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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Allgemeines und Konzeption

Die Stadt Bad Kissingen hat ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstellt, das in die
Bauleitplanung umgesetzt werden soll.

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 17.02.2009 beschlossen, den

Bebauungsplan fir das Industriegebiet ,Hausler Schlag”, Gemarkung Albertshausen,
zu andern.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fir das Industriegebiet existiert der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,H&ausler
Schlag®. Dieser wurde am 22.09.1979 zur Rechtskraft gebracht. Fir die Griinordnung
existiert der rechtskraftige Grinordnungsplan zum Bebauungsplan. Da die
Anderungen die Griinordnung nicht tangieren wird dieser Griinordnungsplan nicht ins
Verfahren gebracht.

Weiterhin gelten die Stellplatzsatzung vom 01.01.2008 und die Gestaltungssatzung
vom 09.04.2003.

Beschreibung des Plangebietes

Lage im Stadtgebiet

Das Industriegebiet Hausler Schlag umfasst eine Flache von ca. 24,7 ha im Westen
von Albertshausen. Der Umgriff des Bebauungsplangebietes wird im Rahmen des
Anderungsverfahrens nicht verandert.

Bestehende Bebauung und Nutzung

In dem Industriegebiet liegen schwerpunktmaBig diverse Industriebetriebe.

Topographie

Das Bebauungsplangebiet liegt nérdlich des Embachs und steigt von dort bei einer
Ho6he von ca. 280 miNN nach Norden auf ca. 315 mUNN an.

Umgriff

Die 1. Anderung umfasst den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 363, 364 365, 366, 367, 371, 371/1, 373,
373/1, 374, 377, 377/1, 378, 390, 390/1, 392, 393, 396, 397, 397/1, 397/8, 398, 399,
399/1, 399/2, 400, 400/2, 400/3, 402 und 402/3 der Gemarkung Albertshausen ganz
oder in Teilbereichen.
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4.1.

4.2.

Stéadtebauliche Zielsetzung

Anderungen im Bebauungsplan

Die Stadt Bad Kissingen hat ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstellt, das in die
Bauleitplanung umgesetzt werden soll.

Dazu ist der Bebauungsplan wie folgt zu &ndern:

Fdr die Grundsticke die im festgesetzten Industriegebiet liegen wird die Ansiedlung
von zentrenrelevantem Einzelhandel ausgeschlossen.

Planungsziele und Begriindung der Anderung

Far die Grundsticke die im festgesetzten Industriegebiet liegen wird die Ansiedlung
von zentrenrelevantem Einzelhandel ausgeschlossen.

Zentrenrelevant sind gemaf Beschluss des Stadtrats zum Einzelhandelskonzept vom
17.12.2008 folgende Sortimente:

hiervon nahversorgungsrelevant
e Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke, Tee, Tabakwaren, Reformwaren)
Backwaren
Fleischwaren
Drogeriewaren (Wasch- und Putzmittel)
Parflimerie- und Kosmetikartikel

sonstige zentrenrelevante Sortimente

e (Schnitt-) Blumen
Papier, Blrobedarf, Schreibwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Blcher
Bekleidung und Wésche
Handarbeitsbedarf, Kurzwaren, Meterware, Stoffe, Wolle
Schuhe
Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme
Geschenkartikel
Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren, Bestecke
Spielwaren
Hobby- und Bastelbedarf
Kunstgewerbe / Bilder und Rahmen
Musikinstrumente und Zubehér
Sportartikel und -gerate
Briefmarken, Minzen
Sportpokale, Sportpreise
Sportbekleidung und —schuhe
Bild- und Tontrager
Telekommunikation und Zubehoér
Fotoartikel
medizinische und orthopadische Artikel
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e pharmazeutische Artikel
e Uhren/ Schmuck

Mit dieser Festsetzung soll zum einen die Innenstadt vor der weiteren Ansiedlung
zentrenrelevanten Einzelhandels in Randbereichen der Stadt geschiitzt werden, zum
anderen sollen aber auch bestehende Betriebe in ihrem Bestand gesichert werden.

Derzeit sind an dem Standort Industriegebiet Hausler Schlag Betriebe mit
gesamtstadtischer und zum Teil regionaler Versorgungsfunktion vorhanden. Es
handelt sich um einen nichtintegrierten Standort. Er hat keine Relevanz fir die
Nahversorgung der angrenzenden Gebiete. Mit einem groBen Anteil an
Handwerkerbetrieben hat er Bedeutung in Bezug auf die gesamtstadtische und zum
Teil regionale Versorgungsfunktion.

Dieser Standort soll in seiner jetzigen Funktion im Bestand gesichert werden. Die
Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente sollen aber eingeschrankt werden.

Die Sortimentsbeschrankungen im Industriegebiet finden ihre Rechtsgrundlage in § 1
Abs. 9 BauNVO, der tber § 1 Abs. 5 BauNVO hinaus gestattet, einzelne Unterarten
von Nutzungen mit planerischen Festsetzungen zu erfassen, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.

Zielsetzung der Restriktionen, insbesondere in Hinblick auf die zentrenrelevanten
Randsortimente, ist es, aus stadtebaulichen Griinden die Struktur der Innenstadt von
Bad Kissingen, als dem gewachsenen Zentrum zu erhalten und fortzuentwickeln.
Charakteristisch flr die Bad Kissinger Innenstadt ist die gut erhaltene Bausubstanz.
Sanierte und neu gestaltete StraBen, Wege und Platze mit zahlreichen historisch
wertvollen 6ffentlichen und privaten Gebauden pragen das Stadtbild. Eine intensive
Wohnnutzung, vorwiegend in den Obergeschossen der vorhandenen Gebdude, wird
kombiniert mit einer groBen Zahl unterschiedlichster Einzelhandelsnutzungen. Far
jeden Birger und Gast der Stadt ohne weiteres wahrnehmbar und véllig unstrittig ist
die Innenstadt das Zentrum, der Kernbereich von Bad Kissingen.

Durch eine Einschrankung der unter anderem in dem Gebiet des Bebauungsplanes
fur das Industriegebiet ,Hausler Schlag® zulassigen Arten von Anlagen und Betrieben
soll dem Ziel einer starken, attraktiven und intakten Innenstadt entsprochen werden.

Die Stadt Bad Kissingen hat im November 2007 an das Biro Junker und Kruse,
Stadtforschung und Planung, Dortmund  den  Auftrag erteilt  ein
Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Bad Kissingen zu erstellen. Damit sollten
zugleich die bereits vorher erhobenen Daten und Gutachten aktualisiert werden.

Das Gutachten wurde in diversen Arbeitskreisen mit Verwaltung, Politik und
Einzelhandel diskutiert und erarbeitet.

Zur Grundlagenerhebung wurden folgende Erhebungen durchgefihrt:

e flachendeckende Vollerhebung des Einzelhandelbestandes in Bad Kissingen
durch Begehung des Stadtgebietes

e Analyse der Nachfrageseite mittels Haushaltsbefragung (260 Interviews) und
sekundérstatistischer Daten

e stadtebauliche Kurzchecks der relevanten Einzelhandelsstandorte (qualitative
Analyse)

e Kundenherkunftserhebung zur Ermittlung der Einzugsbereiche
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e Befragung von Kurgasten und Touristen zum Einkaufsverhalten bzw. zur
Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsangebot in Bad Kissingen (300 Interviews)

Dabei wurde festgestellt, dass acht groBflachige Betriebe mit einer Verkaufsflache
von insgesamt ca. 26.300 m? existieren, die rund 44 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache, mit den Angebotsschwerpunkten in den Warengruppen
Baumarktsortimente und Nahrungs- und Genussmittel abdecken.

Weiterhin wurden insgesamt 36 Leersténde festgestellt, 17 Leerstdnde mit ca. 1.200
m? Verkaufsflache liegen in der Innenstadt. Von den innerstadtischen Leerstédnde sind
einige auf Grund der Ausrichtung des Betriebes auf Kurgaste saisonal bedingt. Die
Leerstandsquote bezogen auf die innerstadtische Verkaufsflache betragt ca. 9 %. 19
Leerstdnde mit ca. 3.900 m? Verkaufsflache liegen in sonstigen integrierten
Streulagen. Die Leerstandsquote bezogen auf Gesamtverkaufsflache liegt hier bei ca.
6 %.

In Bad Kissingen Uberwiegen kleinteilige Geschéftsstrukturen. Die durchschnittliche
Verkaufsflache pro Betrieb liegt mit 182 m2 deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
von 230 m? je Betrieb. Die Uberwiegend kleinteilige Struktur hat ihre Ursache in der
Bausubstanz der innerstadtischen Verkaufsflachen.

Die einwohnerspezifische Verkaufsflachenausstattung liegt mit 2,8 m2 deutlich Uber
dem Bundesdurchschnitt von 1,4 m2 / Einwohner. Im Vergleich zu Stadten ahnlicher
GroBenordnung bzw. Versorgungsfunktion bewegt sich Bad Kissingen in einem
Uberdurchschnittlichen Rahmen. Insgesamt bescheinigt das Gutachten der Stadt Bad
Kissingen eine gute Verkaufsflichenausstattung. Es sind keine relevanten
Angebotsdefizite erkennbar.

Zusammenfassend wird in dem Einzelhandelsgutachten festgestellt, dass in dem
Hauptgeschéaftsbereich in  der Innenstadt insgesamt sehr kleinteiliger
Einzelhandelsbesatz vorhanden ist. Es gibt kaum gréBere Verkaufsflacheneinheiten,
ein groBerer Magnetbetrieb und Frequenzerzeuger fehlt. Insgesamt wird dem
Standort eine gute verkehrliche Erreichbarkeit mit MIV und OPNV bescheinigt. Der
zentraler Busbahnhof (Minchner StraBe, Berliner Platz) liegt in direkter raumlicher
Nahe zur Kernstadt und der innerstadtische Parkraum ist insbesondere durch den
Salinenparkplatz ausreichend. Die groBe FuBgangerzone im Zentrum zwischen
Rathausplatz und LudwigstraBe, TheresienstraBe und Von-Hessing-StraBe weist
heterogene Bebauungsstrukturen verschiedenster Baustile sowie stark differierende
Hohenentwicklung auf. Es entsteht ein attraktives Stadtgeflge durch
abwechslungsreiche und spannende Raumfolgen. Insgesamt wird dem
Einzelhandelsangebot in der Innenstadt nur ein durchschnittliches Niveau mit wenigen
,=Highlights* bescheinigt. Eine Ursache hierfir kann in der verdichteten und
kleinteiligen Bebauungsstruktur, die kaum Raum flir groBflachige Angebote bietet
gesehen werden. Das hohe stadtebauliche Potenzial kdnnte besser ausgeschdpft
werden. Insgesamt herrscht eine freundliche Einkaufsatmosphéare in historischem
Ambiente.

Im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens hat sich die Stadt Bad Kissingen zur
Starkung und Sicherung folgende Ubergeordnete Entwicklungsziele gesetzt:
e Sicherung und Ausbau der Funktion Bad Kissingens als Mittelzentrum durch
funktionierenden Einzelhandel
e Starkung der Bad Kissinger Innenstadt durch
o Klare Grenzen (zentraler Versorgungsbereich),
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o Festlegung der nur im Zentrum zul&ssigen Sortimente,
0 Ansiedelung eines Magnetbetriebes im Zentrum
e Gezielte Entwicklung groBflachigen Einzelhandels und kleiner und
inhabergefihrter Geschéafte
e Starkung des Standortes Bad Kissingen im regionalen Umfeld
e Wohnortnahe Grundversorgung der Menschen

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Bad Kissingen
hat der Stadtrat der Stadt Bad Kissingen in seiner Sitzung am 17.12.2008 die
Abgrenzung eines zentralen  Versorgungsbereiches mit drei mdglichen
Entwicklungsbereichen, eine Sortimentsliste flr zentrenrelevante Sortimente, sowie
Grundsatze der raumlichen Entwicklung beschlossen.

Die Innenstadt soll als vorrangiger Standort zur Ansiedlung zentrenrelevanter
Sortimente gestarkt werden. Nahversorgungszentren sollen auf die reine
Nahversorgungsfunktion begrenzt werden. An dezentralen Standorten soll die
Ansielung zentrenrelevanter Sortimente weitgehend ausgeschlossen werden.
Aufgrund der fehlenden Flachenverfligbarkeit in zentraler Lage wurden nach einer
Untersuchung diverser Potentialflaichen im Bereich des Berliner Platzes, des
Salinenparkplatzes und des Parkhaus Theater Erganzungsbereiche zum zentralen
Versorgungsbereich definiert.

Die zentrale Zielsetzung, die Attraktivitat und Einzelhandelsfunktion der Bad Kissinger
Innenstadt zu schitzen und zu starken, berlcksichtigt den Grundsatz, wonach
Bauleitplane u. a. die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung im Blick haben sollen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB).

Dementsprechend geht es beispielsweise auch bei den Regelungen des § 11 Abs. 3
BauNVO darum, den Einzelhandel an den Standorten zu sichern, die in das
stadtebauliche Ordnungssystem funktionsgerecht eingebunden sind. Der Schutz der
mittelstandischen Wirtschaft dient dabei nicht als Mittel dafir, bestimmte
Wettbewerbsverhaltnisse zu stabilisieren. Vielmehr soll sichergestellt werden, dass
durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an peripheren Standorten nicht die
wirtschaftliche Existenz derjenigen Betriebe bedroht oder gar vernichtet wird, die die
verbrauchernahe Versorgung gewahrleisten.

Mit der verbrauchernahen Versorgung sind dabei Fragen der flachenmaBigen
Zuordnung von  Einkaufsméglichkeiten und  Dienstleistungsangeboten  zu
Wohnstandorten, der Sicherung der Vielfalt von Warenangebot und Dienstleistungen
an bestimmten Standorten, sowie der raumlich ausgewogenen Verteilung des Waren-
und Dienstleistungsangebots angesprochen. Es geht um die Erhaltung der
funktionalen Qualitat der Innenstadt und damit um die aus stédtebaulichen Griinden
fur notwendig erachtete Steuerung der Ansiedlung bestimmter Betriebe.

In zentralen Innenstadilagen sind Einzelhandelsnutzungen erwinscht, die
Kundenfrequenz  erzeugen, Koppelungskaufe anregen, integrierbar sind
(Flachenanspruch, Stadtbildwirkung), hohe Einzelhandelszentralitdt erzeugen und
"handlich" sind (d.h. fir Taschenkdufer geeignet, keine schweren bzw. sperrigen
Waren, die besonderen Anforderungen hinsichtlich des An- und Abtransports
unterliegen).
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Deshalb werden fiir den Bebauungsplan fir das Industriegebiet ,Hausler Schlag*
solche Branchengruppen ausgeschlossen bzw. Beschrankungen solcher Sortimente
vorgenommen, die einerseits - sind oder waren sie im Zentrum vorhanden - einer
Starkung des Zentrums bzw. der Innenstadt dienen und andererseits - wirden sie
auBerhalb zugelassen - dazu fihren kénnten, dass sich Unterzentren an Standorten
bilden, die funktional nicht im Zusammenhang mit der Innenstadt zu sehen sind.
Dabei geht es nicht nur um die bloBe Erhaltung der Einzelhandelsfunktion, sondern
auch um deren Starkung, um die Attraktivitdt der Innenstadt weiter zu erhéhen und
dem latent vorhandenen Risiko vorzubeugen, dass die Innenstadt verédet. Was die
Altstadt pragt -  Attraktivitdt, Lebensqualitdt, historische = Bausubstanz,
gesellschaftliches Leben - darf nicht geschwéacht oder gar zerstért werden. Plastisch
wird dies z. B. an dem allgemein verbreiteten Schlagwort "Erlebniseinkauf", das
gerade die den sozialen Bedirfnissen der Bevdlkerung Rechnung tragende
Mdéglichkeit erfasst, in einem stadtebaulich attraktiven, auch Méglichkeiten zum
Verweilen und Kommunizieren bietenden Umfeld zugleich die
Versorgungsbedirfnisse befriedigen zu kénnen.

Die Stadt Bad Kissingen und der Freistaat Bayern haben in den vergangenen Jahren
erhebliche finanzielle Mittel fir die Sanierung der Altstadt eingesetzt. Dennoch sind
dort immer noch stadtebauliche und strukturelle Defizite vorhanden, die es
auszugleichen und zu beseitigen gilt. Um sicherzustellen, dass die Investitionen in die
Attraktivitat der Kernstadt zur Verfolgung stadtebaulich legitimer Ziele nicht sinnlos
gewesen waren, sieht die Stadt Bad Kissingen die Notwendig die Innenstadt
gefahrdende Nutzungen auBBerhalb der Innenstadt zu verhindern.

Dabei stellt die vorliegende Bauleitplanung nicht in erster Linie auf den Anteil des
innerstadtischen Handels an der Gesamtverkaufsflache des Handels, sondern auf
den Bestand an Einzelhandelsbetrieben ab. In der Innenstadt sind ca. 59 % der
Betriebe anséassig, wenn auch nur mit einem Verkaufsflachenanteil von etwa 22 %.
Diese geringen Verkaufsflaichenanteile sind auf die stédtebauliche Struktur der
Altstadt mit ihrer kleinteiligen Geschéftsstruktur zurlickzuflhren. Diese Tatsache
begriindet gleichzeitig aber auch das besondere Schutzbedirfnis. Wenn dieses
gefahrdet wirde brache ein wesentliches Strukturmerkmal der Innenstadt weg: sie
verlére einen wesentlichen Funktionspfeiler. Erst die Handelsnutzung ermdglicht den
Grundstickseigentiimern in der Innenstadt auskdbmmliche Mieten und versetzt sie in
die Lage. die wertvolle Bausubstanz zu sichern und weitere Nutzungen, insbesondere
des Wohnens, zu erhalten.

Soweit Branchen oder Produktgruppen ausgeschlossen werden, die derzeit in der
Innenstadt kaum oder gar nicht vertreten sind, kommt damit die Zielsetzung zum
Ausdruck, dass diese geeignet waren, die Attraktivitat der Innenstadt zu erhdhen. lhr
Ausschluss hat immerhin zur Folge, dass eventuelle Neuansiedlungen in der
Innenstadt zumindest wahrscheinlicher werden, weil sie eben nur dort zulassig sein
sollen. Es kann deshalb nicht davon ausgegangen werden, dass in der Innenstadt
nicht (mehr) vorhandene Sortimente automatisch nicht zentrenrelevant sind.
Bauleitplanung erschopft sich nicht darin, bereits eingeleitete Entwicklungen zu
steuern, sondern ist auch ein Mittel, um stadtebauliche Ziele fir die Zukunft zu
formulieren. Die Stadt ist bei ihrer stadtebaulichen Planung daher nicht darauf
beschrankt, nur Nutzungen zu unterbinden, die in der Innenstadt bereits in
nennenswertem Umfang ausgeibt und durch die Zulassung in anderen Plangebieten
gefahrdet wirden. Denn es geht nicht nur um den Schutz des vorhandenen Bestands
des Innenstadthandels, sondern auch um die Sicherung der Entwicklungspotentiale.
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FOr  Verkaufsstatten in  Verbindung mit Gewerbebetrieben wurde ein
Handwerkerprivileg eingefihrt. Dies dient in erster Linie der Starkung des
Mittelstandes. Auch in GE- und Gl-Gebieten sind Verkaufsstatten zentrenrelevanter
Sortimente zulassig, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist, die Verkaufsflache und der Umsatz
dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und die Grenze der GrofBflachigkeit
nicht Gberschritten wird.

5. Bodenordnung, ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Die ErschlieBung wird nicht
verandert.

Hinsichtlich der Kosten wird auf die vorangegangene Begrindung zum
Bebauungsplan fur das Industriegebiet ,Hausler Schlag” verwiesen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der ErschlieBungskosten
neutral.

6. Griinordnung und Eingriffsregelung

Die vorgesehenen Einschrankungen hinsichtlich der zuldssigen Sortimente haben
keine Auswirkungen auf die Griinordnung. Durch die angepassten Sortimente ist
keine Anpassung der Eingriffsregelung notwendig, da die méglichen versiegelten
Flachen nicht verédndert werden.
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7. Umweltbericht
Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Industriegebiet ,Hausler Schlag*
Gemarkung Albertshausen, ist nach § 2a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren.

7.1.  Einleitung

7.1.1. Kurzbeschreibung des Vorhabens
Die Stadt Bad Kissingen hat ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstellt, das in die
Bauleitplanung umgesetzt werden muss.
Far die Grundsticke die im festgesetzten Industriegebiet liegen wird die Ansiedlung
von zentrenrelevantem Einzelhandel ausgeschlossen.
Unter Punkt 4 Stadtebauliche Zielsetzungen wird die Anderung genauer erlautert.

7.1.2. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes
Die durchgefiihrte Umweltprifung im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungspanes
beschrankt sich auf die Anderung der zuldssigen Sortimente.
Da es sich bei den Anderung im Rahmen des 1. Anderungsverfahren lediglich um
Anderungen der zuldssigen Sortimente handelt, aber weder die zulassige
Geschossflachenzahl noch die zuldssige Grundflachenzahl verandert wird, wird
derzeit davon ausgegangen, dass durch die 1. Anderung keine Veranderungen der
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Dies wird im Einzelnen aus der
Prifung der Umweltauswirkungen unter Punkt 7.2. deutlich. Aus diesem Grunde
wurde auf einen Scopingtermin verzichtet.

7.2. Prufung der Umweltauswirkungen

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

Schutzgut Mensch:

Die Beschrankung der Sortimente auf den Industriegebietsgrundstiicken ist mit
seinen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu untersuchen. Insbesondere ist
eine mogliche Ausweitung des Verkehrsaufkommens zu prifen. Relevant flr das
Schutzgut Mensch ist auBerdem die Vertraglichkeit der vorgesehenen Anderungen
mit der Innenstadt.

Die Verkehrsbelastung, die aufgrund der rechtskréaftigen Bauleitplanung zu erwarten
ist, andert sich mit den veranderten Sortimenten hinsichtlich der Anzahl der Stellplatze
und den Verkehrsannahmen nicht, da in Bezug auf den Stellplatzschliissel mit der
Anderung verstarkt Betriebe mit gleicher oder geringerer Stellplatzzahl angesiedelt
werden und keine Verdnderung der maximal zulassige Geschoss- und
Grundflachenzahl erfolgt. Durch die Anderung ist nicht mit einer zusatzlichen
Verkehrsbelastung zu rechnen ist.

Unter Ziffer 4 Stadtebauliche Zielsetzungen dieser Begrindung wurde die
Innenstadtvertraglichkeit Gberpruft.
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Schutzgut Pflanze:
Im Rahmen des 1. Anderungsverfahrens werden weder die zuldssige
Geschossflachenzahl noch die zulassige Grundflachenzahl verandert. Auch an den
Baugrenzen wird festgehalten. Mit einer zusatzlichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Pflanze wird nicht gerechnet.

Schutzgut Tier: i
Im Rahmen des 1. Anderungsverfahrens werden weder die zuldssige
Geschossflachenzahl noch die zulassige Grundflachenzahl verandert. Auch an den
Baugrenzen wird festgehalten. Zusatzliche ErschlieBungsstraBen sind nicht geplant.
Eine Zunahme des Verkehrsaufkommens oder eine zeitliche Verschiebung des
Verkehrs wird nicht erwartet. Mit einer zuséatzlichen Beeintrachtigung des Schutzgutes
Tier wird nicht gerechnet.

Schutzgut Boden:
Im Rahmen des 1. Anderungsverfahrens werden weder die zuldssige
Geschossflachenzahl noch die zulassige Grundflachenzahl verandert. Auch an den
Baugrenzen wird festgehalten. Die mdglichen versiegelten Flachen werden nicht
verandert. Mit einer zusatzlichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden wird nicht
gerechnet.

Schutzgut Wasser:
Im Rahmen des 1. Anderungsverfahrens werden weder die zuldssige
Geschossflachenzahl noch die zulassige Grundflachenzahl verandert. Auch an den
Baugrenzen wird festgehalten. Die mdglichen versiegelten Flachen werden nicht
verandert. Mit einer zusatzlichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser wird nicht
gerechnet.

Schutzgut Luft, Klima:
Im Rahmen des 1. Anderungsverfahrens werden weder die zuldssige
Geschossflachenzahl noch die zulassige Grundflachenzahl verandert. Auch an den
Baugrenzen wird festgehalten. Die mdglichen versiegelten Flachen werden nicht
verandert. Damit wird keine zusatzliche kleinklimatische Erwarmung bzw. keine
Veranderung der Luftschneisen erwartet. Mit einer zusatzlichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Luft und Klima wird nicht gerechnet.

Schutzgut Landschaftsbild:
Das Anderungsverfahre[\ bezieht sich lediglich auf Sortimentsanderungen und nicht
auf mogliche bauliche Anderungen. Somit sind gestalterisch keine Anderungen zu
erwarten, die auf das Schutzgut Landschaftsbild Einfluss nehmen kénnten.

Schutzgut Kulturgtiter:
Da in diesem Bereich bisher keine nennenswerten Funde bekannt sind und es sich
gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nur um eine Sortimentsanderung
handelt, wird nicht davon ausgegangen, dass das Schutzgut Kulturglter betroffen ist.

Schutzgut Sachgiiter:
Innerhalb des Umgriffs ist kein unter Denkmalschutz stehendes Gebaude vorhanden.
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7.2.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

Planung

Eine Bebauung und Nutzung des Gebietes im Rahmen der vor der Anderung
mdglichen Festsetzungen, hat voraussichtlich dhnliche Umweltauswirkungen, wie die
Bebauung und Nutzung im Rahmen der neuen Festsetzungen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausdleich der nachteiligen
Auswirkungen

Uber das bisher im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes hinausgehende
MaB wird keine Notwendigkeit zu Vermeidungs- oder AusgleichsmaBnahmen
gesehen. Die Schutzglter werden nicht schlechter gestellt.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative  Planungsmdglichkeiten wurden im Rahmen der Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes intensiv diskutiert und untersucht. Insbesondere beziglich
der Zentrenrelevanz der Sortimente wurden verschiedene Zuordnungen analysiert.
Die Innenstadtvertraglichkeit der gewahlten Sortimentszuordnung wurde unter Ziffer 4
Stadtebauliche Zielsetzungen dieser Begriindung genauer erlautert.

Monitoring
Da durch das Verfahren keine Veranderung der mdéglichen Umweltauswirkungen zu

erwarten ist und keine MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich erforderlich
sind, ist auch keine weitere Uberwachung erforderlich.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Bad Kissingen hat ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstellt, das in die
Bauleitplanung umgesetzt werden muss. Im Baugebiet fir das Industriegebiet
.Hausler Schlag® soll die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel
ausgeschlossen werden. Es handelt sich bei dem Anderungsverfahren um
Festsetzungen zu den zugelassenen Sortimenten. Die zulassigen Gesamtflachen und
Baumassen andern sich nicht. )

Eine Bebauung und Nutzung des Gebietes im Rahmen der vor der Anderung
moglichen Festsetzungen, hat voraussichtlich dhnliche Umweltauswirkungen, wie die
Bebauung und Nutzung im Rahmen der neuen Festsetzungen.

Negative Umweltauswirkungen, die aus der Anderung herrihren sind nicht zu
erwarten.

Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Auf eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wird verzichtet.
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9. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Fir den Bebauungsplan ,Hausler Schlag®, Gemarkung Albertshausen, 1. Anderung
hat in der Zeit vom 16.03.2009 bis 16.04.2009 die Offentlichkeitsbeteiligung
stattgefunden. Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung wurde die Behdérdenbeteiligung
durchgefihrt. Dabei gingen keine Einwéande ein.

10.  Satzungsbeschluss
Der Ausschuss fir Baurecht, Stadtebau und Umwelt beschlieB3t in seiner Sitzung am

27.10.2009 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,H&usler Schlag, Gemarkung
Albertshausen, als Satzung.

Bad Kissingen, 28.10.2009
Ref. llI-2 b

Schwind
Dipl.-Ing. (FH)
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan der Stadt Bad Kissingen fiir das Gebiet
"Hiusler Schlag"

im Stadtteil Albertshausen

Aufgestellt:

Bad Kissingen’ den 16.0ktober 1978
Erginzt am 20,2,1979 und 27.7.1979

W

Kreitmair
LtrBaudirektor



1. Allcemeines

Der Stadtrat hat am 21.3.1978 beschlossen, fiir das Gebiet

"Hiusler Schlag' einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 BBauG
aufzustellen.

Das Gebiet soll als Industriegebiet nach § 9 der BauNVO ausge-
wiesen werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde erforder-
lich, weil mehrere Industriebetriebe im engeren und weiteren
Stadtbereich, einmal durch rZumliche Beschridnkung und andererseits
aus Griinden des Immissionsschutzes gezwungen sind, sich zu ver-
lagern.

Der Bebauungsplan wurde aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan ent-
wickelt. Die Biirgerbeteiligung nach § 2 a Abs. 2 BBauG wurde durch-

gefiihrt. Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgebracht.

2. Lage, Begrenzung und Umfang des Baugebietes

Das Gebiet liegt westlich des Stadtteiles Albertshausen in einem
Abstand von rund 170.00 m zum bebauten Ortsrand zwischen der Kreis-
strafle XKG 8 und dem Tal des Embaches.

Es wird begrenzt im Norden und Westen durch die Gemarkungsgrenze

Bad Kissingen—-Oberthulba, im Stiden durch eine Waldzone und einen
Flurbereinigungsweg, der dem Lauf des Embaches nach Osten folgt.

Im Bereich der ErschlieRungsstraBe erstreckt sich hierbei das Ge-
biet auf einer gleichbleibenden Breite von ca. 50.00 m iiber das

Tal des Embaches hinweg hin zur ehemaligen Staatsstrafe 2291.

Im Osten verlduft die Grenze entlang zweier Flurbereinigungswege bis
zum Ausgangspunkt an der Kreisstrafe KG 18, Um zwischen dem neuen
Baugebiet und dem bebauten Ortsteil im Bereich der KreisstraBe die An-
legung eines Gehsteiges mit Griinstreifen sicherzustellen, ist hier
zusdtzlich ein schmaler Gelindestreifen von den Grenzen des Baugebietes
mit erfaBt,

Das Planungsgebiet liegt an einem leicht abfallenden Hang, der

sich in einem Viertelkreisbogen von Siidosten nach Siidwesten erstreckt.
Das Gebiet ist landwirtschaftlich genutzt und weist nur einen
geringen Baumbestand auf. Unter einem ca. 40 cm starken Mutterboden
treten Lehme bis 2 m Tiefe auf. Teilweise wird der darunterliegende
Buntsandstein jedoch bereits unmittelbar unter dem Mutterboden ange-

troffen. Die mittlere HOhe iiber NN betrdgt 300 m.



Soweit das Gebiet durch den vorhandenmen Hochwald nicht bereits
gegen Einblick abgeschirmt ist, soll dies durch die Anordnung ent-
sprechender Griinzonen erreicht werden.

Das Plangebiet umfaBt eine Flidche von ca. 22 ha.

Davon entfallen auf

iiberbaubare Flichen ca. 15,71 ha
offentl., Verkehrsflichen ca. 0,94 ha
6ffentl. und private Griinfldchen ca. 4,12 ha

und auf sonstige nichtiiberbaubare Flichen ca. 1,23 ha.

3. Verkehrsverbindungen und ErschlieBung

Das Gebiet wird {iber die alte StaatsstraBe Albertshausen-Oberthulba, die
durchgehend auf eine Fahrbahnbreite von 6,50 m ausgebaut wird, an den
Autobahnzubringer (jetzt StaatsstraBe 2291) im Bereich der ndrdlichen
Ortseinfahrt Oberthulba angebunden, Eine Zufahrt bzw. Abfahrt {iber die

Albertshausener StraBe und die KreisstraBe KG 8 ist nicht vorgesehen.

Die ErschliefungsstraBen innerhalb des Plangebietes sind so angelegt
und bemessen, daR sie den zu erwartenden Verkehr ohne Schwierigkeiten

aufnehmen kdnnen.

4, Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen werden - soweit erforderlich - durchgefiihrt.

5. Ver— und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und LSschwasser erfolgt durch den

Zweckverband der Garitzer Wassergruppe.

5.2 Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird iiber einen Hauptsammler an die Zentralkl&ranlage
fiir die Stadtteile Albertshausen und Poppenroth und den Gemeindeteil

Schlimpfhof des Marktes Oberthulba angeschlossen.,

5.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch das Uberlandwerk Unterfranken sicherge-

stellt,



FrschlieBuneskosten

a) StraBenbaukosten einschl. Straflenent-
wisserung und -beleuchtung fiir die Ver-
bindungsstrale und die ErschlieBungs-—

strafen innerhalb des Plangebietes ca. 1.100.000
b) Abwasserbeseitigung ca. 525,000
c) Wasserversorgung ca, 130.000

d) Stromversorgunz ca. 400,000

SchluRbemerkung

Soweit von den Trdgern 6ffentlicher Belange Bedenken und
Anrezungen vorgebracht wurden, wurden sie beriicksichtigt.

Von privater Seite wurden wihrend der &ffentlichen Auslegung
des Planentwurfes keine Bedenken und Anregungen vorgetragen.

Der Bebauungsplan wurde mit Bescheid der Regierung von Ufr.
unter folgenden Auflagen genehmigt. (Ziff. l.1. bis 1.7.).

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung zundchst festgestellt, daB
die Auflage unter Ziff. 1.8 beziiglich der Wasserversorgung
durch den BeschluB vom 7.6.1979 bereits erfiillt ist.

Die iibrigeh erhobenen Auflagen wurden beschlufmédBig anerkannt,
und der Bebauungsplan in der zuletzt geinderten Fassung vom
Juli 1979 erneut gemiB § lo BBauG als Satzung beschlossen.

DM

DM

DM

DM



heinrich und irmgard dietz
freie landschafisarchitekien bdla

8731 elfershausen, engenthal 46
telefon 09704/340

Betreff: Stadt Bad Kissingen Griinordnungsplan zum

Bebauungsplan "Hdusler Schlag"

Stadtteil Albertshausen

Grinordnerischer Begleittext

L3 Allgemeines

Der Begleittext prédzisiert und ergédnzt die Festsetzungen
und Hinweise des Griinordnungsplanes vom 7. Dez. 1978
des Biiro Dietz.

Dem Griinordnungsplan liegt der Entwurf des Bebauungs-
planes Hidusler Schlag des Stafbauamtes Bad Kissingen
zugrunde .

Alternative Untersuchungen zur Trassenfiihrung im Damm-
bereich zur Erhaltung des Talraumes wurden vom Biiro
Dietz durchgefiihrt, sind jedoch aus zeitlich- techni-
schen Griinden nicht realisierbar.

Durch Erweiterung des Geltungsbereiches wurde der vor-

handene Eichen- Buchenitvchwald als Sicht und Tmmissions-
schutzwald zum Talraum in das Planungsgebiet mit einbe-
zZogen.

2. Bestand.

Der Bebauungsplan "Hiusler Schlag" nimmt in wesentlichen
Teilen freie landwirtschaftliche Ackerfldchen in Anspruch.

raiffeisenbank 8783 hammelburg ! bankleitzahl 79062106 konto-nr.7854
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Das Relief des Baugebietes und der Randzonen ermégli-
chen freie Einblicke aus groBler Entfernung, wodurch
Pflanzmalnahmen entlang der Baugrenzen und innerhalb der
kiinftigen Industriebebauung in ausreichendem Maflle er-
forderlich werden.

Damm iiber das Embachtal.

Der Damm iiber das Embachtal bedarf durch seine Riegel-
bildung einer besonders sorgfiltigen Ausformung und Be-~
pflanzung.

Die AnschluBllbdschungen an das Gelidnde sollen dabei mog-
lichst weich ausgeformt werden und néditlos an das natiir-
liche Geldnde anschlieflen.,

Wie im Plan BV 354 Blatt 2 zum Griinordnungplan aufge-
zeigt, sollen die Kopfstiicke kridftig iliberpflanzt werden.
Die Gehtlze laufen zur Dammitte hinsichtlich iher
Hohenentwicklung ab, Die Mitte des Dammes verbleibt ohmne
Bepflanzung. Allein Durchlafll des Embaches ist so zu
iibergriinen, daf die Tunnelwirkung kaschiert wird.

Erginzungen zu den Pflanzgeboten (siehe textliche Fest-
setzungen Punkt 2.5.1.).

Liste der standortgerechten Baumarten

Traubeneiche Quercus potraea
Stieleiche Quercus robur
Rotbuche Fargus sylwvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Primus avium
Wintedinde Tilia cordata
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Trauerbirke Betula pendula
Zitterpappel Populus tremula
Salweide FHlix caprea

Liste der standortgerechten Heckenarten

Haselnul’ Corylus avellana
Faulbaum Rhamnus frangula
Schlehe Pronus spinosa
Heckenrose Cornus sanguinea
Hartriegel Cornus sanguinea
FFeldahorn Acer campstre
Zusdtzliche Arten in Nihe des Talgrundes
Schwarzerle Alnus glutinosa
Ulme Ulmus glabra
Knackweide Salix fragilis
Mandelweide Salix tiandra



Heckenarten:

Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wasserschneeball Viburnum opulus
Pfaffenhiitchen Euonymus eurcmeus
Holunder Sambucus nigra

I~
o
=
]

Auszuschlieflende Arten

I'remdlindische Nadelbidume, sowie Pyramidenpappeln sind
nicht zuldssig, Ebenso sind Rot- und WeiBdorn (Crategus
oxyacantha/monogyna) als Zwischenwirt des Getreide-
rostes nicht zu verwenden.

4.5, Anmerkungen
Die Pflanzenauswahl hat vorwiegend aus dem natiirlichen
Hiigelbewuchs der Siidrhén zu erfolgen (Hainsimsen- Lab-
kraut- Eichen- Hainbuchenwald = Galio-carpinetum luzu-
letosum),
In der Ndhe des Embaches sind Pflanzenarten des Schwarz-
erlen-Ufer-Auwaldes (Stellario Alnetum) zu verwenden.

Elfershausen-Engenthal,
den 7.12.,1978 HD/s.
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