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Im Bereich zwischen Rosenstral’e und Ruckertweg im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Staffels”, Gemarkung Bad Kissingen hat die Stadt Bad Kissingen den
Wunsch verschiedener Investoren aufgegriffen, die Entwicklung durch bauleitplaneri-
sches Tatigwerden voranzubringen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in
der gewiinschten Form zu erreichen, ist eine Anderung des einfachen Bebauungspla-

Entsprechend einer zeitgemal3en Planung soll eine Anderung beziiglich der Erschlie-
Bung der Bauplatze und damit verbunden, eine Anderung der Baugrenzen erfolgen.

Der einfache Bebauungsplan (Baulinienplan) ,Staffels”, Gemarkung Bad Kissingen,

Der Umgriff der 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst den Bereich zwischen der
Rosenstral3e, der Friedrich-Ruckert-StralR3e, der Boxbergerstrale und dem Ruckert-

1. Planungsanlass
nes (Baulinienplan) Staffels erforderlich.

2. Stadtebauliche Situation und Problemlage

2.1. Rechtliche Ausgangslage
wurde mit Bescheid der Regierung vom 27.03.1957 rechtskréaftig.
weg.

2.2. Beschreibung des Plangebiets

2.3.1. Lage im Stadtgebiet

Die Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes (Bauli-
nienplan) ,Staffels* in der Gemarkung Bad Kissingen.

2.3.2. Bestehende Bebauung

Im Norden und Stden des Geltungsbereiches liegen an der Friedrich-Rlckert-Strale,
der Boxbergerstrafl3e und dem Ruckertweg Ein- und Mehrfamilienh&auser.

Die bestehenden Gebaude auf den Grundsticken 3392 und 3393/3 sollen abgebro-
chen werden. An deren Stelle ist die Errichtung einer Eigentumswohnanlage mit Tief-
garage geplant.

Die Hohenentwicklung der bestehenden Gebaude ist gréftenteils ein- bzw. zweige-
schossig zuzglich eines Dachgeschosses. Auf Grund der starken Hanglage kommt
haufig zusatzlich ein Souterrain hinzu.

2.3.3. Topographie

Das Gelande ist stark hangig, Es fallt von Nordwest nach Sidosten von ca.
231 mUNN auf ca. 209 mUNN.
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2.3.4. Umgriff

Die 2. Anderung umfasst einen Ausschnitt des Baulinienplanes, der durch die Rosen-
stral3e, die Friedrich-Rickert-StraRe, die Boxbergerstralle und den Riickertweg be-
grenzt wird. Es sind die Flursticke mit den Nummern 3345/1, 3346, 3346/2, 3346/3,
3347/5, 3347/6, 3378/19, 3388, 3388/1, 3388/2, 3388/3, 3391, 3392, 3392/2, 3393,
3393/2, 3393/3, 3393/5, 3393/6, 3393/7, 3393/8, 3498/6, 3498/8, 3498/21, 3498/25,
3498/26, 3498/27, 3498/28, 3508, 3508/2 und in Teilen die Flursticke mit den Num-
mern 3290, 3347/7, 3377, 3380, 3393/4, 3514/3, 3550 und 3550/9 enthalten.

3. Planungsziel und Planungskonzept

Der bestehende Baulinienplan sieht im Bereich der Grundstiicke FI.Nr. 3393 und
3393/3, die Ausweisung einer Fahrstral3e vor. Diese Fahrstral3e ist fur die Erschlie-
Rung nicht zwingend erforderlich. Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes
wird die geplante Verbindungsstrale zwischen dem Rickertweg und der Friedrich-
Rickert-Stral3e herausgenommen.

Im Laufe des Verfahrens der 2. Anderung des Bebauungsplanes wurden verschiede-
ne ErschlieBungsvarianten untersucht und abgewogen.

Bis zur Offentlichen Auslegung war zur ErschlieRung des verbleibenden Baugrund-
stick FI.Nr. 3393 ein Stichweg mit Wendehammer von der Friedrich-Rickert-Stral3e
aus geplant. Vom Wohnweg oberhalb der Rosenstral3e aus sollte ein FuRweg auf die
Rosenstralle gefuihrt und mit dem auf der nordlichen Seite der RosenstralRe bereits
vorhandenen Gehweg verbunden werden. Damit sollte eine durchgehende fu3laufige
Verbindung auf der nérdlichen Seite der RosenstralBe geschaffen werden. Bisher en-
det der Gehweg von Osten kommend im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 3392. Die
Fuhrung des neuen FulRweges entlang der Rosenstral3e hatte allerdings die Einen-
gung der Straf3e um ca. 1,00 m zur Folge. Daraus ergab sich in diesem Bereich eine
Stral3enbreite von 5,00 m.

Auf Grund der Einwande im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden verschiedene
weitere Varianten untersucht.

Die offentliche Verkehrsflache mit dem Wendehammer zur ErschlieBung der
Grundsticke FI.Nr. 3393 und 3393/3 ist zwar stadtebaulich sinnvoll und wirde gerade
auf dem Grundsttick FI.Nr. 3393 flr die Bebauung mehrere Mdglichkeiten, insbeson-
dere auch die Teilung des Grundstiicks offenlassen.

Ein zwingendes Erfordernis fir diesen 6ffentlichen Stichweg gibt es aber nicht, da das
Grundstlck FI.Nr. 3393/3 zum einen Uber Tiefgaragen von der Rosenstral3e bzw. vom
Ruckertweg erschlossen ist und das Grundstiick in einer ausreichenden Breite an ei-
ner offentlichen Verkehrsflache anliegt. Selbst bei einer Teilung des Grundstiicks
werden keine unverhdltnismaRig tiefen Grundstiicke entstehen. Das Grundstick liegt
sowohl an der Rosenstral3e (mit einer Boschung) als auch am Riickertweg an.

Das Grundstiick FI.Nr. 3393 liegt derzeit an einem Grundstiick der Stadt Bad Kissin-
gen, das einen Stich zur Friedrich-Ruckert-StralRe darstellt, in einer Breite von ca. 10
m und an der Boschung zur Rosenstral3e ebenfalls mit einer Breite von ca. 10 m an.
Der Bebauungsplan erschliel3t dartiber hinaus das Grundstlck Uber eine Tiefgarage,
die von der Rosenstral3e her anfahrbar ist.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung des Grundstiicks FI.Nr. 3393 ist auch
ohne die bisher geplante oOffentliche Zufahrt von der Friedrich-Rickert-Strale mit
Wendeanlage moéglich, wenn die Grundstiicksflache aus dem Stra3engrundstiick
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FI.Nr. 3393/4, die bisher nicht gewidmet ist, dem Baugrundstiick zugeschlagen wird.
Dann ist gewahrleistet, dass das Grundstiick, FI.Nr. 3393 mit einer ausreichenden
Breite an einer oOffentlichen Verkehrsflache anliegt. Im Zusammenwirken mit der fest-
gesetzten Tiefgarage mit Zufahrt von der Rosenstral3e kann auch die Voraussetzung
des Art. 4 BayBO als erfullt angesehen werden.

Nachdem der Eigentimer des Grundsticks FIL.Nr. 3393 mit Schreiben vom
24.05.2006, eingegangen per Fax am 29.05.2006, die Stadt ausdrucklich ersucht hat,
den Bau des Wendehammers nicht zu beschliel3en, auf telefonische Nachfrage sei-
nen Verzicht auf eine offentliche ErschlieBung in diesem Bereich erklart hat und
gleichzeitig mitgeteilt hat, dass er die Teilflache aus dem Grundstiick FI.Nr. 3393/4
erwerben will, wurde der Bebauungsplan zur 2. offentlichen Auslegung so geéndert,
dass die o¢ffentliche Stichstrafl3e von der Friedrich-Rickert-StraRe her entfallt.

Der offentliche FuRgangerverkehr kann ohne Hohenverlust und ohne wesentliche Ver-
langerung des Weges von der Friedrich-Rickert-Straf3e entlang der Stral3e in die Ro-
senstral3e gefuhrt werden. Dadurch werden auch Eingriffe in die Bepflanzung der B6-
schung vermieden. Der Bebauungsplan wurde zur 2. 6ffentlichen Auslegung so geén-
dert, dass die bisher im Bebauungsplan festgesetzte FuRBwegverbindung von der
Friedrich-Rllckert-StraRe im Bereich der Béschung bis zum Anschluss an den bishe-
rigen Gehweg an der Nordseite der Rosenstral3e entfallt.

Fur die Grundstliicke FI.Nr. 3392, 3393 und 3393/3 sind Tiefgaragen geplant. Davon
werden zwei Tiefgaragen auf Grund der Hanglage von der Rosenstral3e her erschlos-
sen. Die Einfahrt in diese zwei Tiefgaragen kann jeweils am tiefsten Gelandepunkt er-
folgen. Eine dritte Tiefgarage wird vom Riickertweg aus angefahren.

Zu Beginn des Verfahrens sollte die Einbahnstralenregelung in der Rosenstral3e zwi-
schen Jagerstralle und Gartenstral3e aufgehoben werden, um zusétzlichen Umweg-
verkehr durch die Ausfahrten aus den Tiefgaragen zu vermeiden.

Auf Grund verschiedener Einwande wird nach Abwagung aller 6ffentlichen und priva-
ten Belange die Einbahnstralenregelung in der RosenstraRe im Bereich zwischen
Friedrich-Ruckert-Stral3e und Gartenstraf3e erhalten. Jedoch wird der Bereich zwi-
schen der Jagerstral3e und der GartenstralRe in eine unechte Einbahnstral3e umge-
wandelt. Dies ermdglicht ein Abfahren der Pkws aus der unteren Tiefgarage in Rich-
tung Suden.

Die GRZ wird mit 0,4, die GFZ mit 1,1 festgesetzt. Das ermdglicht eine dichte, der in-
nerstadtischen Lage angemessene Bebauung.

Im Laufe des Verfahrens der 2. Anderung des Bebauungsplanes wurden verschiede-
ne Festsetzungen fur die Baumassen untersucht und abgewogen.

Mit der Festsetzung von Einzelbaufeldern wird die moégliche Baumasse Uber die zu-
lassigen Baugrenzen und die Festlegung der Wandhohe eindeutig definiert. Auf die
Festsetzung der zulassigen Geschosszahl kann damit verzichtet werden. Gleichzeitig
wird die maximal zulassigen GFZ die urspringlich mit 0,8 festgesetzt wurde auf 1,1
angehoben, da jetzt alle Vollgeschosse auf die GFZ anzurechnen sind.

Die maximal zulassige Bauhdhe wird Uber die festgesetzte Wandhdhe definiert. In der
Regel kdnnen mit den festgesetzten Hohen die Gebaude zum natirlichen Geléande so
eingestellt werden, dass bergseits zwei Normalgeschosse Uber dem Gelande liegen.
Das fiuhrt dazu, dass talseits, je nach Geldndeverhaltnissen ein zusatzliches Ge-
schoss entstehen kann. In den meisten Fallen wird fir das einzelne Baufeld die
Wandhohe mit der absoluten Hohe GUNN definiert. Lediglich im Bereich der bestehen-
den Bebauung im Siden wurde auf Grund des relativ grol3en Baufeldes und der
Hanglage die maximal zulassige Hohe Uber eine absolute Hohe mit 9,50 m Uber dem
naturlichen Gelande festgesetzt.
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Die aus dem Baulinienplan bestehenden Baulinien werden in Einzelbaufeldern kon-
kretisiert.
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Auswirkungen

4.1.

4.2.

Verkehr

Das in der 2. Anderung festgesetzte Art und Maf der baulichen Nutzung ermoglicht
eine vergleichbare Bebauung, wie der derzeit rechtskraftige Baulinienplan. Die Ver-
kehrsbelastung @ndert sich gegenuber dem rechtskraftigen Plan nicht, da Art und Maf3
der Nutzung beibehalten werden. Der Verzicht auf die geplante VerbindungsstralRe
zwischen Rickertweg und Friedrich-Ruckert-Stral3e fihrt gegenliber dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan zu einer Verkehrsreduzierung innerhalb des Blocks, da kein
Durchgangsverkehr moglich ist.

Die Unterbringung der Fahrzeuge in Tiefgaragen verringert die Belastung innerhalb
des Blockes durch den ruhenden Verkehr.

Die EinbahnstralB3enregelung in der Rosenstrale im Bereich zwischen Friedrich-
Ruckert-Stral3e und GartenstralRe bleibt erhalten. Mit der Umwandlung der Einbahn-
stral3e in eine unechte Einbahnstralle zwischen der Jager- und Gartenstral3e wird ein
AbflieRen des PKW-Verkehrs aus der unteren Tiefgarage in Richtung Siiden erreicht.
Die Tatsache, dass zwei Zufahrten der Tiefgaragen in der Rosenstral3e liegen, hat zur
Folge, dass es zu einer geringfugigen Verkehrserhéhung in diesem Abschnitt kommen
kann. Die Zunahme wird sich aber im Bereich einer fir allgemeine Wohngebiete nor-
malen hinzunehmenden Belastung bewegen. Von einer gravierenden Zunahme des
Durchgangsverkehrs wird nicht ausgegangen, da die Verkehrsverhaltnisse auf Grund
der eingeschrankten Verkehrsrdume und der Geldndesituation in diesem Bereich ins-
gesamt zu vorsichtigem und langsamem Verkehr zwingen.

Grin

Der Verzicht auf die geplante Verbindungsstraf3e zwischen Ruckertweg und Friedrich-
Ruckert-StraRe mit einer Breite von acht Metern fiihrt zu einer Reduzierung von ver-
siegelten Flachen im Bereich der offentlichen Erschliel3ung.

Gleichzeitig wird fur die in der Béschung vorhandenen Hecken und Gehdlze im Be-
reich der Rosenstral3e ein Erhaltungs- und Pflegegebot erlassen. Die Baume in dem
Bdschungsbereich wurden aufgenommen. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen wurden
so gelegt, dass schitzenswerte Baume erhalten werden kénnen. Fir die Baume, die
auRRerhalb der Tiefgaragenzufahrten liegen, wird ein Erhaltungsgebot festgelegt. Sollte
aus Grinden des Baumzustandes ein Baum nicht gehalten werden kénnen, so ist ei-
ne Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Die Uberbaubaren Flachen verringern sich gegentber dem rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan um ca. 1250 mz2,

MalRnahmen

Erforderlichenfalls ist vom Stadtrat eine Umlegung anzuordnen.
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Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die VerbindungsstraRe zwi-
schen dem Ruckertweg und der Friedrich-Ruckert-Stral3e, die in dem rechtskraftigen
Baulinienplan geplant, aber nie ausgefuihrt wurde, herausgenommen.

Der Eigentimer des Grundsttickes FI.Nr. 3393/5 wurde 1938 im Rahmen seiner Bau-
genehmigung verpflichtet den bestehenden Weg und die Treppenanlage zur Rosen-
stral3e herzustellen. Diese Erschliel3ung entfallt auf Grund der Herausnahme des 6f-
fentlichen Stichwegs oberhalb der Rosenstral3e. Das Grundstick FI.Nr. 3393/5 ist al-
lerdings Uber die Friedrich-Riickert-Stral3e ausreichend erschlossen.

Der Anschluss erfolgt an das bestehende Kanalnetz.

Zur Sicherung des bestehenden Kanalanschlusses fur das Grundstiick FI.Nr. 3393/5
wird auf dem derzeitigen Grundstiick FI.Nr. 3393/4, welches dem Grundstiicke FI.Nr.
3393 zugeschlagen wird, ein Leitungsrecht eingetragen.

In der Rosenstral3e liegt z. Zt. ein Schmutzwasserkanal NW 250 mm und ein Regen-
wasserkanal NW 400 bzw. 500 mm. Im Ruckertweg ist ein Mischwasserkanal NW 300

Bei einer Einzelhausbebauung sind fur die Entsorgung Leitungstrassen zu sichern.
Soweit das Regen- bzw. Schutzwasser der Rosenstral3e zugeleitet werden soll, ist bis
zum Ausbau der Kanale ein Trennsystem vorzusehen.

Zum Riuckertweg kann die Grundstiicksentwéasserungsanlage im Mischsystem geplant

Zur Versorgung der baulichen Anlagen mit Strom sind Neuanschlisse an das zu er-
weiternde Versorgungsnetz im Ruckertweg erforderlich.
Wasserversorgung, Gasversorgung

Die geplanten Wohngebaude kénnen von den Versorgungsleitungen in der Rosen-
stral3e, dem Riickertweg oder von der Friedrich-Ruckert-Stralle mit Gas und Wasser

6. ErschlieBung

6.1. StralRen

6.2. Abwasserbeseitigung
mm vorhanden.
werden.

6.3. Stromversorgung

6.4.
versorgt werden.

6.5.

ErschlieBungskosten

Stralle 63.000 €
Kanal 15.000 €

Gesamt 78.000 €
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7. Grunordnung mit Ausgleichsberechnung

Grundlage fir die Ausgleichsberechnung ist der rechtskréaftige Baulinienplan, da die-
ser ohne weitere Ausgleichsmal3nahmen umgesetzt werden konnte.

Gegenuber diesem Baulinienplan stellt der Verzicht auf die Verbindungsstral3e zwi-
schen Riickertweg und RosenstralRe mit einer geplanten Breite von acht Metern eine
Reduzierung von versiegelten Flachen im Bereich der 6ffentlichen Erschliel3ung dar.
Gleichzeitig wird fur die Boschung im Bereich der Rosenstral3e ein Erhaltungs- und
Pflegegebot erlassen.

Die Uberbaubaren Flachen und die Stral3enflachen verringern sich gegeniiber dem
rechtskraftigen Baulinienplan. Aufgrund der durchgehenden Baufelder im rechtskrafti-
gen Baulinienplan und der Einzelbaufelder in der Bebauungsplanédnderung sind die
Flachen allerdings nicht direkt vergleichbar. In den Baufeldern des rechtskraftigen
Baulinienplanes sind allerdings ahnliche Baukérper wie in der Bebauungsplanande-
rung moglich.

Gegenuberstellung der Flachen:

Entfallene Stra3enflache: - 1.862 m2
Bauflache Baulinienplan: 11.506 m?
Bauflache 2. Anderung: 10.241 m?
Differenz: - 1.265 m?2

Auf Grund der Flachenreduzierung insbesondere im StralRenbereich, werden keine
Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Erganzend wird trotzdem im Rahmen der integrierten Griinordnung ein Pflanzgebot
auf privaten Grundstlicken festgesetzt.
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8.1.1. Kurzbeschreibung des Vorhabens

Im Bereich zwischen Rosenstral3e und Ruckertweg im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Staffels*, Gemarkung Bad Kissingen, wurden Baumaf3nahmen beantragt.
Diese machen eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Unter Punkt 3 Planungsziel und Planungskonzept werden die einzelnen Festsetzun-
gen und Ziele genauer erlautert.

8.1.2. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Um weitere mogliche Auswirkungen friihzeitig absehen zu kénnen und den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu klaren, wurde fir die
2. Anderung des Bebauungsplanes Staffels ein Scoping - Termin am 11.03.2005 mit
der Unteren Naturschutzbehdrde und dem Immissionsschutz durchgefihrt.

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehorde und des Immissionsschutzes bestehen
gegen die Planung keine Einwande, vorausgesetzt, im Bauleitverfahren wird die Malf3-
nahme entsprechend dem Leitfaden zur Eingriffsregelung eingeschatzt und entspre-
chende Ausgleichsmal3nahmen getroffen.

Der Vermerk zu diesem Termin wird mit ausgelegt.

8. Umweltbericht
8.1. Einleitung
8.2.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.2.1. Beschreibung der Umwelt zum Zeitpunkt der Planaufstellung und der zu
erwartenden Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch:

Fur den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhéngige Faktoren wie die Wohnfunktion
und der Verkehr, sowie Aspekte des Larmschutzes von Bedeutung.

Innerhalb des Planungsgebietes gilt der rechtskraftige Baulinienplan. Laut dem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan handelt es sich bei dem Gebiet um ein allgemei-
nes Wohngebiet. Stdlich grenzt das Sondergebiet Kur an das Planungsgebiet. Grund-
lage fur die Bewertung muss der rechtskréaftige Baulinienplan sein, da dieser ohne
weitere Ausgleichsmalinahmen umgesetzt werden kénnte.

Gegenuber diesem Baulinienplan stellt der Verzicht auf die Verbindungsstralle zwi-
schen Riickertweg und RosenstralRe mit einer geplanten Breite von acht Metern eine
Reduzierung von versiegelten Flachen im Bereich der offentlichen Erschlie3ung dar.
Gleichzeitig wird dadurch Durchgangsverkehr durch den Block verhindert.

Mit der Umwandlung der Einbahnstral3e in eine unechte Einbahnstral3e zwischen der
Jager- und Gartenstral3e wird ein AbflieRen des PKW-Verkehrs aus der unteren Tief-
garage in Richtung Suden erreicht. Auf Grund der Tatsache, dass zwei Zufahrten der
Tiefgaragen in der Rosenstral3e liegen, kann es zu einer geringflgigen Verkehrserh6-
hung in diesem Abschnitt der Rosenstrae kommen. Diese wird sich aber im Bereich
einer fur allgemeine Wohngebiete normalen hinzunehmenden Belastung bewegen.
Von einer gravierenden Zunahme des Durchgangsverkehrs kann nicht ausgegangen
werden, da die Verkehrsverhéltnisse auf Grund der eingeschrankten Verkehrsraume



STADT BAD KISSINGEN -10 -
BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

.STAFFELS*, 2. ANDERUNG, GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

und der Gelandesituation in diesem Bereich insgesamt zu vorsichtigem und langsa-
mem Verkehr zwingen. Uber eine Geschwindigkeitsbeschrankung kann die Durchfahrt
zusatzlich unattraktiv gemacht werden.

Schutzgut Pflanze:

Im Bereich der Boschung der Rosenstral3e ist ein erhaltenswerter Gehélzbestand vor-
handen. Durch die geplanten Zufahrten zu den Tiefgaragen in diesem Bereich wird
dieser geringfligig beeintrachtigt. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen wurden so gelegt,
dass schuitzenswerte Baume erhalten werden kdnnen. Gleichzeitig wird fiir die Ba&ume
die auRerhalb der Tiefgaragenzufahrten liegen ein Erhaltungsgebot festgelegt. Sollte
aus Griunden des Baumzustandes ein Baum nicht gehalten werden kénnen, so ist ei-
ne Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Im Innenbereich der durch den Umgriff betroffenen Grundstiicke, insbesondere im
Grenzbereich der Flurstiicke 3393 und 3393/3, liegt zum Teil alter Hecken- und Ge-
holzbestand. Diese sind Uber den rechtskréaftigen Baulinienplan nicht geschitzt. Die
Gehdlze befinden sich hauptsachlich innerhalb der in dem Baulinienplan geplanten
Verbindungsstralie zwischen Schillerstra3e und Friedrich-Rickert-Stral3e, bzw. inner-
halb der in dem Baulinienplan festgesetzten Baugrenzen. Teilweise liegen diese auch
mit der Anderung weiterhin innerhalb der Baugrenzen. Deshalb wird auch mit der
2. Anderung des Bebauungsplanes kein Erhaltungsgebot auf privatem Grund festge-
setzt. Durch den Wegfall der Verbindungsstral3e ist es aber mdglich, dass Baume er-
halten bleiben, die auf das Pflanzgebot auf privatem Grund angerechnet werden kon-
nen.

Schutzgut Tier:

Spezielle faunistische Untersuchungen liegen fur das Planungsgebiet nicht vor. Auf
Grund der derzeitigen Nutzung eines Grof3teils der betroffenen Grundstiicke im Rah-
men einer Wohnbebauung bzw. als Kindergarten und der geringen Anzahl der brach-
liegenden Grundstlcke wird von keiner nennenswerten Tierpopulation ausgegangen.
Im Rahmen der zweiten friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ging ein Einwand ein,
der auf eine interessante Fledermauspopulation hinweist. Aus der Stellungnahme der
Unteren Naturschutzbehoérde geht allerdings nicht hervor, dass auf eine solche Popu-
lation Riicksicht zu nehmen wére. Uberprifungen haben auch keine entsprechenden
Anhaltspunkte ergeben.

Schutzgut Boden:

Die Uberbaubaren Flachen und Stra3enflachen reduzieren sich gegeniber dem
rechtskréaftigen Bebauungsplan. Genauere Ausfiihrungen hierzu siehe unter Punkt 7
Ausgleichsberechnung.

Schutzgut Wasser:

Da sich die Uberbaubaren Flachen und die Eingriffstiefen der Bebauung gegentber
dem rechtskraftigen Baulinienplan nicht wesentlich &ndern und die Tiefe der Bebau-
ung voraussichtlich nicht in Bereiche des Heilquellenschutzes eingreift, wird von kei-
ner wesentlichen Beeintrachtigung des Schutzguts Wassers ausgegangen. Ein Hin-
weis auf die Heilquellenschutzgebiete wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Schutzgut Luft, Klima:

Die auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes zulassige Bebauung unterschei-
det sich nicht wesentlich von der Bebauung, die laut rechtskraftigem Baulinienplan
maglich ware. So wird voraussichtlich, ausgehend von der Bebauung, keine zusatzli-
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che Beeintrachtigung des Schutzguts Luft oder Klima eintreten. Die zu erwartende
Verkehrszunahme im Bereich der RosenstralRe wird sich in einem zu vertretenden Be-
reich bewegen. Damit wird auch im Bereich der zusatzlichen Luftverschmutzung keine
nennenswerte Verschlechterung erwartet.

Schutzgut Landschaftsbild:

Die entlang der Rosenstral3e bestehende Hecken- und Gehdlzstruktur, fur die ein Er-
haltungsgebot festgesetzt wird, ist fur die Gestaltung und das Erscheinungsbild inner-
halb des durch die Planung betroffenen Quartiers wichtig.

Schutzgut Kulturguter:

Da in diesem Bereich bisher keine nennenswerten Funde bekannt sind und es sich
nur um Kkleinflachige noch nicht bebaute Bereiche handelt, wird nicht davon ausge-
gangen, dass das Schutzgut Kulturgtter wesentlich betroffen ist.

Schutzgut Sachguter:
Innerhalb des Umgriffs ist kein unter Denkmalschutz stehendes Gebaude vorhanden.

8.2.2. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen.

Zur Vermeidung bzw. Verminderung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt wer-
den folgende Malinahmen getroffen:

e Begrenzung der Bebauung mittels Festsetzung der GRZ, GFZ und der maxi-
malen Wandhohe.

e Erhaltungs- und Pflegegebot fiir die vorhandene Hecken- und Gehdlzstruktur
auf offentlicher Griinflache.

e Erhaltungsgebot fir bestehende Grof3baume.
e Pflanzgebot auf privaten Grundstuicksflachen.

¢ Nachrichtlich wird auf die Heilguellenschutzgebiete und die Verpflichtung beim
Auffinden von Bodendenkmalern hingewiesen.

e Uber eine Geschwindigkeitsbeschrankung soll die verkehrliche Situation in der
Rosenstralie vertraglich gelost werden.

8.2.3. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsmaglichkeiten

In Bezug auf andere Lo&sungsmdglichkeiten wurde insbesondere die alleinige Er-
schlieBung der auf den Grundstiicken liegenden Tiefgaragen von der Schillerstralle
und vom Ruckertweg untersucht. Diese gestaltet sich jedoch gegenliber der Erschlie-
Bung von der RosenstralRe auf Grund der Hanglage, der Enge des Rickertweges und
der damit verbundenen sackgassenahnlichen Ausbildung der Schillerstraf3e als unbe-
friedigend. Die Aufteilung der Erschlie3ung in die Rosenstral3e und die Schillerstral3e
bzw. den Rickertweg fuhrt zu vertraglichen Verkehrsmengen und zu kurzen Wegen.
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8.3.

8.4.

Eine alternative Standortuntersuchung erfolgte nicht, da auf Grund des rechtskraftigen
Baulinienplans bereits an diesem Standort eine Baumdglichkeit existiert und diese
durch die Bebauungsplananderung lediglich angepasst wurde.

Monitoring

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der geforderten Be-
grenzung der Bebauung und das Pflanzgebot auf privaten Grundsticksflachen zu -
berprifen und die Einhaltung zu kontrollieren.

Die verkehrliche Situation in der Rosenstral3e ist nach einem angemessenen Einfiih-
rungszeitraum zu kontrollieren.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Bereich zwischen Rosenstrale und Ruckertweg im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Staffels”, Gemarkung Bad Kissingen hat die Stadt Bad Kissingen den
Wunsch verschiedener Investoren aufgegriffen, die Entwicklung durch bauleitplaneri-
sches Tatigwerden voranzubringen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in
der gewiinschten Form zu erreichen, ist eine Anderung des einfachen Bebauungspla-
nes (Baulinienplan) Staffels erforderlich.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die geplante Verbindungs-
straRe zwischen dem Ruckertweg und der Friedrich-Ruckert-Stral3e herausgenom-
men. Gleichzeitig werden die Baugrenzen angepasst.

Auf Grund der zwei Einfahrten in die Tiefgaragen im Bereich der Rosenstralie kann es
in diesem Bereich zu einer geringfiuigigen Verkehrserhdhung kommen.

Zwischen der Ausfilhrung der 2. Anderung des Bebauungsplanes und der Ausfiihrung
des rechtskréaftigen Baulinienplanes sind allerdings keine gravierenden Ver&nderun-
gen in Bezug auf die Umweltauswirkungen zu erwarten.
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9. Ergebnis der 1. frithzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Staffels* hat in der Zeit vom 13.06. bis
04.07.2005 eine fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung stattgefunden. Im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gingen Einwande ein. Diese wurden in der Sit-
zung des Ausschusses fur Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung am
26.07.2005 behandelt.

1. Frau Felicitas Dirkmann, Eigentimerin des Grundstlicks FI.Nr. 3375/2 mit Schrei-
ben vom 02.07.2005

AuRerung:
Frau Dirkmann kritisiert die Lage und GroRRe der Tiefgaragenausfahrt, die direkt ge-

genlber ihrem Grundstiick angeordnet ist, obwohl die Grundstiicke fur diese Tiefga-
rage nicht an der Rosenstral3e liegen. Die Lage am Hang wirde zu Larmbelastigun-
gen durch Fahrgerausche auf Grund der starken Neigung fiihren. Vorgeschlagen wird
eine Verlegung der Tiefgaragenausfahrt nach Stiden und eine Verringerung der Breite
auf maximal 4 m. Weiterhin fordert sie den Erhalt der Baume in der Rosenstralie.

Abwégunag:
Auf Grund der vorhandenen Geladndesituation wurde die Erschliel3ung der Tiefgaragen

Uber die Rosenstral’e gewdahlt. Mit dieser Anbindung ist eine fast ebenerdige Zufahrt
mdglich.

Der Eingriff in den Baumbestand wird, durch das in die Bebauungsplananderung auf-
genommene Erhaltungsgebot fur die in der Rosenstrae vorhandenen Hecken und
Gehdlze, gering gehalten. Erganzend wurden jetzt die Baume in dem Bdschungsbe-
reich aufgenommen und als zu erhaltende Baume festgesetzt. Zum Erhalt einer alten
Eiche wird empfohlen die Zufahrt zur Tiefgarage um ca. 5 m nach Suden zu verlegen.
Die Gelandesituation und die Eigentumsverhéltnisse erlauben es nicht die beiden
Tiefgaragenzufahrten, wie von Frau Dirkmann vorgeschlagen zusammenzulegen.
GemalR Gestaltungssatzung ist pro Grundstiick eine Zufahrt in einer Breite von bis zu
7,50 m zulassig. Fur die nordliche Tiefgaragenzufahrt wurde die Breite mit maximal
6 m festgelegt.

Beschluss:

Nach Abwagung aller offentlichen und privaten Belange beschliel3t der Ausschuss die
Baume in der Bbschung zur RosenstralRe, die auRerhalb der Tiefgaragenzufahrten
liegen, als zu erhalten festzusetzen und die nordliche Tiefgaragenzufahrt geringfugig
zu verschieben.

2. Herr Heinrich Windsheimer, Eigentimer des Grundstiicks FI.Nr. 3508 mit Schreiben
vom 26.06.2005

Aul3erung:
Herr Windsheimer erhebt Einspruch gegen die geplante Bebauungsplanéanderung.

Insbesondere kritisiert er den zu geringen Abstand der Baugrenze mit ca. 6 m zwi-
schen den Grundstticken FI.Nr. 3393/3 und 3508, da diese weder die Gelandeneigung
noch die vorhandene Bebauung berticksichtigt.
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Abwagung:
Bei der Realisierung des derzeit rechtsgiltigen Baulinienplanes musste Herr Winds-

heimer ca. 4 m seines Grundstlckes fir eine Stral3e abtreten, die jeweils zur Halfte
auf den Grundstiicken FI.Nr. 3393/3 und 3508 verlaufen wiirde. Diese Stral3e wurde
im Rahmen der Bebauungsplanédnderung herausgenommen.

Der Abstand der Baugrenze mit 6 m von der Grundstiicksgrenze, bei gleichzeitiger
Einhaltung der Abstandsflachen, stellt fir ein allgemeines Wohngebiet bei zweige-
schossiger Bebauung zuziiglich Unter- und Dachgeschoss keine zu dichte Bebauung
dar.

Beschluss:
Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlief3t der Ausschuss
den Antrag zurlickzuweisen.

3. Interessengemeinschaft der Kurhalter im Rosenviertel mit Schreiben vom
02.07.2005

Auf3erung:
Die Interessengemeinschaft wendet sich insbesondere gegen die Einrichtung des

Zweirichtungsverkehrs in der RosenstralRe. Es wird eine Zunahme des Durchgangs-
verkehrs, eine Gefahrdung auf Grund der Enge und Unubersichtlichkeit der StralRe
und der Wegfall vorhandener Parkplatze fur Anwohner und Gaste kritisiert. Die Not-
wendigkeit des Zweirichtungsverkehrs wird nicht gesehen. Es wird hinterfragt ob eine
Zusammenlegung der zwei Ein- / Ausfahrten mdglich ist.

Abwagung:
Die Offnung der RosenstraRe fiir den Zweirichtungsverkehr ist im Rahmen der Bau-

leitplanung ein Hinweis und keine Festsetzung, da es sich hierbei um eine verkehrs-
rechtliche Anordnung handelt. Unabhéngig davon kann im Bereich westlich der Jager-
stral3e die Einbahnregelung beibehalten werden.

Die Offnung der RosenstraRe wird voraussichtlich zu einer geringfiigigen Verkehrser-
hohung fuhren. Die Zunahme wird sich aber im Bereich einer fur allgemeine Wohnge-
biete normalen hinzunehmenden Belastung bewegen. Von einer gravierenden Zu-
nahme des Durchgangsverkehrs wird nicht ausgegangen, da die Verkehrsverhaltnisse
auf Grund der eingeschrankten Verkehrsraume und der Geldndesituation in diesem
Bereich insgesamt zu vorsichtigem und langsamen Verkehr zwingen. Uber eine Ge-
schwindigkeitsbeschrankung sollte die Durchfahrt zusétzlich unattraktiv gemacht wer-
den. Die vorhandene Breite der Strafl3e mit 6 m ist bei unverminderter Geschwindigkeit
fur den Begegnungsfall LKW — PKW (erforderliche Breite laut EAE: 5,50 m) ausrei-
chend. Bei verminderter Geschwindigkeit ist fir den Begegnungsfall LKW — LKW laut
EAE ebenfalls eine Breite von 5,50 m ausreichend. Von einer Gefahrdung kann nicht
ausgegangen werden.

In dem Bereich der Rosenstral3e ist ausreichend 6ffentlicher Parkraum in den angren-
zenden StralRen vorhanden.

Die Ein- und Ausfahrten in die Tiefgarage erfordern nicht zwingend den Zweirich-
tungsverkehr, wirden aber bei Einbahnstral3enregelung zu Umwegen, wie in der Stel-
lungnahme auch dargelegt fuhren.

Die Gelandesituation und die Eigentumsverhaltnisse erlauben es nicht die beiden
Tiefgaragenzufahrten zusammenzulegen.
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Beschluss:

Nach Abwagung aller éffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Ausschuss die
beiden Tiefgaragenzufahrten und die Einbahnregelung westlich der Jagerstral3e zu
belassen und eine gesicherte FuRgadngerbeziehung von der Rosenstral’e zu den o-
berhalb der Bdschung liegenden Grundsticken zu schaffen. Ansonsten wird der An-
trag zuriickgewiesen.

Parallel zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde die friihzeitige Behérdenbe-
teiligung durchgefuhrt. Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gingen Stel-
lungnahmen zu folgenden Themen ein:

1. Naturschutz

Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde mit Schreiben vom 29.06.2005 und
Stellungnahme des Agenda-21-Beauftragten im Stadtrat, Richard Fix mit Schreiben
vom 01.06.2005:

Aul3erung:
Grundsétzlich besteht Einverstandnis mit der Planung und dem Ergebnis der Eingriffs-

regelung.

Es wird jedoch angeregt die Baume im Bereich der Béschung entlang der Rosenstra-
Be, insbesondere zwei Baume im Bereich der Tiefgaragenzufahrten und einige Bau-
me auf der Hohe des Kindergartengelandes als zu erhaltende Baume festzusetzen.

Abwagung:
In der Bebauungsplananderung wurde bereits fir den Bdschungsbereich zur Rosen-

stra3e ein Erhaltungsgebot fur die dort vorhandenen Hecken und Gehoélze aufge-
nommen. Ergdnzend wurden jetzt die Badume in dem Béschungsbereich aufgenom-
men und als zu erhaltende Baume festgesetzt. Die nordliche Tiefgaragenzufahrt muss
zum Erhalt einer Eiche geringfiigig nach Suden verschoben werden.

Die Baume im Bereich des Kindergartengeldandes liegen sowohl bei dem rechtskrafti-
gen Baulinienplan, als auch bei der vorgesehenen Anderung innerhalb bzw. zu nah an
den Baulinien, sodass sie nicht als zu erhalten festgesetzt werden kénnen. Hierfur
werden auf den privaten Grundstiicken Ersatzpflanzungen gefordert, auf die erhaltene
Baume angerechnet werden kénnen.

Beschluss:

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Ausschuss die
Baume in der Bdschung zur Rosenstral3e, die aulRerhalb der Tiefgaragenzufahrten
liegen, als zu erhalten festzusetzen und die nordliche Tiefgaragenzufahrt geringfugig
zu verschieben.

2. Beteiligung des Wasserwirtschaftsamtes

Stellungnahme des Landratsamtes Bad Kissingen, Sachgebiet 42 - Wasserrecht - mit
Schreiben vom 29.06.2005:

AulRerung:



STADT BAD KISSINGEN -16 -

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
.STAFFELS*, 2. ANDERUNG, GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

Es wird eingewandt, dass das Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt als TOB zu héren
ist.
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10.

Abwagung:
Im Rahmen der Beteiligung der Behérden kann das Wasserwirtschaftsamt Schwein-

furt gehort werden.

Beschluss:

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Ausschuss im
Rahmen der Beteiligung der Behorden das Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt zu ho-
ren.

Ergebnis der 1. Behdrdenbeteiligung

Im Zeitraum August und September 2005 wurde die Behdrdenbeteiligung durchge-
fuhrt. Im Rahmen der Behérdenbeteiligung ging Stellungnahme ein. Diese wurden in
der Sitzung des Ausschusses fiir Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung am
17.01.2006 behandelt.

Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt mit Schreiben vom 31.08.2005

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt teilweise im inneren und zweiten Schutzbezirk des quantitativen
Heilquellenschutzgebietes der staatlichen Heilquellen von Bad Kissingen.

In diesen Schutzbezirken sind Grabungen und Bohrungen bis zu 2 m unter GOK (in-
nerer Schutzbezirk) bzw. 2 m unter dem Uberlauf der jeweils in Betracht kommenden
Heilquelle (zweiter Schutzbezirk) ohne Erlaubnis zulassig.

Als Bezugshohe wird hier die Uberlaufhéhe von 197,61 m . NN des Pandurbrunnens
zugrunde gelegt. Demnach sind Grabungen bis zu einer Tiefe von 2 m unter GOK
bzw. 195,61 m U. NN ohne Erlaubnis zuldssig, wenn hierdurch kein mineralisiertes
Wasser bzw. Kohlenséure zu Tage tritt.

Abwégunag:
Der Hinweis beziiglich der Tiefe der Grabungen und Bohrungen, welche ohne Erlaub-

nis zulassig sind, wird in die 2. Anderung des Bebauungsplanes tibernommen.

Beschluss:

Nach Abwégung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Ausschuss
den Hinweis des Wasserwirtschaftsamtes in die 2. Anderung des Bebauungsplanes
zu Ubernehmen.

Anderung der Gebaudeeinstellung und der ErschlieRung
Nochmalige friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Inzwischen haben sich die Eigentumsverhéltnisse in diesem Bereich geandert. Sei-
tens der neuen Investoren wurden Anderungen in Bezug auf die Geb&audeeinstellung
und die ErschlieRung angestrebt. Seitens der Stadtplanung kann diesen Uberlegun-
gen im Wesentlichen gefolgt werden. Allerdings ist insbesondere die Hoheneinstel-
lung der Geb&ude an der bestehenden Planung zu orientieren.

Die Hoheneinstellung und die mdglichen Gebaudeeinstellungen sind im Entwurf des
Stadtbauamtes vom 10.01.2006 geplant.
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Der Bauwerber mochte den Kopfbau zur Rosenstralle, auf dem Grundstick Flur-
stiicksnummer 3393/3, Gemarkung Bad Kissingen, um 1,50 m hdher errichten, als im
Entwurf des Stadtbauamtes geplant. Dies wird von der Stadtplanung zwar grundsatz-
lich fir moglich erachtet, im Anschluss aber so nicht gewiinscht.

Beschluss:

Der Bauausschuss beauftragt die Verwaltung, der weiteren Planung den Entwurf vom
10.01.2006 zugrunde zu legen und auf der Basis dieses Entwurfs hochmals die friih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Behordenbeteiligung durchzufiihren.

Ergebnis der 2. frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Staffels*, Gemarkung Bad Kissingen, lag in
der Zeit vom 06.02.2006 bis 27.02.2006 im Rahmen der zweiten friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung aus. In der Sitzung des Ausschusses fiir Baurecht, Stadtebau und
Wirtschaftsentwicklung am 14.03.2006 wurden folgende Einwéande behandelt:

1. Wogebau Objektbau GmbH mit Schreiben vom 13.02.2005

1.1 Sachverhalt:
Es wird darum gebeten die Baugrenzen an insgesamt vier Stellen zu verandern.

Abwagung:
Die Veranderung der Baugrenzen ist moglich, soweit ein Grenzabstand von mindes-

tens 3 m eingehalten wird. Um einen schlissigen Verlauf der Baugrenzen zu errei-
chen, ist die Auflosung der durchgehenden Baufelder in Einzelbaufelder zu empfeh-
len. Die vorgeschlagenen Einzelbaufelder ermdglichen dem Bauwerber die von ihm
gewunschte Stellung der Gebaude.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange, die
Baugrenzen gemaf dem Entwurf des Stadtbauamtes vom 08.03.2006 zu &ndern.

1.2 Sachverhalt:
Es wird gewlnscht, dass die zulassige Anzahl der Untergeschosse, die als Vollge-
schosse ausgebildet werden dirfen, talseitig auf zwei erhéht wird.

Abwagung:
Da die mdgliche Baumasse Uber die zulassigen Baugrenzen und die Festlegung der

Wandhohe eindeutig definiert ist, wird vorgeschlagen, auf die Festsetzung der zulas-
sigen Geschosszahl zu verzichten.

Gleichzeitig wird die Erhéhung der maximal zulassigen Geschossflachenzahl von 0,8
auf 1,1 empfohlen, da nach der bisherigen Festsetzung Unter- und Dachgeschosse,
auch wenn sie Vollgeschosse sind, nicht mit angerechnet werden mussten. Mit einer
Geschossflachenzahl von 1,1 wird ein Wert angesetzt, der im Rahmen der nach Bau-
nutzungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete zuldssigen Werte und im Bereich
der in der Umgebung vorhandenen Geschossflachenzahl (bis 1,08) liegt.
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Beschluss:

Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller o6ffentlichen und privaten Belange, die
Festsetzungen der Geschosszahl zu streichen und die maximal zulassige Geschoss-
flachenzahl auf 1,1 festzusetzen.

1.3 Sachverhalt:

Durch den Einwender wird in Teilen eine Anpassung der Wandhdhen von
229,00 m NN auf 229,90 bzw. 231,50 mdNN und von 226,50 m UNN auf
227,50 m UNN gewlinscht.

Abwagung:
Die Anhebung im sldlichen Bereich von 226,50 m UNN auf 227,50 m (NN ist stadte-

baulich unproblematisch, da im sidlichen Bereich relativ hohe Gebaude anschliel3en.
Im nérdlichen Bereich ist die Erhéhung stadtebaulich ebenfalls denkbar.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller o6ffentlichen und privaten Belange, die
zulassigen Wandhohen entsprechend dem Wunsch des Bauwerbers anzupassen.

1.4 Sachverhalt:

Es wird beantragt, dass bei den textlichen Festsetzungen ergénzend folgende Formu-
lierung aufgenommen wird: Ausnahmsweise kénnen andere Dachformen zugelassen
werden, insbesondere wenn sich die Baumasse gegenlber einem zulassigen Sattel-
dach nicht vergrof3ert.

Abwagung:
Diese Ergédnzung in Bezug auf andere Dachformen ist stadtebaulich unbedenklich, da

sich an der zulassigen Baumasse nichts verandert. Um zu grofRe Dachaufbauten zu
unterbinden sollten gleichzeitig die Festsetzungen um folgende Formulierung ergénzt
werden: Satteldacher sind nur Uber der Schmalseite des Gebaudes zulassig.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange, die
textlichen Festsetzungen entsprechend anzupassen.

1.5 Sachverhalt:
Es wird eingewandt, dass der Stralenanschluss im Nordwesten nicht benétigt wird
und entfallen soll.

Abwagung:
Dieser StralRenanschluss ist mit dem vorgesehenen Wendehammer fir die Erschlie-

Bung der Grundsticke 3393 und 3393/3 stadtebaulich sinnvoll, da die alleinige Er-
schlieBung von der RosenstralRe auf Grund der Hohenlage nicht ausreichend ist. Der
Wendehammer soll soweit reduziert werden, dass eine Wendemoglichkeit fur die
Millabfuhr méglich bleibt.
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Beschluss:

Der Ausschuss beschlie3t nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange
dem Einwand insoweit stattzugeben, dass die Flache fir die Wendeanlage reduziert
wird.

1.6 Sachverhalt:
Es wird gewinscht, dass der neu geplante Ful3weg entlang der Rosenstral3e verlauft
und auf StralRenniveau vor die vorhandene Stiitzmauer verlegt wird.

Abwagung:
Die Verlegung des FuRweges auf das StraRenniveau hatte die Einengung der Rosen-

straBe um ca. 1 m zur Folge. Damit ist die Offnung fiir den Zweirichtungsverkehr nicht
mehr mdglich, da sich Einengungen bis zu 5 m Stral3enbreite ergeben wirden. Nach
Abstimmung mit dem Ordnungsamt wird vorgeschlagen, zwischen der Jagerstralie
und der Gartenstraf3e eine unechte Einbahnstraf3e einzurichten, so dass der Abfluss
aus der Tiefgarage in Richtung Suden méglich ist, im nordlich der Tiefgaragenzufahrt
liegenden eingeengten Bereich aber kein Begegnungsfall entsteht. Die Verlegung des
FuRwegs auf StralRenniveau ist auch auf Grund der Hohenlage zu empfehlen, da da-
mit ein stetigeres Gefélle erreicht werden kann. Die bisher geplante Treppenanlage ist
durch die enorme Hohendifferenz problematisch.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller o6ffentlichen und privaten Belange, die
Wegefiihrung gemal dem Entwurf des Stadtbauamtes vom 08.03.2006 zu andern.

1.7 Sachverhalt:
Es wird gewlinscht, dass das Erhaltungsgebot fir Baume und Hecken dahingehend
erweitert wird, dass auch eine Ersatzpflanzung statt dem Erhalt zulassig ist.

Abwagung:
An erster Stelle sollte die Erhaltung des bestehenden Baumbestandes stehen. Sollte

aus Grinden des Baumzustandes ein Baum nicht gehalten werden kénnen, so ist ei-
ne Ersatzpflanzung anzustreben. Auch durch die Stadt Bad Kissingen wurden letztes
Jahr aus verkehrssicherungstechnischen Grinden Teile der Béschung zur Rosen-
stral3e ausgeholzt, da die Baume massive Einmorschungen aufwiesen.

Beschluss:

Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller o6ffentlichen und privaten Belange, die
textliche Festsetzung so zu erweitern, dass eine Ersatzpflanzung vorzunehmen ist,
wenn ein Baum auf Grund seines Zustandes nicht gehalten werden kann.

2. Eigentumer des Grundsticks Flursticksnummer 3508 mit Niederschrift vom
22.02.2006 und Verweis auf sein Schreiben vom 26.06.2005

Sachverhalt:

Der Nachbar halt seinen Einspruch vom 26.06.2005 aufrecht. Darin erhebt er Ein-
spruch gegen die geplante Bebauungsplandnderung. Insbesondere kritisiert er den zu
geringen Abstand der Baugrenze mit ca. 6 m zwischen den Grundstiicken Flurstiick-
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nummer 3393/3 und 3508, da diese weder die Gelandeneigung noch die vorhandene
Bebauung bericksichtigt.

Abwagung:
Bei der Realisierung des derzeit rechtsgiltigen Baulinienplanes miisste der Eigentu-

mer des Grundstiicks Flurstiicksnummer 3508 ca. 4 m seines Grundstickes fur eine
Stral3e abtreten, die jeweils zur Halfte auf den Grundstiicken Flurstiicksnummer
3393/3 und 3508 verlaufen wirde. Diese Stralle wurde im Rahmen der Bebauungs-
plandnderung herausgenommen.

Der Abstand der Baugrenze mit 6 m von der Grundstiicksgrenze, bei gleichzeitiger
Einhaltung der Abstandsflachen, stellt fir ein Allgemeines Wohngebiet keine zu dichte
Bebauung dar.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3st nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange
den Einwand zurtickzuweisen.

3. Eigentumerin des Grundstiicks 3375/2, JéagerstraBe 2 mit Schreiben vom
27.02.2006

3.1_Sachverhalt:

Die Eigentimerin des Grundstlicks Jagerstral3e 2, Flursticksnummer 3375/2, wendet
sich gegen die Massierung der Bebauung. Sie wendet sich gegen die Hoheneinstel-
lung (1,50 m hoher als bisher geplant) und weist darauf hin, dass bis zu sechs Ge-
schosse entstehen kénnen. Die H6he des Daches kdnnte nach ihren Ermittlungen bis
zu 20,50 m Uber ihrem Grindsticksniveau liegen. Weiter wird nicht akzeptiert, dass
die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl sich an der Innenstadt orientieren.

Abwagung:
Der sparsame Umgang mit Bauland in der Stadt Bad Kissingen fuhrt zwangslaufig da-

zu, dichtere Bebauung und héhere Ausnutzung auf den Grundstiicken zuzulassen.
Die jetzt fur dieses Bauquartier geplante Nutzung orientiert sich an den zwischen Ro-
senstral3e, BoxbergerstralRe und Rickertweg insbesondere im stidwestlichen Bereich
bereits vorhandenen Baudichten. So liegt auf dem Grundstick Flursticksnummer
3388 die Geschossflachenzahl fur die vorhandene Bebauung bereits jetzt bei 1,08, die
Grundflachenzahl liegt in diesem Quartier bereits bei bis zu 0,57.

Fur die neuen Bauquartiere ist die Geschossflachenzahl mit maximal 1,1 unter Einbe-
ziehung aller Untergeschosse und Dachgeschosse soweit sie Vollgeschosse sind,
und die Grundflachenzahl mit 0,4 geplant. Die Geschossflachenzahl liegt damit so-
wohl im Rahmen der Umgebungsrichtwerte, aber auch unter der nach der Baunut-
zungsverordnung zulassigen Obergrenze von 1,2. Die Grundflachenzahl entspricht
der Baunutzungsverordnung und liegt deutlich unter den in der Umgebung teilweise
vorhandenen Nutzungsziffern.

Die Bauhohe ist so gewahlt, dass die Gebaude zum nattrlichen Geléande so einge-
stellt werden, dass bergseits zwei Normalgeschosse Uber dem Geléande liegen. Das
fuhrt dazu, dass talseits, je nach den Gelandeverhéaltnissen, ein zusatzliches Ge-
schoss entsteht. Die jetzt festgelegten Bauhdhen fihren dazu, dass im Bereich an der
Rosenstralle gegeniber der Einmindung Jagerstrale eine Wandhothe entsteht, die
8,50 m Uber dem naturlichen Gelande liegt. Das entspricht zwei Geschossen und ei-
nem Sockel von 1,50 m. Im Sinne einer Gliederung des Baukdrpers ist das aber
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stadtebaulich vertraglich, da insbesondere auch die Abstandsflachen und die Baunut-
zungsziffern dadurch nicht beriihrt werden.

Durch Abgrabungen kdnnen im Einzelfall weitere Nutzungen ermoglicht werden.
Durch die Festsetzung der Bauhdhe und der Grundflachenzahl ist aber die Nutzung
insbesondere in Bezug auf die H6he begrenzt.

Fur die Einwenderin relevant ist insbesondere die Bebauung auf dem Grundstiick
Flursticksnummer 3393. Hier liegt, bei einer bergseitigen Gel&dndehthe von 227
m UNN die Oberkante Wandhthe bei 233,50 m UNN, was genau zwei Geschossen
entspricht. Das Grundstuck der Einwenderin hat eine Hohe von ca. 222 m GNN (an
der Jagerstrafie) und ca. 225 m GUNN an der nordlichen Ecke. Im Mittel liegt damit die
Oberkante der geplanten Wandhohe bei 10 m tber dem Gelande der Einwenderin.
Der naheste Gebaudeabstand betrdgt zum Grundstick der Einwenderin mehr als
25 m. Diese HOhen- und Baumassenentwicklung ist insgesamt stadtebaulich vertrag-
lich und hinzunehmen.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange, die
Einwendungen zurickzuweisen.

3.2_Sachverhalt:

Die Einwenderin wendet sich weiter gegen die Ausweisung des Wohnwegs oberhalb
der Boschung. Zusammen mit der Tiefgaragenzufahrt fihrt dies zu unvertraglichen
Larmbelastigungen. Insgesamt wehrt sie sich gegen die ErschlielBung von der Rosen-
stral3e, weil die zu erschlielenden Grundsticke nicht an der Rosenstral3e anliegen.
Sie halt die bisher vorgesehene ErschlieBung tber eine VerbindungsstralRe von der
Friedrich-RUckert-Stral3e (Sudwestseite) durch die Grundstiicke zum Ruckertweg als
die sinnvollste Lésung.

Abwagung:
Die Wohnweganbindung der Grundstlicke Flursticksnummer 3392 und 3393/3 dient

in erster Linie der Anfahrt von Feuerwehr- und Versorgungsfahrzeugen. Aul3erdem
sind dort fuBRlaufige Zugdnge moglich. Durch die geplanten Tiefgaragen entsteht auf
diesem Weg auch kein Parksucherverkehr.

Die ErschlieBung fur die Stellplatze erfolgt ausschlieRlich Gber Tiefgaragen, die von
der Rosenstral3e bzw. Uber den Rickertweg anzufahren sind. Insofern ist fiir die Er-
schlieBung tiber den Wohnweg, die im Ubrigen bisher als ausschlielliche Wegefiih-
rung im rechtsverbindlichen Baulinienplan festgesetzt war, eine erhdhte Gerduschim-
mission fur das Grundstlick der Einwenderin nicht zu beflrchten.

Die Tiefgaragenzufahrten wurden so gewdhlt, dass der Baumbestand an der Bo-
schung im Wesentlichen erhalten werden kann. Durch die Teilung der Tiefgaragen
und eine weitere Zufahrt vom Riickertweg (keine Durchfahrt) werden die Immissionen
gegeniber dem Erstentwurf der Stadt Bad Kissingen reduziert, weil weniger Fahrzeu-
ge von der RosenstralRe in die Tiefgaragen ein- und ausfahren. Unabhéngig davon
wird im Baugenehmigungsverfahren die Vertraglichkeit der Tiefgaragenzufahrt nach-
zuweisen sein.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange, die
Einwendungen zurickzuweisen.
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4. Rechtsanwalt Rainer Wichtermann in Vertretung der Eigentimerin des Grundstlcks
Friedrich-Ruckert-StraRe 23, Flursticksnummer 3393/7 mit Schreiben vom
24.02.2006

4.1 Sachverhalt:

Es wird eingewandt, dass im Bauquartier eine lockere Bebauung, gepragt von Ein-
und Zweifamilienhdusern, vorhanden ist. Die Bebauung besteht aus Erdgeschoss und
Obergeschoss, teilweise mit Einliegerwohnung (Untergeschoss).

Die Planung sieht Baukdrper mit 25 m Lange und 17 m Tiefe vor, bei einer Wandhthe
von 9,50 m zuziiglich Dach. Des Weiteren sind Untergeschoss, Erdgeschoss, Ober-
geschoss und Dachgeschoss mdoglich. Die Gebaude werden mindestens 12 Wohn-
einheiten beinhalten. Fir die Grundsticke Flurstiicksnummer 3393 und 3508 kdnnte
noch eine intensivere Nutzung maoglich sein.

Die Begrundung lasst eine ausreichende Abwagung vermissen. Die Interessen des
Antragstellers finden einseitig in der Planung Niederschlag. Die Planung widerspricht
dem Gebietscharakter. Dadurch werden die Interessen mehrerer Grundstickseigen-
tumer, insbesondere die der Einwenderin, massiv beeintrachtigt. Die Behauptung, die
Festsetzungen von Art und Mal3 der baulichen Nutzung ermoglicht eine vergleichbare
Bebauung, wie der rechtskraftige Baulinienplan, ist nicht haltbar.

Abwagung:
Die Bebauung in der Umgebung ist in Hinblick auf die Baudichte sehr unterschiedlich

strukturiert. Gerade das Bauquartier nordlich der RosenstraBe und nordwestlich der
Boxberger Stral3e weist sehr unterschiedliche Strukturen auf. Die Forderung nach ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden zwingt die Kommunen dazu, auch in-
tensivere Nutzungen zuzulassen.

Das gegenstandliche Bauquartier weist Nutzungsziffern bis 1,08 fiir die Geschossfla-
chenzahl (Flursticksnummer 3388) und bis zu 0,57 bei der Grundflachenzahl auf. Die
Bauhdhe mit Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss ist in
diesem Bereich auf mehreren Grundstiicken vorhanden.

Die jetzt geplante Grundflachenzahl von 0,4 und die Geschossflachenzahl von 1,1 lie-
gen zum einen deutlich innerhalb des von der Baunutzungsverordnung vorgegebenen
Rahmens, aber auch insbesondere in Bezug auf die Grundflachenzahl deutlich unter
den im Quartier vorhanden Nutzungen. Die angesprochene Gebaudelange kann im
Einzelfall auf den Grundstiicken 3393/3 erreicht werden. Im Wesentlichen haben die
geplanten Baukorper aber eine deutlich geringere Langenausdehnung. Um das si-
cherzustellen und um zu vermeiden, dass uUberlange Baukorper entstehen, werden mit
Ausnahme des sudostlichen Bereichs des Bauquartiers keine durchgehenden Bau-
quartiere, sondern einzelne Baufenster festgesetzt. Damit werden die Baukdrper in
Lange und Tiefe begrenzt. Um aber bei entsprechender Lange (> 16 m) einen ausrei-
chenden Abstand zu gewdhrleisten, wird festgesetzt, dass die Abstandsflachen nach
der Bayerischen Bauordnung einzuhalten sind.

Die Anzahl der Wohnungen/Geb&ude ist im Bebauungsplan bewusst nicht festgesetzt.
Nachdem in diesem Bauquartier bereits Mehrfamilienhduser vorhanden sind, figen
sich die geplanten Nutzungen ein.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die geplante Bebauung nicht ge-
gen das Ricksichtnahmegebot verst6f3t. Gleichzeitig wird dadurch aber auch sorgfal-
tig mit dem schiutzenswerten Gut ,,Grund und Boden* umgegangen.
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Beschluss:

Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller o6ffentlichen und privaten Belange, die
Einwande zuriickzuweisen. Gleichzeitig beschliel3t der Ausschuss, anstelle der bisher
durchgehenden Bauquartiere, die Festzungen einzelner Baufenster entsprechend
dem Plan des Stadtbauamtes vom 08.03.2006.

4.2 Sachverhalt:

Die intensive Bebauung auf den Grundstiicken Flurstiicksnummern 3393 und 3508
wird auch bei Einhaltung der Abstandsflachen zu einer erheblichen Beeintrachtigung
von Belichtung und Besonnung des Anwesens der Einwenderin fihren. Weiter wird
befurchtet, dass beim Bau der Tiefgarage wegen der Hanglange Schaden an den
Grundstiicken und Gebauden der Einwenderin entstehen.

Abwagung:
Durch die Ausweisung von Baufenstern wird in Verbindung mit der Festsetzung, die

Abstandsflachen einzuhalten, ausreichend Vorsorge getragen, dass gesunde Wohn-
verhaltnisse sichergestellt werden. Dies gilt insbesondere auch fur die Belichtung und
Besonnung. Ein Recht auf freien Ausblick besteht dartiber hinaus nicht.

Die Baugrenzen, auch fur die Tiefgarage, halten zum Grundstick der Einwenderin
ausreichend Abstande ein, um Uber technische MalRnahmen bei der Bebauung si-
cherzustellen, dass die Nachbargrundstiicke nicht beeintrachtigt werden. Die techni-
schen Losungen sind nicht Gegen-

stand des Bauleitplanverfahrens, sondern im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange, die
Einwande zurickzuweisen.

4.3 Sachverhalt:

Mit den Geschosswohnungen wird eine deutliche Zunahme des Verkehrs erwartet.
Trotz Tiefgarage wird fir den Wohnweg von der Friedrich-Rickert-Straf3e her eine
deutliche Verkehrszunahme erwartet, die die Wohnqualitat stort.

Abwagung:
Um den zulassigen Verkehr fir die bebauten Bereich so vertraglich wie méglich zu

halten, werden die Stellplatze im Wesentlichen in Tiefgaragen untergebracht. Diese
konnen auf kurzem Weg angefahren werden, ohne die umgebende Bebauung, insbe-
sondere in der Friedrich-RUckert-Stral3e zu beeintrachtigen.

Der geplante Wohnweg dient in erster Linie der Anfahrt fur die Feuerwehr und Versor-
gungsfahrzeuge sowie der fuBlaufigen Zugangigkeit der Gebdude. Nach dem rechts-
kraftigen Baulinienplan wurde die ErschlieBung des kompletten Bauquartiers aus-
schlieB3lich Uber diesen Weg, der mit dem Rickertweg verbunden war, gefuhrt. Diese
Art der ErschlieBung hatte gerade fur die Anwohner der Friedrich-Rlckert-Stral3e
deutlich mehr Verkehr erwarten lassen.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.



STADT BAD KISSINGEN -25-
BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

.STAFFELS*, 2. ANDERUNG, GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

4.4 Sachverhalt:

Die Planung sieht einen erheblichen Eingriff in die vorhandene Bepflanzung vor. Sehr
alter Baumbestand wird entfernt. Die Nachteile kénnen auch durch Neupflanzungen
nicht ausgeglichen werden. Es wird einen betrachtlichen Eingriff in die vorhandene
Okologische Struktur, zu der auch eine interessante Fledermauspopulation gehort,
geben. Im Vergleich zu den nicht von der Plandnderung betroffenen umliegenden
Grundstucke werden die beplanten erhebliche Defizite an Griin, Beluftung und Be-
sonnung erleiden. Die anzustrebenden Ziele des Naturschutzes werden vernachlas-
sigt.

Abwagung:
Die bestehende Bepflanzung, insbesondere die groRen Baume, im Bereich der Bo-

schung zur RosenstralBe wird erhalten. Soweit bestehende Grinstrukturen aufgrund
der BaumalRnahme weggenommen werden, sind entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Die angesprochene Fledermauspopulation ist uns nicht bekannt. Auch aus der Stel-
lungnahme der Unteren Naturschutzbehérde geht nicht hervor, dass auf eine solche
Population Riicksicht zu nehmen wére. Uberprifungen haben auch keine entspre-
chenden Anhaltspunkte ergeben.

Im Ubrigen sind im Rahmen des Umweltberichts samtliche Schutzgiiter gepriift und
die Eingriffe abgewogen worden. Die geplanten MaRnahmen sind demnach fur die
Umwelt vertraglich.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange, die
Einwande zurickzuweisen.

5. Eigentumerin des Grundstiicks Rosenstral’e 17, Flursticksnummer 3378/18 sich
mit Schreiben vom 01.03.2006

5.1_Sachverhalt:

Es wird beantragt, die Einbahnregelung im Bereich zwischen JagerstralRe und Gar-
tenstraBe zu belassen, da die Eigentimerin des Grundstiicks Flurstiicksnummer
3378/18 eine starke Beeintrachtigung ihres Grundstiicks und eine Zerstérung des
Grungurtels entlang der Rosenstral3e befiirchtet. Stattdessen sollten die PKW der un-
teren Tiefgarage mittels Ausnahmeregelung nach links abfahren kénnen und die Zu-
fahrt der oberen Tiefgarage tUber den Wohnweg erfolgen.

Abwagung:
Nach Abstimmung mit dem Ordnungsamt wird vorgeschlagen zwischen der Jager-

stralle und der Gartenstrae eine unechte Einbahnstrale einzurichten, sodass der
Abfluss der unteren Tiefgarage in Richtung Stiden gegeben ist. Damit ist auch die An-
ordnung des FuRwegs entlang der Rosenstral3e mdglich.

Die ndrdliche Tiefgarage muss in Richtung Stadt uber die Jagerstral3e und Schuitzen-
stral3e abfahren.

Eine Anordnung der Zufahrt zur nérdlichen Tiefgarage Uber den Wohnweg ist auf
Grund der gegebenen Gelandesituation nicht sinnvoll, da von der Rosenstral3e eben-
erdig zugefahren werden und somit auf eine lange Anrampung verzichtet werden
kann. Die Tiefgaragenzufahrten wurden so gewahlt, dass der Baumbestand an der
Bdschung im Wesentlichen erhalten werden kann.
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12.

Beschluss:

Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller o6ffentlichen und privaten Belange, die
Verkehrsfiihrung gemar dem Entwurf des Stadtbauamtes vom 08.03.2006 zu &ndern
und den Einwand ansonsten zurlickzuweisen.

5.2 _Sachverhalt:

Es wird eingewandt, dass durch die Bebauungsplandnderung eine zu hohe und enge
Bauweise entsteht. Das Rosenviertel kann auf Grund des vorgelagerten ,Sonderge-
bietes Kurgebiet* nicht mit anderen Allgemeinen Wohngebieten verglichen werden.
Weiterhin wird die zuléssige Dachneigung von bis zu 42° als zu hoch angesehen und
gegen eine Anhebung des Kopfbaus zur Rosenstralie votiert.

Abwagung:
Der sparsame Umgang mit Bauland in Bad Kissingen fuhrt zwangslaufig dazu, dichte-

re Bebauung und héhere Ausnutzung auf den Grundstiicken zuzulassen. Die jetzt fur
dieses Bauquartier geplante Nutzung orientiert sich an den zwischen Rosenstral3e,
Boxbergerstralle und Rickertweg insbesondere im sutdwestlichen Bereich bereits
vorhandenen Baudichten. Die festgesetzte Geschossflachenzahl liegt mit 1,1 im
Rahmen der Umgebungsrichtwerte, aber unter der nach der Baunutzungsverordnung
zuléssigen Obergrenze von 1,2. Die Grundflachenzahl entspricht der Baunutzungs-
verordnung und liegt deutlich unter den in der Umgebung teilweise vorhandenen Nut-
zungsziffern.

Damit ein ausreichender Abstand zwischen den Geb&uden gewahrleistet ist, wird
festgesetzt, dass die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung einzuhalten
sind.

Um zu grof3e Dachaufbauten zu unterbinden sollte die Festsetzung der Dacher um
folgende Formulierung ergéanzt werden: Satteldacher sind nur Gber die Schmalseite
des Gebaudes zulassig.

Beschluss:
Der Ausschuss beschliel3t nach Abwagung aller o6ffentlichen und privaten Belange, die
textliche Festsetzung der Dacher zu erganzen, sodass Satteldacher nur Uber der
Schmalseite des Gebaudes zuldssig sind. Dariber hinaus wird der Einwand zurlck-
gewiesen.

Ergebnis der 2. friihzeitigen Behdérdenbeteiligung

Parallel zur zweiten friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde die zweite friihzeitige
Behordenbeteiligung durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Behdrdenbeteiligung ging fol-
gende Stellungnahme ein. Diese wurde in der Sitzung des Ausschusses fiir Baurecht,
Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung am 14.03.2006 behandelt.

Agenda Arbeitskreises mit Schreiben vom 16.02.2006
Sachverhalt.

Der Agenda Arbeitskreis verweist auf seine Stellungnahme vom 01.06.2005. Da die
Baume im Kindergartengelande als nicht zu erhaltende Baume festgesetzt werden
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koénnen, sollte festgesetzt werden, dass auch auf den privaten Grundstiicken Ersatz-
pflanzungen gefordert werden. Zusatzlich wird die vom Bauwerber gewlinschte
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13.

Hoheneinstellung kritisiert, da an der Rosenstralle oberhalb der Béschung eher eine
geringere Gebaudehdhe winschenswert ware.

Abwagung:
Die Baume im Bereich des Kindergartengeléndes liegen sowohl bei dem rechtskrafti-

gen Baulinienplan, als auch bei der vorgesehenen Anderung innerhalb bzw. zu nah an
den Baulinien, sodass sie nicht als zu erhalten festgesetzt werden kénnen. Auf den
privaten Grundstiicken sind jedoch gemal textlicher Festsetzung 7.3 Pflanzungen ge-
fordert, auf die erhaltene Baume angerechnet werden kdénnen.

Die Anhebung der zulassigen Wandhohen ist stadtebaulich denkbar. Die Uberhohung
der Gebaude auf Grund der Bdoschung zur Rosenstral3e ist gegeben. Dies ist aller-
dings auf Grund des Abstandes der Geb&ude zur Rosenstral3e und der dicht bepflanz-
ten Boschung stadtebaulich vertretbar.

Beschluss:

Nach Abwagung aller offentlichen und privaten Belange beschliel3t der Ausschuss,
den Einwand zurtickzuweisen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslequng

Im Rahmen der offentlichen Auslegung der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Staf-
fels”, Gemarkung Bad Kissingen, vom 03.04.2006 bis 03.05.2006, sind folgende Ein-
wande eingegangen Diese wurden in der Sitzung des Ausschusses flr Baurecht,
Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung am 30.05.2006 behandelt.

1. Wogebau Objektbau GmbH mit Schreiben vom 19.04.2006

1.1 Sachverhalt:
Die textliche Festsetzung beziglich der Wandhohe ist zur planerischen Darstellung
widerspruchlich.

Abwagung:
In der textlichen Festsetzung wird die Definition der Wandhéhe nur exemplarisch fur

ein Baufeld erlautert. Die exakte Festsetzung ist der planerischen Darstellung zu ent-
nehmen.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

1.2 Sachverhalt:

Es wird eingewandt, dass der geforderte Riicksprung des Penthouses von 2,50 m auf
1,50 m reduziert wird, da diese Ebene die wertvollste Flache darstellt und der Ruck-
sprung auch bei 1,50 m deutlich erkennbar ist.

Abwagung:
Ein mégliches Penthouse sollte nicht wesentlich groRer werden als ein ebenfalls mog-

liches Satteldach mit maximal 42° Dachneigung. Aus diesem Grund sollte an dem ge-
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forderten Rucksprung von 2,50 m festgehalten werden. Im Ubrigen ist die geplante
Baumasse, die durch die Reduzierung des Ricksprungs noch erhéht wirde, von Ei-
gentimern aus der direkten Umgebung mehrfach als unvertraglich gesehen worden.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

1.3 Sachverhalt:

Durch den Einwender wird der Verzicht auf den Wendehammer angeregt, da die Er-
schlieBung des gesamten Baukomplexes komplett von der Rosenstralle und der
Schillerstral3e erfolgt. Auch fur den Rettungsweg ist der Wendehammer nicht erforder-
lich. Zusatzlich liegt der Wendehammer bei einem Abstand von 11 m in H6he der
Bristung des 1. Obergeschosses und kann deshalb so nicht hingenommen werden.
Fur den Wendehammer sind massive Abholzungen erforderlich.

Abwagung:
Die offentliche Verkehrsflaiche mit dem Wendehammer zur ErschlieBung der

Grundstlcke FI.Nr. 3393 und 3393/3 ist zwar stadtebaulich sinnvoll und wirde gerade
auf dem Grundsttick FI.Nr. 3393 fir die Bebauung mehrere Mdglichkeiten, insbeson-
dere auch die Teilung des Grundstiicks, offenlassen. Ein zwingendes Erfordernis fir
diesen o6ffentlichen Stichweg gibt es aber nicht, da das Grundstick FI.Nr. 3393/3 zum
einen Uber Tiefgaragen von der Rosenstrale bzw. vom Rlckertweg erschlossen ist
und in einer ausreichenden Breite an einer offentlichen Verkehrsflache anliegt. Selbst
bei einer Teilung werden keine unverhaltnismaliig tiefen Grundstiicke entstehen. Das
Grundstuck liegt sowohl an der Rosenstrafl3e (mit einer Boschung) als auch am RU-
ckertweg an.

Das Grundstiick FI.Nr. 3393 liegt derzeit an einem Grundstiick der Stadt Bad Kissin-
gen, das als Stichweg zur Friedrich-RUckert-Stral3e ausgebaut ist, in einer Breite von
ca. 10 m und an der Boschung zur RosenstraBe ebenfalls mit einer Breite von
ca. 10 m an. Die bisherige Planung sah vor, dass dort eine o6ffentliche Strale mit ei-
nem Wendehammer errichtet wird. Der Bebauungsplan erschlie3t dariiber hinaus das
Grundstlck uber eine Tiefgarage, die von der Rosenstral3e her anfahrbar ist.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung des Grundstticks FI.Nr. 3393 ist auch
ohne die bisher geplante offentliche Zufahrt von der Friedrich-Rickert-StraRe mit
Wendeanlage mdglich, wenn die Grundsticksflache aus dem Stral3engrundstiick
FI.Nr. 3393/4, die bisher nicht gewidmet ist, dem Baugrundstick zugeschlagen wird.
Damit ist gewahrleistet, dass das Grundstuck, FI.Nr. 3393 mit einer ausreichenden
Breite an einer offentlichen Verkehrsflache anliegt. Im Zusammenwirken mit der fest-
gesetzten Tiefgarage mit Zufahrt von der Rosenstral3e kann auch fir dieses Grund-
stiick die Voraussetzung des Art. 4 BayBO als erflllt angesehen werden.

Nachdem der Eigentimer des Grundsticks FIL.Nr. 3393 mit Schreiben vom
24.05.2006, eingegangen per Fax am 29.05.2006, die Stadt ausdrtcklich ersucht hat,
den Bau des Wendehammers nicht zu beschlieRen, auf telefonische Nachfrage sei-
nen Verzicht auf eine offentliche Erschlielung in diesem Bereich erklart hat und
gleichzeitig mitgeteilt hat, dass er die Teilflache aus dem Grundstiick FI.Nr. 3393/4
erwerben will, kann der Bebauungsplan so geandert werden, dass die o6ffentliche
Stichstral3e von der Friedrich-Rickert-Stral3e her entfallt.

Beschluss:



STADT BAD KISSINGEN -30 -
BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

.STAFFELS*, 2. ANDERUNG, GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
dem Einwand stattzugeben.
1.4  Anderung der FuRwegfiihrung

Konsequenz aus Beschluss zu Ziffer 3.1

Aufgrund der Abwagung unter Ziffer 1.3 und der Privatisierung des bisher offentlichen
Grundstuckes hat die geplante FuBwegfihrung von der Friedrich-Ruckert-Stral3e, o-
berhalb der Boschung, mit Abgang utber die Bdschung und Errichtung eines Gehwe-
ges mit Einschrankungen fir die Fahrbahn in der RosenstralRe ihre stadtebauliche
Rechtfertigung verloren. Der offentliche Ful3gangerverkehr kann ohne Héhenverlust
und ohne wesentliche Verlangerung des Weges von der Friedrich-Rickert-StraRe ent-
lang der Stral3e in die RosenstralRe gefuhrt werden. Dadurch werden auch Eingriffe in
die Bepflanzung der Béschung vermieden.

Beschluss:

Der Ausschuss beschlief3t, die bisher im Bebauungsplan festgesetzte FuRwegverbin-
dung von der Friedrich-Rllckert-Stral3e im Bereich der Bdschung bis zum Anschluss
an den bisherigen Gehweg an der Nordseite der Rosenstral3e entfallen zu lassen.

2. Rechtsanwalt Rainer Wichtermann in Vertretung der Eigentimerin des Grundstiicks
Friedrich-Ruckert-StraRe 23, Flursticksnummer 3393/7, mit Schreiben vom
02.05.2006

2.1 Sachverhalt:

Es wird kritisiert, dass durch den jetzigen Entwurf verstarkt Verkehrsbelastungen ein-
treten und betrachtliche Eingriffe in den Griinbereich und den Wasserhaushalt erfol-
gen.

Abwagung:
Um den zulassigen Verkehr fir die bebauten Bereiche so vertraglich wie mdglich zu

halten, werden die Stellplatze im Wesentlichen in Tiefgaragen untergebracht. Diese
konnen auf kurzem Weg angefahren werden, ohne die umgebende Bebauung, insbe-
sondere in der Friedrich-Ruckert-StraRe zu beeintrachtigen. Die bisher geplante 6f-
fentliche ErschlieBung von der Friedrich-Rickert-Straf3e entfallt.

Die bestehende Bepflanzung, insbesondere die groRen Baume, im Bereich der Bo6-
schung zur RosenstralRe wird soweit wie mdglich erhalten. Soweit bestehende Grin-
strukturen aufgrund der Baumal3ihahme weggenommen werden, sind entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Nachrichtlich wurden die Heilquellenschutzgebiete in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Hier sind bei Uberschreitung der Grabtiefen Genehmigungen einzuholen. Der
Schutz des Wasserhaushaltes ist damit sichergestellt.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

2.2 Sachverhalt:
Es wird eingewandt, dass die geplante Bebauung zu massiv ist und mit dem Charak-
ter des umgebenden Baugebietes nicht vereinbar ist. Die zuldssige GRZ stellt die O-
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bergrenze fir ein Allgemeines Wohngebiet dar und die zulassige GFZ liegt nur mini-
mal unterhalb der zulassigen Hochstzahl gemaf BauNVO.

Zur Begrundung dieser Zahlen wurden vorhandene Bebauungen, die sich bereits jetzt
aufgrund ihrer GroRRe als Fremdkdrper in dem Quartier darstellen, herangezogen. Das
fur eine Innenstadt geltende Kriterium nach sparsamem Umgang mit Grund und Bo-
den kann fur das Gebiet am Staffelsberg nicht herangezogen werden. Die geplante
Bebauung erschlégt die vorhandenen Gebaude geradezu.

Abwé&gunag:
Die Bebauung in der Umgebung ist im Hinblick auf die Baudichte sehr unterschiedlich

strukturiert. Gerade das Bauquartier nordlich der Rosenstra3e und nordwestlich der
Boxberger Stral’e weist sehr unterschiedliche Strukturen auf. In der Stadt Bad Kissin-
gen steht auch im Bereich Staffels Bauland nur begrenzt zur Verfiigung. Deshalb
missen auch intensivere Nutzungen ermdglicht werden. Das Gebot hach sparsamem
Umgang mit Grund und Boden gilt deshalb auch fir diese Bauleitplanung. Das gegen-
standliche Bauquartier weist Nutzungsziffern bis 1,08 fir die GFZ (FI.Nr. 3388) und bis
zu 0,57 bei der GRZ auf. Dieses Grundstiick ist fur die zuldssige Bebauung mit heran-
zuziehen. Die Bauhdhe mit Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dach-
geschoss ist in diesem Bereich auf anderen Grundstticken bereits vorhanden.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
die Einwande zuriickzuweisen.

2.3 Sachverhalt:

Es wird die fehlende Erlauterung fur die Festsetzung der GRZ mit einer Hochstgrenze
von 0,4 und die Anhebung der GFZ von 0,8 auf 1,1 eingewandt. Der Verzicht auf die
Festlegung einer Geschosszahl und die Bemessung der Wandhdhe auf NN ermdglicht
eine extreme Ausnutzung der Baugrundstiicke. An einer Stelle sind aufgrund der an-
gegebenen Hoéhenlinien und zuldssigen Wandhéhen ber NN Wandhdhen von 10 m
moglich. Die Festlegung der Wandhohe in Bezug auf NN sei fur die Nachbarn nicht
nachvollziehbar, da die Gebdudehdhen der bestehenden Gebaude nicht ersichtlich
sind. Die unterhalb des Grundstiicks FI.Nr. 3593 zulassige Wandhdhe geht schon jetzt
Uber die tatsachlich vorhandenen Wandhoéhen hinaus. Es wird bezweifelt, dass die
Einhaltung der Abstandsflachen ausreicht um die Besonnung und Beliftung sicherzu-
stellen. Weiterhin wird eingewandt, dass Uber den Verzicht auf die Festsetzung einer
Geschosszahl Abgrabungen mdéglich sind, die zusétzlich Untergeschoss-Réaume er-
mdglichen.

Abwagunq:
Das gegenstandliche Bauquartier weist Nutzungsziffern bis 1,08 fur die GFZ (FI.Nr.

3388) und bis zu 0,57 bei der GRZ auf. In Anlehnung daran wurden die Obergrenzen
fur die Nutzungsziffern gewahlt. Die maximal zulassige GFZ wurde erhéht, da in einer
ersten Fassung der Bebauungsplananderung Dach- und Untergeschosse generell
nicht eingerechnet wurden. Die Anrechnung dieser Geschosse erforderte die Anhe-
bung der GFZ. Die Baudichte wird dadurch nicht wesentlich verandert.

Uber Schnitte wurden die méglichen Geschosse uiberpriift. Die maximale Bauhohe ist
so gewahlt, dass grol3tenteils bergseits zwei Normalgeschosse tber dem Gelande lie-
gen. Das fuhrt dazu, dass talseits, je nach Gelandeverhaltnissen und mdglichen Ab-
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grabungen bis zu zwei zusatzlich nutzbare Geschosse entstehen. Die Festlegung der
moglichen Wandhoéhe auf NN ist insbesondere aufgrund des héangigen Gelandes
sinnvoll und wesentlich genauer als eine Festlegung bezogen auf das natirliche Ge-
lande. Die Festlegung der Wandhohe auf ca. 10 m tdber dem natirlichen Gelédnde an
der besagten Stelle ist gewiinscht, da es sich hier um einen héheren Kopfbau handelt.
Das StralRenniveau der Friedrich-Ruckert-Stral3e liegt auf ca. 231 bis 232 m GUNN. Die
Gebaude entlang der Friedrich-Rickert-Strafl3e sind zur Straf3e hin in der Regel einge-
schossig mit Sockel zuziglich Dach. Damit ergeben sich Wandhéhen von ca. 234 bis
236 m UNN. Diese vorhandenen Wandhdhen liegen bereits Gber den maximal zulas-
sigen Wandhohen auf dem darunter liegenden Grundstiick. Die angesetzten H6hen
sind vertraglich und die zulassigen Neubauten fugen sich in die Umgebung ein.

Damit ein ausreichender Abstand zwischen den Gebauden gewdbhrleistet ist, wird
festgesetzt, dass die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung einzuhalten
sind. Durch die Ausweisung von Baufenstern wird in Verbindung mit der Festsetzung,
die Abstandsflachen einzuhalten, ausreichend Vorsorge getragen, dass gesunde
Wohnverhéltnisse sichergestellt werden. Dies gilt insbesondere auch fir die Belich-
tung und Besonnung. Ein Recht auf freien Ausblick besteht dariiber hinaus nicht.
Durch den Verzicht auf die Festsetzung einer Geschosszahl entsteht keine Verande-
rung der wirksamen Baumasse. Entscheidend ist die wirksame Ho6he tber dem vor-
handenen Geldnde und nicht die Geschosszahl.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

2.4 Sachverhalt:

Es wird eingewandt, dass die Einwendungen der Anlieger im Wesentlichen unberick-
sichtigt bleiben, dagegen die Einwendungen der WOGEBAU Objektbau GmbH wei-
testgehend Bertcksichtigung finden. Durch Erhdéhung der zuldssigen Wandhéhen auf
einigen Grundstiicken und die Zulassung von anderen Dachformen ohne Festlegung
der Dachneigungen, entstehen Baumassen, die erheblich gegen das Gebot der Riick-
sichtnahme und den notwendigen Interessenausgleich verstol3en.

Abwagung:
Im Rahmen der Behandlung der Einwande zur 1. und 2. friihzeitigen Offentlichkeitsbe-

teiligung am 05.07.2005 und 14.03.2006 im Ausschuss fur Baurecht, Stadtebau und
Wirtschaftsentwicklung hat eine sachgerechte Abwagung stattgefunden. Im Rahmen
ihrer Abwagung hat die Stadt Bad Kissingen in zulassiger Weise von ihrem bauleitpla-
nerischem Ermessen Gebrauch gemacht.

Beschluss:

Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

3. Rechtsanwalt Thomas Dirkmann in Vertretung der Eigentiimerin des Grundstiicks
JagerstralRe 2, FI.Nr. 3375/2 mit Schreiben vom 02.05.2006

3.1 Sachverhalt:
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Es wird eingewandt, dass keine stadtebauliche Rechtfertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB
fur den neuen Bebauungsplan besteht, da keine hinreichend gewichtigen Allgemein-
belange flr die beabsichtigte Planung vorliegen. Der bereits bestehende Bebauungs-
plan ist fir eine normale der Umgebung angepassten Bebauung vdllig ausreichend.
Die Planung wird von keiner erkennbaren Konzeption der Stadt getragen, sondern be-
ruht vielmehr gré3tenteils auf den Wiinschen des Investors.

Abwagung:
Die in dem urspriinglichen Baulinienplan enthaltene Verbindungsstral3e ist aus stad-

tebaulicher Sicht so nicht mehr erforderlich, da die innere ErschlieRung auch privat er-
folgen kann. Zusatzlich sind in dem Quartier sehr heterogene Strukturen vorhanden,
die einer genaueren Ordnung bedtrfen.

Eine Genehmigung alleine aufgrund des Baulinienplanes in Verbindung mit § 34
BauGB ist problematisch. Die Stadt Bad Kissingen hat den Wunsch diverser Investo-
ren aufgegriffen um die Entwicklung im Plangebiet durch das bauleitplanerische Ta-
tigwerden voranzubringen. Alleine durch den bisher rechtsgultigen Baulinienplan wére
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in der gewlinschten Form nicht erreichbar.
Die jetzt geplante Bebauung entspricht den Zielsetzungen der Stadt Bad Kissingen.
Gerade die Forderung nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden erfordert in
diesem stadtnahen Bereich auch die Zulassung von Geschosswohnungsbau.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

3.2 Sachverhalt:

Es wird beantragt pro Wohngebé&ude eine Hochstzahl von drei Wohnungen festzuset-
zen. Als BezugsgroRRe fur die Baudichte das Grundstiick FI.Nr. 3388 heranzuziehen
wird als nicht sachgerecht angesehen, da dieses Grundstiick mit Abstand die dichtes-
te Bebauung aufweist und nur ca. 20 % der Gesamtflache des Bebauungsplanes
ausmacht. Es wird gefordert die Gbrigen bebauten Grundstiicke mit in den Vergleich
einzubeziehen.

Abwagung:
Die jetzt geplante Bebauung entspricht den Zielsetzungen der Stadt Bad Kissingen.

Gerade weil in Bad Kissingen und insbesondere im Bereich Staffels Bauland nur be-
grenzt zur Verfligung steht erfordert der sparsamem Umgang mit Grund und Boden in
diesem stadtnahen Bereich auch die Zulassung von Geschosswohnungsbau und
Mehrfamilienwohnh&usern.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

3.3 Sachverhalt:

Die Erhdhung des Kopfbaus zur RosenstralRe wird abgelehnt. Es wird hinterfragt, wa-
rum die Hohen erst abgelehnt wurden und spater dann aber doch dem Wunsch des
Investors gefolgt wurde.
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Es wird beantragt, die zuldssige Wandhdhe insbesondere auf dem Grundstiick FI.Nr.
3393 zu reduzieren, da diese mit 233,50 m deutlich Uber der vorhandenen Hb6he der
Bebauung auf den Grundsticken FI.Nr. 3393/5, 3393/6, 3393/7 und 3498/6 liegt und
somit der Hangcharakter verloren geht.

Abwagung:
In einer ersten Beurteilung wurde die Uberhéhung des Kopfbaus zur RosenstralRe

vom Bauausschuss abgelehnt. In einer naheren Untersuchung und Uberprifung mit-
tels StraRenabwicklung und Schnitt wurde die Uberhéhung jedoch als vertraglich be-
urteilt und in einer folgenden Beteiligung konnte dem Einwand stattgegeben werden.
Das StralRenniveau der Friedrich-Ruckert-Stral3e liegt auf ca. 231 bis 232 m GUNN. Die
Gebéaude entlang der Friedrich-Rickert-Stral3e sind zur Straf3e hin in der Regel einge-
schossig mit Sockel zuziglich Dach. Damit ergeben sich Wandhéhen von ca. 234 bis
236 m UNN. Diese vorhandenen Wandhdohen liegen bereits Uber den maximal zulas-
sigen Wandhohen auf dem darunter liegenden Grundstick. Die angesetzten Hohen
sind vertraglich und die zulassigen Neubauten fugen sich in die Umgebung ein.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

3.4 Sachverhalt:
Es wird beantragt den oberhalb der Rosenstral3e geplanten Wohnweg fur den An-
wohnerverkehr komplett zu sperren und nur als Rettungsweg auszuweisen.

Abwagung:
Die offentliche Verkehrsflaiche mit dem Wendehammer zur ErschlieBung der

Grundstlcke FI.Nr. 3393 und 3393/3 ist zwar stadtebaulich sinnvoll und wirde gerade
auf dem Grundsttick FI.Nr. 3393 fir die Bebauung mehrere Mdglichkeiten, insbeson-
dere auch die Teilung des Grundstiicks, offenlassen. Ein zwingendes Erfordernis fir
diesen o6ffentlichen Stichweg gibt es aber nicht, da das Grundstick FI.Nr. 3393/3 zum
einen Uber Tiefgaragen von der Rosenstralle bzw. vom Rlckertweg erschlossen ist
und das Grundstick in einer ausreichenden Breite an einer offentlichen Verkehrsfla-
che anliegt. Selbst bei einer Teilung des Grundstlicks werden keine unverhaltnisma-
Big tiefen Grundstucke entstehen. Das Grundstick liegt sowohl an der Rosenstral3e
(mit einer Béschung) als auch am Rickertweg an.

Das Grundstiick FI.Nr. 3393 liegt derzeit an einem Grundstiick der Stadt Bad Kissin-
gen, das als Stichweg zur Friedrich-RUckert-Stral3e ausgebaut ist, in einer Breite von
ca. 10 m und an der Boschung zur RosenstraBe ebenfalls mit einer Breite von
ca. 10 m an. Die bisherige Planung sah vor, dass dort eine offentliche StralRe mit ei-
nem Wendehammer errichtet wird. Der Bebauungsplan erschlie3t dariiber hinaus das
Grundstlck Uber eine Tiefgarage, die von der Rosenstral3e her anfahrbar ist.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung des Grundstticks FI.Nr. 3393 ist auch
ohne die bisher geplante offentliche Zufahrt von der Friedrich-Rickert-StraRe mit
Wendeanlage mdglich, wenn die Grundsticksflache aus dem Stral3engrundstiick
FI.Nr. 3393/4, die bisher nicht gewidmet ist, dem Baugrundstick zugeschlagen wird.
Damit ist gewahrleistet, dass das Grundstuck, FI.Nr. 3393 mit einer ausreichenden
Breite an einer offentlichen Verkehrsflache anliegt. Im Zusammenwirken mit der fest-
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gesetzten Tiefgarage mit Zufahrt von der Rosenstral3e kann auch fur dieses Grund-
stiick die Voraussetzung des Art. 4 BayBO als erfillt angesehen werden.

Nachdem der Eigentimer des Grundsticks FIL.Nr. 3393 mit Schreiben vom
24.05.2006, eingegangen per Fax am 29.05.2006, die Stadt ausdriicklich ersucht hat,
den Bau des Wendehammers nicht zu beschlieen, auf telefonische Nachfrage sei-
nen Verzicht auf eine o6ffentliche Erschlielung in diesem Bereich erklart hat und
gleichzeitig mitgeteilt hat, dass er die Teilflache aus dem Grundstick FI.Nr. 3393/4
erwerben will, kann der Bebauungsplan so geandert werden, dass die offentliche
StichstralRe von der Friedrich-Ruckert-Strafl3e her entfallt.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
dem Einwand stattzugeben.

3.5 Sachverhalt:

Es wird beantragt die in der Begriindung dargelegte Verschiebung der Tiefgarage in
den Bebauungsplan aufzunehmen und einzuzeichnen. Weiter sollen die zuléassige
Breite der Zufahrt von hochstens 4 m, sowie der Erhalt der Eiche in diesem Bereich im
Bebauungsplan dargestellt werden. Bezlglich der Tiefgaragenzufahrten wird ferner
beantragt festzusetzen, dass die Tiefgaragentore besonders larmschluckend konzi-
piert sein mussen, um die Belastigung der Anwohner durch L&rm so gering wie mog-
lich zu halten.

Abwagung:
Die Verschiebung der Tiefgaragenzufahrt, die Umgrenzung fir die Tiefgarage und die

zu erhaltende Eiche sind im Bebauungsplan dargestellt. Gemafl} Gestaltungssatzung
der Stadt Bad Kissingen ist pro Grundsttick eine Zu- und Abfahrt mit einer Breite von
maximal 7,50 m zuléssig. Dies wurde als Festsetzung so in den Bebauungsplan auf-
genommen. Es ist nicht geboten fir dieses Quartier eine andere Festlegung zu tref-
fen. Da es sich nicht um o6ffentliche Tiefgaragen, sondern um private Tiefgaragen mit
einer geringen Anzahl von Stellplatzen handelt ist eine Festsetzung bezlglich der To-
re ebenfalls nicht angezeigt.

Eine Tiefgarage dieser GrolR3enordnung ist in einem Allgemeinen Wohngebiet allge-
mein zulassig. Zusétzliche Anforderungen an den Immissionsschutz sind nicht er-
kennbar. Detailfestlegungen kénnen erst im Baugenehmigungsverfahren getroffen
werden. Ein eventuell erforderliches Gutachten ist im Baugenehmigungsverfahren
vorzulegen. Im Ubrigen wird im Umweltbericht eine Aussage zum Thema Immissionen
getroffen.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

3.6 Sachverhalt:

Es wird festgestellt, dass bis zum jetzigen Zeitpunkt eine gesetzeskonforme Abwa-
gung nicht erfolgt ist, da eine Ablehnung Uberwiegend mit dem Pauschalargument der
Notwendigkeit des sparsamen Umganges mit Bauland erfolgte oder lediglich die Ab-
wagung aller 6ffentlichen und privaten Belange angefihrt wurde.
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Abwagung:
Im Rahmen der Behandlung der Einwande zur 1. und 2. friihzeitigen Offentlichkeitsbe-

teiligung am 05.07.2005 und 14.03.2006 im Ausschuss fur Baurecht, Stadtebau und
Wirtschaftsentwicklung hat eine sachgerechte Abwagung stattgefunden. Im Rahmen
ihrer Abwagung hat die Stadt Bad Kissingen in zulassiger Weise von ihrem bauleitpla-
nerischen Ermessen Gebrauch gemacht.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

4. Eigentimerin des Grundstiicks Rosenstral3e 17, FI.Nr. 3378/18, mit Schreiben
vom 01.05.2006

4.1 Sachverhalt:

Es wird eingewandt, dass die bestehende hohe Bebauung, wie z.B. die bestehende
frihere Klinik der Arbeiterwohlfahrt nicht als Mal3stab fiir weitere negative Entwicklun-
gen herangezogen werden sollte. Weiterhin wird beantragt, dass die zuldssigen
Wandhoéhen dem abfallenden Gelande folgen und sich an den oberen Hausern in der
Friedrich-Ruckert-StralRe orientieren, um den freien Blick der Anwohner nicht zu sto-
ren.

Abwagung:
Das StralR3enniveau der Friedrich-Rickert-Stral3e liegt auf ca. 231 bis 232 m UNN. Die

Gebéaude entlang der Friedrich-RUckert-Straf3e sind zur Straf3e hin in der Regel einge-
schossig mit Sockel zuziglich Dach. Damit ergeben sich Wandhéhen von ca. 234 bis
236 m UNN. Diese vorhandenen Wandhdohen liegen bereits Uber den maximal zulas-
sigen Wandhohen auf dem darunter liegenden Grundstiick. Die angesetzten H6hen
sind vertraglich und die zulassigen Neubauten fugen sich in die Umgebung ein. Ein
Anspruch auf freie Aussicht besteht nicht.

Die jetzt geplante Bebauung entspricht den Zielsetzungen der Stadt Bad Kissingen.
Gerade die Forderung nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden erfordert in
diesem stadtnahen Bereich auch die Zulassung von Geschosswohnungsbau.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

4.2 Sachverhalt:
Die Schragstellung der vier Gebaude der FI.Nr. 3393/3 sollte geandert werden, da sie
der allgemeinen Anordnung widerspricht.

Abwagung:
Die drei Gebaude entlang der Rosenstral3e folgen dem Verlauf der RosenstralRe. Das

mittig liegende Gebaude wurde an die Stellung der Gebaude entlang der Rosenstral3e
angepasst.

Die Orientierung der Gebaude am Stral3enverlauf ist, auch wenn sie von der vorhan-
denen Bebauung abweicht, stadtebaulich vertraglich und geboten.
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Beschluss:
Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

4.3 Sachverhalt:

Es wird beantragt die Tiefgaragenzufahrten unter dem Aspekt des Erhalts der Baume
und einer geringeren Unterbrechung der Bdschung auf eine Breite von max. 5 m fest-
zusetzen.

Abwégunag:

GemalR Gestaltungssatzung der Stadt Bad Kissingen ist pro Grundstlick eine Zu- und
Abfahrt mit einer Breite von maximal 7.50 m zulassig. Dies wurde als Festsetzung so
in den Bebauungsplan aufgenommen. Es ist nicht begrindet, fir dieses Quartier eine
andere Festlegung zu treffen.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller o6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

5. Eigentimer des Grundstuicks 3393 mit Schreiben vom 24.05.2006

Sachverhalt:

Es wird eingewandt, der Wendehammer sei unndtig, weil die anliegenden Grundsti-
cke auch anders erschlossen werden kénnen. Der Wendehammer verursache Kosten
und mindere den Wert des Grundstiicks. Die Stadt wird ausdriicklich ersucht, den Bau
des Wendehammers nicht zu beschliel3en.

Abwagung:
Die offentliche Verkehrsflache mit dem Wendehammer zur ErschlieBung der

Grundstiicke FI.Nr. 3393 und 3393/3 ist zwar stadtebaulich sinnvoll und wirde gerade
auf dem Grundstick 3393 fur die Bebauung mehrere Mdéglichkeiten, insbesondere
auch die Teilung des Grundstticks, offenlassen. Ein zwingendes Erfordernis fur diesen
offentlichen Stichweg gibt es aber nicht, da das Grundstiick FI.Nr. 3393/3 zum einen
Uber Tiefgaragen von der RosenstralRe bzw. vom Rickertweg erschlossen ist und das
Grundstlck in einer ausreichenden Breite an einer 6ffentlichen Verkehrsflache anliegt.
Selbst bei einer Teilung des Grundstiicks werden keine unverhaltnismaRig tiefen
Grundstlcke entstehen. Das Grundstiick liegt sowohl an der Rosenstrafl3e (mit einer
Bdschung) als auch am Ruckertweg an.

Das Grundstiick 3393 liegt derzeit an einem Grundstiick der Stadt Bad Kissingen, das
als Stichweg zur Friedrich-Rickert-Stral3e ausgebaut ist, in einer Breite von ca. 10 m
und an der Béschung zur Rosenstral3e ebenfalls mit einer Breite von ca. 10 m an. Die
bisherige Planung sah vor, dass dort eine 6ffentliche Strae mit einem Wendehammer
errichtet wird. Der Bebauungsplan erschlie3t dariiber hinaus das Grundstiick Uber ei-
ne Tiefgarage, die von der RosenstralRe her anfahrbar ist.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung des Grundstiicks FI.Nr. 3393 ist auch
ohne die bisher geplante o6ffentliche Zufahrt von der Friedrich-Rlckert-Stral3e mit
Wendeanlage moglich, wenn die Grundstiicksfliche aus dem StraRengrundstiick
FI.Nr. 3393, die bisher nicht gewidmet ist, dem Baugrundstick zugeschlagen wird.
Damit ist gewahrleistet, dass das Grundstiick, FI.Nr. 3393 mit einer ausreichenden
Breite an einer offentlichen Verkehrsflache anliegt. Im Zusammenwirken mit der fest-
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gesetzten Tiefgarage mit Zufahrt von der Rosenstral3e kann auch fur dieses Grund-
stiick die Voraussetzung des Art. 4 BayBO als erflllt angesehen werden. Eine spatere
Teilung des Grundstlcks ist nicht méglich, da dann die Voraussetzungen des Art. 4
BayBO nicht mehr vorliegen wirden.

Nachdem der Einwender auf telefonische Nachfrage seinen Verzicht auf eine 6ffentli-
che Erschliel3ung in diesem Bereich erklart und gleichzeitig mitgeteilt hat, dass er die
Teilflache aus dem Grundstiick FI.Nr. 3393/4 erwerben will, kann der Bebauungsplan
so gedndert werden, dass die offentliche StichstralRe von der Friedrich-Ruckert-StralRe
her entfallt.

Beschluss:

Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
dem Einwand stattzugeben.

Ergebnis der Behdrdenbeteiligung

Parallel zur offentlichen Auslegung fand die Behérdenbeteiligung statt. Im Rahmen
dieser Behordenbeteiligung sind folgende Einwande eingegangen. Diese wurden in
der Sitzung des Ausschusses fiir Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung am
30.05.2006 behandelt.

1. Agenda Arbeitskreis

1.1 Sachverhalt:

Der Agenda Arbeitskreis sieht angesichts der demographischen Entwicklung im Land-
kreis Bad Kissingen kaum Bedarf fiir die Erstellung neuer Wohneinheiten. Insbeson-
dere der sparsame Umgang mit Bauland sollte dazu flhren leer stehende alte, aber
erhaltenswerte Bausubstanz wieder ihrer zweckmafigen Nutzung zuzufiihren.

Abwégunag:
Die Reaktivierung alter, leer stehender Bausubstanz ist sicherlich ein richtiger und

notwendiger Ansatz, um mit Bauland sparsam umzugehen. Dies wird von der Stadt
Bad Kissingen auch intensiv verfolgt. Dennoch kénnen Neubauten nicht unterbunden
werden. Um der Zersiedelung unserer Landschaft entgegenzuwirken ist es wichtig in-
nerstadtische Flachen zu aktivieren und hier eine verdichtete Bebauung zu ermdgli-
chen. Dies entspricht insbesondere auch dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden.

Beschluss:
Nach Abwagung aller offentlichen und privaten Belange beschlie3t der Ausschuss,
den Einwand zurlickzuweisen.

1.2 Sachverhalt:

Es wird gefordert, die vorhandenen Grol3baume, sowie den Grungurtel an der Bo-
schung zur Rosenstral3e zu erhalten. Durch die Tiefgaragenzufahrten und den schrag
verlaufenden FuBweg entlang der Bdschung ist dies nicht mehr gegeben.

Abwégunag:
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Die Bdschung wird durch die Tiefgaragenzufahrten sicherlich gestért. Dennoch bleibt
sie als Griungurtel erhalten bzw. kann wieder als GriingUrtel angelegt werden.
Nachdem aufgrund des Beschlusses des Ausschusses der Ful3weg an und in der Bo-
schung entfallt, wurde dem Einwand im Rahmen der Abwéagung abgeholfen.

Beschluss:
Nach Abwagung aller offentlichen und privaten Belange beschliel3t der Ausschuss,
den Einwand hinsichtlich der Tiefgaragenzufahrten zurtickzuweisen.

1.3 Sachverhalt:

Die vom Bauwerber gewtinschte Hoheneinstellung und die zuldssigen Dachformen
werden kritisiert. Insbesondere bei den noérdlich gelegenen Gebauden wird eine Re-
duzierung der zuldssigen Hohen in Anpassung an die Gebaude in der Friedrich-
Ruckert-StralRe gefordert.

Abwagung:
Das StralR3enniveau der Friedrich-Rickert-Stral3e liegt auf ca. 231 bis 232 m UNN. Die

Gebéaude entlang der Friedrich-RUckert-Straf3e sind zur Straf3e hin in der Regel einge-
schossig mit Sockel zuzlglich Dach. Damit ergeben sich incl. Sockel Wandhéhen von
ca. 234 bis 236 m UNN. Diese vorhandenen Wandhohen liegen bereits Uber den ma-
ximal zuldssigen Wandhohen auf dem darunter liegenden Grundstiick. Die angesetz-
ten H6hen sind vertraglich und die zuldssigen Neubauten fligen sich in die Umgebung
ein.

Die zulassigen Dachformen entsprechen einer modernen zeitgeméaflen Architektur.
Um die Dachlandschaft zu steuern, sind andere Dachformen als Sattel- und Walm-
dach, bzw. Penthaus nur in Ausnahmeféllen zul&assig.

Beschluss:
Nach Abwagung aller offentlichen und privaten Belange beschliel3t der Ausschuss,
den Einwand zurlickzuweisen.

2. Vermessungsamt mit Schreiben vom 07.04.2006

Sachverhalt:

In der Bebauungsplananderung fehlen Aussagen Uber eine erforderliche Bodenord-
nung. Es wird darauf hingewiesen, dass dadurch baurechtswidrige Zustédnde entste-
hen. Es wird empfohlen vorgesehene Grenzziehungen in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen.

Abwagung:
Es sind keine neuen Grundstiicksteilungen vorgesehen. Einige Gebaude sind bei vol-

ler Ausnutzung der Baugrenzen ohne Grenzénderung so nicht genehmigungsfahig.
Sollte dies durch Grundstiickskauf bzw. Grundstiickszusammenlegung nicht l6sbar
sein, so ist, wie in der Begrindung dargelegt, im Anschluss an den Bebauungsplan
erforderlichenfalls eine Umlegung einzuleiten.

Beschluss:
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Nach Abwagung aller o6ffentlichen und privaten Belange beschliel3t der Ausschuss,
den Einwand zurtickzuweisen.

Nochmalige 6ffentliche Auslegung

Sachverhalt:

Aufgrund der Anderung der ErschlieRung durch Wegfall des Stichweges und des
FuRweges sind die Grundziuge der Planung berihrt. Insofern ist nach § 4 a Abs. 3
BauGB der Bebauungsplan erneut auszulegen.

Beschluss:

Der Ausschuss beschliefdt in der Sitzung am 30.05.2006 den Bebauungsplan noch-
mals auf die Dauer eines Monats auszulegen.

Ergebnis der nochmaligen 6ffentlichen Auslequng

Im Rahmen der nochmaligen offentlichen Auslegung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Staffels“, Gemarkung Bad Kissingen, vom 26.06.2006 bis 26.07.2006,
sind folgende Einwande eingegangen. Diese wurden in der Sitzung des Ausschusses
fur Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung am 27.07.2006 behandelt.

1. Rechtsanwalt Rainer Wichtermann in Vertretung der Eigentiimerin des Grundstlicks
Friedrich-Ruckert-Strale 23, Flursticksnummer 3393/7, mit Schreiben vom
24.07.2006.

1.1 Sachverhalt:

Von der tatsachlichen Bebauung her stelle sich der betroffene Bereich des Staffels als
Reines Wohngebiet (WR) dar. Dies gelte unabhangig von einer tatsachlich erfolgten
Ausweisung. Der Bebauungsplan sehe nun an gleicher Stelle ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) vor. Damit sei eine grundséatzliche Anderung des Gebietscharakters vor-
gesehen. In dem ganzen Verfahren sei bisher nicht dargestellt, aus welchen Grinden
der Bereich als WA-Gebiet beplant werde.

Die Anderung in ein WA-Gebiet zeige allerdings deutlich auf, dass mit dem Bebau-
ungsplan eine Anderung des Gebietscharakters erstrebt werde. Die Neufestsetzung
eines WA-Gebiets widerlege fiir sich selbst das Argument der Stadt, der Bebauungs-
plan halte sich im Rahmen des im Umgriff Gblichen. Bei objektiver Betrachtungsweise
bestehe keine Notwendigkeit zur Ausweisung eines WA-Gebietes. Mdgliche Wiinsche
der Investoren anderten daran nichts.

Abwaégung:
Im rechtskréftigen einfachen Bebauungsplan ist weder WA noch WR festgesetzt. Im

Flachennutzungsplan ist das Gebiet als WA-Gebiet bestimmt. Innerhalb des Umgriffs
der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Staffels“ war ein Kindergarten untergebracht.
Dieser ware in einem Reinen Wohngebiet nur ausnahmsweise in einem Allgemeinen
Wohngebiet generell zulassig. Zusatzlich ist in dem gesamten Gebiet eine Durchmi-
schung mit Kurbetrieben vorhanden, die als Beherbergungsbetriebe im WR nicht zu-
lassig sind. Ausnahmsweise kdnnen im WR nur kleinere Beherbergungsbetriebe ge-
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nehmigt werden. Mit der Festsetzung des WA-Gebietes ist damit keine Anderung,
sondern eine Konkretisierung des Bestandes und des Flachennutzungsplanes erreicht
worden.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

1.2 Sachverhalt:

Es werde daran festgehalten, dass der Bebauungsplan - im Ubrigen véllig unstrittig -
eine massive und intensive Bebauung zulasse, wie sie ansonsten im vergleichbaren
Bereich bei weitem nicht existiere. Dies gelte insbesondere auch fur die Festlegung
einer GFZ von 1,1. Der Hinweis darauf, dass das Bauquartier Nutzungsziffern bis 1,08
GFZ aufweise, rechtfertige dies nicht. Bei diesen 1,08 handele es sich um ein einziges
Grundstlck (FI.Nr. 3388). Dieses sei nicht typisch fiir das Quatrtier, sondern stelle dort
einen ausgesprochenen Fremdkérper dar. Die durchschnittiche GFZ im Bereich wer-
de mit 1,1 bei weitem Uberschritten. Insbesondere gelte dies fur die unmittelbar an-
schlieBende Bebauung, ganz besonders aber fir das eigene Grundstiick der Einwen-
derin. Die benachbarte Bebauung bestehe aus Einfamilienhdusern, gelegentlich mit
Einliegerwohnung. Die im Plan vorgesehene Nutzung gehe uber die vorhandene Be-
bauung der Nachbargrundstiicke zu Lasten der Eigentimer weit hinaus. Bei einer un-
gleichen Verteilung von Nutzung in einem Gebiet kdnne die Zulassigkeit eines Bau-
vorhabens nicht ohne Riicksicht darauf, dass seine unmittelbare Umgebung oder sei-
ne Umgebung in einer bestimmten Richtung gesteigert schutzwirdig sei, allein daraus
hergeleitet werden, dass es den insgesamt malRgebenden Rahmen nicht Uberschreite.
Vielmehr dirfe das Vorhaben es auch nicht an der gebotenen Riicksichtnahme auf die
in seiner unmittelbaren Nahe vorhandenen Bebauung fehlen lassen. Bei der Bebau-
ung benachbarter Innenbereichsgrundstiicke dirfe erwartet werden, dass auf die un-
mittelbar benachbarte Bebauung Ricksicht genommen werde. MalRgebend sei unter
anderem Art und Ausmald der schutzwirdigen Stellung des Rucksichtnahmebe-
glnstigten, dessen Schutzbedlrfnis gegen die Interessen des Bauherrn abzuwagen.
Es sei zu Uberprifen, was dem einen oder dem anderen billigerweise zuzumuten sei.
Eine solche Abwagung hatte in Wirklichkeit bisher nicht stattgefunden. Es werde viel-
mehr nur auf die Intention der Stadt hingewiesen, auch innerorts eine verdichtete Be-
bauung herbeifiihren zu wollen, wobei die bisherige Abwagung einseitig zu Gunsten
der Investoren vorgenommen werde. Gerade bei dem Anwesen der Einwenderin wer-
de deutlich, dass das Nachbar schiitzende Gebot der Ricksichtnahme verletzt werde.

Abwaégung:
Die Bebauung in der Umgebung ist im Hinblick auf die Baudichte sehr unterschiedlich

strukturiert. Gerade das Bauquartier nordlich der Rosenstra3e und nordwestlich der
Boxbergerstralle weist sehr unterschiedliche Strukturen auf. Die Forderung nach ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden zwingt die Stadt Bad Kissingen dazu,
auch intensivere Nutzungen zuzulassen. Das gegenstandliche Bauquartier weist Nut-
zungsziffern bis 1,08 fur die Geschossflachenzahl (Flurstiicksnummer 3388) und bis
zu 0,57 bei der Grundflachenzahl auf. Die Bauh6he mit Untergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss und Dachgeschoss ist in diesem Bereich auf mehreren Grundstiicken
vorhanden.

Die jetzt geplante Grundflachenzahl von 0,4 und die Geschossflachenzahl von 1,1 lie-
gen zum einen deutlich innerhalb des von der Baunutzungsverordnung vorgegebenen
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Rahmens, aber auch insbesondere in Bezug auf die Grundflachenzahl deutlich unter
im Quartier vorhandenen Nutzungen. Um zu vermeiden, dass Uberlange Baukérper
entstehen, werden mit Ausnahme des sudgstlichen Bereichs des Bauquartiers keine
durchgehenden Baufelder, sondern einzelne Baufenster festgesetzt. Damit ein ausrei-
chender Abstand zwischen den Gebauden gewahrleistet ist, wird festgesetzt, dass die
Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung einzuhalten sind. Durch die Aus-
weisung von Baufenstern wird in Verbindung mit der Festsetzung, die Abstandsfla-
chen einzuhalten, ausreichend Vorsorge getragen, dass gesunde Wohnverhaltnisse
sichergestellt werden. Dies gilt insbesondere auch fir die Belichtung und Besonnung.
Ein Recht auf freien Ausblick besteht dariiber hinaus nicht.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die geplante Bebauung nicht ge-
gen das Ricksichthahmegebot verstdfit. Gleichzeitig wird dadurch aber auch sorgfal-
tig mit dem schutzenswerten Gut ,,Grund und Boden* umgegangen.

Im Rahmen ihrer Abwagung hat die Stadt Bad Kissingen in zulassiger Weise von ih-
rem bauleitplanerischen Ermessen Gebrauch gemacht.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

1.3 Sachverhalt:

Durch den Verzicht auf eine Angabe der zuldssigen Geschosse und auf eine Begren-
zung der Wohneinheiten pro Baukérper kdnnten Gebaude erstellt werden, die massi-
ve negative Auswirkungen fir das Grundstick der Einwenderin mit sich bringen wir-
den. Es waren Gebaudehdhen hangseitig bis zu 17 m méglich, die Gebaude kénnten
unter Ausnutzung des Gefélles bis zu sechs Geschosse beinhalten. Sie wirden, auch
wenn sie vom Gelédnde her tiefer als das Grundstiick der Einwenderin liegen, deren
Haus weit Uberragen. Verstarkt wirde diese Mdglichkeit durch die vorgesehene
Dachneigung bis zu 40°. Die Einwenderin fordert, dass eine Dachneigung mit allen-
falls 28° zulassig sei.

Beigefligt wurde eine Handskizze, die zum einen das Verhdltnis des auf dem Grund-
stuck der Einwenderin bestehenden zu dem vorgesehenen Nachbargebdude darstellt,
zum anderen aber auch deutlich macht, dass gerade die Besonnung des Grundstiicks
der Einwenderin durch den massiven Nachbarbau, speziell in den Zeiten von Herbst
bis Frihjahr, starkstens eingeschrankt werde.

Abwagung:
Durch den Verzicht auf die Festsetzung einer Geschosszahl entsteht keine Verande-

rung der wirksamen Baumasse. Mal3gebend fur die stadtebauliche Wirkung des Ge-
baudes ist die absolute Hohe. Aus diesem Grund sind insbesondere an diesem han-
gigen Gelande die maximal zuldssigen Gebaudehdhen Uber die Entwicklung aus
Schnitten und Abwicklungen in Hohen Uber NN festgesetzt.

Das StralRenniveau der Friedrich-Ruckert-Stral3e liegt auf ca. 231 bis 232 m GUNN. Die
Gebéaude entlang der Friedrich-Rickert-Stral3e sind zur Straf3e hin in der Regel einge-
schossig mit Sockel zuziglich Dach. Damit ergeben sich Wandhéhen von ca. 234 bis
236 m UNN. Diese vorhandenen Wandhdohen liegen bereits Uber den maximal zulas-
sigen Wandhohen auf dem darunter liegenden Grundstiick. Das Dach ist jeweils nur
Uber die Schmalseite des Gebaudes zulassig. Die angesetzten Hohen sind vertraglich
und die zuldssigen Neubauten fligen sich in die Umgebung ein.



STADT BAD KISSINGEN -43 -
BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

.STAFFELS*, 2. ANDERUNG, GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

Damit ein ausreichender Abstand zwischen den Gebauden gewahrleistet ist, wird fest-
gesetzt, dass die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung einzuhalten
sind. Durch die Ausweisung von Baufenstern wird in Verbindung mit der Festsetzung,
die Abstandsflachen einzuhalten, ausreichend Vorsorge getragen, dass gesunde
Wohnverhéltnisse sichergestellt werden. Dies gilt insbesondere auch fir die Belich-
tung und Besonnung. Ein Recht auf freien Ausblick besteht darliber hinaus nicht.

Die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt.
Durch die Festsetzung von Baugrenzen und Bauhohen ist die Gesamtflache der Nut-
zung definiert. Nachdem in diesem Bauquartier bereits Mehrfamilienh&duser und Ge-
baude &hnlicher GroRenverhaltnisse vorhanden sind, fiigen sich die geplanten Nut-
zungen ein.

Beschluss:

Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

1.4 Sachverhalt:

Das Grundstick FI.Nr. 3393 solle Gber das Grundstiick 3393/4 erschlossen werden.
Obwohl Tiefgaragen vorgesehen seien, sei erheblicher Verkehr zwischen dem Grund-
stiick der Einwenderin FIL.Nr. 3393/7 und dem Grundstick 3393 zu beflrchten. Pro
Wohneinheit missten 1,5 Stellplatze nachgewiesen werden. Der effektive Stellplatz-
bedarf kénne jedoch nicht ermittelt werden, weil der Plan auf eine Festlegung der
Wohneinheiten pro Baukérper ausdrtcklich verzichte. In diesem Punkt sei eine sach-
lich getragene Abwagung beidseitiger Interessen deshalb tberhaupt nicht mdglich.
Bekannt sei, dass Stellplatze in Form von Tiefgaragen geschaffen werden sollen. Aus
rechtlichen und tatsachlichen Griinden erscheine es allerdings nicht sicher, ob die
Tiefgaragen tatsachlich errichtet wiirden. Falls die Tiefgaragen fehlen, bedeute dies
gesteigerten Verkehr innerhalb des Bauquartiers und damit eine weitere Beeintrachti-
gung des Grundstiicks der Einwenderin.

Abwagung:
Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze und die damit verbundenen Beeintrachti-

gungen bewegen sich in einem fir ein Allgemeines Wohngebiet tblichen Mal3e. Um
den zuldssigen Verkehr fur die bebauten Bereiche so vertraglich wie moglich zu hal-
ten, sollen die Stellplatze im Wesentlichen in Tiefgaragen untergebracht werden. Die-
se konnen auf kurzem Weg angefahren werden, ohne die umgebende Bebauung, ins-
besondere in der Friedrich-Rickert-StraRe zu beeintréachtigen. Gemald Gestaltungs-
satzung der Stadt Bad Kissingen sind Stellplatze bei einem Bedarf von mehr als funf
Stellplatzen unterirdisch unterzubringen. Im Ubrigen ist die Stadt Bad Kissingen be-
strebt, bei einer Haufung von Stellplatzen diese soweit moglich unterirdisch anzuord-
nen. Die mdgliche Beeintrachtigung der Anlieger durch Verkehrszunahmen wurde
auch durch Beteiligung der entsprechenden Fachbehoérde gepriift und fir unbedenk-
lich erachtet. Damit bewegen sich die zu erwartenden Belastungen durch zusatzlichen
Verkehr in einem fiir das Baugebiet vertraglichen Mal3e.

Beschluss:

Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen

1.5 Sachverhalt:
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Es missen Ausgleichsflachen fir Bodenversiegelung geschaffen und Ersatzpflanzun-
gen fur wegfallende Baume erfolgen. Es sei nicht erkennbar, dass und vor allem wo
dies geschehen solle. Ein Ausgleich der EinbuRe an Lebens- und Wohnqualitat sei
nicht erkennbar.

Abwagung:
Im Rahmen der Festsetzung zur Grinordnung, der Begriindung zur Griinordnung mit

Ausgleichsberechnung und des Umweltberichtes wurde ausfiihrlich darauf eingegan-
gen wie ein Ausgleich zu erfolgen hat. Gleichzeitig wurde darauf hingewiesen, dass
auf Grundlage des derzeit rechtskraftigen Baulinienplanes eine gréRere Versiegelung
moglich ware, als aufgrund der vorgesehenen Anderung, da sowohl im StraBenbe-
reich als auch im Bereich der Bauflachen Reduzierungen vorgenommen wurden.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller o6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zuriickzuweisen

2. Rechtsanwalt Thomas Dirkmann in Vertretung der Eigentiimerin des Grundstiicks
JagerstralRe 2, FI.Nr. 3375/2 mit Schreiben vom 25.07.2006.

2.1 Sachverhalt:

Es wird eingewandt, dass die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung einen Ver-
stol3 gegen Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO darstelle. Dies zeige sich vor allem bei dem
Grundstick mit der Flurnummer 3393. Die Anforderungen von Art. 4 Abs. 1 Nr. 2
BayBO seien hier nicht erflllt. Daran éandere auch die geplante Zuschlagung aus dem
StralRengrundstiick FI.Nr. 3393/4 nichts. Die Belange des Feuerschutzes und des Ret-
tungsdienstes seien nicht erfiillt. Es wird daher beantragt, eine Ortsbesichtigung mit
den Verantwortlichen der Feuerwehr und den Rettungsdiensten durchzufihren.
Weiter misse das Grundstiick unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache angren-
zen. Trotz der geplanten Zuschlagung liege das Grundstick nicht unmittelbar an der
offentlichen Verkehrsflache, da zwischen der Rosenstral3e und dem besagten Grund-
stiick eine mehrere Meter breite und mehrere Meter hohe Bdschung liege. Auch das
Argument, dass die ErschlieBung Uber die Tiefgarage erfolge sei absurd, zumal die
Tiefgarage im Bebauungsplan nicht zwingend festgesetzt sei.

Es wird daher beantragt, die Grundstiicke Uber einen Stichweg oberhalb der Rosen-
stralBe und Uber den Riickertweg zu erschliel3en.

Abwagung:
Das Grundstick mit der Flurnummer 3393 ist durch die zwingende Zusammenlegung

eines Teils des StralRengrundstiicks mit der FI.Nr. 3393/4 ein Hammergrundstlck, das
mit einer angemessenen Breite direkt an der Friedrich-Ruckert-Stra3e anliegt und
darUber unabhangig von einer moglichen Tiefgarage erschlossen wird.

Mit Verantwortlichen der Feuerwehr wurde die Planung abgestimmt. Aus Sicht der
Feuerwehr kann die Erreichbarkeit aller Gebaude im Einsatzfall gewéhrleistet werden.

Beschluss:

Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

2.2 Sachverhalt:
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In der Begrindung werde davon gesprochen, dass die Stadt Bad Kissingen den
Wunsch diverser Investoren aufgegriffen habe bauplanerisch tatig zu werden. Es wird
beantragt mitzuteilen, wie viele Investoren es insgesamt sind, die an die Stadt heran-
getreten seien, oder ob es nur ein Investor sei. Dabei sei die Frage interessant, ob es
sich bei dem Investor um wirkliche Investoren, verbunden mit der Schaffung von Ar-
beitsplatzen handelt, oder nur um private Bauherren. Es wird beantragt diese Frage
zu beantworten. Dies erscheine wichtig, da Grundstiicke zum Verkauf stlinden.

Abwagung:
Die Stadt Bad Kissingen hat den Wunsch mehrerer Investoren aufgegriffen um die

Entwicklung im Plangebiet durch das bauleitplanerische Tatigwerden voranzubringen.
Alleine durch den bisher rechtsgultigen Baulinienplan ware eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung in der gewlinschten Form nicht erreichbar. Die jetzt geplante Be-
bauung entspricht den Zielsetzungen der Stadt Bad Kissingen. Im Rahmen ihrer Ab-
wagung hat die Stadt Bad Kissingen in zulédssiger Weise von ihrem bauleitplaneri-
schem Ermessen Gebrauch gemacht.

Die Frage, wer an die Stadt herangetreten ist, ist stadtebaulich und bauplanerisch
nicht relevant.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller o6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zuriickzuweisen

2.3 Sachverhalt:

Der Begrindung werde entnommen, dass in dem Quartier sehr heterogene Strukturen
vorhanden seien, die einer genaueren Ordnung bedtrfen. Es stelle sich dann aber die
Frage, warum der beabsichtigte Bebauungsplan eine Kopfbebauung hin zur Rosen-
stralRe erlaube, da alle anderen bereits vorhandenen Gebaude eine andere Ausrich-
tung hatten. Es wird beantragt, die geplanten Bauflachen nicht zur RosenstralR3e aus-
zurichten.

Die Stadt fihre aus, dass der Investor die Kopfbebauung 1,5 m hdher errichten wolle.
Hierzu fuhre die Stadt zunachst aus, dass dies nicht gewiinscht sei, gebe dem Ein-
wand aber dann statt, da die Bebauung vertraglich sei. Die Stadt fiihre selber aus,
dass der Bebauungsplan erfolge, um die stadtebauliche Entwicklung in der gewtinsch-
ten Form zu erhalten. Hier widerspreche sich die Stadt selbst und es zeigt sich, dass
die Planung der Stadt ohne Konzept erfolge. Vielmehr mache es den Anschein, als ob
die Stadt auf Zuruf des Investors arbeite. Es wird beantragt, die Hohererrichtung zur
Rosenstral3e nicht zu gestatten.

Abwagung:
Die Drehung der Geb&ude zur Rosenstral3e ist nach stadtebaulichen Kriterien Uber-

prift und als vertraglich beurteilt worden.

In einer ersten Beurteilung wurde die Erhéhung des Kopfbaus zur Rosenstral3e vom
Bauausschuss abgelehnt. In einer naheren Untersuchung und Uberpriifung mittels
StralRenabwicklung und Schnitt wurde die Erhdhung jedoch als vertraglich beurteilt.
Insofern konnte dem Einwand stattgegeben werden. Die maximale Bauhdhe ist so
gewdhlt, dass groftenteils bergseits zwei Normalgeschosse Uber dem Geladnde lie-
gen. Das fuhrt dazu, dass talseits, je nach Gelandeverhaltnissen und mdglichen Ab-
grabungen bis zu zwei zusatzlich nutzbare Geschosse entstehen. Die Festlegung der
maoglichen Wandhtéhe auf NN ist insbesondere aufgrund des hangigen Gelandes
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sinnvoll und wesentlich genauer als eine Festlegung bezogen auf das natirliche Ge-
lande. Die Festlegung der Wandhohe auf ca. 10 m tdber dem natirlichen Gelédnde an
der besagten Stelle ist gewiinscht, da es sich hier um einen héheren Kopfbau als
stadtebauliche Zasur handelt. Im Rahmen ihrer Abwégung hat die Stadt Bad Kissin-
gen in zulassiger Weise von ihrem bauleitplanerischem Ermessen Gebrauch gemacht
und ausschlieB3lich nach stadtplanerischen Gesichtspunkten entschieden.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

2.4 Sachverhalt:

Es wird beantragt, pro Wohngeb&ude eine Hochstzahl von drei Wohnungen festzuset-
zen. Zur Begrundung wird voll umfanglich auf den Schriftsatz vom 02.05.2006 verwie-
sen.

Abwagung:
Die jetzt geplante Bebauung entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt

Bad Kissingen. Gerade weil in Bad Kissingen und insbesondere im Bereich Staffels
Bauland nur begrenzt zur Verfiigung steht erfordert der sparsame Umgang mit Grund
und Boden in diesem stadtnahen Bereich auch die Zulassung von Geschosswoh-
nungsbau und Mehrfamilienwohnhausern. Nachdem in diesem Bauquartier bereits
Mehrfamilienhauser vorhanden sind, fligen sich die geplanten Nutzungen ein.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

2.5 Sachverhalt:

Es wird beantragt, festzusetzen, dass die maximale Geschosszahl vier Geschosse be-
tragt. Dies setzte sich zusammen aus zwei Vollgeschossen einem Dachgeschoss und
einem Untergeschoss. Nach der jetzigen Planung seien bis zu sechs Stockwerke
moglich.

Abwagung:
Durch den Verzicht auf die Festsetzung einer Geschosszahl entsteht keine Verande-

rung der wirksamen Baumasse. Mal3gebend fir die stadtebauliche Wirkung des Ge-
baudes ist die absolute Hohe. Aus diesem Grund sind insbesondere an diesem han-
gigen Gelénde die maximal zulassigen Geb&udehthen Uber die Entwicklung aus
Schnitten und Abwicklungen in Hohen tber NN festgesetzt.

Beschluss:

Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

2.6 Sachverhalt:
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Es wird unter Verweis auf Punkt 2 des Schriftsatzes vom 02.05.2006 beantragt die Ub-
rigen Baudichten der Grundstiicke innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes mit-
zuteilen.

Abwagung:
Es besteht keine Notwendigkeit dem Einwender die Baudichten aller Grundstiicke

mitzuteilen. Sollten Bedenken bestehen, so konnen diese selbst ermittelt werden. Der
Einwand bedarf keiner Abwagung.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

2.7 Sachverhalt:

Es sei festzuhalten, dass eine ernsthafte Abwagung aller Belange bis zum jetzigen
Zeitpunkt nicht erfolgt sei und aller Wahrscheinlichkeit nach auch nicht erfolgen wer-
de. Dies zeige sich schon daran, dass der Bauausschuss bereits zwei Tage nach dem
Ende der Auslegung - noch vor der Sommerpause - Uber den Bebauungsplan ent-
scheiden solle. Eine sachgerechte Aufarbeitung der 6ffentlichen Beteiligung sei in der
kurzen Zeit wohl kaum maéglich.

Abwagung:
Im Rahmen der Behandlung der Einwande zur 1. und 2. friihzeitigen Offentlichkeitsbe-

teiligung am 05.07.2005 und 14.03.2006, sowie zur offentlichen Auslegung am
30.05.2006 im Ausschuss fur Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung hat ei-
ne sachgerechte Abwagung stattgefunden. Im Rahmen ihrer Abwagung hat die Stadt
Bad Kissingen in zuladssiger Weise von ihrem bauleitplanerischen Ermessen
Gebrauch gemacht. Im Ubrigen ist die Abwagung nicht abhéngig von der Zeitdauer.
Die Stadt Bad Kissingen verfuigt Gber ausreichend qualifiziertes Personal und ist damit
in der Lage eine entsprechende Abwagung auch kurzfristig durchzufthren.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

2.8 Sachverhalt:

Es wird angeregt, auch im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplan, die Belange
des Denkmalschutzes zu prifen. So sei z.B. das Geb&dude ehemaliges Kinderheim
bereits Uber 110 Jahre alt und aufgrund seiner flr Bad Kissingen typischen Fassade
unbedingt erhaltenswert.

Abwagung:
Im Rahmen des Umweltberichtes wurden auch die Belange des Denkmalschutzes

angesprochen und zum Gegenstand der stadtebaulichen Erwdgungen gemacht. Wei-
terhin wurde zu dem Thema Bodendenkméler nachrichtlich eine Anzeigepflicht in den
Bebauungsplan aufgenommen. Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange wurde das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege eingeschaltet. Seitens der
Stadt Bad Kissingen liegen keine Erkenntnisse vor, dass es sich bei dem genannten
Gebaude um ein Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes handelt.



STADT BAD KISSINGEN -48 -
BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

.STAFFELS*, 2. ANDERUNG, GEMARKUNG BAD KISSINGEN

STAND: SATZUNGSBESCHLUSS

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

3. Hausverwaltung Schaffelhofer im Auftrag der Wohnungseigentimergemeinschaft
Boxberger Str. 3 a, b, ¢ mit Schreiben vom 25.07.2006

Sachverhalt:

Es wird Widerspruch gegen die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Staffels* erhoben.
Der Widerspruch richtet sich insbesondere gegen die Hohe der Bebauung, mit insge-
samt vier oder mehr Geschossen (inkl. Penthouse).

Abwagung:
Uber Schnitte wurden die moglichen Geschosse uberpriift. Die maximale Bauhohe ist

so gewabhlt, dass grofdtenteils bergseits zwei Normalgeschosse Uber dem Gelande lie-
gen. Das fuhrt dazu, dass talseits, je nach Gelandeverhaltnissen und mdglichen Ab-
grabungen bis zu zwei zusatzlich nutzbare Geschosse entstehen. Die angesetzten
Hoéhen sind vertraglich und die zuldssigen Neubauten fligen sich in die Umgebung
ein.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

4. Interessengemeinschaft Staffelsberg mit Schreiben vom 20.07.2006

4.1 Sachverhalt:

Das betroffene und auch angrenzende Gebiet sei ein Reines Wohngebiet und nicht
ein Allgemeines Wohngebiet, auch wenn im rechtskraftigen Flachennutzungsplan so
benannt. Beide Aussagen gingen an der Realitat vorbei.

Abwagung:
Im rechtskréftigen Baulinienplan ist weder WA noch WR festgesetzt. Im Flachennut-

zungsplan ist das Gebiet als WA-Gebiet bestimmt. Innerhalb des Umgriffs der 2. An-
derung des Bebauungsplanes ,Staffels* war ein Kindergarten untergebracht. Dieser
ware in einem Reinen Wohngebiet nur ausnahmsweise, in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet generell zulassig. Zusatzlich ist in dem gesamten Gebiet eine Durchmischung
mit Kurbetrieben vorhanden, die als Beherbergungsbetriebe im WR nicht zuléssig
sind. Ausnahmsweise kdnnen im WR nur kleinere Beherbergungsbetriebe genehmigt
werden. Mit der Festsetzung des WA-Gebietes ist damit keine Anderung, sondern ei-
ne Konkretisierung des Bestandes und des Flachennutzungsplanes erreicht worden.

Beschluss:

Der Ausschuss beschlie3t, nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurtickzuweisen.

4.2 Sachverhalt:
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Von Seiten der Einwender herrscht Unklarheit wie viele Geschosse bei den festge-
setzten Wandhohen ausfiihrbar seien. Im gesamten angrenzenden Wohngebiet gabe
es keine funfgeschossigen Geb&ude. Im Baugebiet der Friedrich-Ruckert-Stral3e be-
fanden sich nur Einfamilienhduser mit Erdgeschoss und Dachausbau. Sie bitten um
genaue Angabe der zulassigen Geschosse fir die geplanten Gebaude. Auch hatten
sie gerne gewusst, wie hoch ein Gebaude, unabhangig von der Wandhohe, bis zum
hochsten Punkt des Daches sein darf. Hierbei sei auch noch der Niveauunterschied
zwischen Rosenstral3e und dem zu bebauenden Geldnde zu beriicksichtigen. Es wir-
de kein ,freier Ausblick® verlangt, aber eine Bebauung, die dem Charakter dieses
Wohngebietes entsprache. Die wiederholte Aussage: ,Der sparsame Umgang mit
Bauland in der Stadt Bad Kissingen fuihrt zwangslaufig dazu, dichtere Bebauung und
hohere Ausnutzung auf den Grundstliicken zuzulassen" mag allgemein gelten, trafe
jedoch nicht fur ein gehobenes Wohngebiet zu.

Zusatzlich werde gefragt wie viele Wohneinheiten pro Gebaude vorgesehen seien.
Dies sei wichtig auch hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrs- und Immissionsbelas-
tung. Urspringlich sei die GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 0,8 festgesetzt, um eine dich-
te, der innerstadtischen Lage angemessene Bebauung zu ermdglichen. Spater wurde
die Geschosszahl gestrichen und die maximal zulassige Geschossflachenzahl auf 1,1
festgesetzt. Das Rosenviertel kdnne nicht mit der innerstadtischen Lage verglichen
werden. Jeder Bauherr oder Investor sei bestrebt sein Grundstiick optimal zu nutzen.
Im Vordergrund solle jedoch das Gesamtinteresse und das der betroffenen Bulrger
stehen. Es drange sich hier allerdings ein ungutes Gefihl auf beziglich der Kontakte
zwischen Bauherrn und Stadtplanung.

Auch der Agenda-Arbeitskreis (H. Fix) schreibe u.a.: ,Mit dem gleichen Argument
kénnen die Anwohner an der Friedrich-Ruckert-Stral3e begrinden, dass die geplanten
Wohneinheiten in ihrer Nachbarschaft ihren Wohnverhaltnissen angepasst werden
sollen". Dessen Aussagen seien bedauerlicherweise nicht entsprechend gewdurdigt
worden.

Nicht vereinbar mit dem bestehenden Landschaftsbild sei auch die geplante Drehung
der in der Mitte liegenden vier Bebauungsflachen zur Rosenstral3e gegentber der An-
ordnung der Ubrigen.

Aufgrund des gehobenen, Reinen Wohngebietes, welches nicht der innerstadtischen
Lage entsprache und der Geschosshdhe der vorhandenen Gebaude, sei eine flinfge-
schossige Bauweise nicht zu genehmigen.

Abwagung:
Die Bebauung in der Umgebung ist in Hinblick auf die Baudichte sehr unterschiedlich

strukturiert. Gerade das Bauquartier nordlich der Rosenstrale und nordwestlich der
Boxberger StralRe weist sehr unterschiedliche Strukturen auf. Die Forderung nach ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden zwingt die Stadt Bad Kissingen dazu,
auch intensivere Nutzungen zuzulassen.

Das gegenstandliche Bauquartier weist Nutzungsziffern bis 1,08 fir die Geschossfla-
chenzahl (Flurstiicksnummer 3388) und bis zu 0,57 bei der Grundflachenzahl auf. Die
Bauhthe mit Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss ist in
diesem Bereich auf mehreren Grundstiicken vorhanden.

Die jetzt geplante Grundflachenzahl von 0,4 und die Geschossflachenzahl von 1,1 lie-
gen zum einen deutlich innerhalb des von der Baunutzungsverordnung vorgegebenen
Rahmens, aber auch insbesondere in Bezug auf die Grundflachenzahl deutlich unter
im Quartier vorhandenen Nutzungen. Um zu vermeiden, dass Uberlange Baukérper
entstehen, werden mit Ausnahme des sudostlichen Bereichs des Bauquartiers keine
durchgehenden Baufelder, sondern einzelne Baufenster festgesetzt. Damit ein ausrei-
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chender Abstand zwischen den Gebauden gewahrleistet ist, wird festgesetzt, dass die
Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung einzuhalten sind.

Durch die Ausweisung von Baufenstern wird in Verbindung mit der Festsetzung, die
Abstandsflachen einzuhalten, ausreichend Vorsorge getragen, dass gesunde Wohn-
verhaltnisse sichergestellt werden. Dies gilt insbesondere auch fur die Belichtung und
Besonnung. Ein Recht auf freien Ausblick besteht dartiber hinaus nicht.

Durch den Verzicht auf die Festsetzung einer Geschosszahl entsteht keine Verande-
rung der wirksamen Baumasse. Mal3gebend fur die stadtebauliche Wirkung des Ge-
baudes ist die absolute Hohe. Aus diesem Grund sind insbesondere an diesem han-
gigen Gelande die maximal zuldssigen Gebaudehdhen Uber die Entwicklung aus
Schnitten und Abwicklungen in Hohen tber NN festgesetzt. Die Anzahl der Wohnun-
gen/Gebaude ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Durch die Festsetzung von
Baugrenzen und Bauhohen ist die Gesamtflache der Nutzung definiert. Nachdem in
diesem Bauquartier bereits Mehrfamilienhéduser und Gebéaude ahnlicher GréRenver-
haltnisse vorhanden sind, fiigen sich die geplanten Nutzungen ein.

Die Drehung der Gebaude zur Rosenstral3e ist nach stadtebaulichen Kriterien Uber-
pruft und als vertraglich beurteilt worden.

Mit den vorhandenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die geplante Bebauung
nicht gegen das Rucksichtnahmegebot verstof3t. Gleichzeitig wird dadurch aber auch
sorgfaltig mit dem Gut ,,Grund und Boden* in Bad Kissingen umgegangen.

Die Einwande des Agenda-21-Beauftragten, Richard Fix wurden in den Ausschiissen
fur Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung am 26.07.2005, 14.03.2006 und
30.05.2006 abgewogen.

Im Rahmen ihrer Abwéagung hat die Stadt Bad Kissingen in zuléssiger Weise von ih-
rem bauleitplanerischen Ermessen Gebrauch gemacht.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

4.3 Sachverhalt:

Fur die nordliche Tiefgaragenzufahrt sei die Breite mit maximal 6 m festgelegt. Die
Tiefgaragenzufahrt des Wohngeb&udes, Boxbergerstralle 3 mit 13 Stellplatzen, hatte
eine Breite von 3 m. Die Béschung mit Gringirtel gehdre der Stadt. Es kann nicht
nachvollzogen werden warum einem Privatmann eine solche unndétige Breite auf Kos-
ten des Baumgurtels genehmigt wiirde.

Um den Gringlrtel weitgehend zu erhalten, sollte die ndrdliche Tiefgaragenzufahrt
auf 3 m Breite festgesetzt werden.

Abwagung:
In Anlehnung an die Gestaltungssatzung der Stadt Bad Kissingen wird pro Grundsttick

eine Zufahrt mit einer Breite von 7,50 m als zuldssig erachtet. Da es sich bei dem zu
der nordlichen Tiefgaragenzufahrt gehérenden Grundstiick um ein relativ grol3es
Grundstuck handelt und die Breite der moglichen Tiefgaragenzufahrt bereits auf 6 m
begrenzt wurde, sollte die mogliche Zufahrt nicht noch weiter eingeschrankt werden.
Die Planung geht davon aus, dass eine gleichzeitige Ein- und Ausfahrt moglich ist, um
den Verkehr gerade auch in Bezug auf die Rosenstral3e gut abwickeln zu kénnen. Ob
die Tiefgaragenzufahrt dann in der maximal zulassigen Breite ausgefihrt wird obliegt
dem Bauwerber.
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16.

Beschluss:
Der Ausschuss beschlief3t, nach Abwéagung aller offentlichen und privaten Belange,
den Einwand zurlickzuweisen.

Satzungsbeschluss

17.

Der Ausschuss fur Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung beschliefdt in sei-
ner Sitzung am 27.07.2006 die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Staffels*, Gemar-
kung Bad Kissingen, in der Fassung vom 27.07.2006 als Satzung.

Zusammenfassende Erkldrung

Im Bereich zwischen Rosenstral’e und Ruckertweg im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Staffels”, Gemarkung Bad Kissingen hat die Stadt Bad Kissingen den
Wunsch verschiedener Investoren aufgegriffen, die Entwicklung durch bauleitplaneri-
sches Tatigwerden voranzubringen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in
der gewiinschten Form zu erreichen, ist eine Anderung des einfachen Bebauungspla-
nes (Baulinienplan) Staffels, welcher mit Bescheid der Regierung vom 27.03.1957
rechtskréaftig ist, erforderlich.

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die im Baulinienplan vorge-
sehene VerbindungsstralRe zwischen dem Rickertweg und der Friedrich-Rickert-
Strale herausgenommen. Das Baugrundstiick FI.Nr. 3393 wird als Hammergrund-
stiick von der Friedrich-Rickert-Straf3e, das Baugrundstiicke FI.Nr. 3393/3 von der
Rosenstralle und dem Ruckertweg erschlossen. Das Grundstiick FI.Nr. 3508, das mit
einer Teilflache auf der geplanten StichstralRe lag, wird jetzt vom Rickertweg aus er-
schlossen.

Fir die Grundstucke FI.Nr. 3392, 3393 und 3393/3 sind Tiefgaragen geplant. Davon
werden zwei Tiefgaragen auf Grund der Hanglage von der Rosenstral3e her erschlos-
sen. Die Einfahrt in diese zwei Tiefgaragen kann jeweils am tiefsten Gelandepunkt er-
folgen. Eine dritte Tiefgarage wird vom Riickertweg aus angefahren.

Die Einbahnstral3enregelung in der Rosenstrale im Bereich zwischen Friedrich-
Ruckert-StralRe und Gartenstral3e bleibt erhalten. Jedoch wird der Bereich zwischen
der Jagerstralle und der Gartenstral3e in eine unechte Einbahnstralle umgewandelt.
Dies ermoglicht ein Abfahren der Pkws aus der unteren Tiefgarage in Richtung Si-
den. Auf Grund der zwei Einfahrten in die Tiefgaragen im Bereich der Rosenstral3e
kann es in diesem Bereich zu einer geringfiigigen Verkehrserh6hung kommen.

Die GRZ wird mit 0,4, die GFZ mit 1,1 festgesetzt. Das ermdglicht eine dichte, der in-
nenstadtnahen Lage angemessene Bebauung.

Die maximal zulassige Bauhohe wird tGber die festgesetzte Wandhohe definiert. In der
Regel kdnnen mit den festgesetzten Héhen die Gebaude zum natirlichen Gelande so
eingestellt werden, dass bergseits zwei Normalgeschosse Uber dem Gelande liegen.
Das flhrt dazu, dass talseits, je nach Gelandeverhéltnissen bis zu zwei zusatzliche,
zu Wohnzwecken nutzbare Geschosse entstehen kdnnen. In den meisten Fallen wird
fur das einzelne Baufeld die Wandhdhe mit der absoluten Hohe (NN definiert. Ledig-
lich im Bereich der bestehenden Bebauung im Siden wird auf Grund des relativ gro-
3en Baufeldes und der Hanglage die maximal zulassige HOohe Uber eine absolute HO-
he mit 9,50 m Gber dem nattrlichen Gelande festgesetzt.
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Die aus dem Baulinienplan bestehenden Baulinien werden in Einzelbaufeldern kon-
kretisiert.

Zwischen der Ausfiihrung der 2. Anderung des Bebauungsplanes und der Ausfithrung
des rechtskraftigen einfachen Bebauungsplanes sind keine gravierenden Verande-
rungen in Bezug auf die Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die vorgebrachten Einwande, welche sich vor allem auf das Mal3 der baulichen Nut-
zung bezogen hatten, wurden im Rahmen der Abwagung behandelt. Die geplante Be-
bauung entspricht der Zielsetzung der Stadt Bad Kissingen, sparsam mit Grund und
Boden umzugehen. Insbesondere im stadtnahen Bereich Staffels steht nur begrenzt
Bauland zur Verfigung, was die Zulassung von Geschosswohnungsbau und Mehrfa-
milienhduser erfordert. Die Geschossflachenzahl entspricht der Baunutzungsverord-
nung und liegt unter den in der Umgebung teilweise vorhandenen Nutzungsziffern. Die
im Bebauungsplan festgesetzte Hohen- und Baumassenentwicklung ist insgesamt
stadtebaulich vertraglich.

Die Einwande zu den geplanten Tiefgaragenzufahrten werden nach Abwéagung aller
offentlichen und privaten Belange abgewiesen. Die zwei Tiefgaragenzufahrten von der
Rosenstralie aus fuhren zu einer unmalf3geblichen Zunahme der Verkehrsbelastung.
Bei der Festlegung der Tiefgaragenzufahrten wurde auf die bestehenden Griinstruktu-
ren Ricksicht genommen. Durch die BaumalRnahme weggenommene Bepflanzungen
sind entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu ersetzen.

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange entfallt der zur Erschliel3ung
des Grundstucks FI.Nr. 3393 urspringlich geplante Wohnweg mit Wendehammer.
Stattdessen wird dieses Grundstick als Hammergrundstiick erschlossen. Dies hat
auch den Wegfall der geplanten durchgehenden fuRlaufigen Verbindung auf der nérd-
lichen Seite der Rosenstral3e zur Folge.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Staffels wird eine qualifizierte Planung er-
reicht, die eine dichte Bebauung ermdglicht, die der Zielsetzung des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden entspricht und stadtebaulich vertraglich ist.

Bad Kissingen, 28.07.2006
Ref. IllI-2b

Schwind
Dipl.-Ing. (FH)
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Anlagen zur Begriindung

Anlage 1:
Planausschnitt rechtskraftiger Baulinienplan mit Eintragung des Umgriffs und
der Baugrenzen aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes, M 1 : 2000
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Anlage 2:
Flachenbilanz, M 1 : 2000

'{>\T Bauflachen Baulinienplan

- Bauflachen 2. Anderung
- Entfallene StalRenflache
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Anlage 3:
Liste der Standortgerechten Gehdlzarten

1. BAUMARTEN I. ORDNUNG (UBER 20 M HOHE):

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde
Ulmus glabra - Bergulme

2. BAUMARTEN II. ORDNUNG (BIS CA. 20 M HOHE):

Acer campestre - Feldahorn
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Pyrus communis - Wildbirne
Populus tremula - Zitterpappel
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus torminalis - Elsbeere

3. STRAUCHARTEN (UNTER 10 M HOHE):

Corylus avellana - HaselnuR

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche
Crataegus monogyna - eingriffeliger Weil3dorn
Crataegus oxyacantha - zweigriffeliger Weil3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina/arvensis - Heckenrose

Salix caprea - Salweide

Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball



BEKANNTMACHUNG

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB)
Bebauungsplan ,,Staffels — 1. Anderung“, Gemarkung Bad Kissingen

Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof hat am 26.02.2010 folgendes Urteil erlassen:
. |. Der am 8. Oktober 2005 bekannt gemachte Bebauungsplan ,Staffels — 1. Anderung” ist unwirksam.
Il. Die Antragsgegnerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen. Die Beigeladenen tragen ihre auRergerichtlichen Kosten selbst.

lll. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Die Antragsgegnerin darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleitung oder
Hinterlegung des zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht der Antragsteller zuvor Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.”

Bad Kissingen, 29.04.2010 - DAL A
Stadt Bad Kissingen N P

gez.

Blankenburg
Oberbirgermeister

Verteiler:
Amtsblatt des Landratsamtes Bad Kissingen am 22.05.2010

unterlaufender Nr. ...,

....... vesvtesnnane
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