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1. Allgemeines

Der BauausschuB hat in seiner Sitzung am 30.09.1997 die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Hinter der Kapelle“, Gemarkung Bad Kissingen, beschlossen.

Die Grundstiickseigentimer am westlichen Ende des Wendehammers haben eine
Veranderung der Bebauungsmdglichkeit im Bereich ihrer Grundstiicke beantragt.
Dadurch sind der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu verkleinern und die
Baugrenzen zu verschieben.

Gleichzeitig wird der Wendehammer verlegt, sodaB die fiir die StraBe erforderliche
Bdschung gréBtenteils auf éffentlichem Grund ausgefihrt werden kann.

Um die Zufahrt der Feuerwehr zu gewahrleisten werden im Bereich des FuBweges
Flachen mit Fahrrechten fir die Feuerwehr festgelegt.

Veranderungen im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze werden zuséatzlich in das Ver-
fahren aufgenommen.

2. Geltungsbereich

Im Bereich der Grundstlicke Flurstiicksnummer 1792/2 und 1793, Gemarkung Bad
Kissingen wird der Geltungsbereich auf der Nordseite um ca. 15 Meter reduziert.
Dadurch verkleinert sich die Gesamtflache des Geltungsbereichs um ca. 500 m2. Die
aus dem Geltungsbereich herausgenommenen Grundstiicksteile sind Uber an der
KapellenstraBBe liegende Grundstiicke erschlossen.

3. Bauliche Nutzung

Um die Bebaubarkeit des stark hangigen Gelandes zu verbessern werden Baugren-
zen verschoben und die Zufahrtssituation auf einzelne Grundstiicke verbessert.

An der verdichteten Bebauung wird festgehalten. Die ausreichende Belichtung und
Bellftung der Gebaude ist gesichert.

Far das Grundstiick 1804/3 wird die maximal zulassige Geschossigkeit auf zwei Voll-
geschosse reduziert, da die urspringlich vorgesehene viergeschossige Bebauung
aufgrund des Grundstlickszuschnittes und der Lage am Rande des Geltungsbereichs
nicht realisierbar und stadtebaulich eine niedrigere Bebauung wiinschenswert ist.

4. ErschlieBungsanlagen

StraBenbau
Die geplante ZufahrtsstraBe wird mit einer Breite von 5,50 m zuziglich einer Geh-
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wegbreite von 1,75 m ausgebaut. Ab dem ersten Wendehammer wird die StralBe als
verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet. Der Wendehammer in der Mischverkehrsfla-
che wird in den Kreuzungsbereich mit dem beschrankt befahrbaren FuBweg verlegt.
Die Breite der ErschlieBungsstraBen betragt in diesem Abschnitt 5,75 m bzw. 4,50 m.

Aufgrund der Gelandesituation und der Anderung des Wendehammers ergeben sich
Veranderungen bei den 6ffentlichen Stellplatzen.

Die Belange der Feuerwehr werden berilcksichtigt. Zusatzlich sind im Rahmen der
ErschlieBung Verkehrsschilder, Lampen oder dergleichen um mindestens 5 m von
EinmUndungsbereichen zuriickzusetzen. Gegenuber der Einmindung des FuBweges
in die KolpingstraB3e ist ein absolutes Halteverbot zur Sicherstellung des Einfahrtsra-
diuses anzuordnen.

Im Verlauf des gesamten FuBweges ist die Anordnung der Wegebeleuchtung im Ein-
vernehmen mit der Feuerwehr zu Gberprifen. Gegebenenfalls sind die Standorte zu
verandern.

Zur Verbesserung der Zufahrt auf das Grundstiick 1804/3 sind die letzten 7 m am
Westende der StichstraBe von Einbauten freizuhalten. Bereits vorhandene Einbauten
sind zu verlegen.

Leitungsbau

Aufgrund der Kirzung der StichstraBBe und der Freihaltung der Einfahrt zum Grund-
stick 1804/3 ist in diesem Bereich der Riickbau von Leitungen erforderlich.

5. Ergebnis der vorgezogenen Biirgerbeteiliqung

Die vorgezogene Birgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 12.01.1998 bis 26.01.1998
durchgefihrt. Dabei wurden folgende Einwande vorgebracht:

1. Die WOGEBAU Rith GmbH erhebt mit Schreiben vom 09.01.1998 Einspruch
gegen die 2. Anderung des Bebauungsplanes.

Die Verkleinerung des Umgriffs und die damit verbundene Reduzierung der Ein-
lageflachen wird kritisiert, da sich hierdurch die Aufteilung der ErschlieBungs-
kosten verandert.

Im Bereich der Grundstticke 1793, 1792/2 und 1804 wird die GréBe der Bau-
fenster kritisiert, da bei Ausnutzung der méglichen Geschossigkeit die Ab-
standsflachen nicht eingehalten und die GRZ lberschritten werden kann.

2. Die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Bad Kissingen erhebt mit Schreiben vom
17.02.1998 folgende Einwande:
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Die EinmUndungen des FuBweges in die BurkardusstraBe und in die Kolping-
stral3e sind so zu andern, dal3 der notwendige Wendekreisdurchmesser von
mindestens 21 m bei einer Fahrbahnbreite von 5 m gewabhrleistet ist. Verkehrs-
schilder, Lampen oder dergleichen sind um mindestens 5 m vom Einmiin-
dungsbereich zurlickzusetzen. Gegeniber der Einmindung des FuBweges in
die KolpingstraB3e ist ein absolutes Halteverbot zur Sicherstellung des Einfahrts-
radiuses anzuordnen.

Der Wegeversatz des FuBweges ist so auszuschleifen, dal3 er mit Feuerwehr-
fahrzeugen befahren werden kann.

Im Verlauf des gesamten FuBweges ist die Anordnung der Wegebeleuchtung

im Einvernehmen mit der Feuerwehr zu tberprifen. Gegebenenfalls sind die
Standorte zu verandern.

Architekt Ernst Leubner erhebt mit Schreiben vom 23.01.1998 folgende Ein-
wande:
Das Baufenster auf seinem Grundstiick soll mindestens 24 x 18 m betragen.

Da der Bebauungsplan nur eine Zufahrt zur Tiefgarage ermdglicht bittet er
darum die Tiefgaragengrenze zu erweitern.

Der untere der beiden versetzten Stellplatze soll um 1 m in Richtung FuBweg
verschoben werden.

Herr Peter Siede erhebt mit Schreiben vom 22.01.1998 folgende Einwéande:

Die StichstraBe stdlich des Grundstiicks 1804/3 soll auf das urspriingliche na-
tirliche Gelandeniveau abgesenkt werden.

Die letzten 7 m am Westende der StichstraBBe sollen von Einbauten freigehalten
werden, um ihm dort die Einfahrt auf sein Grundsttick zu ermdéglichen.

In der StichstraBBe soll keine weitere StraBenbeleuchtung installiert werden.

Die Standortvorgabe flr die Baumpflanzung auf seinem Grundsttick soll aufge-
hoben werden.

In der StichstraBBe soll ,wildes Parken“ unterbunden werden.
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Der BauausschuB beschlieBt am 17.02.1998, nach Abwagung aller éffentlichen und
privaten Belange, die Einwénde wie folgt zu behandeln:

zu 1:

Die Verkleinerung der Flache ist bezogen auf den Umgriff des Bebauungsplans
unerheblich.

Bei dem Grundsttick FI.-Nr. 1804 wurde das Baufenster gegenlber dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan verkleinert. Bei den Flurstiicken 1793 und 1792/2
wurde das Verhéltnis Baufenster zu GrundstlicksgréBe reduziert. In dem Gebiet
ist eine verdichtete Bebauung erwiinscht. Eine ausreichende Besonnung und
Belichtung ist gesichert.

' Die EinmUndung des FuBweges in die BurkardusstraBe und in die Kolpingstra-

Be wird entsprechend den Anforderungen der Feuerwehr verandert.
An der Einmindung in die BurkardusstraBBe entféllt ein 6ffentlicher Stellplatz.

Der Wegeversatz wird entsprechend ausgebaut.

Die Standorte der Beleuchtung werden tberprift und bei Bedarf korrigiert.

Das Baufenster betragt 24 x 18 m

Die Tiefgaragengrenze wird erweitert.

Der Stellplatz kann nicht verédndert werden, da sonst die Wendemdglichkeit im
Bereich der Anbindung des FuBweges nicht mehr gegeben ist. Der obere Stell-
platz entfallt.

' Das Gefalle des Wohnweges kann nicht noch steiler angelegt werden.

Bei der ErschlieBungsplanung ist zu berlcksichtigen, daf3 dieser Bereich von
Einbauten freigehalten wird. Bereits vorhandene Einbauten werden verlegt.

Die Ausleuchtung der StichstraB3e erfolgt nach DIN.

Die Standortbindung fiir die Baumpflanzung wird aufgehoben um die Zufahrts-
moglichkeit auf das Grundstiick zu verbessern. Die Pflanzung wird ohne Stand-
ortbindung festgesetzt.

Die StichstraBe wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Hier ist Par-
ken nur auf dafiir gekennzeichneten Flachen zuldssig.

-5-
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Mit den Anliegern Peter Siede und dem Architekten Leubner wurde dieser Beschluf3
besprochen.

Von Seiten Herrn Peter Siedes gingen hierzu folgende Einwande ein:

Die StichstraBBe sldlich des Grundstiicks 1804/3 soll auf das urspriingliche na-
tarliche Gelandeniveau abgesenkt werden.

Die letzten 7 m am Westende der StichstraBBe sollen von Einbauten freigehalten
werden, um ihm dort die Einfahrt auf sein Grundsttick zu ermdéglichen.

In der StichstraBBe soll keine weitere StraBenbeleuchtung installiert werden.

Die Standortvorgabe flr die Baumpflanzung auf seinem Grundsttick soll aufge-
hoben werden.

In der Stichstral3e soll ,wildes Parken” unterbunden werden.

Die bereits verlegten Leitungen in der StichstraBe sollen in der jetzigen Form
bestehen bleiben.

Die maximal zuldssige GeschoBzahl fir das Grundstick 1804/3 soll auf zwei
Vollgeschosse reduziert werden.

Herr Leubner hat mit Schreiben vom 30.03.1998 folgendes eingewandt:

Der Pkw-Stellplatz darf héchstens 12 m von der Grenze (jetzige FuBwegmitte)
bis Hinterkante sein, da sonst keine ordentliche Zufahrt méglich ist.

Die Einfahrtsschrage zur KolpingstraBe darf nur die Hélfte - oder gerundet -
sein, da die Béschung sonst zu nahe an die Hauswand kommt.

Der Wohnweg ist zu hoch Uber nat. Gelande angelegt. Am Ende ist die Bo-
schung bereits ca. 1 m hoch. D.h., daB3 die Geb&dude ebenfalls hochgezogen
werden mussen. Dann klappt die Abstandsflache nicht mehr. Antrag: 40 cm Ab-
senkung. Wenn dies nicht mehr mdglich ist, méchte er das Stlick nach der Pkw-
Einfahrt ins Private Gbernehmen.

Herr Leubner ist nicht bereit, noch mehr Grund und Boden abzutreten, da er
bereits bei diesem Baugebiet prozentual am meisten abtreten muBte.

Der BauausschuB beschlieBt am 31.03.1998, nach Abwagung aller éffentlichen und
privaten Belange, die Einwande wie folgt zu behandeln:
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zu 1:

a) Der Wohnweg sollte aufgrund der gesamten Héhenlage der ErschlieBung nicht
steiler angelegt werden. Bei Erhalt der Leitungen ist eine Absenkung aufgrund
der notwendigen Uberdeckung nicht mdglich.

b)  Beider ErschlieBungsplanung ist zu beriicksichtigen, daB dieser Bereich von
Einbauten freigehalten wird. Bereits vorhandene Einbauten werden verlegt.

c) Die Ausleuchtung der StichstraB3e erfolgt nach DIN.

d) Die Standortbindung firr die Baumpflanzung wird aufgehoben um die Zufahrts-
moglichkeit auf das Grundstiick zu verbessern. Die Pflanzung wird ohne Stand-
ortbindung festgesetzt.

e) Die StichstraBe wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.
Hier ist Parken nur auf daflir gekennzeichneten Flachen zulassig.

f)  Die Leitungen bleiben bis auf die notwendigen Verlegungen aufgrund der Kir-
zung der StichstraBBe und der Freihaltung der Einfahrt zum Grundstiick 1804/3
bestehen.

g) Die maximal zulassige GeschoBzahl wird auf zwei Vollgeschosse reduziert. Die
GRZ wird auf 0,4, die GFZ auf 0,8 und die GUZ auf 0,4 festgesetzt.

a) Der Abstand von der StraBenachse kann auf 12 m begrenzt werden.
b) Die Planung der Firma Leubner wird bei der Ausfliihrung bertcksichtigt.

c) Der Stichweg kann in der Hohenlage nicht mehr veréndert werden, da die not-
wendige Uberdeckung der Leitungen sonst nicht mehr gewahrleistet ist. Eine
Privatisierung ist nicht méglich, da auch das Grundstlck FI.-Nr. 1804/3 Gber
diesen Stich zu erschlieBen ist.

d) Der Flachenbeitrag ist bei allen Beteiligten gleich festgesetzt.
Weiter beschlie3t der Bauausschul3, die Verwaltung zu beauftragen, die Trager 6f-

fentlicher Belange zu héren und den Bebauungsplan auf die Dauer eines Monats 6f-
fentlich auszulegen.
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6. Ergebnis der Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter der Kapelle*, Gemarkung Bad Kissin-
gen, mit integriertem Granordnungsplan und Begrindung wurde den Tragern 6ffentli-
cher Belange zur Stellungnahme zugeleitet. Im Rahmen dieser Anhérung der Trager
offentlicher Belange sind folgende Anregungen eingegangen:

Die Freiwillige Feuerwehr Bad Kissingen erhebt mit Schreiben vom 05.05.1998 fol-
gende Einwande:

a) Die im Schreiben vom 17.02.1998 vorgegebenen WegemalBe fir den be-
schrankt befahrbaren FuBweg sind zur Sicherung des zweiten Rettungweges
einzuhalten.

b) Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist bei der viergeschossigen Be-
bauung die Anleiterbarkeit geman DIN 14090 nachzuweisen.

Der Bauausschuf3 beschlie3t, nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belan-
ge, die Einwande der Trager 6ffentlicher Belange wie folgt zu behandeln:

zu a)
Die Planung Leubner ermdglicht die Sicherung des zweiten Rettungsweges.

zu b)
Im Rahmen des Bauantrags ist die Anleiterbarkeit nachzuweisen.

7. __Ergebnis der 6ffentlichen Auslequng

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter der Kapelle*, Gemarkung Bad Kissin-
gen, hat mit integriertem Grinordnungsplan und Begrindung in der Zeit vom
15.04.1998 bis 15.05.1998 o6ffentlich ausgelegen. Dabei gingen folgende Anregun-
gen ein:

Architekt Ernst Leubner bittet mit Schreiben vom 15.05.1998 darum, daf die Grund-
stlicksgrenze seines Grundstlicks nach Osten auf die innere Linie des Wendeham-
mers verschoben wird, um die Ecke seines Hauses mehr zu schitzen.

Der Bauausschuf3 beschlieBt, nach Abwagung aller 6ffentlicher und privaten Belan-
ge, die Anregungen wie folgt zu behandeln:
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Der Abstand des geplanten Gebaudes zur StraBenkante betragt mindestens
3 m. Dieser Abstand wird als ausreichend erachtet. Der Anregung wird nicht gefolgt.

8. SatzungsbeschluB

In seiner Sitzung am 23.07.1998 beschlieBt der Stadtrat die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Hinter der Kapelle“, Gemarkung Bad Kissingen, in der Fassung vom
26.05.1998, gemal § 10 BauGB als Satzung.

Bad Kissingen, den 23.07.1998
Ref. llI-2b
iLA.

Russ
Techn.-Oberamtsrat



STADT BAD KISSINGEN

BEBAUUNGSPLAN

"HINTER DER KAPELLE"
STADTTEIL BAD KISSINGEN

BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG

STADTBAUAMT | BAD KISSINGEN
REF. 1l - 2b AUFGESTELLT: 22.02.1995




1. Allgemeines

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 22.02.1995 die 1. Anderung des Bebauungsplanes
_Hinter der Kapelle*, Gemarkung Bad Kissingen, beschlossen.

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes fiir altengerechtes Wohnen geméan § 11 BauNVO
im Bereich dstlich der ErschlieRungsstrake sind nur Wohnungen bzw. Wohnheime mit dazu-
gehorigen Pflegeeinrichtungen fiir Bewohner ab dem 60. Lebensjahr zulassig.
Bevdlkerungsprognosen besagen, daB bei leicht sinkender Gesamtbevolkerung sich die
Zahl der {iber 60-jahrigen bis zum Jahre 2030 um fast 4 Millionen erhéhen wird.

Dies bedeutet ein Ansteigen des Anteils alterer Menschen an der Gesamtbevolkerung und
somit ein Ansteigen des Bedarfes an altengerechten Wohnungen.

In dem als Sondergebiet ausgewiesenen Bereich sollen Wohnanlagen entstehen, die neben
Wohnungen auch umfangreiche Versorgungs- und Betreuungsleistungen bis hin zu pflege-
rischen Diensten (Verpflegung im Speisesaal, Reinigung der Wohnungen, Wéscheversor-
gung u.a.m.) anbieten.

2. Erliuterungen des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt unverandert.

3. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

4. ErschlieBung

Es sind keine weiteren ErschlieRungsmaBnahmen erforderlich.

5. Ergebnis der Anhorung der Triger dffentlicher Belange und der 6ffentlichen Ausle-
gung

Fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter der Kapelle®, Gemarkung Bad Kissingen,
wurden die Trager offentlicher Belange gehort.

Gleichzeitig hat vom 20.03.95 bis 20.04.95 die &ffentliche Auslegung stattgefunden.

Im Rahmen dieser Anhérungen sind keine Bedenken und Anregungen eingegangen.

6. SatzungsbeschluB

Der Stadtrat beschlieRt in seiner Sitzung am 31.01.95 die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Hinter der Kapelle*, Gem. Bad Kissingen, als Satzung.

Bad Kissingen, den 01.03.1995
Stadtbauamt
Ref. llI-2b

Wi

Russ
Techn.-Amtsrat
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1. Allgemeines

Die Stadt Bad Kissingen hat mit BeschluB des Stadtrates vom
.23.02.94 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Hinter der
Kapelle", Gemarkung Bad Kissingen, beschlossen. ‘

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtsgiltigen Flichennutzungs-
plan der Stadt Bad Kissingen entwickelt und als allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO sowie als Mischgebiet im
Sinne des § 6 BauNVO (entlang der KapellenstraBe) ausgewiesen.

2. Lage, Beschaffenheit und GroBe dés Baugebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Innenstadtbereich
und erstreckt sich siidlich der KapellenstraBe. Das Baugebiet
schlieBt sich direkt an die Bebauung der KapellenstraBe und
KolpingstraBe an. :
Das Gelidnde ist im gesamten Baugebiet von Siidosten nach Nord-
westen fallend. : A
Gehdlzbestinde sind vor allem entlang der Grundstiicke an der
".Kolping- und KapellenstraBe vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Nordgrenze der Grundstiicke Fl1.-Nr. 1793,
1792/2 und 1804/3, die Westgrenze des Grundstiickes F1.-Nr. 1818,
die Nordgrenze der Grundstiicke Fl1.-Nr. 1818 und 1819, weiter
durch die Ostgrenze des Grundstiickes F1.-Nr. 1819 und die Sid-
grenze des Grundstiickes F1.-Nr. 1819/8.

— im Osten durch die Ostgrenze des Grundstiickes F1.-Nr. 1820, die
Siidgrenze des Grundstiickes F1.-Nr. 1820/2 und die Ostgrenze der

" Grundstiicke F1.-Nr. 1817 und 1815.

-~ im Siiden durch die Sidgrenze des Grundstiickes Fl1.-Nr. 1815, die
Ost-, Siid- und Westgrenze des Grundstiickes F1.-Nr. 1804 und die
Sudgrenze der Grundstiicke F1.-Nr. 1792/2 und 1793.

- im Westen durch die Westgrenze des Grundstiickes F1.-Nr. 1793. °

Die GroBe des Gebietes innerhalb des Geltungsbereichesibetr&gt

ca. 2,0 ha. -

3. Geplante bauliche Nutzung

Bis auf das Gebiude an der KolpingstraBe, welches talseits 3 Ge=
schosse und bergseits 2 Geschosse aufweist, ist fiir das gesamte
Baugebiet Bebauung mit 4 Vollgeschossen vorgesehen, wobei wahl-
weise das DachgeschoB als 4. VollgeschoB ausgebildet werden kann.
Im Bereich des tUberganges zur Bebauung entlang der KolpingstraBe
sind die Gebiude so einzustellen, daB8 sie zu den Platzen vierge-
schossig erscheinen und zum bestehenden Geldnde im riickwartigen
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Bereich nur dreigeschossig sind.

Aufgrund der zentrumsnahen Lage und der Knappheit an Bauland

ist eine verdichtete Bebauung gewollt und sinnvoll.

Die viergeschossige Bauweise ist aufgrund der Hohenentwicklung
der Nachbarbebauung stadtebaulich vertrdglich. Die Hohenentwick-
lung der vorgesehenen Bebauung entlang der Bebauung in der Kol-
pingstraBe ist an die Traufhohen der vorhandenen Gebaude ange-
past. -

Aufgrund der vorhandenen Topographie werden der Lichteinfall und
die Sonneneinstrahlung auf die Nachbargrundstiicke nicht beein-
trachtigt. '

Die zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) betrdagt iliberall 0,4.

Die zulidssige GeschoBflidchenzahl (GFZ) betrdgt bis auf die
Bebauung in der KolpingstraBe (GFZ = 1,0), 1,3.

Auf den in der Nahe liegenden Grundstiicken F1.-Nr. 1796/5, 1796/6,
1797/7 und 1796 betragt die GFZ zwischen 0,95 und 1,57. Aufgrund
der vorhandenen Bebauung in der Nachbarschaft und der besonderen
Nihe zum Zentrum ist die GFZ von 1,3 begriindet. Die geplante Be-
bauung und die Anordnung der Baukorper ist staddtebaulich richtig.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind insgesamt ca. 200 Wohnein-
heiten vorgesehen.

_Die zu erwartende Einwohnerzahl betragt 400 EW.

‘Gesamtfliche 2,0 ha 100 %
Wohnbauflache 1,83 ha 91,5 % -

offentliche Verkehrs- 0,17 ha 8,5 %
flache und FuBwege 4

ca. 219 EW/ha
200 EW/ha

Wohndichte netto: 400 EW/1,83 ha
Wohndichte brutto: 400 EW/2,0 ha

4. Griinflachen und Bepflanzung

Im Bebauungsplan sind keine offentlichen Griinflachen vorgesehen. Es
wird jedoch festgesetzt, daB je 500 gqm Grundstiicksfliache 2 Baume I.
oder IT. Ordnung anzupflanzen sind. ;

Im Bereich der Stellflichen werden die Standorte fir das GroBgrin
vorgegeben. Die iibrigen Standortvorgaben fiir die groBkronigen  Laub-
biume sind nicht bindend, sollen jedoch:als Richtlinie beziglich
der Anpflanzung des GroBgriins dienen. : '

Die Wohnanlage ist stiddtebaulich gegliedert und sieht neben der
Bebauung die Schaffung von durchgriinten Freiraumen (Platze) vor,
welche als Begegnungsriaume entsprechend gestaltet werden.

5.‘Bodenordnende MaBnahmen

Fiir die Festlegung der einzelnen Baugrundstﬁcke wird eine Umlegung
genmaB § 46, Abs. 1 BauGB durchgefihrt.



6.‘Erschlie8ungsanlagen
6.1 StraBenbau

Das Baugebiet wird verkehrsmdBig iiber die KapellenstraBe erschlos-
sen. Die geplante ZufahrtsstraBe wird als Mischverkehrsfliche
ausgebildet und besitzt bis zum ersten Wendehammer, nach ca. 70 m
StraBenverlauf, eine Breite von 7,50 m. Weiter verlauft die Er-
schlieBungsstraBe bis zum Grundstiick F1.-Nr. 1792/2 und endet
ebenfalls mit einem Wendehammer. Die Breite der ErschlieBungsstrafBe
betrigt in diesem Abschnitt 6,0 m bzw. 4,5 m. Uber die offentliche
ErschlieBungsstraBe werden die Ostlich gelegenen Gebaude nicht er-
schlossen. Die ErschlieBung dieser Gebdude wird iiber private Ver-
kehrsflachen abgesichert. Die erforderlichen Rettungswege, Zufahr-
ten z.B. fiir Miillfahrzeuge und Mobelautos sind, ebenso wie

eine ausreichende Beleuchtung der Verkehrsfldchen, in einer eigenen
Planung sicherzustellen. Eine Ausnahme bildet das Gebaude in der
KolpingstraBe, dessen ErschlieBung bereits abgesichert ist.

Entlang der 6,0 m breiten ErschlieBungsstraBe und dem groBeren
Wendehammer sind 6ffentliche Stellplatze angeordnet ..

‘Die privaten Stellpldtze werden in Tiefgaragen untergebracht. Je

" Tiefgarage ist nur eine Zufahrt vorgesehen. .
Eine Durchfahrt von der KapellenstraBe zur KolpingstraBe ist nicht
moglich. Eine fuBlaufige Verbindung ist jedoch vorgesehen, indem von
der ErschlieBungsstraBe ein 3,0 m breiter, befahrbarer FuBweg zur
KolpingstraBe gefihrt wird. '

6.2 Abwasserbeseitigung

Der Entwidsserungskanal, welcher im gesamten Baugebiet neu zu ver-—
legen ist, wird an den Kanal in der KapellenstraBe und somit an die
Kanalisation der Stadt Bad Kissingen angeschlossen.

Der AnschluB der ostlich gelegenen Gebdude erfolgt iiber private
Entwisserungsleitungen, welche bis zum groBen Wendehammer gefiihrt und
dort an das offentliche Entwisserungsnetz angeschlossen werden
miissen.

6.3 Wasserversorgung , . : v

Das Baugebiet wird iiber eine Versorgungsleitung DN 100 versorgt. Die
Anbindung erfolgt an die bestehenden Leitungen in der Kapellen-
-straBe und KolpingstraBe. Die Trasse verlauft von der Kapellen—
straBe iiber die ErschlieBungsstraBe und vom FuBweg zur Kolping-
straBe. : :

6.4. Energieversorgung

Fiir das Baugebiet besteht die Moglichkeit der Gasversorgung. Dabei
erfolgt die Anbindung an die bestehenden Leitungen in der Kapellen-
straBe. Um jedoch die Versorgung gewdhrleisten zu konnen, ist die
Einordnung einer Gasdruckregelanlage im Bereich der Einmindung
KapellenstraBe erforderlich. Dies kann im Betriebsgebdude, welches an
der KapellenstraBe errichtet wird, realisiert werden.



Fiir die Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt ist die Ein-
ordnung und der Bau einer Umspannstation erforderlich. Diese ist im
Bebauungsplan festgesetzt. : ‘ :

Die 20 KV-Zufithrung erfolgt als Einschleifung von der Kapellen-

strage.

Die 1 KV-Kabel sollten neben der Versorgung der Hausanschliisse der
geplanten Wohnanlagen gleichfalls zur Einfihrung der bestehenden
Niederspannungskabel in der KapellenstraBe und KolpingstraBe genutzt
werden sowie die Anbindung der neuen Feuerwache einschlieBlich aller
integrierten Einrichtungen ermoglichen.

7. ErschlieBungskosten

In den nachstehenden aufgefiihrten Kosten sind die noch auszu-
fiithrenden ErschlieBungsmaBnahmen enthalten.

Folgende Kosten sind zu erwarten:

StraBenbau P 260.000,-- DM

155 .

2. Abwasserbeseitigung . 150.000,-- DM
3. Wasserversorgung 85.000,=- DM
4, Stromversorgung ' 185.000,-- DM
5. StraBenbeleuchtung 32.500,-—- DM
6. Gasversorgung 150.000,-- DM
Gesamtsumme zzgl. MWSt 862 .500,-——- DM

Die ErschlieBungskosten werden entsprechend der ortlichen Satzungen
aufgeteilt.

7. Vorgezogene Biirgerbeteiligung

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 28.02.94 bis
16.03.94 durchgefihrt.
Dabei wurden folgende Einwdnde vorgebracht:

1) Die Eigentiimergemeinschaft Peter Side, Dr. Jirgen Richter und
Werner Hornung stellt mit Schreiben vom 17.03.94 folgende Forde-
rungen auf : - ]

Lol

hochstens zweigeschossige Bauweise im AnschluB an das Grnnd—
stiick Flurstiick=Nr. 1804/4 und 1804/3

Stundung der ErschlieBungs- und Unterhaltskosten der StraBe,
solange diese. vom Antragsteller nicht bauseitig benotigt
wird ' /

eine mehr aufgelockerte Bebauung mit deutlich ausgewiesenen
Griinflichen, vor allem mit Baumen und Baumgruppen

grundsidtzliches Uberdenken, ob man durch Zulassen einer so
kompakten Bebauung dem Stadtbild und einer menschenwiirdigen
Baugestaltung und Lebensumwelt gerecht wird und die Homo-
genitat der vorhandenen Bebauung nicht empfindlich aus dem
Gleichgewicht bringt '
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1.5. den sofortigen Stopp der weiteren Verfahren zur Genehmlgung
des oben angefiihrten Bebauungsplanes um

1) zunichst die Auswirkungen des zu erwartenden zuséatzlichen
Verkehrsaufkommens aus dem Gebiet "Hinter der Kapelle"
im Hinblick auf den VerkehrsfluB in der KapellenstraBe
untersuchen zu lassen und

2) iiberhaupt eine Bebauungsmoglichkeit hln%](htll(h der
hydrologischen Gegebenheiten prifen zu lassen.

Der Nachbar Heinz Hippler &uBert mit Schreiben vom 09.03.94 fol-
gende Bedenken:

2.1. Gebiude mit 4 Geschossen fiigen sich nicht in das Gesamtbild
der bisherigen Bebauung und das Planungsgebiet ein. Sie sind
zu hoch und damit storen sie den Gesamteindruck des Stadt-
bildes. Abgesehen davon versperren solch hohe Hauser Frei-
sicht, Lichteinfall und Sonneneinstrahlung auf die Nachbar-
grundstiicke. Gebaude mit 4 Geschossen sind abzulehnen.

2.2. Die Darstellung im Bebauungsplan 148t den SchluB zu, daB die
Grenzabstiande zu bestehenden Grundstiicken nicht eingehalten:
werden sollen. Die Abstandsfldchen der Gebadude sind einzu-

halten.

Frau Juliane Trimbach wendet mit Schreiben vom 19.03.94 folgendes
ein: :

Im AnschluB ihres Anwesens KolpingstraBe 23, Flurstick-Nr.
1810/5 148t der Entwurf, im Gegensatz zum iibrigen Bereich,
eine derart massive Bebauung zu, die mit der in der Kolping-
straBe vorhandenen aufgelockerten Bauweise stadtebaulich
nicht zu vereinbaren ist. Die Bebauung nordlich von Flur-
stiick-Nr. 1810/3 bis Flurstiick-Nr. 1810/6 stellt letzlich
eine geschlossene 60 m breite Wand, die sich im Feuerwehr-
haus noch fortsetzt; in v1ergeschosslger Hohe dar.

Herr Architekt Leubner wendet mit Schreiben vom 18.03.94 folgen-
des ein:

4.1. Der FuBweg, der iiber sein Grundstiick zZur Kolplngstraee ge~
fihrt wird, ist zu verlegen

4.2. Der Zufahrtsweg zum Grundstiick F]urqtuckq Nr. 1792/2 ist zu
verlegen. : ’

4.3. Die Baugrenzen sollen entqpreche nd dem beigelegten Lageplan
Richtung Norden verschoben werden. Im Bereich des Gebaudes an
der KolpingstraBe soll, wie im lbrigen Ber91<h ein Mansard-
dach errlchtet werden konn@n . .

Mit Schrelben vom 24.03.94 wendet §]Ch Herr Leubner nochmalq ge-
gen den Bebauungsplan und fuhrt folgende weitere Bedenken an:

4.4, Die offentlichen Stellpldtze im nordlichen Bereich seines
Grundstiicks sollen entfallen.
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465

Die Stellplitze sollen fiir seinen Bereich in Tiefgaragen
nachgewiesen werden. Allerdings sollen je Gebaude 2 Stell-
pliatze oberirdisch nachgewiesen werden konnen.

Die Baugrenzen werden grundlos eingeengt.

Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange beschlieBt'der

Stadtrat

in seiner Sitzung am 18.05.94, die Einwande wie folgt zu

behandeln:

1. Eigentiimergemeinschaft Peter Side, Dr. Jirgen Richter und Werner
Hornung

1

sk

Aufgrund der Lage und der Knappheit an stadtnahem Bauland ist
eine viergeschossige Bauweise gewollt und richtig. Aufgrund
der Hohenentwicklung der Nachbarbebauung sind 4 Geschosse
stadtebaulich vertraglich.

Eine Stundung der ErschlieBungs- und Unterhal tungskosten fiur
die StraBe ist nicht moglich.

.- In den Bebauungsplanentwﬁrf, der den Tragern offentlicher

Belange zugeleitet werden soll, werden Festsetzungen zur
Griinordnung eingearbeitet.

Die viergeschossige Bebauung fiigt sich stddtebaulich ver-
traglich in die Umgebung ein. Sie wird einer meschenwirdigen
Baugestaltung und Lebensumwelt gerecht.

1) Die Einmiindung der ErschlieBungsstraBe liegt ca. 70 m
von der Ampel an der HartmannstraBe entfernt. Die An-
bindung einer inneren ErschlieBungsstraBe an eine Sammel-
straBe ist an dieser Stelle moglich. Der VerkehrsfluB auf
der KapellenstraBe wird durch die Einfahrt nicht be-
eintriachtigt, da die KapellenstraBe weiterhin bevorrech-
tigte StraBe bleibt.

2) Das Wasserschutzgebiet "Liebeskind" ist nicht amtlich
festgesetzt. Ein Bauverbot liegt hier nicht vor. Der
Fassungsbereich ist groBtenteils bebaut. Im Rahmen der

' Anhorung der Trager offentlicher Belange erfolgt eine
Priifung hinsichtlich der Zulassigkeit im Wasserschutzge-
biet. Eventuell notwendige Festsetzungen fiir die Aufrecht-
erhaltung der Notversorgung mit Wasser fiir die Stadt Bad
Kissingen werden nach der Anhdérung der Trager offent-
licher Belange aufgenommen.

2. Heinz Hippler, Leverkusen

2.

1.

Aufgrund der Lage und der Knappheit an Bauland ist eine
viergeschossige Bebauung richtig. Analog der Hohenentwick-
lung der Nachbarbebauung sind 4 Geschosse stadtebaulich ver-
traglich. Wegen der Topographie ist der Lichteinfall und die
Sonneneinstrahlung auf die Nachbargrundstiicke nicht beein-
trachtigt. Gebdude mit 4 Geschossen sind stadtebaulich an
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dieser Stelle richtig, da sie der Entwicklung in der Um-
gebung entsprechen. Im Bereich des tUberganges zur Bebauung
entlang der KolpingstraBe sollen die Gebédude so eingestellt
werden, daB sie zu den Platzen, die ins Gelande einscheiden
' viergeschossig erscheinen. Damit sind sie zum bestehenden
Gelinde im riickwidrtigen Bereich nur dreigeschossig. Der
Lichteinfall wird in keinem Fall beeintrachtigt.

2.2. Die erforderlichen Abstandsflidchen konnen eingehalten wer-
den.

Juliane Trimbach

3.1. Die Gebdude im Ubergangsbereich zur Bebauung an der Kolping-
straBe sollen so eingestellt werden, daB sie nur talseits zu
den geplanten Plitzen viergeschossig erscheinen, bergseits
erscheinen sie zum vorhandenen Gelande nur noch dreigeschos-
sig. Damit ist die befiirchtete Wandbildung aufgelost.

Architekt Leubner

4.1 . Eine Verlegung des FuBweges ist denkbar. Er soll so verlegt
werden, daB er zu einer Halfte auf dem Gelande Leubner zur
anderen Hialfte auf dem Nachbargrundstiick liegt. Die Breite
des FuBweges ist auf 3 m festgelegt.

4.2. Die Verschiebung der StichstraBe zur ErschlieBung der Grund-
stiicke 179272 und 1793 ist nicht moglich, da ansonsten der
riickwiartige Bereich des Grundstiickes Flurstick-Nr. 1804/3
nicht mehr sinnvoll bebaubar wird. ;

4.3. Eine Verschiebung der Baugrenzen ist nicht moéglich. Das Ge-
baude an der KolpingstraBe muB sich entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplans an der KolpingstraBe orien-
tieren. Eine Dachform,; wie in der Planskizze vorgetragen, ist
nicht moglich. ; :

Schreiben vom 24.04 .94

4.4. Die sechs vorgesehenen offentlichen Stellplétze ko6nnen nicht
entfallen. ;

4.5. Die Stellplitze fiir die Bebauung sind in einer Tiefgarage
unterzubringen. Es ist nur 1 Zufahrt zuldssig (Ausnahme: Das
Gebiude an der KolpingstraBe). Oberirdische Stellplatze sind
nicht zuldssig. ‘ ; i ' :

4.6. Die Erweiterung der Baugrehzen ist nicht.ﬁﬁglich.
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8. Ergebnis der Anhﬁruﬁg der Triager offentlicher Belange

Der Bebauungsplan lag den Tragern offentlicher Belange zur Stel-
lungnahme vor. ; : : 7
Folgende Anregungen und Einwande wurden vorgetragen:

1.

dlesill

Landratsamt Bad Kissingen - Untere Naturschutzbehorde

Flachdacher sollen nicht zugelassen werden. Die Dachein-
deckung in roten Ziegeln soll vorgeschrieben werden. :
Die vorhandenen Gehdlzstrukturen,welche. zu erhalten sind,
sind im Plan nicht erkennbar. Die erhaltenswerten Geholze
und geschiitzten Baume sollen im Plan dargestellt werden.

Die beispielhafte Aufzahlung von Punkt 3.1 ist durch fol-

gende Satze zu ersetzen:

"Die Pflanzung nicht standortgerechter, buyntlaubiger Laub-
geholze ist zuldssig. Dies gilt auch fiir die Pflanzung von
Nadelgeholzen".

Die zu bepflanzende Grundstiicksflache ist von 500 gqm auf
200 qm festzulegen. i

Es wird festgestellt, daB es sich um einen Bebauungsplan
mit griinorderischen Festsetzungen und nicht um einen Grin-
ordnungsplan handelt.

Die Liste der Nadelgehdlze unter Punkt 4.5 soll gestrichen
werden.

Stadtwerke Bad Kissingen

2.1

Der Standort der Trafostation nahe der KapellenstraBe soll
weiter ‘ins Innere des Baugebietes verschoben werden.

Bei der Versorgung des Baugebietes mit Gas ist eine Gas-
durckregelanlage im Bereich der Einmindung der Kapellen-
straBe erforderlich. - 1L :

' Das Baugebiet liegt im Wassereinzugsgebiet der "Liebeskind-

quelle". Aus diesem Grunde kann die Lagerung von O1 oder
sonstigen wassergefahrdenden Stoffen und dem Betrieb von
Olheizungen sowie dem AufschluB von Grundwasser nicht zu- -
gestimmt werden.

Kindergartenaufsichtsbehorde

Bk

Im Baugebiet sind 200 Wohneinheiten (400 Einwohner) vorge-
sehen. Es wird davon ausgegangen, daB auch Familien mit

Kindern im Kindergartenalter diese Wohnungen beziehen. Die
Kindergartenplitze Kliegl-Kindergarten und Sinnberg-Kinder-
garten sind in den nachsten Jahren voll ausgelastet. Mit der
Schaffung weiterer Wohnungen sind Engpdsse zu erwarten.



Stadtheimatpfleger

4.1 Das Denkmal "Trauernde Germania" sowie die das Denkmal um-
gebenden Hauser sollen erhalten bleiben.

4.2 Die geplanten Gebdude parallel zurlKolpingstraBe diirfen die
Hauserzeile auf der nordlichen Seite nicht iberragen. Sie
sollen tiefer liegen.

Auf Empfehlung des Bauausschusses beschlieBt der Stadtrat, die
Anregungen und Einwdnde wie folgt zu behandeln: .

Zu

Zu

Zu

Zu

Zu

Zu

Zu

Zu

Zu

Zu

Zu

1.1.Die Festsetzungen von Flachdichern bzw. flachgeneigten
Dichern im Bebauungsplan ist aus stadtebaulichen tUberle-
gungen erfolgt. Die Festsetzungen von roten Dachziegeln ist
stiadtebaulich nicht sinnvoll.

1.2.Aufgrund der verdichteten Bauweise und der gep]anteh Tief-
garagen ist der Erhalt der vorhandenen Geholzstrukturen nicht
moglich. Dieser Eingriff wird durch Ersatzpflanzungen ausge-
glichen. ' -

1.3 Dieser wird eingearbeitet.

1.4 Im Bebauungsplan ist festgesetzt, daB je 500 gm Grundsticks-
flachen mind. 2 Baume I. und II. Ordnung anzupflanzen sind.
Diese Festsetzung ist ausreichend.

1.5 Die unter 3.7 benutzte Formulierung "Griinordnungsplan" wird
durch den Begriff "Bebauungsplan" ersetzt. s

1.6 Der Einwand wird cecingearbeitet.

2.1 Fiir die Trafostation ist in Abstimmung mit den Stadtwerken
Bad Kissingen ein neuer Standort festgelegt worden.

2.2 Die Gasdruckregelanlage kann im Bereich des Betriebsgebaudes
in der KapellenstraBe angeordnet werden.

3.1 Es ist beabsichtigt, einen GroBteil der Wohnungen fiir alters-
gerechtes Wohnen vorziusehen. Ein zusadtzlicher Bedarf an Kin-
dergartenplatzen ist demnach nicht zu erwarten. AuBerdem
sind die Kindergartenplatze durch.die derzeitigen neuen
tiberlegungen ausreichend vorhanden. ;

4.1 Der Bereich der "Trauernden Germania" inkl. der das Denkmal
umgebenden Hiauser liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. » e ]

4.2 Im Bebauungsplan ist eine maximale Traufhohe festgesetzt,
welche tiefer liegt als die Traufhohe der Hauser in der
KolpingstraBe. ; ;

’ »
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9. Offentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB

- Der Bebauungsplanentwurf lag in der Zeit vom 08.08.94- - 08.09.94
offentlich aus. ;
Die Fa. Pfeil Wohnungsbau GmbH und Herr Ernst Leubner beantragten
geringfigige Anderungen bei der Begrenzung der Tiefgaragen und
Baugrenzen.

Der Stadtrat beschloB in seiner Sitzung am 05.10.94, die Einwédnde
in den Bebauungsplan einzuarbeiten. :

10. Satzungsbeschluﬁ

.Der Stadtrat beschloB in seiner Sitzung am 05.10.94 den Bebauungs-
plan "Hinter der Kapelle" in der Fassung vom 13.09.94 gemaB § 10
BauGB als Satzung.

Bad Kissingen, 06.10.94
Stadtbauamt Bad Kissingen

U

Russ
Techn.-Amtsrat
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