist. Deshalb wird auf zusatzliche aktive
und passive SchallschutzmaBnahmen flr diese zwei Grundstiicke
verzichtet.

Freihaltezone

Zum geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA-Gebiet) wird eine
gestaffelte Sicherheitszone von 40.00 m und 80.00 m (im
Bebauungsplaneingetragen) nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 8
BauGB festgelegt. Die angegebene Flache ist von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Samtliche Grundstlicke liegen auBerhalb der
Freihaltezone. In der vom TUV Bayern vom 18.10.2002 empfohlenen
Stellungnahme wird eine Freihaltezone zur Verhinderung eines
Storfalles empfohlen.

Die Freihaltezonen bezliglich der Flissiggasbehalter des
Blockheizkraftwerkes gelten vorbehaltlich der abschlieBenden
Priifung des Untersuchungsberichtes geman Storfallverordnung des
TUV Bayern durch das LfU.

Zusatzlich wird in dstlicher Richtung, entlang der Zufahrt zum
Grundstlick Flur Nummer 1105 ein gestalteter Erdwall von ca. 1.00 m
Hoéhe errichtet. Spielplatze werden auBBerhalb der 80 m Freihaltezone
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angeordnet. FuBlaufige Verbindungswege im Griinzug zum
Bismarckturm liegen auBBerhalb der 40.00 m Freihaltezone.

Bezugspunkte der eingetragenen Freihaltezonen sind der

Flissiggas-Behalterdomschacht, der Beflllbeschluss und die
Verdampfungsanlage.

7. Bodenordnende MaBnahmen

Ein férmliches Umlegungsverfahren nach § 58 und 59 BauGB wird
eingeleitet.
8. ErschlieBungsanlagen
StraBBen

Die ErschlieBungsstraBen A und B sind wie folgt bemessen:

Fahrbahn 6.00 m
Gehsteige 2 x 1.75 3.50m
gesamt 9.50m

Wechselseitiges Parken ist mdglich.

Die Wohnwege C, D, E, F und G werden auf 4,00 m Breite
bemessen. Parken auf den Wohnwegen ist nicht zugelassen.

Die StraBenbeleuchtung wird durch geeignete Leuchtkdrper
ausgestattet.

Far die Auslegung der StraBenbreite wurde der Begegnungsfall
Lkw/Lkw bei verminderter Geschwindigkeit von < 40 km/h nach EAE
85/95 angenommen. Die Einmindungs- und Kurvenbereiche werden
nach EAE 85/95 ausreichend ausgerundet.

Die Eingangssituationen an der StraB3e A zur LenbachstraBBe und an
der StraBBe B zur bestehenden Stdgerstral3e erhalten sogenannte
Torsituationen mit einer Mindestfahrbahnbreite von 3,60 m, um den
Verkehr zu verlangsamen und um einen Durchgangsverkehr zu
vermeiden. Die FuBwege im westlichen Griinzug zum Bismarckturm
und zur KasernenstraBBe erhalten als Oberflache eine
wassergebundene und eingeschlammte Kalksplittdecke. Die
erforderliche Treppenanlage der fuBBlaufigen Verbindung zur
KasernenstraBe wird 3,00 m breit ausgebaut. Zur Instandsetzung der
Schallschutzwand und der Schallschutzbéschung wird eine zu
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belastende Flache fir Geh- und Fahrtrechte von 3,00 m Breite
festgelegt.

Die Parkplatze sind nach EAR 91 ausgelegt. Im 6ffentlichen Bereich
und am Angerplatz und an der Stdgerstral3e sind 21 Pkw-Stellplatze
vorgesehen.

Abwasserbeseitigung

In der LenbachstraBBe und im Marienweg, sowie zu Beginn der
vorhandenen StdgerstraBBe sind Entwasserungsvorrichtungen
vorhanden. Der Anschluss von der LenbachstraBe zum
Blockkraftheizwerk wird durch den Grinzug verlaufen. Im Zuge der
StraBenplanung wird die Abwasserbeseitigung ausreichend
dimensioniert, von einem tiefbautechnischen Bliro geplant und
erstellt.

Es wird empfohlen und gestattet, das anfallende Dachwasser in
Sammelbehaltern aufzufangen und zur Gartenbewésserung und als
Brauchwasser z.B. fr Toilettenspilungen, Waschmaschinen usw. zu
verwenden bzw., soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen,
versickern zu lassen. Hierzu sind die gesetzlichen Bestimmungen
und Vorschriften fir Regenwassernutzungsanlagen einzuhalten.

So besteht beim Einbau einer Regenwasseranlage eine
Mitteilungspflicht gegeniiber dem Wasserversorgungsunternehmen
und eine Anzeigepflicht der Inbetrieb- und AuBerbetriebnahme von
Regenwassernutzungsanlagen gegentber dem zustandigen
Gesundheitsamt. Diese Anzeigepflicht betrifft auch einen
Eigentimerwechsel oder eine Veranderung der Anlage.

Gegen die Nutzung von Regenwasser, zu Zwecken des
Waéschewaschens, ist bei Anlagen, die nach der seit dem 01.04.2002
gultigen Norm, DIN 1989, Teil 1, geplant, errichtet und betrieben
werden, nichts einzuwenden. Es gilt jedoch das Verbot der
Querverbindung zwischen dem o6ffentlichen
Trinkwasserversorgungsnetz und besagten
Regenwassernutzungsanlagen. Das Ableiten von Drainagewasser ist
nicht zulassig.

Wasserversorgung

In der Lenbachstra3e und im Haarderweg liegen bestehende
Wasserleitungen in verschiedenen Dimensionen wie VW 80 GG und
VW 100 GG. Die Hauptversorgungsleitung liegt in der Stral3e A als
HW 400 GG und biegt in die StraBe B ab. Die Grundstiicke 52 bis 55
und die Grinflache nérdlich des Grundstiickes 52 haben
Leitungsrechte fir zu belastende Flachen (Grunddienstbarkeiten) zu
tbernehmen. Diese Flachen sind von Baumpflanzungen freizuhalten
und darfen nicht Gberbaut werden. Die Leitungstrasse ist damit bei
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Reparaturbedarf zuganglich. Die Wasserversorgung wird im Zuge
der tiefbautechnischen Planung von einem Ingenieur-Biro
vorbereitet. Die Grundstlicke werden ausreichend versorgt.

Die Wasserleitung von der LenbachstraBe zur Straf3e B
VW 150 GG muss ab dem Grundstiick 51 neu verlegt werden.

Stromversorgung

Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen werden die Grundstiicke mit
elektrischem Strom ausreichend versorgt. Zur Nutzung von
Sonnenenergie kénnen Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
eingebaut werden. Eine Ausrichtung aller Dacher nach Siden ist aus
stadtebaulichen Griinden nicht generell méglich.

Fernwarmeversorgung / Beheizung

Flr die Beheizung der Gebaude steht Fernwarme zur Verfigung.
Zulassig ist die Nutzung von Sonnenenergie auf den Dachern der
Wohngebaude und die Erzeugung von Warme durch das
Verbrennen von unbehandeltem Holz. Zur Einschrankung von
Immisionswerten und zum Schutz der Umwelt und des Umfeldes
werden fossile Brennstoffe, wie Gas, Ol und Kohle von der Nutzung
ausgeschlossen.

ErschlieBungskosten

e ErschlieBungsstraBen

3.250 m? 4 € 80,00 260.000,00 €
e Anpassungen zum bestehenden StraBennetz,
Einengungen 19.400,00 €

e Wohnwege, befahrbar
2.200 m2 4 € 60,00 132.000,00 €

e FuBwege, wassergebunden, mit dem befestig-
ten FuBweg zur Kasernenstral3e inklusive Treppe
970 m? 4 € 43,00 41.710,00 €

» StraBenbeleuchtung mit Erdarbeiten 71.920,00 €

e Angerplatze mit Kinderspielplatzen
1.850 m? 4 € 45,00 83.250,00 €

e Parkierungsflachen
400 m? 4 € 80,00 32.000,00 €
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9.

9.1

9.1.1

e Offentliche Griinflaichen und
Landschaftsgehdlze
14.900 m2 4 € 12,00 178.800,00 €

e Abwasserbeseitigung

1.240 m a € 325,00 403.200,00 €
e Hierzu Hausanschliisse
44 Stlick a € 900,00 39.600,00 €
e Wasserversorgung 127.600,00 €
e Elektroversorgung
850 m &4 € 70,00 59.500,00 €
e Hausanschlisse Elektro
44 Stlick a € 700,00 30.800,00 €
e Fernwarmeversorgung 310.890,00 €
e Hausanschlisse Fernwarme
66 Stlick 382.800,00 €
Gesamtkosten,
geschatzt 2.101.550,00 €

Ergebnis der vorgezogenen Biurgerbeteiligung,

Es fand eine vorgezogene Bilirgerbeteiligung mit Auslegung des
Planentwurfes vom 03.03.2003 bis 24.03.2003 und eine
Informationsveranstaltung nach § 3 BauGB statt. Es sind folgende
Anregungen und Einwande eingegangen:

Frau Claudia Schindelmann und Herr Frank Weber weisen in ihnrem
Schreiben vom 31.01.2003 darauf hin, dass mit jedem neu
erschlossenen Baugebiet eine immer weitere Versiegelung des
Bodens erfolgt. Sie verweisen dabei auf das letzte Hochwasser.
Aufgrund der im Stadtgebiet noch vorhandenen freien
Wohnkapazitaten ist eine Notwendigkeit fir neu zu erschlieBendes
Bauland aus ihrer Sicht nicht gegeben. Des weiteren sehen sie in der
verdichteten Bauweise ein unattraktives Wohngebiet, welches
alltagliche Konflikte vorprogrammiert.

Abwagung:

Es ist das Ziel der Stadt zur Entwicklung ihrer kommunalen
Interessen, preiswertes Bauland fir junge Familien zur Verflgung zu
stellen und somit auch kleinere Grundstiicke mit verdichteter
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9.1.2

Bauweise zu bilden. Die Hochwassersituation hat flir das Baugebiet
Stoger-
straBe/Haarder Weg keinen Bezug.

Herr Pfister und Herr Dr. Bentia beantragen mit Schreiben vom
03.02.2003 in Vertretung der Anwohner der nérdlichen
LehnbachstrafBBe, die geplante Reihenhausanlage nach unten zu
versetzen und mit den Objekten 31 — 35 zu tauschen. Durch die
geplante Reihenhausanlage wirde die Wohnqualitat (Einschrédnkung
der Licht- und Sonnenverhaltnisse) erheblich beeintrachtigt und der
Verkaufswert der bereits bebauten Grundstiicke und Hauser
reduziert.

Abwagung:

Eine Verlegung der Reihenhauser (Hausgruppen) um eineHausreihe
nach Westen ist erfolgt, ohne Nachteile des stadtebaulichen
Konzeptes. Zum Vorteil ist die éstliche Erschliessung und
Einsparung eines langen Gehweges fir die rickwartige
GartenerschlieBung.

Eine Verlegung von Reihenhdusern an die westliche
Bebauungsgrenze ist aus schallschutztechnischen Griinden nicht
moglich, da nur eingeschossige Gebaude an dieser Stelle errichtet
werden kdnnen (Grundstlicke 22 — 35).

Herr Ernst Roth beantragt mit Schreiben vom 18.03.2003, sein
Grundstlck Flur Nummer 998/2 aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes herauszunehmen. Seinerseits plant er flr den
nérdlichen Teil seines Grundstiickes keine Bebauung. Herr Roth
md&chte den ékologisch genutzten Garten nicht verlieren.
Abwagung:

Das Grundsttick Flur Nummer 998/2 wurde aus dem
Geltungsbereich herausgenommen.

Frau Erika Ridgley — Weingartner beantragt mit Schreiben vom
18.03.2003, ihr Grundstick Flur Nummer 995/1 aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes herauszunehmen und die
Grenze des Geltungsbereiches an die westliche Seite ihres
Grundstiickes zu verlegen. Sie verweist auf Gleichbehandlung mit
den 6stlichen Anliegern der Lenbachstral3e.

Abwagung:
Das Grundstick Flur Nummer 995/1 wurde aus dem
Geltungsbereich herausgenommen.
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9.2

9.2.1

9.2.2

9.2.3

In der Informationsveranstaltung am 13.03.2003 wurde
Birgerinnen und Burgern die Entstehung des Entwurfs, die
wichtigsten Kriterien mitsamt Entwurfsbedingungen und der Entwurf
selbst, erlautert und vorgestellt. Die Veranstaltung fand im Rahmen
der vorgezogenen Blrgerbeteiligung statt, zu der die
Grundstlckseigentimer, Bauwillige und die Mitglieder der
Interessengemeinschaft ,Familienfreundliches Bad Kissingen®
gesondert eingeladen waren.

Folgende Hinweise und Einwande werden vorgebracht:

Die StraBe ,,C* und der Weg stdlich des Grundstticks 1102/1 sollen
vom Durchgangsverkehr freigehalten werden

Abwagung:

Die StraBBe ,,C* erhalt ohnehin eine verengte Einmindung, um den
Durchgangsverkehr unattraktiv darzustellen. Die geringe
StraBenbreite von maximal 4.50 m ist als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung und als verkehrsberuhigter Bereich
festgelegt. Eine Durchfahrtsmdéglichkeit vom Marienweg zum
Baugebiet ist nicht mehr méglich. Die StraBe ,D“ ist als SackstraBe
ausgebildet.

Die geplanten Reihenhauser sollen verschoben werden. Es ist zu
prufen, ob ein Wechsel mit den Doppelhdusern oder eine Drehung
der Reihenhausanlage, senkrecht zu der Bauzeile entlang der
LenbachstraBe mdglich ist.

Abwagung:
Eine Verschiebung der Reihenhauszeile um eine Hausreihe nach
Westen ist im Entwurf enthalten.

Eine Reihenhausbebauung senkrecht zur Lenbachstral3e, also in
Ost-West-Richtung ist weder stadtebaulich, noch topographisch
vertretbar.

Es wird angeregt, dass die Siedlung vom Durchgangsverkehr frei
und soweit mdglich autofrei gestaltet wird.

Abwagung:

Die StraBen ,,A* und“B” erhalten an den entscheidenden
Zufahrtsbereichen Verengungen und teilweise Verschwenkungen,
inklusive sogenannte Baumtore, um zu signalisieren, dass kein
Durchgangsverkehr stattfinden soll. Eine innere Vernetzung ist flr
die technische Infrastruktur des Baugebietes notwendig, ebenso
Anknipfungspunkte zur Lenbachstral3e.
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9.2.4

9.3

9.3.1

9.3.2

Es wird gefragt, wie die Férderung der jungen Familien erfolgen soll.

Abwagung:

Hierzu werden Regularien und Férdervoraussetzungen von der Stadt
festgelegt. Im Ubrigen ist die Férderung nicht Thema der Bauleitpla-
nung.

Agenda-Arbeitskreis

Dieser hat sich in seiner Sitzung am 27.02.2003 mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes ,StégerstraBe/Haarder Weg" befasst. Ergebnis
war, dass ein Antrag gestellt werden soll, dass das Regenwasser
nicht ungebremst dem Kanal zugeleitet wird und Regenwasser fir
Waschmaschinen und Toilettenspllung genutzt werden kann.

Weiter soll das Gebiet mit Fernwarme versorgt werden und die
Méglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie gegeben werden.

Abwagung:

In den Hinweisen unter Ziffer 9.12 wird empfohlen, das Dachwasser
der Hauser in Sammelbehaltern aufzufangen und zur
Gartenbewasserung und als Brauchwasser z.B. fur
Toilettenspulungen, Waschmaschinen usw. zu verwenden, bzw.
soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen, versickern zu lassen.

Das Gebiet wird mit Fernwarme versorgt, die Nutzung von
Sonnenenergie ist mdglich und gestalterisch mit keinen
Einschréankungen verbunden.

Herr Richard Fix als Vertreter des Agenda-Arbeitskreises Wohnen
und Landschaft weist in seinem Schreiben vom 01.04.2003 darauf
hin, dass in direkt benachbarten Stadtteilen ca. 950 unbebaute
Grundstlcke vorhanden sind, was nicht gerade dem Gesichtspunkt
der Nachhaltigkeit entspricht.

Sollte trotzdem ein neues Baugebiet erschlossen werden, fordert der
Agenda Arbeitskreis, dass nicht nur 6kologische Grundsatze
beachtet, sondern vorgeschrieben werden sollten. Das betrifft vor
allem die Dachausrichtung flr eine optimale Ausnutzung der
Sonnenenergie.

Weiter fordert der Agenda Arbeitskreis auf Grund des hohen
Versiegelungsgrades in einem verdichteten Baugebiet eine Satzung,
die den Abfluss des Regenwassers zumindest verzdgert. Dies kann
durch ein Griindach oder noch besser durch den Einbau einer
Zisterne mit Regenwassernutzung fur Toilettensptilung (eventuell
Wasch- und Spllmaschinennutzung) erreicht werden.

Ein Baugebiet flr junge Familien sollte nach Meinung einiger
Agenda-Teilnehmer architektonische Attraktionen bieten.
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Vorgeschlagen wurden z.B. gemeinschaftliche Garten mit
besonderer Gestaltung wie Brunnen oder Wasserlaufen oder
gemeinsame Wohneinheiten flr verschiedene Generationen.

Abwagung:
Das geplante Wohngebiet bietet gute Voraussetzungen, um jungen
Familien relativ glinstig Bauland anbieten zu kénnen.

Im Stadtgebiet sind derzeit nicht 950 sondern 55, in den
angrenzenden Stadtteilen 450 bebaubare Grundstlicke vorhanden.
Diese sind jedoch im wesentlichen in privater Hand und kénnen von
der Stadt nicht verfligbar gemacht werden.

Bei der weiteren Planung werden 6kologische Grundséatze beachtet.
Die Dachausrichtung zu einer optimalen Sonnenenergieausnutzung
kann nicht vorgeschrieben werden, da aufgrund der schwierigen
topographischen Situation eine Ausrichtung des Daches in Richtung
Saden nicht immer vorgenommen werden kann.

Die Nutzung von Regenwasser ist aus dkologischer Sicht sinnvoll
und sollte in diesem Wohngebiet praktiziert werden. Im
Bebauungsplan ist die Zulassigkeit unter Ziffer 9.12 geregelt.

Bezlglich der Forderung nach architektonischen Attraktionen wird
auf die gro3zlgigen Grunbereiche und die Angerplatze hingewiesen.
Die gemeinschaftliche Nutzung von Garten ist nicht realisierbar.

9.4 Beschluss zur vorgezogenen Biirgerbeteiligung
Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlief3t

der Bauausschuss, die Anregungen und Einwande wie in der
jeweiligen Abwagung aufgefihrt, zu behandeln.

10. Ergebnis der Anhorung der Trager offentlicher Belange
Bauausschusssitzung am 09.09.2003

Bebauungsplan ,StdgerstraBe/Haarder Weg*“, Gemarkung Bad
Kissingen,
- Ergebnis der Anh6rung der Trager offentlicher Belange
- Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes ,StégerstraBe/Haarder Weg®,
Gemarkung Bad Kissingen, wurde den Tragern 6ffentlicher Belange zur
Stellungnahme zugeleitet.
Im Rahmen dieser Anhérung sind folgende Einwande eingegangen:

1. Stellungnahme der Deutschen Telekom vom 23.07.2003
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Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zwecks Sicherung, Veranderung oder Verlegung
bestehender Telekommunikationsanlagen im Plangebiet rechtzeitig
Kontakt mit der Deutschen Telekom aufgenommen und gleichzeitig die
Frage der Verlegung neuer Leitungen geklart werden muss.

2. Stellungnahme der Stadtwerke Bad Kissingen vom 24.07.2003

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anzahl der Heizkessel und
Warmespeicher des Blockheizkraftwerkes (BHKW) in der Begriindung
zu korrigieren ist.

Weiterhin ist bei der flr die Grundstiicke 52 - 55 und die Griinflache
nordlich des Grundstlickes 52 eingetragenen Grunddienstbarkeit zu
erganzen, dass die mit der Grunddienstbarkeit belastete Flache von
Baumbepflanzungen freizuhalten ist und nicht Gberbaut werden darf.

3. Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Schweinfurt vom
30.07.2003

Es wird darauf hingewiesen, dass das Baugebiet im zweiten
Schutzbezirk des quantitativen Heilquellenschutzgebietes der
staatlichen Heilquellen liegt und damit Grabungen bis zu einer Tiefe von
198,03 m 0. NN ohne Erlaubnis zuldssig sind, wenn hierdurch kein
mineralisiertes Wasser zu Tage tritt.

4. Stellungnahme des Landratsamtes Bad Kissingen Sachgebiet
Wasserrecht mit Schreiben vom 07.08.2003

Es wird darauf hingewiesen, dass das Baugebiet in der
Heilquellenschutzzone Il liegt und dass deshalb das
Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt als Trager 6ffentlicher Belange zu
héren ist.

5. Stellungnahme des Landratsamtes Bad Kissingen Sachgebiet
Immissionsschutz mit Schreiben vom 07.08.2003

Es wird darauf hingewiesen, dass die textlichen Festsetzungen und die
Aussagen in der Begrindung zu den immissionsschutzrelevanten
Auflagen zu ungenau und nicht in ausreichendem Maf3 Ubernommen
wurden. Es sind folgende Festsetzungen fiir die Grundstlcke 25 - 36
und 12 aufzunehmen:

Das Schallddmm-Maf fur alle Bauteile des Dachgeschosses muss
mindestens 30 dB betragen.
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zu 1:

ZU 2:

zZU 3:

zu 4:

zu 5:

ZU 6:

Schlaf- und Aufenthaltsrdume im 1. Obergeschoss sind auf der schall-
abgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

Auf der West-, Siid- und Nordseite der Gebaude sind
Schallschutzfenster, die mindestens der Schallschutzklasse 3
entsprechen, einzubauen.

Stellungnahme der Regierung von Unterfranken, Fachbereich
Brand- und Katastrophenschutz mit Schreiben vom 14.08.2003

Es wird auf diverse Belange des aktiven Brandschutzes hingewiesen.
Des weiteren wird darauf hingewiesen, dass StichstraBen ohne
Wendeplatz maximal 50 m Lange aufweisen dirfen.

Sind diese langer als 50 m, ist ein Wendeplatz mit einem Durchmesser
von 18,50 m vorzusehen.

Nach Abwéagung aller 6éffentlichen und privaten Belange beschlief3t der
Bauausschuss, die Einwéande der Trager 6ffentlicher Belange wie folgt
zu behandeln:

Hierbei handelt es sich um Einwande, die im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu klaren sind und die keinen Einfluss auf die
Bauleitplanung haben.

Die Begriindung wird entsprechend korrigiert. Die Festsetzung der
Grunddienstbarkeit wird entsprechend erganzt.

Es ist davon auszugehen, dass Grabungen bis zu 43 Meter Tiefe
(Gelandehdhe des Baugebietes liegt zwischen 240 und 263 m . NN)
nicht vorgenommen werden. Ein Hinweis auf das
Heilguellenschutzgebiet wird dennoch in den Plan aufgenommen.

Siehe Behandlung unter Punkt 3.

Far die Grundsticke 12 und 25 - 36 wird die Festsetzung wie
vorgeschlagen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die aufgeflhrten Belange des aktiven Brandschutzes sind in der
ErschlieBungsplanung und in den Baugenehmigungsverfahren
einzuhalten bzw. zu klaren.

Die im Bebauungsplan vorgesehene langste StichstraBe ,G“ mit 52 m
liegt im Toleranzbereich.

Die StichstraBe ,D“ weist einen fliir den Brand- und Katastrophenschutz
zu kleinen Wendehammer auf. Aus diesem Grund soll der
Einmdndungsbereich StraBe ,D*/Wohnweg groRziigiger ausgebaut
werden, indem der Wohnweg die ersten 12,00 m auf 4,00 m Breite
bemessen wird.
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11. Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Bauausschusssitzung am 18.11.2003

In der Zeit vom 22.09.2003 bis zum 22.10.2003 fand fiir den
Bebauungsplan ,StdgerstraBe/Haarder Weg*“, Gemarkung Bad
Kissingen, die 6ffentliche Auslegung statt. Im Rahmen dieser
6ffentlichen Auslegung sind folgende Einwénde eingegangen:

1.

Stellungnahme der Stadtwerke Bad Kissingen vom 01.10.2003

Aus Sicht der Stadtwerke sollte im Rahmen des Bebauungsplanes
auf gesetzliche Bestimmungen und Vorschriften fir Regenwasser-
nutzungsanlagen hingewiesen werden.

So besteht beim Einbau einer Regenwasseranlage eine
Mitteilungspflicht gegentiber dem Wasserversorgungsunternehmen
und eine Anzeigepflicht der Inbetrieb- und AuBerbetriebnahme von
Regenwassernutzungsanlagen gegentber dem zustandigen
Gesundheitsamt. Diese Anzeigepflicht betrifft auch einen
Eigentimerwechsel oder eine Veranderung der Anlage.

Gegen die Nutzung von Regenwasser, zu Zwecken des
Waschewaschens, ist bei Anlagen, die nach der seit dem
01.04.2002 gtiltigen Norm, DIN 1989, Teil 1, geplant, errichtet und
betrieben werden, nichts einzuwenden. Es qilt jedoch das Verbot
der Querverbindung zwischen dem &éffentlichen
Trinkwasserversorgungsnetz und besagten
Regenwassernutzungsanlagen.

Stellungnahme von Frau Claudia Schindelmann und Herrn Frank
Weber vom 14.10.2003

Es wird darum gebeten fir das Gebaude auf dem Grundstlick

Nr. 37 den gleichen rlickwartigen Grenzabstand festzusetzen wie
fir die Grundstlicke Nr. 38 bis 42, da bei dem derzeit festgelegten
Abstand von 3 bis 4 m und einer zweigeschossigen Bebauung mit
ausgebautem Steildach mit einer gegenseitigen Stérung zu rechnen
ist und die Wohn- und Lebensqualitat empfindlich gestért wird.

Es wird angemerkt, dass auf dem Grundstiick Nr. 37 kein
Garagenstandort festgesetzt ist.

Es wird darum gebeten an den Grundstiicksgrenzen zu den
Nachbarn die Errichtung von Mauern und Hecken einzuschranken,
da diese zu einer gegenseitigen Beeintrachtigung fihren kénnen.

Stellungnahme von Herrn Ernst Roth vom 15.10.2003

Es wird angeregt, das Baufenster auf dem Grundstiick Nr. 13 um
2 m zu klrzen, bzw. um 2 m zur StralBe F zu verschieben und die
Ostlinie der Baufenster auf den Grundstiicken Nr. 14 und Nr. 15
aufzunehmen.
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4. Stellungnahme der Rechtsanwalte Baumann in Vertretung der
Eheleute Dr. Anne-Dore und Dr. Friedrich Schwanghart vom
22.10.2003.

Es wird angeregt, dass das Grundstick mit der FI.Nr. 1104/1 aus
dem Umgriff des Bebauungsplanes herausgenommen wird.
Weiter wird gewiinscht, die Festsetzung eines Wohnweges entlang
der Grundstiicke 1104/1, 1105 und 1108 aufzuheben, da die
ErschlieBung bereits jetzt gesichert ist.

AuBerdem wird eingewandt, dass im Bebauungsplan keine
Aussage zu dem im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Mischgebiet getroffen ist. i

Weiter wird kritisiert, dass mit der zulassigen Uberschreitung der
GRZ von 20 % bei Mittelhdusern eine GRZ von 0,42, statt der fir
Allgemeine Wohngebiete zuldssigen Obergrenze von 0,4 erreicht
wird. Diese ist aber laut BauNVO nur unter besonderen
Voraussetzungen zuldssig, sie fehlen in der Begrindung.

Es wird darauf hingewiesen, dass in den textlichen Festsetzungen
die Geschossflachenzahl mit der Abkirzung GRZ statt GFZ
gekennzeichet ist.

Nach Abwéagung aller 6éffentlichen und privaten Belange beschlief3t der
Bauausschuss, die Einwande wie folgt zu behandeln:

Zu 1: Der Hinweis auf die Nutzung von Brauchwasser unter 9.12 der
Festsetzungen des Bebauungsplanes wird entsprechend
erweitert.

Zu 2: Das Baufenster fir das Grundstlick Nr. 37 wurde auf Grund der
Besonnung dieses Grundstiickes festgelegt. Da hier eine
ErschlieBung Uber die StraBe A mdglich ist, wurde das Gebaude
in Richtung Nordosten gelegt um den Freibereich auf der
Slidwestseite des Gebaudes anordnen zu kénnen. Eine
Verschiebung auf eine Linie sollte aus stadtebaulichen Griinden
nicht erfolgen, allerdings muss der Versatz nicht so tief sein. Aus
diesem Grunde werden die Baugrenzen um ca. 2 m nach
Westen verschoben.

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen zuléssig, einer eigenen
Ausweisung bedarf es nicht.

Bei der Pflanzung von Hecken und Baumen sind Grenzabstande
geman dem Gesetz zur Ausfihrung des Biirgerlichen
Gesetzbuchs und anderer Gesetze einzuhalten. Diese Abstande
werden als ausreichend erachtet.

Da in dem Bebauungsplan keine Festsetzung zu Mauern und
Einfriedungen getroffen wird, sind gemaf bayerischer
Bauordnung Mauern und Einfriedungen bis zu einer H6he von
1,80 m zulassig.

Zu 3: Das Baufenster fir das Grundstiick Nr. 13 wurde auf Grund der
Besonnung dieses Grundstiickes festgelegt. Das Gebaude
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12.

Zu 4:

wurde in Richtung Nordosten gelegt um den Freibereich auf der
SlUdwestseite des Gebaudes anordnen zu kénnen. Aus
stadtebaulichen Grinden sind alle Gebaude entlang des
Griinzuges traufstandig anzuordnen. Das Baufenster mit derzeit
15 x 12 m wird nicht verschoben und nicht verkleinert, da bei
einer Verkleinerung kein Gestaltungsspielraum fiir den
Bauwerber bliebe.

Das Grundstiick 1104/1 kann nicht aus dem Bebauungsplan
herausgenommen werden, da bei den Grundstlicken entlang des
Marienwegs zum Teil rickwartige Grenzen verandert und
angepasst werden. Im nérdlichen Bereich des Marienwegs an
der Kreuzung mit der LenbachstraBe wird der dort bestehende
Anger aus Grinden der ErschlieBung mit in den Umgriff
aufgenommen. Das Grundstiick 1104/1 liegt mitten innerhalb
dieser von der Planung betroffenen Bereiche und muss zur
Sicherung der ErschlieBung der Garage im Umgriff bleiben.

Da die derzeitige ErschlieBung der Grundstlicke 1104/1, 1105,
1108 und 1108/1 nur Uber eine provisorisch geschotterte Flache
auf stadtischem Grund méglich ist, wird im Bebauungsplan in
diesem Bereich der Ausbau eines Wohnweges festgesetzt.
Damit wird die ErschlieBung erstmals gesichert. Der Weg
norddéstlich der Grundstlicke 1104/1, 1105 und 1108 kann als
befahrbarer FuBweg ausgebaut werden. Die geplante Breite und
ErschlieBungsfunktion ist zu sichern.

Ein geringflgiger Bereich von 0,1 ha ist im Flachennutzungsplan
als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Dieses
Mischgebiet liegt im geplanten Griinzug zum Bismarckturm. Dies
ist auf Seite 1 der Begriindung erlautert.

Die mégliche Uberschreitung der GRZ flr Mittelhauser ist in der
Begriindung des Bebauungsplanes mit der geringen Breite der
Grundstiicke erlautert. Da es sich bei dem Quartier um ein
innenstadtnahes Gebiet handelt, ist insbesondere hier der
sparsame Umgang mit Grund und Boden gefordert. Die
Uberschreitung der zulassigen GRZ auf 0,42 ist nur flr
vereinzelte Grundstlicke und nicht flachig festgesetzt. Sie wird
durch die zusammenhé&ngenden, éffentlichen Grinbereiche, die
eine hohe Aufenthaltsqualitat haben ausgeglichen.

Die verkehrte Abkirzung der Geschossflachenzahl ist zu
korrigieren.

Satzungsbeschluss

Der Bauausschuss beschlie3t in seiner Sitzung am 18.11.2003 den
Bebauungsplan ,StdgerstraBe/ Haarder Weg*“, Gemarkung Bad Kissingen, als
Satzung.
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BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNGSPLANUNG

A)

1.

Rahmenbedingungen

Vorbemerkungen

Am nordéstlichen Ortsrand von Bad Kissingen wird ein Bebauungsplan fir das
Allgemeine Wohngebiet ,StdgerstraBe / Haarder Weg® neu aufgestellt.

Der Geltungsbereich des Eingriffs-Bebauungsplanes umfaft ca. 6,55 ha Flache.
Davon bilden ca. 3,37 ha Wohnbaugrundsticke. Das Blockheizkraftwerk nimmt eine
Flache von 0,49 ha ein. Des weiteren umfassen bestehende Verkehrsflachen 0,34
ha und die neuen Verkehrsanlagen 0,32 ha. Fir Wohnwege, Angerplatze,
Fusswege und Kinderspielplatze sind 0,51 ha vorgesehen, Parkierungsflachen
nehmen ca. 0,03 ha und 6&ffentliche Grinflachen (v.a. nérdlicher Griinzug) ca. 1,49
ha ein.

Der Bebauungsplan wird durch das Architekturblro Dag Schréder (Dipl.-Ing. FH
Architekt, Schweinfurt) im Auftrag der Stadt Bad Kissingen erstellt.

Die Griinordnungsplanung (Dietz + Partner GbR, Landschaftsarchitekten BDLA,
Elfershausen-Engenthal) ist in den Bebauungsplan integriert mit:

e zeichnerischen Festsetzungen
e textlichen Festsetzungen und Hinweisen
e Begrindung — Fachteil Griinordnung

Die Stadt Bad Kissingen weist (iber die griinordnerischen Festsetzungen nach, wie
sie nach § 1a BauGB die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
berlcksichtigt sowie die naturschutzrechtliche Eingriffregelung anwendet. Ein
Ausgleich ist jedoch nach § 1a BauGB Abs. 3 nicht erforderlich.

Mit der Grinordnungsplanung sind zu erfassen, zu bewerten und darzustellen:

e Der Bestand und die voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild.

e Die MaBnahmen zur Vermeidung oder Minderung negativer Auswirkungen auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild.

e Die MaBBnahmen zur Kompensation unerwinschter, unvermeidbarer
Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Lage im Raum

Die geplanten Bauflachen liegen am norddstlichen Ortsrand von Bad Kissingen,
6stlich der ,Ehemaligen Kaserne®. Im Osten und Stiden grenzen bestehende
Siedlungsgebietes an im Westen liegen die gewerblichen Bauflachen des
Baugebietes ,KasernenstraBe”.

Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan, Region (3) Main-Rhon sieht fir das konkrete Plangebiet keine
Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Sonderbauflache vor, weitere Aussagen
werden nicht getroffen.

Die Stadt Bad Kissingen erflllt als Mittelzentrum (Wohnsiedlungstatigkeit,
gewerbliche Wirtschaft) Funktionen aus den Bereichen der Tages- und
Wochenenderholung, des Sozial- und Gesundheitswesens sowie des
Verteidigungswesens. Im Sinne einer organischen Entwicklung ist nach dem Bayer.
Landesentwicklungsprogramm eine Siedlungstatigkeit im Wohn- und
Gewerbebereich fur den &rtlichen Bedarf zulassig.
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Im giiltigen Flachennutzungsplan (Stand: 14. Anderung vom 19.12.2002) mit
integriertem Landschaftsplan ist das Gebiet des Bebauungsplanentwurfes
Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Bau NVO und im Bereich
des Blockheizkraftwerkes als Flache fur die Ver- und Entsorgung und die
Grinflache mit Kleingarten ausgewiesen. Der geplante naturnahe Griinzug ist aus
dem Landschaftsplan der Stadt Bad Kissingen als Teil eines Uibergeordneten
Griinsystems entwickelt.

Natirliche Vorgaben — Bestand / Wertung

Naturraumliche Lage

Naturrdumlich wird das Planungsgebiet der ,Ostlichen Stidrhén“ zugeordnet
(Nddlinger Stufenvorland - Nr. 140.21 der naturrdumlichen Gliederung Bayerns).

Der Landschaftsraum zeigt sich als flachwelliges, teils bewaldetes Gebiet zwischen
Wellenkalkschichtstufe und Frankischer Saale.

Relief, Gestein, Boden

Im Baugebiet finden sich am Hangful3 fluviatile Ablagerungen (Schotter und Sande
der Saale), sowie im Hangbereich Réttone und Rétquarzite, die z.T. von L6Blehm
Uberlagert sind. Die H6henkuppe mit dem Bismarckturm liegt bereits in der Zone
des Unteren Muschelkalks.

Altlasten sind nicht bekannt.

Das Gelande steigt von KasernenstraBe, Einmindung StdgerstraBe (239,90 m tber
NN) nach Norden hin an und fallt dann wieder leicht zum Heizkraftwerk ab. Der
héchste Punkt liegt am Kreuzungspunkt des Haarder Weges mit der LenbachstraBBe
(263,00 m Uber NN). Gleichzeitig fallt das Gelande von der LenbachstralBe zur
Kasernenstraf3e hin.

Klima

Das Klima der Stidrhén ist als insgesamt gemasigt zu bezeichnen, wobei der rauere
Klimaeinfluss der Rhén sptrbar wird.

Der durchschnittliche Jahresniederschlag liegt bei 700 — 750 mm, die
Jahresmitteltemperatur betragt ca. 7-8°C.

Die vorherrschende Windrichtung ist West bis Stidwest, wobei orografische
Einflisse durch den Nord-Sid-Saaletalverlauf feststellbar sind. Zudem treten lokale
Berg- und Talwinde auf.

Wasserhaushalt

Das Baugebiet entwassert nach Westen in die Frankische Saale.
Aufgrund des tonig-lehmigen Untergrundes kann es zeitweise zu Staunésse oder
Schichtenwasserbildung kommen.

Vegetation im Bebauungsgebiet

Das Baugebiet liegt zwischen der Kasernenstraf3e im Westen und dem Marienweg
im Osten. Im Norden reicht das Gebiet bis an das vorhandene Blockheizkraftwerk
heran.

Ein GroBteil des Gebietes wird intensiv ackerbaulich genutzt. Zur Kasernenstra3e
hin fallt das Gelande relativ steil ab, hier befindet sich ein Robinien-Hain auf
ruderalisierten Quecken-Altgrasfluren, die stellenweise in Brombeer-Rosen-Initialen
Ubergehen. Entlang der Béschungsoberkante steht im nérdlichen Bereich bis zur
SteubenstraBBe (Einfahrt Kaufland) eine verbuschte Streuobstreihe, die in eine
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zweireihige extensiv genutzte Streuobstwiese (Grinland) Ubergeht. Diese reicht bis
an die vorhandene Bebauung (Flurnr. 1016/2) heran.

Im Osten entlang des Marienweges sind die Grundstlicke bereits bebaut. Die
Garten werden mehr oder weniger intensiv als Nutz- und Ziergarten genutzt.

Im Siiden befindet sich ein kleiner Mischwaldbestand aus Larche, Ahorn, Fichte und
Kiefer, der von warmeliebenden Waldsdumen / Hecken umgeben wird (Holunder,
Schlehe, Hartriegel, WeiBdorn, Kirsche, Wildapfel, Rosen etc.). Zwischen dem
Waéldchen und der vorhandenen Bebauung am Marienweg liegen extensiv genutzte
Wiesen bzw. Streuobstwiesen.

Im Norden des Bebauungsplangebietes liegt das Blockheizkraftwerk mit
Eingrinungshecken, Wiesenflachen und Wasserrlckhaltemulde.

An den Wegrandern im Gebiet haben sich schmale, ruderale Glatthafer-
Queckenrasenstreifen bzw. Altgrasfluren entwickelt. Im Norden und Osten grenzen
auBerhalb des Bearbeitungsgebietes naturnahe Hecken bzw. extensiv genutzte
Wiesen und Streuobstwiesen an.

Die potentielle natlirliche Vegetation, d.h. das sich bei Aufhéren der Nutzungen
einstellende Klimaxstadium der natlrlichen Vegetationsentwicklung, bildet hier:

der Hainsimsen-Labkraut-Eichen-Hainbuchen-Wald (Galio-Carpinetum
luzuletosum).

Die potentiellen naturlichen Vegetationsgesellschaften geben Hinweise auf die
standortgerechte Auswahl von Gehdlzen bei PflanzmaBnahmen.

Tierwelt

Genaue Aussagen zum Bestand der Tierwelt liegen fir das Bebauungsgebiet nicht
vor. Da es sich Gberwiegend um ackerbaulich genutzte Flachen am Siedlungsrand
handelt, kann auf eigene Sonderuntersuchungen verzichtet werden.
Erfahrungsgeman sind hier ubiquistische Tierarten der Feldflur und der
Siedlungsrander anzutreffen.

Besondere héherwertige Funktionen besitzen die Streuobststrukturen sowie ein
Waldchen. Aufgrund des geringen Areals ist hier jedoch kaum ein waldspezifisches
Artenspekirum zu erwarten, sondern vielmehr eine Artenausstattung der
Feldgehdlze und Parkanlagen.

Die Streuobstbereiche besitzen als (allerdings gestoérter) Teillebensraum im
Zusammenhang mit weiteren auBBerhalb des Baugebietes angrenzenden
Streuobstkomplexen u.a. héhere Bedeutung fur Végel wie Grinspecht, Wendehals
oder Gartenrotschwanz.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Baugebietes wird gepragt durch:

e den unmittelbar an die KasernenstraB3e angrenzenden Robinienhain und die auf
der Bdéschungsoberkante folgende Streuobstwiese.

e das Waldchen im Siden,

e die zwischen dem Waldchen und der Bebauung des Marienweges liegenden
Wiesen und Streuobstwiesen,

e die naturnahen Hecken, Wiesen, Streuobstwiesen auBBerhalb des Baugebietes.
e das Blockheizkraftwerk im Norden.
Das Baugebiet schlief3t in freier Hanglage an den bestehenden Siedlungsrand an.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Ausgleich

Flr den gesamten Eingriffsbereich des Bebauungsplanes besteht bereits der
rechtsverbindliche Baulinienplan Sinnberg (rechtskréaftiger Bescheid der Regierung
von Unterfranken vom Mai 1957 Nr. VIB-90464.)

Somit gilt § 1a Abs. 3 (letzter Satz) BauGB: ,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren®.
Somit waren nur Eingriffe, die Uber die bereits im bestehenden Baulinienplan oder
anderes bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB mdglichen hinausgehen,
auszugleichen. i

Der Vergleich potentieller Uberbauung und Versiegelung zwischen ,Baulinienplan®
und neu aufgestelltem Bebauungsplan ergibt bei einer GRZ bis einschl. 0,35 eine
nahezu adaquate Uberbauungs- und Versiegelungsmdglichkeit beider Plane,
allerdings mit unterschiedlicher Verteilung (vgl. Kap. 9.). Dabei ist zu
berucksichtigen, dass fir den Baulinienplan die BauNVO vor 1990 gdiltig ist und
Beschrankungen Uber die Uberbauung mit Nebenanlagen, Stellplatzen und ihren
Zufahrten nicht geregelt sind. Die HaupterschlieBungsstraBen verlaufen auf
ahnlichen Trassen. Neu hinzu kommen Wohn- und Anliegerwege, die aber durch
die geringere Dimensionierung der ErschlieBungsstraBen nach der EAE 1985 / 95
(Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstraBen) wieder flachenmaBig
ausgeglichen werden.

Die geplanten Larmschutzeinrichtungen sind im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,KasernenstraB3e“ vorgesehen. Bisher unbeplant sind das
bestehende Blockheizkraftwerk mit Umgriff (ohne Eingriffswirkung) sowie der
geplante neue Griinzug (ohne Eingriffswirkung).

Eine héhere Eingriffsintensitat ist also aufgrund des ,neuen® Bebauungsplanes
nicht ableitbar. Ein naturschutz- und baurechtlicher Ausgleich wird demnach nicht
erforderlich.

Weiterhin anzuwenden sind aber die Regelungen zur Vermeidung und Minderung
von Eingriffswirkungen.

Bestand und Eingriffsbereiche der verschiedenen Planungen sind dem
beiliegenden Plan ,Bestand / Bewertung / Eingriff“ zu entnehmen.

Auswirkungen des Vorhabens auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Durch den rechtsverbindlichen ,Baulinienplan Sinnberg“ sind derzeit rechtlich
Eingriffe durch ErschlieBung und Bebauung mdglich.

Obwohl ein Ausgleich daher rechtlich nicht erforderlich ist, sind die Belange des
Naturhaushaltes und Landschaftsbildes in der Bebauungsplanung zu gewichten und
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffswirkungen zu ergreifen,
sowie die Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild zu ermitteln und in
die Abwagung einzustellen.

Die wesentlichsten negativen Auswirkungen des Vorhabens ,Wohngebiet* auf den
Naturhaushalt, seine Faktoren und deren Wechselwirkungen entstehen durch:

e Versiegelung und Uberbauung.

e Veranderung des natlrlichen Gelandes (Larmschutzanlagen bis ca. 3,75 m
Hoéhe, Schutzwalle, Auftrags- und Einschnittsbéschungen)

e Verlust und Stérung vorhandener Lebensraume.

e Betriebsbedingte Auswirkungen (Bebauung / Versiegelung,
Abwasseraufkommen, Energieverbrauch, Abwarme, Verkehr, Larm,...)
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Sie belasten den Naturhaushalt und dessen natirliche Regelungsleistungen bzw.
natirliche Leistungsfahigkeit.

Versiegelung und Uberbauung des Bodens

Die erheblichsten Auswirkungen treten durch die mit der Errichtung von Gebauden

und ErschlieBungsanlagen durch StraBen, Parkplatze, Gehwege in Form der

Versiegelung auf, u.a. durch

e Unterbindung des Gasaustausches Boden — Luft mit Unterbindung der natirlichen
Regelleistungen des Bodens (Versiegelung nur auf unumgénglichen Flachen)

e Inaktivierung von Bodenleben — Verlust von Lebensraum

e potentielle AbfluBverstarkung des Niederschlagswassers mit Verstarkung von
Hochwasserspitzen, erhebliche Verminderung der Grundwasserneubildung

e lokalklimatische Uberhitzung, Verlust von Kaltluftentstehungsflache

,Neuer“ Bebauungsplan ,Stégerstrae / Haarder Weg":
Nach der festgesetzten Grundflachenzahl (< 0,35) kénnen bis zu ca. 1,18 ha (35 %

von 3,37 ha) mit Wohngeb&uden Uberbaut werden. Mit der zulassigen 50%-igen
Uberschreitung fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten ist eine
Versiegelung auf privaten Grundstiicken von insgesamt 1,77 ha (3,37 ha x 52,5 %)
maoglich. Der kinftige, reale Versiegelungsgrad ist nicht genau zu kalkulieren. Es
muf jedoch davon ausgegangen werden, daB die zuldssige Grundflachenzahl
ausgenutzt wird.

Far 6ffentliche ErschlieBungsstraBen und -wege werden zusétzlich ca. 6.500 m?
Boden neu versiegelt.

Die potentielle Gesamtversiegelung umfasst ca. 2,43 ha.

Bestehender Baulinienplan:

Durch die geplanten Wohnhauser incl. mdglicher baulicher Nebenanlagen kénnen
im Plangebiet derzeit aufgrund der Festlegung des Baulinienplanes ,Sinnberg” —
ohne Berlicksichtigung von Nebenanlagen und grundsticksinternen ErschlieBungen
- potentiell ca. 1,46 ha (Baufenster) Flache Uberbaut und versiegelt werden. Durch
ErschlieBungsstraBen kommen weitere ca. 5.400 m? versiegelter Flache hinzu. Die
potentielle Gesamtversiegelung umfasst somit ca. 2,00 ha.

Setzt man als Hilfsmittel aus Griinden der Vergleichbarkeit die 50%-ige
Uberschreitung der Gberbaubaren Grundsticksflache (hier: Baufenster) auch hier
an, ergibt sich eine weitere Versiegelungsmdglichkeit von 0,73 ha, mit einer
Gesamtversiegelung von potentiell 2,73 ha.

Der unmittelbare Vergleich ergibt somit eine potentiell etwas geringere Versiegelung
/ Uberbauung durch die Neuplanung.

Beseitigung von Baumen und Gehdlze / Vegetationsbestanden /
Lebensraumen

Durch ErschlieBungsanlagen, Wohnbauflachen und LarmschutzmaBnahmen
werden Gehdlzbestéande beseitigt werden (Teilflache des Waldchens im Siden,
Streuobstbestande zwischen dem Waldchen und der vorhandenen Bebauung am
Marienweg, Streuobst- und Robinienbesténde entlang der geplanten
Larmschutzeinrichtungen etc.). Teile der héherwertigen Lebensrdume (Wéldchen /
Streuobstbestande) waren durch die Baufenster des Baulinienplanes nicht berihrt,
jedoch potentiell durch Neben- und ErschlieBungsanlagen tUberbaubar.

Gras- und Krautvegetation ist entlang der Wirtschaftswege nur in Form sehr
schmaler Streifen vorhanden. GroBere Wiesenflachen liegen im Bereich der
Streuobstbestande sowie zwischen dem Waldchen und der vorhandenen Bebauung
des Marienweges.
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Insbesondere die reiferen Biotoptypen wie Streuobstwiesen und Waldchen sind nur
mittel- bis langfristig ersetzbar.

Mit der geplanten Nutzung gehen der landwirtschaftlichen Produktionsflache etwa
4,27 ha Flache (incl. Wegen, Streuobstwiesen, Griinland) verloren.

Veranderung des natirlichen Gelandes

Im Zuge der geplanten Bebauung entstehen aufgrund der an die Topografie
angepassten ErschlieBungsanlagen voraussichtlich nur geringflgige
Veranderungen der Oberflachengestalt des naturlichen Gelandes.

Landschaftsbild

Durch die neue Nutzung und eine Uberbauung des Gelandes kommt es trotz
Vorbelastung durch Siedlungsrandlage aufgrund der Lage zu Verdnderungen des
Landschaftsbildes, seiner Eigenart, Vielfalt und Schénheit.

Durch 6ffentliche Baum- und Heckenpflanzungen, Festsetzungen von
Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken, die Neuanlage eines Grliinzuges im
Norden und Optimierung des Gehdlzbestandes an der KasernenstraBBe wird eine
Einbindung des Baugebietes in die Landschaft angestrebt. Das Landschaftsbild wird
damit in anderer Weise wiederhergestellt.

Wohngebietsnutzung

Mit der Nutzung des Gebietes sind Wasser- und Energieverbrauch, sowie Larm-,
Abwasser, Abfall- und Abwarmeaufkommen verbunden. Die
Nutzungsauswirkungen beschranken sich Uberwiegend auf das Wohngebiet selbst
bzw. auf das kommunale Ver- und Entsorgungssystem, fir das die
Umweltauswirkungen der stadtebaulichen Entwicklung bereits im Rahmen
Ubergeordneter Planungen bertcksichtigt sind. Die Beeintrachtigungen und
Belastungen des Naturhaushaltes beschrénken sich auf die fir ein Wohngebiet
geringerer Dichte Ublichen.

Massnahmen zur Vermeidung und Verminderung von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Die Schwerpunkte der griinordnerischen MaBnahmen liegen in der optischen
Einbindung des Baugebietes in die Landschaft. Dies geschieht durch

- Festsetzung von Erhaltungsgeboten auf éffentlichen Flachen, z.B. Erhalt von
Teilflachen des Robinienhaines zur KasernenstrafRe, Erhalt von Teilflachen des
Waldchens im Siiden (Berticksichtigung beim Bau des Parkplatzes) und Erhalt
von Teilflachen einer Streuobstwiese im Siiden des Planungsgebietes.

Im Rahmen des Baubetriebes sollen die zu erhaltenden Vegetationsbestande
besonders gesichert werden.

- Festsetzung von Erhaltungsgeboten auf privaten Flachen, z.B.
Erhaltungsgebote fir einzelne Obstbdume auf privaten Grundstiicken
(Obstreihe im Westen, einzelne Obstbdume zwischen dem Waldchen im Siden
und der vorhandenen Bebauung am Marienweg).

- Anlage einer naturnahen Grinanlage auf 6ffentlichen Flachen zwischen der
geplanten Bebauung und dem Blockheizkraftwerk.

- Eingrinung der geplanten Bebauung durch Anlage unterschiedlich breiter
Hecken im Ubergangsbereich zwischen Bebauung und Grlinanlage auf
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6ffentlichen Flachen. Mit der Anlage der Hecken ist die Neuschaffung von
Lebensrdumen, u.a. fir heckenbrutende Végel verbunden

Punktuelle Baumpflanzungen an Parkplatzen, Einmindungen und auf dem
geplanten Anger (6ffentlichen Flachen).

Die Festsetzungen von BegriinungsmaBnahmen innerhalb privater
Grundstlcke beschranken sich auf ein notwendiges und mégliches
Mindestmal3.

Angesichts des Eingriffscharakters in die Landschaft wird bei Pflanzgeboten
fast ausschlieBlich auf standortheimische Pflanzenauswahl gedrungen.

Zuséatzlich werden mit folgenden MaBBnahmen die Eingriffe bzw. Eingriffswirkungen
auf Naturhaushalt und Landschaftsbild gemindert bzw. vermieden:

Schutzgut Boden und Wasser

Reduzierung der StraBenquerschnitte auf MindestmalBe geman den
Empfehlungen der Anlage von ErschlieBungsstraBe (EAE 1985/95) —
Minimierung der Versiegelung.

Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gréBerer
Erdmassenbewegungen.

Schutzqut Klima / Luft

Interne Baumpflanzungen sowie Baumpflanzungen am Rand des Baugebietes
sorgen fur den lokalklimatischen Ausgleich.

Vermeidung der Aufheizung von Gebauden durch Festsetzung von
Dachbegriinung (auf Garagen / Nebengebauden).

Offenhaltung / Optimierung des Grliinzuges KasernenstraBe — Bismarckturm als
Abflussbahn fir Kaltluft zur Innenstadt / klimatische Regenerationsflache
(Staub- und Schadstofffilter, Kaltluftbildung)

Schutzqut Tier- und Pflanzenwelt

Pflanzgebot hochstdmmiger Baume (bzw. halbstdmmiger Obstbaume) auf
offentlichen und privaten Grundsticken.

Erhaltungsgebote fur vorhandene Baume auf 6ffentlichen und privaten Flachen.
Optimierung der Béschungsflachen KasernenstraBe — Entwicklung zu
standortgerechten Gehdlzbestanden

Neuanlage des noérdlichen Griinzuges mit ,Streuobstpark-Charakter* als Teil
eines Biotopvernetzungssystems

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Einbindung der klnftigen Siedlungsrander durch PflanzmaBnahmen / Anlage
des nérdlichen Grinzuges und Optimierung des Gehdlzbestandes an der
Kasernenstral3e.

Innere Durchgrinung mit Einzelbaumen und Baumgruppen.
Erhalt / Verdeutlichung von Sichtbeziehungen.
Anschlu3 an Wanderwegsbeziehungen / Verbesserung

Griinordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung

Einzelbdume und Baumgruppen an Einmindungen oder im Bereich von
geplanten Parkplatzen, Baumreihen am geplanten Anger:
Anpflanzung von Laubb&umen erster / zweiter Wuchsordnung.

Festsetzung ,innere Durchgriinung® der privaten Grundsticksflachen durch
Mindestfestsetzung von zu pflanzenden Baumen (je nach GrundstlicksgréBe
mindestens ein bis drei Laubbdume 2. / 3. Wuchsordnung pro Bauplatz).
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- Anlage einer naturnahen Grinflache zwischen geplanter Bebauung und
Blockheizkraftwerk.

Gesamtbewertung des Eingriffes

Die Eingriffsflachen sind gemaf Bayerischem Leitfaden zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Gberwiegend der Eingriffskategorie B*
(Allgemeines Wohngebiet mit GRZ < 0,35; niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und
Nutzungsgrad bzw. Grinflache mittlerer Nutzungsintensitat) zuzuordnen.

Die Eingriffswirkungen (s.a. Kap. D Auswirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild) durch die geplanten Wohnbauflachen und ErschlieBungsanlagen
sind durch Einhaltung von geringen StraBenquerschnitten und Festsetzung der
Grundflachenzahl sowie die Neuanlage bzw. Optimierung von Grinflachen
erheblich gemindert. Weitere MinderungsmaBnahmen sind unter Kap. E)
MaBnahmen zu Minderung der Eingriffswirkungen aufgefuhrt. Insbesondere mit der
Neuanlage des nérdlichen Griinzuges und der Optimierung des Robinienhaines zu
einem naturnahen Laubholzbestand kénnen die incl. der Wechselwirkungen
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbilds (v.a.
Lebensraum und Boden- und Wasserhaushalt) stabilisiert und wiederhergestellt
werden.

Mit der Minderung und Vermeidung der unvermeidbaren Eingriffswirkungen
beriicksichtigt die Stadt Bad Kissingen die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege sowie insbesondere des Bodenschutzes in
ausreichender Weise.

Ein rechtlicher Ausgleich ist jedoch nicht erforderlich, da Art und Intensitat
des Eingriffes bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes durch den
Baulinienplan ,,Sinnberg“ bereits heute moglich sind.

VORPRUFUNG DER UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Der untere Schwellenwert zur Vorprifung der Umweltvertraglichkeit bei
Stadtebauprojekten von 2 ha tiberbaubarer Flache (Ermittlung nach § 19 Abs. 2
BauNVO) gemai Anhang | Pkt. 18.7.2 zum UVPG wird mit ca. 2,43 ha Uberschritten.
Der Schwellenwert fir die verpflichtende Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung von tber 10 ha Gberbaubarer Flache wird deutlich
unterschritten.

Es ist eine Vorprifung der Umweltvertraglichkeit durchzufiihren. Diese Vorprifung
wird in wesentlichen Inhalten durch die Grinordnungsplanung abgedeckt.
Weitergehend notwendige Aussagen werden im folgenden ergénzt.

1. Beschreibung des Vorhabens

Auf einer Flache von ca. 6,55 ha wird der Bebauungsplan ,StégerstraBe / Haarder
Weg“ fur ein Wohngebiet neu aufgestellt. Dieser ersetzt kiinftig den
rechtsverbindlichen Baulinienplan ,Sinnberg“ aus dem Jahre 1957. Die Lage der
HaupterschlieBungsstraBen und die Bebauungs- und Versiegelungsintensitat bleiben
bei neuer stadtebaulicher Organisation nahezu unverandert.

Es werden 93,5 neue Wohneinheiten (ca. 325 Einwohner) ermdglicht.

Die potentielle Versiegelungs- und Uberbauungsflache betragt ca. 2,43 ha bei einer
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Grundflachenzahl GRZ < 0,35 (Die GRZ kann bei den Grundstlicken 44, 47, 48 in
den Hausgruppen um 20 % Uberschritten werden).

Im Bebauungsplan inbegriffen sind die randliche Bebauung im Siiden und Osten
sowie das vorhandene Blockheizkraftwerk im Norden.

Neu einbezogen ist im Norden ein Griinzug mit 6kologischen Ausgleichs-,
Stabilisierungs- und Regenerationsfunktionen. Er bildet einen Teilbereich der
Ubergeordneten Griinverbindung Stadtmitte / Bismarckturm.

s.a. Begriindung zum Bebauungsplan (Architekturbliro Schréder)

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Belebte und unbelebte Faktoren
des Naturhaushaltes und deren Wechselwirkungen

S. Kap. B der Begriindung zur Griinordnungsplanung

Mensch

Teile des Baugebietes sind bereits randlich mit 12 Wohnhausern bebaut. Ein
Wohngebiet schlieBt sich im Osten und Stiden an, wéhrend sich éstlich das Sonder -
und Mischgebiet KasernenstralBe mit Einkaufszentrum und Kino befindet.

Eine FuB3- und Radwegverbindung nach Hausen verlauft am norddstlichen
Gebietsrand. An der StégerstraBBe befindet sich eine kleine 6ffentliche Grliinanlage,
die als Ruhe- und Aufenthaltspunkt dient.

Von den gewerblichen Nutzungen gehen insbesondere Larmimmissionen aus, die
durch LarmschutzmaBnahmen (Wand / Wall) entsprechend den stéadtebaulichen
Richtwerten gemindert werden.

Untersuchungsrahmen

Den engeren Untersuchungsrahmen bildet der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Einbezogen wurden die Randbereiche der angrenzenden Wohn-
und Gewerbeflachen sowie Teile der freien Landschaft.

Die Erfassung und Bewertung der Umwelt und ihrer unbelebten und belebten
Bestandteile erfolgte im Friihjahr 2002. Dabei wurde eine Strukturkartierung der
Lebensraumtypen in Anlehnung an den Leitfaden zur Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung vorgenommen

Zur Behandlung des Schallimmissionsschutzes hat das Ing.-Biiro Wélfel (H6chberg)
eine Beratung mit Bemessung des aktiven Larmschutzes an der Kasernenstral3e
sowie eine Bewertung der Schallimmissionen des Blockheizkraftwerkes durchgefihrt.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Belebte und unbelebte Faktoren
des Naturhaushaltes und deren Wechselwirkungen

S. Kap. B der Begrtindung zur Grinordnungsplanung

Mensch

Teile des Baugebietes sind bereits randlich mit 12 Wohnhausern bebaut, denen
Hausgarten zugeordnet sind.

Ein Wohngebiet schlief3t sich im Osten und Siiden an, wahrend sich éstlich das
Sonder - und Mischgebiet KasernenstraBBe mit Einkaufszentrum und Kino befindet. Im
Sudosten grenzt ein Kindergarten an.

Eine FuB3- und Radwegverbindung nach Hausen verlauft am norddstlichen
Gebietsrand. An der StogerstraBe befindet sich eine kleine &ffentliche Griinanlage,
die als Ruhe- und Aufenthaltspunkt dient. Uber das vorhandene StraBen- und
Wegesystem ist das Naherholungsgebiet Sinnberg mit dem Bismarckturm
angeschlossen.

Von den angrenzenden gewerblichen Nutzungen gehen insbesondere
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Larmimmissionen aus. Mit den festgesetzten LarmschutzmaBnahmen (Wand / Wall)
werden die Richtwerte der 16. BImSchVO (Verkehrslarm) und TA-L&rm
(Anlagenlarm) fir Wohngebiete weitgehend eingehalten.

Das nérdlich angrenzende Blockheizkraftwerk bedingt weitere Larmemissionen
(Kamin, Maschinenhaus).

Fir einen Storfall wird zum geplanten WA-Gebiet ein gestaffelter Schutzabstand von
40 m und 80 m empfohlen.

Besondere Sach- und Kulturgiter befinden sich nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Beschreibung der Umweltauswirkungen, MaBnahmen zur Verminderung und
zum Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen

S. Kap. D und E der Begriindung zur Grinordnungsplanung

Mensch und Larm / Immissionen

Die Larmemissionen des westlich angrenzenden Gewerbegebietes auf das geplante
Wohngebiet liegen durch aktiven Larmschutz in der Regel unter den glltigen
Richtwerten der TA-Larm und der 16. BImSchVO. Fir die Obergeschosse der
westlichen Bauzeile mlUssen zusétzlich passive LarmschutzmaBnahmen ergriffen
werden.

Die vom TUV Bayern empfohlenen Sicherheitsabsténde des Blockheizkraftwerks
zum Wohngebiet werden durch einen dazwischenliegenden Griinzug eingehalten.
Die geplante FuBwegverbindung im Grinzug liegt auBerhalb der engeren
Schutzzone (40 m ab Flissiggasbehalter). Sie wird zusatzlich durch einen
bepflanzten Erdwall abgeschirmt.

Es werden zuséatzliche LarmschutzmaBnahmen am BHKW (Kamin, Tor und Decke
der Maschinenhalle) ergriffen.

(s. Begrindung Architekturblro Schréder / Beratung Ing.-Biro Wélfel).

Mensch und Verkehr

Im Gebiet ist Uberwiegend Ziel- und Quellverkehr zu erwarten. Trotz geplanter
minimaler StraBenquerschnitte und StraBenverengungen muss in der
HaupterschlieBungsstraBe mit einem gewissen Anteil gebietsexternen Verkehrs
angrenzender Wohngebiete und von Besuchern des Sinnbergs gerechnet werden.
Die ErschlieBung Uber Wohn- und Anliegerwege, z.T. mit auBBen liegenden
Sammelgaragen oder —parkplatzen, beglnstigt ruhiges Wohnen. Hier minimiert sich
das Fremdverkehrsaufkommen.

Die Zufahrt erfolgt Uber die Kasernenstral3e, die gleichzeitig der ErschlieBung
gewerblicher Bauflachen dient. Die dort angrenzende vorhandene und zulassige
Bebauung ist auf die zu erwartenden Immissionswerten ausgerichtet. Mit der
Neuausweisung des Wohngebietes sind angrenzende Wohngebiete zusétzlich kaum
belastet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Gutachten zu Geohydrologie, Boden und Fauna wurden nicht erstellt, da aufgrund
angrenzender Gebiete hier bereits Erfahrungswerte bestehen und die Auswirkungen
abschéatzbar scheinen. Insbesondere die Auswirkungen auf die Fauna lassen sich
aufgrund der Strukturkartierung prognostizieren.

Exakte Aussagen zum geologischen Untergrund, Hydrologie und Béden
(Tragfahigkeit, Versickerung, ...) lassen sich jedoch nur nach Bohrungen oder
Schirfen treffen.
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7. Zusammenfassung

Mit der Beschreibung der voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens sind
Aussagen zur Umweltvertraglichkeit hinsichtlich der Faktoren des Naturhaushalts und
deren Wechselwirkungen sowie flr das Landschaftsbild getroffen.

Aufgrund der geringeren Bedeutung des Planungsgebietes und der Vermeidungs-
und MinderungsmafBnahmen — insbesondere mit der Neuanlage des nérdlichen
Grunzuges, der besondere Ausgleichswirkungen aufweist - sind nachhaltig-negative
Auswirkungen fur die Tier- und Pflanzenwelt angesichts der Bestandssituation nicht
zu erwarten. Das Landschaftsbild wird zwar verandert, jedoch in anderer Weise
regeneriert und wiederhergestellt. Die Auswirkungen auf Klima-, Boden- und
Wasserhaushalt beschrénken sich auf lokale Beeintrachtigungen. Durch die
Neuanlage eines Grinzuges im Norden werden die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushaltes in unmittelbarer Nachbarschaft wieder gestarkt. Lokalklimatische
Auswirkungen (Uberhitzung, Staubentstehung, Abgase,...) werden durch die
festgesetzten Pflanzungen teilweise vor Ort kompensiert.

Die Larmimmissionen sind durch Einhaltung der Richtwerte ausreichend
berlcksichtigt.

Es kann somit festgestellt werden:

Die Belange von Naturhaushalt, Mensch und Landschaftsbild sind mit ihren
Wechselwirkungen im Sinne des BauGB in Verbindung mit dem UVP-Gesetz
ausreichend bertcksichtigt.

Auf eine eigene Umweltvertraglichkeitsprufung zu Naturhaushalt und Landschaftsbild
kann aufgrund der voraussichtlichen geringen Auswirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild verzichtet werden.

Elfershausen - Engenthal, den 23.06.2003 Bad Kissingen, den 18.11.2003

. Bk

Dietz und Partner GbR
Landschaftsarchitekten BDLA
Biro flr Freiraumplanung
Engenthal 42, 97725 Elfershausen
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ANLAGE 1:

Liste standortgerechter, heimischer Baum- und Straucharten (Auswahl nach der
potentiellen natirlichen Vegetation = Hainsimsen-Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald und der realen
Vegetation)

1. Baumarten I. Ordnung (Gber 20 m Hohe):

Acer platanoides - Spitz-Ahorn (S)

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn (S)

Betula pendula - Birke

Fraxinus excelsior - Esche (S, z.B. “Diversifolia”)

Fagus silvatica - Rot-Buche (als StraBenbaum nicht geeignet)
Quercus petraea - Trauben-Eiche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde (S, z.B. “Rancho”, “Greenspire”,...)

(S) Verwendung als StraBenbaum im &ffentlichen StraBenraum auch in dhnlichen,
stadtklimatoleranteren Arten und Sorten

2. Baumarten Il. Ordnung_(bis ca. 20 m Héhe):

Acer campestre - Feld-Ahorn (S, z.B. “Elsrijk”)

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogelkirsche (S, z.B. “Plena”)

Pyrus calleryana “Chanticleer” - Stadtbirne

Sorbus aucuparia - Vogelbeere (S, z.B. Sorbus intermedia)

auBerdem (Wild-) Obstbaume (hochstdmmig) auf Streuobstwiesen und Streuobstreihen der

Ausgleichsflachen in geeigneten Lokalsorten — auch halbstdmmig in privaten Garten

Apfel: Baumanns Renette, Bohnapfel, Danziger Kantapfel, Erbachshéfer, Gewlrzluiken,
Hauxapfel, Kaiser Wilhelm, Kitzinger Taubenapfel, Landsberger Renette, Lohrer
Rambur, Maunzenapfel, Roter Trierer Weinapfel, Rote Sternrenette, Schafsnase,
Winterglockenapfel, Winterrambur, ...
Reglindis, Pinova, Pilot, Piros, Rewena;

Birne: Oberosterreicher Wein, Schweizer Wasserbirne, Doppelte Phillipsbirne, Katzenkopf,
Gelbmaéstler, Palmischbirne, ...

Speierling (Sorbus domestica), Walnuf3 (Samlinge)

3. Straucharten (unter 10 m):

Cornus sanguinea - Hartriegel Corylus avellana - Haselnuf3
Crataegus spec. - heimische WeiBdorn-Arten

Euonymus europaea - Pfaffenhitchen (+) Malus communis - Wild-Apfel
Lonicera xylosteum - Gem. Heckenkirsche (+) Ligustrum vulgare - Liguster (+)

Pyrus pyraster - Wildbirne Prunus spinosa - Schlehdorn
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder Rosa spec. - heim. Heckenrosen
Sambucus racemosa - Trauben-Holunder (+) Salix caprea - Salweide
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball (+)

(+) Pflanze mit attraktiven, giftigen Friichten — nicht in / an Kinderspielflichen verwenden

4, Ranker, Klimmer und selbstwindende Pflanzen fir die Fassadenbegriinung
Immergrine: Lonicera x henryi - immergr. GeiBblatt(+) Hedera helix (+) - Efeu
Sommergriine Aristolochia - Pfeifenwinde Clematis spec. - Waldrebe

macrophylla Lonicera spec. (+) - Gei3blatt (+)
Actinidia spec. - Strahlengriffel Fallopia aubertii - Knoterich
Akebia spec. - Kiwi Wisteria sinensis - Glyzinie (+)

Parthenocissus spec. - Wilder Wein (+)



ANLAGE 2:

SAATGUTMISCHUNGEN

1. RSM 8.1 ,,Biotopflachen, artenreiches Extensivgrinland*
Variante 1 — Grundmischung fiir Standorte ohne extreme Auspragung

Saatgutmenge 3-7 g / m2 in Breitflaichensaat

30 % Krauter- und 70 % Graseranteil (Gewichts-%)

Krauter

Gréaser

Achillea millefolium
Agrostemma githago
Anthemis tinctoria
Campanula patula
Centaurea cyanus
Centaurea jacea
Crepis biennis
Daucus carota
Galium mollugo
Galium verum
Hypericum perforatum
Knautia arvensis
Leontodon hispidus
Leucanthemum vulgare
Lotus corniculatus
Lychnis flos-cuculis
Malva moschata
Onobrychis viciifolia
Papaver rhoeas
Pimpinella saxifraga
Salvia pratensis
Silene vulgaris
Tragopogon pratensis

Schafgarbe (0,5)
Kornrade (2,0)
Farberkamille (1,5)

Wiesen-Glockenblume (0,2)

Kornblume (1,5)

Wiesen-Flockenblume (1,5)

Wiesen-Pippau (1,0)
Wilde Méhre (1,5)
Wiesen-Labkraut (1,5)
Echtes Labkraut (0,5)
Johanniskraut (1,5)
Witwenblume (1,0)
Kleiner Léwenzahn (0,5)
Wiesenmargerite (1,5)
Hornklee (0,3)
Kuckucks-Lichtnelke (0,5)
Malve (1,5)

Esparsette (1,5)
Klatschmohn (1,0)
Kleine Bibernelle (1,5)
Wiesen-Salbei (2,0)
Gewohnl. Leimkraut (1,0)
Wiesen-Bocksbart (1,8)

Agrostis capillaris
Anthoxanthum odoratum
Briza media

Bromus mollis
Cynosurus cristatus
Festuca ovina spec.
Festuca rubra comm.
Festuca rubra rubra
Trisetum flavescens

StraufB3gras (5,0)
Ruchgras (5,0)
Zittergras (3,0)
Weiche Trespe (5,0)
Kamm-Gras (10,0)
Schafschwingel (10,0)
Rot-Schwingel (10,0)
Rotschwingel (20,0)
Flaumhafer (2,0)

2. Saatgutmischung ,Fettwiese” (frische, nahrstoffreiche Standorte — fiir Futterzwecke geeignet)

Saatgutmenge 3 g / m2/ Breitflichensaat

Krauter 15 % bzw. 30 %

Achillea millefolium -
Amnthriscus silvestris -
Campanula patula -
Carum carvi -
Centaurea jacea -
Crepis biennis -
Daucus carota -
Galium mollugo -
Knautia arvensis -
Leontodon hispidus -
Leucanthemum vulgare -
Lotus corniculatus -
Lychnis flos-cuculis -
Malva moschata -
Onobrychis viciifolia -
Papaver rhoeas -
Pimpinella major -
Plantago lanceolata -
Ranunculus acris -
Rumex acetosa -
Salvia pratensis -
Silene vulgaris -
Tragopogon pratensis -
Trifolium pratense -

Schafgarbe
Wiesenkerbel
Wiesen-Glockenblume
Wiesenkimmel
Wiesen-Flockenblum
Wiesen-Pippau
Wilde M&hre
Wiesen-Labkraut
Witwenblume
Kleiner Léwenzahn
Wiesenmargerite
Hornklee
Kuckucks-Lichtnelke
Malve

Esparsette
Klatschmohn

GroBe Bibernelle
Spitzwegerich
Scharfer Hahnenful3
GroBer Sauerampfer
Wiesen-Salbei
Gewohnl. Leimkraut
Wiesen-Bocksbart
Rot-Klee

Gréaser — 70 bzw. 85 %

Alopecurus pratensis -
Anthoxanthum odoratum -
Arrhenatherum elatius -
Cynosurus cristatus -
Dactylis glomerata -
Poa pratensis -
Trisetum flavescens -

Wiesenfuchsschwanz
Ruchgras

Glatthafer
Kamm-Gras
Knaulgras
Wiesenrispe
Flaumhafer
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