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1. Allgemeines

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.04.2007 beschlossen, den Bebauungsplan ,Tiergar-
ten®, Gemarkung Garitz, zum 4. Mal zu &ndern.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die letzte Anderung des Bebauungsplans ,Tiergarten®, Gemarkung Garitz, (3. Anderung)
wurde am 09.11.2002 zur Rechtskraft gebracht.

Die 4. Anderung umfasst im Bereich zwischen Stefan-Brand-StraBe und SeestraBe die
Grundstucke 1801/3, 1801/4, 1801/6 und 1801/7.

Die Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchge-
fuhrt, da durch die Anderung des Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht berthrt wer-
den und kein Vorhaben, fir das eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung besteht, vorbereitet oder begrindet wird. Weiterhin besteht kein Anhaltspunkt zur
Beeintrachtigung eines Schutzgutes.

3. Anderungen im Bebauungsplan

Im Bereich der SeestraBBe sind, aufgrund der dort vorhandenen Trafostation, Grundstiicke
relativ unglnstig geschnitten. Bei den Grundstiicken Flurstiicksnummer 1801/3 und 1801/6
werden die zwischen den Baugrenzen liegenden nicht bebaubaren Flachen in die Baugren-
zen einbezogen, sodass eine durchgangige Baugrenze entsteht. Gleichzeitig wird die Fest-
setzung Doppelhaus und Firstrichtung fir die Grundstiicke Flurstiicksnummer 1801/3 und
1801/4 aufgehoben. Damit ist eine geordnete Bebauung der hintereinander liegenden
Grundstiicke 1801/3 und 1801/6 mdglich. Die Gbrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden nicht verandert.

4. Planziele

Auf den Grundstiicken Flurstlicksnummer 1801/3 und 1801/6 soll eine geordnete Bebauung
ermoglicht werden.

5. Beurteilung und Begriindung der Anderung

Die Anderungen beriihren nicht die stadtebaulichen Grundziige des Bebauungsplanes.
Eine Anpassung des Grinordnungsplanes ist nicht notwendig.
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6. ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Die Grundziige der ErschlieBung werden nicht berlhrt. Zuséatzliche ErschlieBungskosten fal-
len nicht an.

7. Griinordnung und Eingriffsregelung

Die Anderungen sind beziiglich der Griinordnung und Eingriffsregelung nicht relevant.

8. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqgung

Fur die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Tiergarten®, Gemarkung Garitz wurde die Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung durchgefiihrt. Es gingen keine Einwande ein.

9. Satzungsbeschluss

Der Ausschuss flr Baurecht, Stadtebau und Wirtschaftsentwicklung beschlief3t in seiner Sit-
zung am 22.05.2007 die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten®, Gemarkung Garitz,
in der Fassung vom 25.04.2007 als Satzung.

Bad Kissingen, 22.05.2007
Ref. lll-2 b

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

Der BauausschuB hat in seiner Sitzung am 09.04.2002 beschlossen, den Bebauungsplan
.riergarten, 2. Anderung®, Gemarkung Garitz, rechtsverbindlich seit 24.03.2001, zu &ndern.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan ,Tiergarten, 2. Anderung®, Gemarkung Garitz, wurde am 24.03.2001 zur
Rechtskraft gebracht.

Die 3. Anderung umfaBt den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

3. Anderungen im Bebauungsplan

3.1. Ausweisung einer zweiten Bauzeile auf den Grundstiicken 6stlich der
SeestraBe

Auf den Grundsticken 6stlich der SeestralBBe, Flur-Nrn. 1743, 1746, 1747, 1749, 1750,
1751/2 und 1751, wird in zweiter Reihe eine Bauzeile ausgewiesen.

3.2. Anderung der Baugrenzen und Garagenstandorte

Auf dem Grundstlick nordwestlich der PlanstraBe ,G*, Flur-Nr. 1791/1 (Flurnummer des
Grundstiickes nach der Baulandumlegung), werden die Baugrenzen, die Garagenstandorte
und die vorgeschlagene Grundstiicksteilung geringfligig gedndert.

Auf den Grundsticken sudlich der PlanstraBe ,A“, Flur-Nrn. 1797/2 bis 1797/5 (Flurnummern
der Grundstiicke nach der Baulandumlegung), erfolgt eine Verschiebung der nérdlichen
Baugrenze auf 3,00 m an die Nachbargrenze.

Auf dem Grundstlck Flur-Nr. 1797/2 wird zusétzlich die éstliche Baugrenze auf 3,00 m an die
Nachbargrenze herangeruckt.

3.3. Festsetzung einer zweigeschossigen Bebauung innerhalb der PlanstraBBe ,,B*

Im Bereich innerhalb der PlanstraB3e ,B“ wird eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

3.4  Aufhebung der Festsetzung ,,nur Doppelhauser zuldassig“ in der PlanstraBe ,,I*

Die Festsetzung ,nur Doppelhduser zulassig® auf den beiden ersten Grundstiicken sidlich
der PlanstraBe ,|“ (nach der Umlegung Flur-Nrn. 1792/6 und 1792/7) wird aufgehoben.
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4, Planziele

Zu3.1.:

Der Eigentimer eines Grundstiickes 6stlich der SeestraBe méchte in zweiter Reihe bauen.
Die Tiefe der Grundstiicke |aBt aus stadtebaulicher Sicht eine zweite Bauzeile zu. Unter dem
Gesichtspunkt eines sparsamen Flachenverbrauchs ist die Verdichtung des Baugebietes zu
begriBen.

Zu3z2.:

Fir das Grundstick Flur-Nr. 1791/1 liegt eine Bauvoranfrage vor. Die in dieser
Bauvoranfrage vorgesehene Bebauung Uberschreitet im geringen Umfang die Baugrenzen
und sieht eine geringfligig geanderte Grundsticksteilung vor. Die Garagenstandorte weichen
im geringen MaBe von den festgesetzten Standorten ab. Da die Anderungen in der
vorgesehenen Planung den Zielsetzungen des Bebauungsplanes im wesentlichen
entsprechen, ist eine Anpassung der Baugrenzen und der Garagenstandorte gemafl der
Bauvoranfrage stadtebaulich vertretbar.

Einige Eigentimer der Grundstiicke stdlich der PlanstraBe ,A®, Flur-Nrn. 1797/2 bis 1797/5,
winschen eine Verschiebung der nérdlichen Baugrenze auf 3,00 m an die Nachbargrenze.
Eine Verschiebung der nérdlichen Baugrenze ist aus stadtebaulichen Grinden vertretbar, da
durch das Verschieben der Baugrenze der stdliche Bereich des Grundstliickes fir den
Gartenbereich besser nutzbar ist. Dies qilt auch fur die Verschiebung der 6stlichen
Baugrenze des Grundstiicks Flur-Nr. 1797/2 auf 3,00 m an die Nachbargrenze

Zu 3.3:

Im nérdlichen Bereich innerhalb der PlanstraBe ,B“ wurde eine Korrektur der Festsetzung
beziglich der Vollgeschosse von IlI/1l auf 1| vorgenommen.

Eine Bebauung mit Ill/Il Vollgeschossen ist aufgrund der vorhandenen Topographie nicht
maoglich.

Zu 3.4:

Fir die beiden ersten Grundsticke sudlich der PlanstraBe ,|I“ (nach der Umlegung Flur-
Nrn. 1792/6 und 1792/7) wird die Festsetzung ,nur Doppelhduser zulassig“ auf Wunsch eines
Grundstiickseigentimers aufgehoben. Die GroBe der Grundsticke erlauben eine
Einzelhausbebauung, so daB3 diese Anderung stadtebaulich unbedenklich ist.

5. Beurteilung und Begriindung der Anderung

Die Anderungen beriihren nicht die stadtebaulichen Grundziige des Bebauungsplanes.
Eine Anpassung des Griinordnungsplanes ist nicht notwendig.

6. ErschlieBung und ErschlieBungskosten
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6.1. Ausweisung einer zweiten Bauzeile auf den Grundstiicken dstlich der SeestraBBe
Die ErschlieBung der zweiten Bauzeile wird nicht Uber eine StichstraBe erfolgen. Es ist
vorgesehen, die hintenliegende Bauzeile Uber die davorliegenden Grundstiicke zu
erschlieBen.

Zusétzliche ErschlieBungskosten fallen somit nicht an.

6.2. Anderung der Baugrenzen und Garagenstandorte

Die Grundzlge der ErschlieBung werden nicht berlhrt.

6.3. Festsetzung einer zweigeschossigen Bebauung innerhalb der PlanstraBe ,,B*

Die Anderung der Geschossigkeit hat keine Auswirkung auf die ErschieBung.

6.4. Aufhebung der Festsetzung ,,nur Doppelhduser zulassig“ in der PlanstraBe ,,I*

Die Grundzlge der ErschlieBung werden nicht berlhrt.

7. Griinordnung und Eingriffsregelung

Die Anderungen sind beziiglich der Griinordnung und Eingriffsregelung nicht relevant.

8. Umweltbericht

8.1. Beurteilung der UVP-Pflicht

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten“, Gemarkung Garitz, ist als
stadtebauliches  Projekt unter ~der Nummer 18.8 der Anlage 1 zum
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) einzuordnen, da es sich um die Anderung
eines rechtverbindlichen Bebauungsplanes handelt.

Nach Nummer 18.8 der Anlage 1 zum UVPG ist ab dem Schwellenwert von 20.000 m?2
Grundflache eine allgemeine Vorprifung erforderlich.

Der Bebauungsplan ,Tiergarten® umfaBt eine Grundflache von 37.000 m2 bei einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer Wohnbauflache von 92.500 m2.

Da der Bebauungsplan bereits seit 05.06.1996 rechtskraftig ist, fallt dieser nicht mehr unter
die UVP-Pflicht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten* wurde am 26.01.1999 beschlossen und
erlangte am 10.04.1999 Rechtskraft.
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten* wurde am 16.01.2001 beschlossen und
erlangte am 24.03.2001 Rechtskraft.

Laut § 245¢ BauGB ist die Vorschrift UOber die Durchfihrung der
Umweltvertraglichkeitsprifung fir alle Bebauungsplanverfahren bindend, bei denen der
AufstellungsbeschluBB nach dem 14.03.1999 gefal3t wurde.
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Somit ist festzustellen, daB die 2. und 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten UVP-
pflichtig sind.

8.2. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

8.2.1. Fiir den Umweltbericht relevante Anderungspunkte aus der 2. Anderung des
Bebauungsplanes

Im Rahmen der 2. Anderung wurde die westliche Flache des Grundstiickes Flur-Nr. 1791/1
abgetrennt und eine Bauflache ausgewiesen, die sowohl eine Einzelhaus- als auch eine
Doppelhausbebauung erméglicht.

Auf der sudlichen Teilflache der Grundsticke Flur-Nrn. 1800/12, /13 und /14 wurde die
Nutzung von bisher einem Parkplatz in ein mit einem Wohnhaus zu bebauendes Grundstlck
geandert.

Mit der 2. Anderung wurden die Grundziige der Granordnungsplanung nicht verandert.

Es kann davon ausgegangen werden, daf3 die in der 2. Anderung vorgenommenen
Anderungspunkte des Bebauungsplanes keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
haben.

Von einer Weiterbehandlung der 2. Anderung des Bebauungsplanes im Rahmen des
Umweltberichtes wird aus diesem Grund abgesehen.

8.2.2. Fiir den Umweltbericht relevante Anderungspunkte aus der 3. Anderung des
Bebauungsplanes

Die im Rahmen der 3. Anderung vorgesehenen Anderungen sind in ihrem Umfang so gering,
daf sie keinen EinfluB auf die Grundzige des Grinordnungsplanes haben.

Auch bei der 3. Anderung kann davon ausgegangen werden, daB keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt zu beflirchten sind. Somit kann von einer Weiterbehandlung
der 3. Anderung des Bebauungsplanes im Rahmen des Umweltberichtes abgesehen werden.

8.3. Zusammenfassung — Ergebnis
Zusammenfassend laBt sich feststellen, daB die Auswirkungen auf die Umwelt durch die

2. und 3. Anderung des Bebauungsplanes so gering ausfallen, daB diese vernachléssigt
werden kénnen.

9. Ergebnis der vorgezogenen Biirgerbeteiligung

In der Zeit vom 15.04.2002 bis zum 06.05.2002 fand fiir die 3. Anderung des
Bebauungsplanes "Tiergarten®, Gemarkung Garitz, die vorgezogene Blrgerbeteiligung statt.
Im Rahmen der vorgezogenen Blrgerbeteiligung gingen folgende Einwénde ein:

1. Herr Armin Buscham erhebt mit Schreiben vom 22.04.2002 Einspruch gegen das
Heranrtcken der nérdlichen Baugrenze auf 3,00 m an die Nachbargrenzen im Bereich
des sudlichen Fasanenrings auf den Grundstlicken Flursticksnummer 1797/2 bis
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1797/5. Er sieht darin eine Wertminderung seiner Grundstiicke Flurnummer 1797/7 und
1797/8. Er bittet um Einhaltung der urspringlichen Planung mit einem
Baugrenzabstand zum nérdlichen Nachbarn von 6,00 m.

Herr Heinrich Servatius erhebt mit Schreiben vom 30.04.2002 ebenfalls Einspruch
gegen das Heranriicken der nérdlichen Baugrenze auf 3,00 m an die Nachbargrenzen
im Bereich des sudlichen Fasanenrings.

Als Eigentumer der benachbarten Grundsticke Flursticksnummer 1797/9 und 1797/10
befirchtet er eine unzumutbare Beeintrachtigung seiner Ruhezone und eine
Wertminderung seiner Grundstlcke.

Er beantragt die Baugrenzen einheitlich, und zwar auf den Grundsticken
Flursticksnummer 1797/2 bis 1797/5 die nérdliche Baugrenze und auf den
Grundstlcken Flursticksnummer 1797/6 bis 1797/10 die sidliche Baugrenze, jeweils
bis auf 550 m an die Nachbargrenzen heranzurliicken. Er beruft sich in diesem
Zusammenhang auf den Grundsatz der Gleichbehandlung und bittet das Gebot der
Racksichtnahme zu beachten.

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlieBt der Bauausschul3 die
Einwéande wie folgt zu behandeln:

zu 1 und 2:

An der Verschiebung der Baugrenze bis auf 3,00 m an die Grundstlcksgrenze wird
festgehalten. Das Heranriicken der Baugrenze an die nérdliche Grundstiicksgrenze
ermdglicht eine bessere Bebauung der Grundstiicke Flursticksnummer 1797/2 bis
1797/5, da der Freibereich dann im Sliden der Gebaude angeordnet werden kann. Da
die Abstandsflachen zu den Grundsticken Flursticksnummer 1797/6 bis 1797/10 in
jedem Fall einzuhalten sind, kann nicht von einer unzumutbaren Beeintréachtigung bzw.
Wertminderung der Grundstiicke ausgegangen werden.

Parallel ~ zur  vorgezogenen  Birgerbeteiligung ging ein  Antrag des
Grundstlckseigentimers Flursticksnummer 1792/7 ein, mit der Bitte in diesem Bereich
den Bau eines Einzelhauses statt der im Bebauungsplan vorgesehen Doppelhauser zu
ermdglichen.

Der BauausschuB3 beschlieBt, auf den Grundstlicken 1792/6 und 1792/7 auch Einzelh&user
zuzulassen und diese Anderung in das Verfahren aufzunehmen.

10.

Ergebnis der Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten®, Gemarkung Garitz, wurde
den Tragern 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme zugeleitet. Im Rahmen dieser Anhérung
sind folgende Bedenken und Anregungen eingegangen:

1.

Stellungnahme der Stadtwerke Bad Kissingen vom 03.07.2002
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Es wird darauf hingewiesen, daB die Versorgung der in zweiter Reihe geplanten
Baugrundstlicke, Ostlich der SeestraBe, nicht gesichert ist. Eine ErschlieBung mit
Strom, Gas, Wasser kann nur im Zusammenhang mit einer im 6&ffentlichen Bereich
(z. B. StraBe) zur Verfigung gestellten Flache erfolgen.

2.  Stellungnahme der Freiwilligen Feuerwehr der Stadt Bad Kissingen vom 10.07.2002
Es wird angemerkt, daB auf den Grundsticken &stlich der SeestraBe, wo eine

Bebauung in zweiter Reihe zugelassen wird, der zweite Rettungsweg aus jeder
Nutzungseinheit mit tragbaren Leitern der Feuerwehr sicherzustellen ist.

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange, beschlieBt der Bauausschuf3, die

Einwénde wie folgt zu behandeln:

zu 1: Die Sicherung der ErschlieBung der in zweiter Reihe geplanten Baugrundstiicke éstlich
der SeestraBe muB Uber Grunddienstbarkeiten erfolgen, sofern diese Grundstlcke

geteilt werden.

zu 2: Der zweite Rettungsweg ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen
und sicherzustellen.

11. Ergebnis der offentlichen Auslequng

Parallel zur Anhérung der Trager Offentlicher Belange fand in der Zeit vom 24.06. bis
24.07.2002 fur den Bebauungsplan ,Tiergarten®, 3. Anderung, Gem. Garitz, die 6ffentliche
Auslegung statt. Im Rahmen dieser Auslegung sind folgende Bedenken und Anregungen
eingegangen:

1. Herr Thomas Gabold beantragt mit Schreiben vom 07.07.2002, daB fir sein
Grundstick Flurnummer 1792/9 die Festsetzung ,nhur Doppelhduser zuldssig*
aufgehoben wird.

2.  Herr Heinrich Servatius beantragt, mit Schreiben vom 11.07.2002, daf3 die stdliche
Baugrenze auf den Grundstiicken Flursticksnummer 1797/6 bis 1797/11 ebenfalls bis
auf 3,00 m an die Nachbargrenze herangertckt wird.

3. Herr Armin Buscham beantragt mit Schreiben vom 17.07.2002 eine
Baugrenzenverschiebung fir die Flurnummern 1797/6 bis 1797/11 im sidlichen
Bereich bis auf 3,00 m zur Grundstlcksgrenze.

Nach Abwéagung aller 6ffentlichen und privaten Belange beschlieBt der Bauausschuf3, die
Einwéande wie folgt zu behandeln:

zu 1: In der BauausschufBsitzung vom 04.06.2002 wurde beschlossen, auf den Grundsticken
1792/6 und 1792/7 auch Einzelhduser zuzulassen. Aus stadtebaulicher Sicht spricht
nichts dagegen, auf dem Nachbargrundstick ebenfalls die Festsetzung ,nur
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Doppelhauser zulassig“ aufzuheben. Die GrundstiicksgréBe 1aBt die Errichtung von
Einzelhdusern zu. Dem Antrag kann zugestimmt werden.

zu 2. und 3.:
Eine Verschiebung der slidlichen Baugrenze bis auf 3,00 m an die Nachbargrenze auf
den Grundsticken Flurnummern 1797/6 bis 1797/11 ist aus stadtebaulicher Sicht
vertretbar. Den Antrdgen kann entsprochen werden.

Nachdem in die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten“ zwei weitere
Anderungspunkte eingearbeitet werden mussen, muf3 die offentliche Auslegung erneut
durchgefihrt werden.

Der Bauausschuf beschlieBt, die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten* nochmals
fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

12. Ergebnis der zweiten 6ffentlichen Auslegung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten, Gem. Garitz, hat in der Zeit vom
30.09. bis 30.10.2002 zum zweiten Mal 6ffentlich ausgelegen. Im Rahmen dieser zweiten
offentlicher Auslegung sind keine Einwénde eingegangen.

13. SatzungsbeschiuB

Der BauausschuB3 beschlieBt in seiner Sitzung am 05.11.2002 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes , Tiergarten®, Gem. Garitz, als Satzung.

Bad Kissingen, 06.11.2002
Ref. lll-2 b

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

Der BauausschuB hat in seiner Sitzung am 16.01.2001 beschlossen, den Bebauungsplan
.Tiergarten®, 1. Anderung, Gemarkung Garitz (rechtsverbindlich seit 10.04.1999), zu &ndern.
Die 2. Anderung umfaft den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und
wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2. __Anderungen im Bebauungsplan

2.1. Die westliche Flache des Grundstlicks FI. Nr. 1791/1 wird abgetrennt. Das Grundstiick
wird so ausgewiesen, dal3 sowohl eine Einzelhaus- als auch eine Doppelhausbebauung
maoglich ist.

2.2. Auf der stdlichen Teilflache der Grundstiicke Fl. Nr. 1800/12, /13 und /14 wird die

Nutzung von bisher Parkplatz in ein mit einem Wohnhaus zu bebauendes Grundstiick
geandert.

3. Begriindung der Anderungen

Im Rahmen des Umlegungsverfahrens hat sich bei der Grundsticksverteilung die
Notwendigkeit ergeben, im Bereich der Reihenhausanlage, am nérdlichen Stichweg des
Fasanenringes, Anderungen vorzunehmen. So ergibt sich zum einen die Notwendigkeit,
einen Teil der Reihenhausanlage zu Uberplanen. Daraus ergibt sich die Md&glichkeit, die
stdéstlich des Stichweges gelegene Parkplatzanlage fir die Reihenhausanlage zu
reduzieren und ein weiteres Baugrundstick auszuweisen.

4. _ Beurteilung der Anderungspunkte

Die Grundziige des Bebauungsplanes Tiergarten werden durch die Anderungspunkte nicht
beeintrachtigt.

5. Bodenordnende MaBnahmen

Das Umlegungsverfahren |auft, ist aber noch nicht abgeschlossen.

6. Griinplanung

Die Grundziige des Grinordnungsplanes werden nicht verandert. Der Grinordnungsplan gilt
in der Fassung der 1. Anderung.

7. ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Die Grundziige der ErschlieBung werden nicht geandert. Hinsichtlich der Kosten wird auf die
Begrindung zum Bebauungsplan ,Tiergarten® verwiesen.
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8. Ergebnis der Anhérung der Tréager offentlicher Belange und Ergebnis der
offentlichen Auslequng

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten®, Gem. Garitz hat in der Zeit vom
05.02.2001 bis 05.03.2001 o6ffentlich ausgelegen. Im gleichen Zeitraum wurden zur zweiten
Anderung des Bebauungsplanes die Trager 6ffentlicher Belange gehért. Weder im Rahmen
der 6ffentlichen Auslegung noch seitens der Trager 6ffentlicher Belange sind Einwéande
eingegangen.

9. SatzungsbeschluB

Der Stadtrat beschlieBt in seiner Sitzung am 22.03.2001 die zweite Anderung des
Bebauungsplanes ,Tiergarten®, Gem. Garitz, in der Fassung vom 24.03.2001, gem. § 10
BauGB

als Satzung.

Bad Kissingen, 22.03.2001
Ref. Ill-2
LA

Russ
Techn.-Oberamtsrat
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1. Allgemeines

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 13.05.1996 den Bebauungsplan ,Tiergarten®
als Satzung beschlossen.

Im AnschluB daran wurde mit dem Umlegungsverfahren begonnen und die
ErschlieBung geplant. In einem 1. Anderungsverfahren soll der Bebauungsplan
entsprechend den daraus resultierenden Veranderungen angepal3t werden.

Mit Beschluf3 des Bauausschusses vom 26.01.1999 wurde die Aufstellung der

1. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Baugebiet , Tiergarten“ beschlossen.

2. Anderungen im Bebauungsplan

2.1

Im Bereich 6stlich der SeestraBe (Flurnummer 1750) entfallt geméan
BauausschuBbeschlu3 vom 01.12.1998 die StichstraBe. Dies hat eine Anderung der
Baugrenzen und Grundstiickseinteilungen zur Folge.

2.2

Im Bereich der PlanstraBe ,F“, westlich des geplanten Spielplatzes, wird gemaf
BauausschuBbeschlu3 vom 25 11.1997 eine Anderung der Grundstiicksteilung
vorgenommen. Anstatt der vorgesehenen Hausgruppen werden vier Grundstlicke mit
Einzelhausern geplant, da im Rahmen des Umlegungsverfahrens nur ein geringes
Interesse an Grundstlcken flr Hausgruppen bestand. Mit dieser Anderung entfallen
auch die in diesem Bereich vorgesehenen Sammelgaragen. Der StraBenverlauf wird
geandert, die Baugrenzen und Grundstlcksgrenzen angepal3t.

2.3

Der FuBweg von der PlanstraBe ,I* zur Nepomukgasse entféllt im Bereich nérdlich
der Hausgruppen (Flurnummer 1791/1), da 6stlich davon eine neue Verbindung
zwischen dem Baugebiet und der Nepomukgasse geschaffen wird. Der rlickwartige
FuBweg zu den Hausgruppen wird angepalBt, ebenso die Aufteilung der
Grundsticke.

2.4
Um die ErschlieBung des Grundstiicks Flurnummer 20 zu sichern, wird der
befahrbare FuBweg auf 3,00 m verbreitert.

2.5
Far die Grundsticke Flurnummer 1858 und 1799/4 (im Bereich Plan-
straBe ,B“/TiergartenstraBe wurde im Rahmen der Umlegung der Grenzverlauf ge-
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genlber dem Bebauungsplan verdndert. Die Baugrenze wird entsprechend
angepaft und im Bereich der StraBBe eine 6ffentliche Grinflache erganzt.

2.6

Im nérdlichen Bereich der PlanstraBe ,B“ wird der mehrgeschossige Wohnungsbau
mit Tiefgarage gemanR BeschluB vom 29.09.1998 in Grundstlicke fur Einzelhauser
umgewandelt und auf die Festsetzung der Tiefgarage verzichtet. Die Baugrenzen
und Grundstlickszufahrten werden entsprechend angepalf3t.

Im nérdlichen Bereich dieser Grundstlicke wird zur Verbesserung der Befahrbarkeit
eine gleichmaBige StraBenausrundung und eine geringfligige Anderung des
StraBenverlaufs erforderlich.

2.7

In verschiedenen Bereichen werden die Grenzverlaufe entsprechend Umlegung
verandert. Dadurch wird eine Anpassung der Grundstickszufahrten und der
Baugrenzen erforderlich.

2.8

Im Bereich der Zufahrt in das Baugebiet aus der KirchbergstraBe ist aufgrund der
vorhandenen Gelande und Grundstlckssituation eine Anderung des StraBenverlaufs
notwendig.

2.9

Die Fahrbahnverengung im Zufahrtsbereich in das Baugebiet im Bereich der
KirchbergstraBe wird nach Suden verschoben, um die Zufahrt in den dort
abzweigenden landwirtschaftlichen Weg sicherzustellen.

2.10

Die Bdschungen und eine notwendige Stitzmauer im Bereich des Kindergartens
werden entsprechend der ErschlieBungsplanung in  den Bebauungsplan
aufgenommen.

2.11

Im Bereich der Grundstiicke Flurnummern 1858, 1799/6, 1799/7 und 1811 (entlang
der TiergartenstraBe) werden Einzelhauser statt Doppelhduser angeordnet und die
Grundsticksteilung korrigiert. Die Baugrenze wird entsprechend angepalf3t.
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2.12
Die PlanstraBen ,A“ und ,B“ werden in den Kurvenbereichen zur besseren
Befahrbarkeit geman ErschlieBungsplanung aufgeweitet.

2.13
Der FuBweg westlich des Kindergartens muB3 auf Grund der vorgegebenen
Topographie und Grundstticksverhéltnisse geringfligig verschoben werden.

214

Um eine flexiblere Bebauung und eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke zu
ermoéglichen werden flr die Grundstiicke Flurnummern 48/2, 1792/5, 1799/4, 1797/1,
1798/3, 1798/4 und 1798/5 Garagenstandorte auBerhalb der Baugrenzen
zugelassen.

Die Zufahrt fiir das Grundsttick Flurnummer 1798/3 wird angepalf3t.

2.15
Far die Grundsticke Flurnummer 1792/1 und 1798/1 werden Zufahrten festgelegt.

2.16

Die textliche Festsetzung zur Tiefgarage wird verandert. Flr das gesamte Baugebiet
wird festgelegt, daB Stellplatze unterirdisch in einer Tiefgarage nachzuweisen sind,
sobald fir ein Bauvorhaben mehr als vier Stellplatze erforderlich sind. Dadurch soll
sichergestellt werden, daf3 auf den relativ kleinen Grundsticken trotz Errichtung der
erforderlichen Stellplatze ausreichend Grinflachen geschaffen werden kénnen. Fir
die Tiefgaragen ist die Uberschreitung der Baugrenzen bis hin zur Grenzbebauung
zulassig, solange sie sich unterhalb der Geldndeoberflache befinden, da in den
relativ kleinen Baufenstern eine verntnftige Anordnung von Tiefgaragen ansonsten
nicht moéglich ware.

3. Anderungen im Griinordnungsplan

Far die Punkte 2.1, 2.2, 2.5, 2.6, 2.7, 2.8, 2.9, 2.11, 2.12, 2.13, 2.14 und 2.15 wird
die Grinordnung entsprechend angepafBt. Anderungen in der Grlnflachenbilanz
ergeben sich aus diesen Anderungen nicht.
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4.

Ergebnis der Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten“, Gemarkung Garitz, wurden die
Trager 6ffentlicher Belange angehdrt. Im Rahmen dieser Anhérung sind keine
Einwendungen bei der Stadt Bad Kissingen vorgetragen worden.

5.

Ergebnis der éffentlichen Auslegung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Tiergarten“, Gemarkung Garitz, hat in der
Zeit vom 08.02. bis 08.03.1999 o6ffentlich ausgelegen. Im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung sind folgende Einwande eingegangen:

1.

Der

Herr Armin Buscham, Baptist-Hoffman-StraBe 43, bittet mit Schreiben vom
16.02.1999 darum, daB sein Grundstlick Flursticksnummer 13 Uber den
beschrankten FuBweg in Verlangerung der PlanstraBe ,G“ mit angeschlossen
wird, damit das Fahrrecht auf seinem eigenen Grundstlick zwischen
Flursticksnummer 13 und der Tiergartenstral3e entfallen kann.

Frau Gerlinde Gabold, KirchbergstraBBe 17, bittet darum zu prifen, ob auf ihrem
Grundstick (Flursticksnummer neu 1792/9) anstatt der Doppelhaushélfte ein
freistehendes Einzelhaus erméglicht werden kann.

Bauausschu3 beschliet, nach Abwagung aller o6ffentlicher und privater

Belange, die Anregungen wie folgt zu behandeln:

zu 1:

ZU 2:

Die Weiterfihrung des befahrbaren FuBwegs in Verlangerung der Plan-

straBe ,G* zur ErschlieBung des Grundstlcks Flursticksnummer 13 wirde zu
einer Inanspruchnahme bereits bebauter Grundstiicke flihren. Dies kann den
dortigen Eigentimern nicht zugemutet werden. Im Ubrigen ist bereits im
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes eine Abwagung hinsichtlich der
Zufahrt zum Grundsttck Flursticksnummer 13 erfolgt. Eine andere Zufahrt als
seinerzeit festgelegt Uber die 3 m breite rechtliche Sicherung auf seinem
eigenen Grundstick ist nicht mdglich. Der Einwand wird deshalb
zurtckgewiesen.

Die Grundstiicke in diesem Bereich sind so zugeschnitten, daB ein
flaichensparendes Bauen ermdglicht wird. Insbesondere die neben dem
angesprochenen Grundstiick liegenden Bauflachen sind mit 400 m2 sehr klein.
Eine Einzelhausbebauung auf diesen Grundsticken 1aBt sich nicht sinnvoll
realisieren.
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Die Herausnahme eines einzelnen Grundstiickes aus der stadtebaulichen
Gliederung mit Doppelhdusern erscheint stadtebaulich und gestalterisch nicht
sinnvoll. Im Gbrigen kommt die Doppelhausbebauung auch der Ausnutzung und
der Besonnung der Gebaude auf dem Grundstick zugute. Der Einwand wird
deshalb zurlickgewiesen.

6. SatzungsbeschluBB

In seiner Sitzung am 24.03.1999 beschlieBt der Stadtrat die erste Anderung des
Bebauungsplanes ,Tiergarten“, Gemarkung Garitz, in der Fassung vom 24.03.1999,
gemal § 10 BauGB als Satzung.

Stadt Bad Kissingen, den 24.03.1999
Stadtbauamt
Ref. 1ll-2b

Russ
Techn.-Oberamtsrat
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Bebauungsplan "Tiergarten"

REGRUNDUNG

1.

Allgemeines

Die Stadt Bad Kissingen hat mit BeschluB des Stadirates vom
03.03.1992 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Bau-
gebiet "Tiergarten" beschlossen.

Nach Auswertung der vorgezogenen Biirgerbeteiligung (17.03. -
07.04.93) beschloB der Stadtrat in seiner Sitzung am 21.07.93,
den Geltungsbereich zu erweitern und den Bebauungsplan nochmals
zu iiberarbeiten.

Der Rebauungsplan wird aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungqp]an
der Stadt Bad Kissingen entwickelt, wobei nachtrdglich (in einem
Flachennutzungsplan- Andorungsverfahren) das im Flachennutzungs-
plan ausgewiesene allgemeine Wohngebict bis zum Reitgraben in
Richtung Siiden erweitert wird.

Lage, Beschaffenheit und GroéBe des Baugebietes

»

Das Rebauungsplangebiet befindet sich im Staditeil Garitz und
erstreckt sich sidlich der Klrchbergstraﬂe Nepomukgasse und

Baptist-Hoffmann-Str. bis zum Reitgraben.

Das Gelinde ist im gesamten Baugebiet von Nordwesten nach Sud-
osten maBig bis steil geneigt.

Aufgrund der geologischen und topographlschon Verhidltnisse bil-
det sich in bzw. nach Nasseperioden im Raugebiel Sickerwasser.
Nach ergiebigen Niederschligen mu8 mit Staunasse gerechnet wer-
den.

Das Baugebiet wird umgrenzt:

im Norden durch die KirchbergstraBe, die Nepomukgasse und die
Baptist-Hoffmann-StrafBe

im Osten durch die Ostseite der SeeslraBe bis nach der Zufahrt
zur Berufsschule, die Nordgrenze des Griindstiickes F1.-Nr. 1743,
die Ostgrenze der Grundstiicke F1.Nr. 1743, 1746, 1747, 1749,
1750, 1751/2 und 1751.

- im Siiden durch die Siidgrenze des Grundstiickes F1.Nr. 1751, iber
die SeestraBe entlang der Siidgrenze der Grundstiicke F1.Nr. 1763,
1764, 1765, 1766, 1869/2, der Westgrenze der Grundstiicke FI1.Nr.
1770, der Nordgrenze der Grundstiicke F1.Nr. 2170 und 2169,

-~ im Westen die Ostgrenze des Grundstiicks F1.Nr. 1875, die Siid-
und Westgrenze der Grundstiicke 1876 und 1899.

Die GroBe des Gebietes innerhalb des Ge]tungthrelrhos betragt ca.
12,7 ha.



Geplante bauliche Nutzung

Nach MaBgabe des Flachennutzungsplanes wird das Baugebicet als
Mischgebiet (MI) nach & 6 der BauNVO bzw, als allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 der BauNVO festgesetzt. ;

Anzahl der Bauplatze

Restehende Anwesen: 50 Stick
geplante Grundsticke: 118 Stuck
Grunds ticke gesamti 168 Stick

Wohndichte

Besiehende Wohnungen 85 WE
Geplante Wohnungen: :
eingeschossige Wohnhauser 27 X 1,5 410 WE
zwe igeschossige Wohnhauser 62 x 2,5 155 WL
Reihenhiduser 29 x 1 29 WE
GeschoBwohnungen - 50 WL
Wohnungen gesamt: 359 WE
zu erwartende EW-Zahl:

359 WE x 3 EW/WE = 1.077 EW

Gesamtflache 12,71 ha 100 %
Wohnbauflache 9,25 ha 72,8 %
offentl. Verkehrsflache 2,16 ha 17,0 %
Griinflache 1,06 ha ' 8,3 %
Wasserflache 0,24 ha 1,9 %

Wohndichte netto: 1.077 EW/9,25 ha = ca. 116 EW/ha
Wohndichte brutto: 1.077 EW/12,71 ha = ca. 85 EW/ha

Griinflachen und Bepflanzung

Aufgrund der geplanten verdichteten Bauweise innerhalb des Bau-
gebietes ist es nicht moglich, die vorhandenen Obstbaumbestande zu
erhalten bzw. zu integrieren.

Die vorhandene Begriinung entlang des Reitgrabens bleibt erhalten
und bildet mit dem sich an den Reitgraben nordlich anschlieBenden
Griinstreifen einen eingegriinten Ortsrand. '

Bei der stadtebaulichen Planung wurde desweiteren beachtet, daB
sich das GroBgriin vom Ortsrand in das Wohngebiet hineinzieht und
somit sich die Begriinung nicht nur auf den Ortisrand beschrankt.
Aufgrund der Tatsache, daB in die vorhandenen Griinbestande ein-
gegriffen wird und die Entwicklung eines Griinkonzeptes erforder-
licht ist, wird zum Bebauungsplan ein Griindordnungsplan erarbei-
tet .
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5. Bodenordnende MaBnahmen -
Fur die FesL]eguné der einzelnen Baugrundsliicke wird eine Bau-
landumlegung gemdB 8§ 46, Abs. 1, BauGB durchgefiihrt .

6. ErschlieBung, Versorgung und Entsorgung

6.1 SltraBenbau

Das Raugebiet wird verkehrsmdBig iiber die SeestraBe und Kirch
bergstraBe erschlossen.

Die AnliegersiraBe, welche sich von der KirchbergstraBe durch das
Baugebiet zieht, bildet im Innenberecich des Baugebictes cinen
Innenring und wird idber Umwege durch das Wohngebietl gefiihrt, so
daB ein schnelles Durchfahren e¢rschwert wird,

An den Einmindungen der AnliegerstraBe sind Verengungen vorgese-
hen, welche eine Fahrbahnbreite von 3,5 m aufweison.

Die AnliegerstraBe wird innerhalb des Baugcbietes mit folgenden
Breiten ausgestattot:

Fahrbahn 5,00 m
Parkspur 2,50 m
Gehweg je 1,75 m.

Von der AnliegerstraBe aus erschlieBen als Mischverkehrsfliche
ausgebildele StichstraBen das Wohngebiet. Diese besitlzen cine
Breite von 5,50 m und sind tcilweise mit Stellplidtzen ausge-
stattet.

Die TiergartenstraBe wird ebenfalls als Mischverkehrsfliche aus-
gebaut . Erginzend zum StraBennctz fihren FuBwege von der Nepo -
mukgasse in das Wohngebiel und weiter in den Griinbereich des
Reitgrabens. Die FuBwege werden 3,0 m bzw. 2,0 m breit ausgebaut.

Offentliche Stellplidtze sind im Eingangsbereich - Einmiindung
KirchbergstraBe - und entlang der ErschlicBungsstraBe vorgeschen.
Der kombiniertle Park- und Pflanzstireifen entlang der Erschlie
BungsstraBe weist eine Breite von 2,5 m auf. Die Baumscheiboen
besilzen eine GroBe von 2,0 x 2,5 m, wobei die Parkstinde unver-
siegelt befestigl werden (z.B. Rasenfugenpflaster) .

Zur Absicherung der Stellplatze fiir die nordlich gelegene Reihen
hausanlage dient die Parkpalette am Einmindungsbercich der Stich -
straBe.

Aufgrund der Talsache, daB die Parkpalette zwei Geschosse auf
weist, besteht die Moglichkeit, auf dem Oberdeck Stellplitze fir
die offentliche Nutzung freizugeben, falls der Bedarf der Reihen
hiuser gedeckt ist. Fir die zweite Reihenhausanlage ist zur
Absicherung der Stellpldtze eine Garagenanlage im ruckwarligen
Bereich vorgeschen,

Die privalten Slellpldatze im Bercich des GeschoBwohnungsbaus werden
uber Tiefgaragen abgesichert .

6.2 Abwasserbescei ligung

Die Entwisserung des Baugebietes erfolgl im Mischsystlem. s wird
aufgrund der vorhandenen Topographie erforderlich, neben den im
StraBenraum vorhandenen Entwasserungsanlagen einen weiteren Ka
nal sidlich der AnlicgersiraBe zu legen, wobei diescs z.1. iiber
Dienstbarkeiten auf den Grundslicken geregell werden muB3.
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Das Baugebiet.ist iiber dgn Hauptsammler Garitz an die Kanalisa-
tion und Kldranlage der Stadt Bad Kissingen angeschlossen.

6.3 Wasserversorgung

Die kiinftige Versorgung milt Wasser erfolgt durch die Stadtwerke
der Stadt Bad Kissingen. o

Hierbei wird das neue Versorgungsnetz mit Wasserversorgungslei-
‘tungen DN 80 bis DN 150 an vorhandene Versorgungsleitungen in
der SeestraBe, TiergartenstraBe und KirchbergstraBe angebunden.

6.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Baugebietes erfolgt durch die Stadiwerke
der Stadt Bad Kissingen. Die fir die Versorgung notwendigen Lei-
tungen werden an die in der SeestraBe, Nepomukgasse und Kirch-
bergstraBe vorhandenen Versorgungsleitungen angeschlossen,

In der SeestraBe befindet sich eine Gashochdruckleitung DN 100.

6.5 Stromversorgung

Die Energieversorgung des Baugebietes erfolgt gleichfalls durch
die Stadtwerke der Stadt Bad Kissingen.

Aufgrund der GroBe des Bebauungsgebietes 'ist es erforderlich,
cine weitere Transformatorenstation im Bebauungsgebiet vorzu-
sehen. ' _

Diese befindet sich im Siidosten des Wohngebietes im Griinbereich.
Zusammen mit zwei bestehenden Transformatorenstationen in der
SeestraBe und KirchbergstraBe wird die Versorgung abgesichert.

7. ErschlieBungskosten

In den nachstehenden, aufgefiihrten Kostén sind die noch auszu-
fithrenden ErschlieBungsmaBnahmen enthalten.

StraBen und Wegebau 2.970.000,—— DM
Abwasserbeseitigung 1.782.000,-- DM
Griinanlage 103.000,-—— DM
Wasserversorgung : 367 .000,-— DM
Stromversorgung - ' . 480.000,-— DM
Gasversorgung. © 288.000,-- DM
~StraBenbeleuchtung 170.000,-- DM
Gesamt summe 6.160.000,-— DM

Die ErschlieBungskosten werden entsprechend der ortlichen
Satzungen aufgeteilt.

8. Vorgezogene Biirgerbeteiligung

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung des Bebauungsplaneniwurfes,
welcher in der Stadtratsitzung am 21.07.93 beschlossen wurde,
erfolgte in der Zeit vom 02.08.93 bis 12.08.93.
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Dabei wurden folgende Einwadnde vorgebracht:

L.

Herr Erich Weber tragt vor, daB er seine westlich, auBerhalb
des Bebauungsgebietes liegenden Grundsticke F1.Nr.1898/3,
1989/2, 1889, und 1897 in Baugrundstiicke umwandeln mochte und
eine entsprechende Zufahrt benotigt.

Frau Barbara Wagner wendet sich gegen die Ausweisung einer
offentlichen Griinfldche im Bereich des Reltgrabens.

Die Eheleute Maria und Dittmar Schonlein wenden sich eben-
falls gegen die Ausweisung einer o6ffentlichen Grinflache im

"Bereich des Reitgrabens.

Wegen des dortigen Obstbaumbestandes und den dort investier-
ten Aufwendungen legen sie Wert auf Zuteilung ihres Grund-
stiickes FI1.Nr. 1763 als Bauplalz. Als Alternative schlagen sie
vor, die Griinfliche nach Siiden hin zu verlagern.

Die Eheleute Isolde und Giinther Beckhaus wenden sich gegen die
Einbeziehung ihres Gartens in einen kiinftigen Bauplatz, da
dieser Teil ihres Kurbetriebes ist. '

Herr Wilfried Beyer gibt bekannt, daB er die Zuteilung eines
Baugrundstiickes beansprucht.

Nach Abwiagung der offentlichen und privaten Belange beschlieBt der
Stadtrat in seiner Sitzung am 06.10.93, die Einwdnde wie folgt zu
behandeln:

zu 1.

zZu 2.
u. 3

Es islL nicht beabsichtigt, das Baugebiel zu erweitern. Die
Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Grundstiicken ist wei-
terhin moglich.

Aus natur- und landschaftspflegerischen Griinden wird die
Griinfliche entlang des Reitgrabens fir notwendig erachtet.
Fiir die Flichen, die in diesen Bereich fallen, erhalten
die Eigentiimer Ersatz im bebaubaren Bereich. Eine Ver-
legung der Griinfladche ist nicht zweckmaBig.

zu 4. Zur ordnungsgemidBen Gestaltung von'BauFIécben ist die Ein-

Zu 5.

beziehung des Gartens notwendig.
Bei der Baulandumlegung ist moglicherweise eine Zuteilung
der Gartenflidche an die Eheleute Beckhaus moglich.

Der Wunsch des Herrn Beyer muB8 im Baulandumlegungsverfahren
geltend gemacht werden.

Ergebnis der -Anhorung der Trager of fentlicher Belange:

Im Rahmen der Anhorung der Trager offentlicher Belange sind folgende
Einwande vorgetragen worden:

L.

Stadtheimatpfleger Werner Eberth

1.1 Herr Eberth schlagt vor, eine Positivliste von standortgerechten
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Geholzen in die textlichen Festselzungen aufzunehmen.
Thm wiirde es auch geniigen, wenn Nadelgehodlze jeglicher Art fir
den Vorgartenbereich ausgeschlossen werden,

1.2 Herr Eberth empfindet weiBe Hausfassaden am Ortsrand storend und
zahlt diese zu den grellen Farbanstrichen, welche im Sinne der
Festsetzung Ziffer I1.6 nicht zuladssig sind. .

Er regt an, diese Festsetzung um den Satz: "Fiir die Hausanstriche
dirfen nur erdfarbene Tone verwendet werden" zu erginzen.

1.3 Im Bebauungsplan sollen die Firstrichtungen so festgesetzt
werden, daB die Giebel nicht zur freien Landschaft stechen, Sollte
dies nicht moglich sein, sollen nur Walmdacher zugelassen wer-
den, so daB man von der Landschaft aus Dachfldchen sieht.

In Ziffer 5 sollte bei Dacheindeckungen "Betondachsteine" formu-
liert werden: "ziegelfarbige Betondachsteine".

2. Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Motorflugplatzrunde

des Sonderlandeplatzes Bad Kissingen, wodurch es eventuell zu
Lirmeinwirkungen durch den Motorflugbetrieb kommen konnte. Die
Immissionen diirften allerdings weit unterhalb der zulassigen
Grenzen liegen. Ein entsprechender Hinweis sollte in den Be-
bauungsplan aufgenommen werden.

3. Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt

3.1 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan geht nicht hervor, wie die
ausreichende Bereitstellung mit Trink- und Brauchwasser erfol-
gen soll. Soweit die Versorgung iiber den bestehenden Hochbe-
hilter erfolgen soll, wiAre zu priifen, inwieweit eine Drucker-
erhohungsanlage erforderlich wird.

w
]

Das geplante Baugebiet ist an die stadtische Kanalisation
anzuschlieBen. Wegen der GroBe des Baugebietes sind MaBnahmen
zur dezentralen Ableitung von Niederschlagswasser vorzusehen.

3.3 Das Ableiten von Grund- und Quellwasser in die Kanalisation
ist nicht zulassig. Falls die Kellersohle unter dem Grundwas-
serstand liegt, sind die Kellergeschosse als wasserdichte Wan-
nen auszubilden. ' -

I
.

Soweit es die Untergrundverhdltnisse zulassen, sollte unver-
schmutztes Oberflichenwasser versickert werden. Verschmutztes
Oberfliachenwasser ist der Kanalisation zuzufihren.

4, Amt Ffir Landwirtschaft und Erndhrung, Bad Kissingen

Das Amt fiir Landwirtschaft und Erndhrung Bad Kissingen stimmt der
Planung zu, wenn sichergestellt ist, daB der Wirtschaftsweg im
Westen und die SeestraBe im Osten weiterhin dem landwirtschaftlichen
Verkehr ungehindert zur Verfiigung stehen.
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5. Landratsamt Bad Kissingen, Untere Naturschutzbchorde
5.1 Es wird darauf hingewiesen, das zur Beurteilung die textlichen

Festsetzungen zZum Grunordnungsplan und die Begrindung zum
Griinordnungsplan fehlen.

]
oo

Die stadtebauliche Planung nimmt aufgrund der verdichteten
Bauweise keine Riicksicht auf das vorhandene landschaftliche
Element des Streuobstbestandes. Der einzigartige frankische
Charakter des Orts—- und Landschaftsbildes wird durch diesen
Bebauungsplan vollig zerstort und ein Lebensraum fiir Tiere
ersatzlos beseitigt., Es wird empfohlen, den Bebauungsplan im
siidlichen Bereich zur Erhaltung des Sireuobsibestandes zu
andern.

6. StraBenbauamt Schweinfurt

Das StraBenbauamt weist darauf hin, daB die Leistungsfdhigkeit der
Garitzer Kreuzung bercits jetzt weitgehend ausgeschopft ist und
empfiehlt, die Moglichkeit einer weiteren Anbindung an den West-
ring zu untersuchen.

Narh Abwagung aller offentlichen und privaten Belange beschlieBt
der Stadtrat in seiner Sitzung am 14.12.94, die Einwinde der Trager
offentlicher Belange wie folgtl zu behandeln.

zu 1.1 Die Positivliste von standortgerechten Gehdlzen ist in den
textlichen Festsetzungen zum Griinordnungsplan vorhanden.

zu 1.2 Die Aussage in Ziffer 6 der textlichen Festselzungen des
Bebauungsplanes ist ausreichend. Die Zulassung nur von
erdfarbigen Tonen wiirde zu weit gehen.

zu 1.3 Tm Bebauungsplan wurden die Firstrichtungen bewuBi nur dort
festgesetzt, wo dies erforderlich ist (insbesondere bei
Doppelhiusern und Hausgruppen). Eine Festselzung von
Firstrichtungen parallel zu den Ortsrdandern wirde der typisch
frankischen Bebauung widersprechen, da die frankischen
Ortsriander durchaus durch giebelstindige Bauten gepragt
sind.
Hinsichtlich der Dacheindeckung wird unter der Ziffer 5 der
_textlichen Festsetzungen folgender Satz 2 eingefugt:

"Die Dachflichen sind mit Ziegel- bzw. eingefarbten Beton-
dachsteinen einzudecken."

zu 2. In den Bebauungsplan wird ein Hinweis auf die Motorflugplatz-
runde des Sonderlandeplatzes Bad Kissingen aufgenommen.

zu 3.1 Eine Druckerhohungsanlage ist nach Angaben der Stadtwerke
Bad Kissingen nicht erforderlich.

Zzu 3.2 Aussagen liber den AnschluB an die stadtische Kanalisation
sind in der Begriindung zum Bebauungsplan getroffen.
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3.4 Ein Hinweis, daB Drainagewasser nicht in die Kanalisatlion
eingeleitet werden darf und bei Bedarf die Kellergeschosse als
wasserdichte Wanne auszubilden sind, wird in den Bebauungsplan
aufgenommen. '

3.4 Ein entsprechender Hinweis ist unter Ziffer 1IT. Punki 2 im
Bebauungsplan enthalten,

4. Die angesprochenen. Anbindungen fiir den landwirtschaftlichen
Verkehr sind im Bebauungsplan dargestellt. Eine uneingeschrank -
te Nutzung fiir den landwirtschaftlichen Verkehr ist moglich.

5.1 Die Unterlagen wurden zwischenzeitlich dem Landratsamt zur
Verfiigung gestellt. Daraus sind keine weiteren Einwande zu er-
warten.

5.2 Neben einer dichten Eingrinung innerhalb des Baugebietles,
insbesondere auch entlang der StraBien, wird der Ortsrand
entlang des Reitgrabens neu gestaltel. Zur Schaffung eines
harmonischen Ubergangs von der Bebauung in die freie Land-
schaft wird der werivolle Baum- und Strauchbestand entlang
des Reitgrabens auf einer ca. 1 ha groBen offentlichen Grin-
fl1iche gesichert und mit Neuanpflanzungen erganzt. Weiter sind
an den Uferzonen des Garitzer Sees AusgleichsmaBnahmen fir
landschaftliche Verianderungen, die mit der Ausweisung des Bau-
gebietes cinhergehen, geplant.

Mit der groBflachigen Erhaltung und Entwicklung von Geholz~-
strukturen vor allem entlang des Reitgrabens und mit den viel-
faltigen Anpflanzungen im privaten und offentlichen Bereich
wird kiinftig ein ncues harmonisches Landschaftsbild entwik-
kelt. Insbesondere als Folge der umfangreichen landschafts-
pflegerischen MaBnahmen ist zu erwarten, daB keine nachhaltige
Reeintrachtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt. Mit der
okologischen Bereicherung des Naturraumes im Bereich des Sees
wird die Veridnderung des Naturhaushaltes als ausgeglichen be-
wertet .,

6: Die Neuanbindung an den Wesiring wird im Rahmen des Bebauungs-
planes "GE Garitz Sud" geplant.

. Ergebnis der offentlichen Auslegung

Der Bebauungsplan "Tiergarten", Gem. Garitz hat zusammen mit dem
dazugechorigen Grinordnungsplan in der Zeit vom 16.01. - 16.02 .95
6ffentlich ausgelegen. Im Rahmen der offentlichen Auslegung gingen
folgende Einwendungen ein:

1.

Herr Armin Buscham wendel sich mit Schreiben vom 04.12.94 bzw.

24 .01 .95 dagegen, daB sein Grundstiick Flurstick-Nr. 13 nicht mehr,
wie urspriinglich vorgesehen, iiber einen 6ffentlichen Weg sondern
iiber einen Privatweg erschlossen wird.

Frau Waltraud Buscham wendet sich mit Schreiben vom 26.01.1995
gegen die ErschlieBung des Grundstiicks Flurstiick-Nr. 13 lber die
bereits jetzt vorhandene, durch Grunddienstbarkeil gesicherte Er-
schlieBung iliber das Grundstiick Flurstick- Nr. 1831, Gem. Garitz,
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weil es zur Minderung der Wohnqualitat fiihren wiirde.

Herr Bernhard Buscham fordert als Vertreter der Erbengemein-
schaft Buscham fiir die Grundstiicke Flurstiick-Nr. 1831 - 1833
fiir den riickwirtigen Bereich eine o6ffentliche ErschlieBung.

Herr Erich Weber, KirchbergstraBe 37, fordert die Anbindung
seines Grundstiicks Flurstiick-Nr. 1898/3 an die offentliche Ver -
kehrsflache.

Herr Gerd KeB tragt mit Schreiben vom 17.02.95 folgende Bedenken
und Anregungen vor:

.1 Er beantragt, daB im Bereich des Grundstickes F1.-Nr. 1807 statt

ciner zweigeschossigen Bebauung mind. eine dreigeschossige
Bebauung zugelassen wird, um eine wirtschaft]iche Planung zu
ermoglichen,

Aufgrund des Geladndeniveaus sollie sogar eine 3 1/2 geschossige
Bebauung ermoglicht werden.

.2 Die ErschlieBung im Bereich F1.-Nr. 1793 und 1818 iber eine

StichstraBe mit Wendehammer sollte iiberarbeitet werden, da der
unnétige Wendehammer den Grundstiicksanliegern keinen Vorteil
bringt.

'3 Im Rereich der Grundstiicke F1.-Nr.1803 und 1802 sollte eine

dreigeschossige Bebauung zuldssig sein, da im Bereich der See-
straBe in den Untergeschossen gcwerbllche Nutzung moglich ware.

Landratsamt Bad Kissingen, Unter Naturschutzbehdorde mit Schrei-
ben vom 17.02.95

.1 Die durch die Bauleitplanung hervorgerufene Beeintrachtigung

des Naturhaushaltes bzw. des Landschaftsbildes kann nicht durch
die geplanten landschaftsplanerischen MaBnahmen ausgeglichen wer-
den. Die sogenannte Okologische Bereicherung des Naturraums im
Bereich des Garitzer Sees kann nicht eine dauerhafte Veranderung
des Landschaftsbildes kompensieren.

.2 Der Stadtrat ist in seiner Abwagung nichl darauf eingegangen, daB

die Planung zum Teil nicht aus dem giltigen Flachennutzungsplan
entwickelt ist.

.3 Die Stellungnahme vom 30.11.1994 wird weiterhin aufrecht er-

halten, Es wird um eine Planinderung gebeten, die die Belange des
Natur- und Landschaftsschutzes im ausreichendem Umfang beriick-
sichtigt.

Nach Abwidgung aller offentlichen und privaten Belange beschlieBt der
Stadtrat in seiner Sitzung am 29.03.95 dic Einwdnde wie folgt zu
behandeln:

L

Die ErschlieBung des Grundstiicks Flurstiick- Nr. 13 ist uber die
bereits vorhandene Grunddienstbarkeit iiber das Grundstick Flur-
stiicks-Nr. 1831 gesichert.
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Die Grunddiensibarkeit zugunsten des Grundstiicks Flursticks-Nr. 13
ist berecits vorhanden. Durch diese Zufahrt wird die zukiinftige
Wohnqualitdt nicht unzumutbar beeintrachtigt.

Die ErschlieBung auch des riickwirtigen Bereiches der genannten
Grundstiicke ist zukiinftig iiber die fiir das Grundstiick F1.Nr. 13
vorhandene Dienstbarkeit zu sichern,

Die Anfahrbarkeit des Grundstiicks F1.-Nr.1898/3 isl wie bisher
iiber eine offentliche Verkehrsflidche bzw. eine dazugehorige
Griinfldche, die sich im 6ffentlichen Eigentum befindet, gesichertl.

.1 Eine dreigeschossige Bebauung ist aus stidtebaulichen Griinden in

diesem Rereich nicht vorgesehen. Der Bereich grenzt an eine Be-
bauung mit vorwiegend 2 Geschossen. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist sogar ein Ausbau des Dachgeschosses zum Voll-
geschoB moglich.

Die ErschlieBung im Bereich der Grundsticke F1.-Nr. 1793 und
1818 kann iiber eine StichstraBe mit kleinem Wendehammer erfolgen.
Diese StraBe kann c¢in Privatweg sein. Der Bebauungsplan wurde
entsprechend geandert.

Eine dreigeschossige Bebauung isl aus staddtebaulichen Griinden
nicht vorgesehen, da an diesem Bereich vorwiegend 2 geschossige
Bebauung angrenzt.

Ein Ausbau des Dachgeschosses zum VollgeschoB isl zulassig.

+ 6.3

Neben einer dichten Eingriinung innerhalb des Baugebietes insbe-
sondere auch entlang der StraBen wird der Ortsrand entlang des
Reitgrabens neu gestaltet. Zur Schaffung eines harmonischen Uber-
gangs von der Bebauung in die freie Landschaft wird der wert-
volle Baum- und Strauchbestand entlang des Reitgrabens auf einer
ca. 1 ha groBen offentlichen Griinflache gesichert und mit Neuan-
pflanzungen ergianzt. Weiter sind an den Uferzonen des Garitzer
Sees AusgleichsmaBnahmen fiir landschaftliche Verdnderungen, die
mil der Ausweisung des Baugebietes einhergehen, geplant.

Mit der groBflichigen Erhaltung und Entwicklung von Gehdlz-
struktiuren, vor allem enilang des Reitgrabens und mit den viel-
faltigen Anpflanzungen im privaten und 6ffentlichen Bereich wird
kiinftig ein neues harmonisches Landschaftsbild entwickell. Ins-
besondere als Folge der umfangreichen landschaftspflegerischen
MaBnahme ist zu erwarten, daB keine nachhaltige Beieintréachti-
gung des Naturhaushaltes zuriickbleibt. Mit der ©kologischen
Bereicherung des Naturraums im Bereich des Sees wird die Ver-
anderung des Naturhaushaltes als ausgeglichen bewertet.

In der derzeit laufenden 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
ist die Baugebietsinderung im Bereich des Tiergartens bein-
haltet.



11 . Satzungsbeschluf3

Der Stadtrat beschlieBt in seiner Silzung vom 29.03.1995 den Be-
bauungsplan "Tiergarten" mit dem dazugehdrigen Grinordnungsplan
als Salzung gemaB § 10 BauGB,

12. Anerkennung von Auflagen im Anzeigeverfahren

Mil Bescheid der Regierung von Unterfranken vom 24.04.1996 wird der
Bebauungsplan "Tiergarten" unter nachstchenden Auflagen im Anzeige-
verfahren nichl beanslandetl:

i) Der Rebauvungsplan und Griinordnungsplan sind in der Darstel-
lung cinander anzugleichen im Bereich des Wendehammers
(Reihenhaushebauung) .

24 zu 1.) Zeichnerische Festsetzungen der Grinordnung
Im Grinordnungsplan ist unter der Ziffer 1.2.6. der
zeichnerischen Feslselzungen die Bezugsziffer auf die
textliche Festsetzung zu berichtigen.

Der Stadtrat beschlieBt in seciner Sitzung am 13.05.1996, die Aufla-
gen im Anzeigeverfahren anzucerkennen und wie folgt zu erfillen:

zu 1 Im Bebauungsplan wird die Darstellung einer Grinflache im
Bercich des Wendehammers vorgenommen, so- daf Ubercinstimmung
mil der Darstellung im Grinordnungsplan besteht.

20 2: Die unter der Ziffer 1.2.6. der zeichnerischen Feslsetzungen

erwihnte Bezugsnummer wird im Gridnordnungsplan entsprechend
berichtigt (Ziffer 4.3. wird durch Ziffer 4.4.3. ersetzl).

13. SatzungsbeschluBB

Der Stadtrat hat in seiner Silzung am 13.05.1996 den Bebauungsplan
"Tiergarten" in der gednderten Form nach Erfiillung der Auflagen im
Anzeligeverfahren als Satzung beschlossen.

Bad Kissingen, 14.05.1996
Stadtbauamt
Ref . I1T7T-2Db

Russ
Techn . - Oberamlsral
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STADT BAD KISSINGEN, Landkreis Bad Kissingen
GRUNORDNUNGSPLAN (GOP) ZUM BEBAUUNGSPLAN (BP) "TIERGARTEN" IM

STADTTEIL GARITZ

BEGRUNDUNG
zum Grunordnungsplan, Plan-nr. 223

1. VORBEMERKUNG / RECHTSGRUNDLAGE

Die Stadt Bad Kissingen beabsichtigt im Stadtteil Garitz ein Baugebiet auszuweisen. Um
die Belange des Naturschutzes ausreichend zu wurdigen, wird dem Bebauungsplan ein
Grinordnungsplan zugeordnet.

Grlnordnung ist die fachbezogene Planungsdisziplin des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, wonach der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft dargelegt
und bewertet wird sowie die MaRnahmen festgelegt werden, die die Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege verwirklichen.

Rechtsgrundlage der Griinordnung sind das Bundesbaugesetzbuch (BauGB §9, Abs. 1,
Nr. 20, 25 und Abs. 6) sowie das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG Art. 3).
Dabei sind innerhalb der gemeindlichen Bauleitplanung MalRnahmen zur Erhaltung,
Gestaltung und Pflege der Landschaft vorzusehen.

2. PLANVORGABEN
Der LANDSCHAFTSPLAN zum Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kissingen formuliert

folgende Zielaussagen fir den Planungsraum:

2.1. Allgemeine Zielaussagen des Landschaftsplanes zur Griinordnung

Die Ubergangsbereiche von den Siedlungen zur freien Landschaft stellen besonders
empfindliche Zonen dar. Hier kann eine Ausweisung von Wohnbaufldchen nur sehr
behutsam unter Berticksichtigung der ckologischen und landschaftsplanerischen Belangen

erfolgen.

Deshalb werden fir die Bereiche, die einer wesentlichen Nutzungsénderung unterliegen,
Gridnordnunsplane angeregt.

Innerhalb der GRUNORDNUNG sollen folgende ZIELE umgesetzt weirden:

***  Erhaltung und Integration vorhandener Biotopstrukturen in die bauliche
Entwicklung, d.h. Aufnahme von Geléndebewegungen, Wassergraben, Gewéssern,
Bdumen und Hecken als Grundlage der Planung (Negativilache).

***  Anlage von Spiel- und Erholungsfldchen, die gut besonnt sind und nicht an
Parkpldatzen und Zufahrten liegen bzw. von denen zerschnitten werden.
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***  Ausreichende standortgerechte Durchgrinung innerhalb der Baufldche (Festsetzung
von Dach- und Fassadenbegriinung, Stellplatziibergriinung).

***  Baumpflanzungen mdglichst im éffentlichen Bereich (dffentlicher StralBenraum mit
Radweg, Baumreihe, Allee, etc.). Im privaten Gartenbereich empfehlen sich
Pflanzgebote fir standortgerechte GroBbdume auf 200-300 m? bzw. fir
Obstbaume auf 150 m? Gartenflache.

Die wichtigsten Leitpflanzen sind in ihrer Art zu benennen.

*** Einbindung der Baufldchen in die Landschaft durch eine Umpflanzung mit Arten der
natdrlichen Wald- und Gebtischgesellschaften (Hecke, Feldgehdlz, Baumreihe) bzw.
durch die Anlage von Streuobstwiesen.

***  Geringstmogliche Versiegelung durch
- Anwendung differenzierter Bauformen mit verdichteter Bausubstanz,

- Verwendung offenporiger Belége,

- Anlage von Tiefgaragen, die nicht oder nur minimal tber die Gebaudekante
hinausragen,

- geringen Verkehrsflachenanteil.

***  Anpassung der Neubausiedlungen an die alte, dérfliche Bauweise: Dorfplatz,
organisch angelegte Hausgruppen, gestaffelte Giebel, kleine Flachdécher, etc.

*¥*%* Berticksichtigung von Emmissionen bei Baugebietsausweisungen.

* Vlerwendung schadstoffarmer Materialien beim Hausbau.
* Verwendung emmissionsarmer Heizungssysteme.

* Versickerung von Dachabwdésser.

* Gewdédhrleistung einer vollkommenen Abwasserreinigung.

2.2. Differenzierte Zielaussagen des Landschaftsplanes zum Plangebiet

Mit der Wohngebietserweiterung nach Siden (B-Plangebiet Tiergarten) wird der

geschlossene Ortsrand von Garitz aufgeldst, der pragende Obstbaumagdrtel in seinem

Bestand zerstort, wertvolle Feuchtbereiche, Hecken und Feldgehdlze beeintréchtigt.

***  Uberprifung der moglichen Eingriffsminimierung durch Reduzierung der
Erweiterungsflache. Weitgehender Erhalt bzw. Integration von Obstbaumbestanden
in das Baugebiet. Erhalt und Schutz der Graben und feuchten Mulden als
landschaftsbestimmende Griinachsen.

Die zu steilen, z.T. befestigten Ufer der Fisch- und Dorfteiche (Garitzer See) kénnen keine
okologischen Uferzonenfunktion erfillen, da die wertvollen Réhricht- und
NalBwiesenzonen fehlen.

Diese Aussagen des Landschaftsplanes flieRen als Planvorgaben in den
Grinordnungsplan ein.

3. LAGE UND GROSSE DES BAUGEBIETES

Das ca. 12,7 ha groRe Gelande liegt am stdlichen Rand des Stadtteiles Garitz. Der
Planungsraum ist durch maRig bis steil nach Sidosten geneigtes Gelande in einer
Hohenlage zwischen 235 und 270 m NN gepragt. Die vorhandene Bebauung stdlich der
KirchbergstraRe, Nepomukgasse und Baptist-Hoffmann-StralRe einschl. des Garitzer Sees
ist Bestandteil des Plangebietes und bildet zugleich die Nordgrenze des
Geltungsbereiches.

Im Osten wird der Planungsraum vom Geléande der Berufsschule begrenzt.

Den stdlichen Abschlul® des kinftigen Baugebietes bildet der Reitgraben, der an
landwirtschaftlich genutzte Flachen grenzt.

Die Westgrenze des Baugebietes wird von einer Griinlandflache (Flur-Nr. 1875) und
einem Flurweg (Flur-Nr. 1876) gebildet.
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4. ZUSTAND VON NATUR UND LANDSCHAFT

4.1. Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im Randbereich der naturraumlichen Einheit "Schénauer Hochflache"
(140.20) , einem Teil der Haupteinheit "Ostliche Stdrhon" (140.2).

Die Schonauer Hochflache ist gekennzeichnet von einer nach Siiden geneigten
Waldflache in einer Héhenlage von 530 bis 450 m Héhe.

Der geologische Untergrund wird im wesentlichen von Mittlerem Buntsandstein gebildet
(Hauptbuntsandstein), der stellenweise von Oberem Buntsandtein tberlagert wird.

Von Nordwesten nach Stidosten durchquert die "Kissingen-HaRfurter Stérungszone" den
Naturraum. In der Stérungszone kommen Schollenstreifen von Wellenkalk, Mittlerem
Muschelkalk, Hauptmuschelkalk und teilweise Lettenkeuper nebeneinander vor.

Das Klima im Naturraum "Schonauer Hochflache" wird durch Jahresniederschlage von
650-750 mm und einer mittleren Jahrestemperatur von 7-8° C gepragt.

Bedingt durch eine LoRlehmiberdeckung haben sich im Plangebiet tiefgrindige
nahrstoffreiche, wechselfrische bis frische Boden entwickelt.

Unter den geologischen und klimatischen Gegebenheiten wirde sich ohne Zutun des
Menschen die natirliche Pflanzengesellschaft des LABKRAUT-EICHEN-
HAINBUCHENWALDES entwickeln (Galio-Carpinetum typicum).

Die Artenzusammensetzung dieser Pflanzengesellschaft bildet das Leitgerist bei der
Pflanzenauswahl kinftiger Neupflanzungen im Plangebiet.

4.2. Vegetationsbestand und Nutzung

Der nordliche und 6stliche Teil des Plangebietes ist von einer geschlossenen
Wohnbebauung und vereinzelten landwirtschaftlich genutzten Anwesen gepragt. Die
Freiflachen sind zu einem hohen Anteil versiegelt und haben Uberwiegend
ErschlieRungsfunktionen flr stralennahe und rlickwartige Gebaudeteile.

Im Nordosten des Plangebietes liegt der Garitzer See - ein ca. 0,24 ha grol3er
Léschweiher mit Springbrunnen und Entenhduschen. Die Uferzonen des Garitzer Sees
sind als geradlinige Rasenb6schungen ausgebildet und werden von einem alten
Trauerweidenbestand beherrscht.

Der derzeitige Ortsrand wird von einem engmaschigen Obstgehdlzgurtel gebildet, der zur
freien Landschaft hin in einen grolflachigen Bestand von Streuobstreihen Ubergeht.

Der Unterwuchs der Streuobstbestidnde besteht aus extensiv gepflegten
Glatthaferwiesen, die zum Reitgraben hin zunehmend von feuchtezeigenden
Pflanzenarten durchmischt werden (z.B. GroRer Wiesenknopf - Sanguisorba officinalis).

Zwischen den Obstreihen sind einzelne langgestreckte schmale Flurstiicke vorhanden, die
ackerbaulich genutzt werden bzw. brach liegen.

Die Streuobst bzw. Wiesenflachen grenzen im Siiden an den Reitgraben, der von einem
ca. 5-10 m breiten Baum- und Strauchbestand mit einer Artenzusammensetzung aus
Baum- und Strauchweiden (z.B. Salix fragilis, Salix purpurea), WeilRdorn (Crataegus
monogyna), Strauchrose (Rosa rugosa), Stieleiche (Quercus robur) und Pflaume (Prunus
domestica) gepragt wird.

Aufgrund der Uberzahl der Strauchweiden kommt der Gehdlzbestand
pflanzensoziologisch einem Bruchweiden-Auwald (Salicetum fragilis) sehr nahe und geht
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bei trockenen Bodenverhaltnissen in ein Schlehen-WeilRdorn-Geblisch Uber (Pruno
spinosae-Crataegetum).

Der Baum- und Strauchgtrtel des Reitgrabens wird von einem 1-2 m breiten
stickstoffliebenden Krautsaum begleitet, der von einem dichten Brennesselbestand (Urtica
dioca) beherrscht wird und vereinzelt von Feuchtigkeitszeigern durchmischt ist (z.B.
Sumpf-Ziest - Stachys palustris).

Derzeitige Nutzung und Vegetationsbestand Flache (ha) Prozentanteil (%)

* Bebauung mit Freiflachen und

gértnerischer Bepflanzung 3,44 27,07 %
* VVerkehrsflache 0,56 4,41 %
* Wasserflache (Garitzer See) mit

Uferzone und Weidenbestand 0,36 2,83 %
* Wiesenflache mit Streuobstbestand 6,44 50,67 %
* Ackerland bzw. Ackerbrache 1,40 11,01 %
* Baum- und Strauchhecke entlang des

Reitgrabens 0,51 4,01 %

SUMME 12,71 ha 100,00 %

4.3. Bewertung des Ist-Zustandes im Sinne von Natur und Landschaft
Das Plangebiet ist von verschiedenen Biotopstrukturen gepragt, die in ihrem
Zusammenwirken einen hohen Stellenwert fir Naturhaushalt und Landschaftsbild haben.

Als besonders wertvoll sind die Streuobstbestéande einzustufen, die aufgrund ihres
derzeitigen Entwicklungs- und Pflegezustandes die optimalen Voraussetzungen als
Lebensraum flr gefahrdete Vogel, Kafer- und Schmetterlingarten bieten und zugleich als
Bienenweide von grof3er Bedeutung sind.

Der Obstbaumgtirtel erfullt eine wichtige Funktion zur Gestaltung des Ortsrandes von
Garitz und zur Kaschierung der Baukérper und ist vorallem in der Blitezeit optisch
besonders reizvoll.

Dariiberhinaus verbessern die Baume das Lokalklima, tragen zur Luftverbesserung bei und
dienen als Nahrungsquelle fir Mensch und Tier.

Wertvoll fir Naturhaushalt und Landschaftsbild ist auch der Baum- und
Strauchheckenbestand entlang des Reitgrabens. Mit seinen standortgerechten
Gehdlzarten leistet er einen Beitrag zur Gliederung der Landschaft und zur Eingrinung
des Ortsrandes.

Im Verbund mit den Ubrigen vorhandenen Biotopstrukturen bietet der Heckenbestand
vielen Tierarten, wie Niederwild, Igeln, Insekten und Végeln, Deckung, Ansitz, Nahrung
und Uberwinterungsmaoglichkeit.

Hecken mindern ferner die Erosion, bremsen den Wind und wirken sich dadurch glinstig
auf die Bodenentwicklung und die kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet aus.

Der Garitzer See hat aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes einen besonderen
Stellenwert als Lebensraum flr Amphibien, Kleinsduger, Vogelarten und Wirbellose.
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Durch die gleichférmige Ausbildung der Uferzonen und das Fehlen von Réhricht- und
NalRwiesenzonen kann der Garitzer See jedoch im gegenwirtigen Zustand seine
Biotopfunktionen nur bedingt erfiillen.

5. BEWERTUNG DER BAULICHEN ENTWICKLUNG
Mit der Errichtung des Baugebietes sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes zu erwarten.

Durch die geplanten BaumaRnahmen wird wertvoller Obstgehélzbestand beeintrachtigt;
lebender Boden wir dem Naturhaushalt durch Bebauung und Versiegelung entzogen.
Eine Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes erfolgt durch:

***  Flachenversiegelung,

***  AbfluBverschéarfung,

¥***  Erhohung der AbfluRspitzen,

*** Verlust an Grundwasserneubildung.

Durch Warmespeicherung der Baukdrper und der versiegelten Flachen sind
kleinklimatische Veranderungen zu erwarten.

Mit der kinftigen Bebauung mul® von folgenden maximalen Werten landschaftlicher
Veranderungen ausgegangen werden:

Art der Flachenbeanspruchung - Flache (ha) Prozentual (%)

* Maximal moglicher Bodenverlust bei einer GRZ
von 0,4 im MI-, WA-Gebiet

(40% aus 9,25 ha, einschl. vorhandener Bebauung) 3,70 29,11 %
* Offentliche Verkehrsflachen
(davon Bestand 0,56 ha) 2,16 .16,99 %
ANGENOMMENE MAXIMALE VERSIEGELUNG 5,86 46,10 %
* Private Grunflachen 5,55 43,67 %
(60% aus 9,25 ha)
* offentliche Grinflache 1,06 8,34 %
* Wasserflache 0,24 1,89 %
PLANGEBIET GESAMT 12,71 100,00 %

Vorstehende Flachenbilanz gibt lediglich fiktive Schatzwerte wider, die in der Realitat
nicht im vollem Umfang zu erwarten sind.

Die maximal mogliche Flachenversiegelung betragt 5,86 ha, dies entspricht 46,10% der

Gesamtflache.
Erfahrungsgemal wird die Giberbaubare Flache eines Grundstiickes nicht immer

ausgeschopft, so dal nicht mit der maximal mdéglichen Versiegelung zu rechnen ist.

Um die zu erwartenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft abzuschwéchen,
werden grinordnerische Malnahmen zur Gestaltung und zur Pflege der Landschaft

festgesetzt.
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6. ANGESTREBTER ZUSTAND VON NATUR UND LANDSCHAFT

Dte grinordnerischen MalRnahmen tragen dazu bei
die 6kologischen Funktionen vorhandener Griinstrukturen (Obstgehdlze, Baum- und
Strauchhecken) zu erhalten und zu fordern;
den belebten Boden und den Wasserhaushalt weitgehend zu schonen;
das lokale Kleinklima zu verbessern (Sauerstoff- und Kaltluftproduktion,
Emissionsfilterung);

* die Baukorper schonend in das Landschaftsbild einzubinden;

* das Arten- und Biotoppotential im Siedlungsbereich zu fordern und zu sichern.

Zur Begrinung der 6ffentlichen und privaten Freiflachen sind Pflanzbindungen mit und
ohne Standortvorgabe festgelegt.

6.1. Neuanpflanzungen auf privaten Freiflaichen ohne Standortvorgabe

Pflanzbindungen ohne Standortvorgabe werden vorallem zur Durchgriinung der privaten
Freiflachen erlassen. Dem Bauwerber wird eine Mindestanzahl an Gehdélzen abverlangt,
deren Pflanzstandort innerhalb der privaten Freiflache frei wahlbar ist. Die Stiickzahl der
Baum- und Strauchpflanzungen wird dabei flaichenbezogen fir das einzelne Grundstiick
ermittelt.

Zur Neugestaltung des Landschaftsbildes sollen 1 Obst-Hochstamm bzw. Laubbaum |.
oder Il. Ordnung sowie mind. 15 Straucher je 200 m? unbebauter Grindsticksflache
beitragen.

6.2. Neuanpflanzungen auf privaten Freiflachen mit Standortvorgabe
Pflanzbindung mit Standortvorgabe bedeutet, daR nur geringfligige
Standortabweichungen im Hinblick auf Leitungstrassen und auf klnftige
Grundstlicksgrenzen maglich sind.

PRIVATES VORGARTENGRUN
Um einen gegliederten Strallenraum mit locker angeordneten Vegetationsstrukturen zu
erzielen, werden entlang der ErschlieBungsstrafie je Grundstiick 10 bis 20 Straucher

eingebracht.

Auf die Verwendung von nicht standortgerechten landschaftsuntypischen Nadelgehdlzen
wird aus asthetischen und dkologischen Griinden verzichtet.

Geschnittene Hecken sind zu vermeiden, da diese dem typisch frankischen Dorfcharakter
mit seinen frei angeordneten Vegetationselementen zuwiderlaufen.

Auf den privaten Freiflachen, die der Stral3enseite zugewandt sind, soll je Grundstlick ein
Obsthochstamm oder Laubbaum gepflanzt werden. Der Baum soll der Garage zugeordnet
sein und die Grundstlickszufahrt beschatten.

Zusatzlich leisten diese Baume durch ihre Anordnung im Vorgartenbereich einen Beitrag
zur Durchgrinung der 6ffentlichen ErschlieffungsstralRen.

Durch eine versickerungsgtlinstige Befestigung der Garagenzufahrt soll der Versiegelung
der Landschaft begegnet werden.

6.3. Neuanpflanzungen auf 6ffentlicher Flache

VERKEHRSBEGLEITGRUN

Entlang der HaupterschlieRungsstrafden werden zwischen Gehweg und Fahrbahn 2,50 m
breite Grinflachen angelegt und mit Laubbaumen |. Ordnung im Abstand von ca. 15 m
bepflanzt.
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Die Baumreihen werden vorwiegend an der Siid- oder Westseite der StraRen angeordnet
und tragen dadurch zur Beschattung der Verkehrsflachen bei.

GRUNZUG

Im Zentrum des Plangebietes entsteht eine ca. 1.000 m? grof3e Freianlage, die als kleine
Parkflache mit Gehdlzstrukturen und Ruhebereichen gestaltet wird. Neben der
zusatzlichen Erschlielfung des Baugebietes mit offenporigen Ful3- und Radwegen hat die
Grunflache zugleich die Aufgabe des Biotopverbundes und der inneren Durchgriinung des
Baugebietes.

KINDERSPIELPLATZ

Der ca. 1.200 m? grolRe Kinderspielplatz wird in einzelne Spielbereiche fur Kinder
unterschiedlicher Altersklassen gegliedert und nach Detailplénen ausgebaut.

Bei der Bepflanzung der Grinflachen wird besonders beriicksichtigt, dal3 giftige bzw.
ungenielRbare Pflanzenarten keine Verwendung finden.

ORTSRANDGESTALTUNG ENTLANG DES REITGRABENS

Zur Schaffung eines harmonischen Ubergangs von der Bebauung in die freie Landschaft
wird der wertvolle Baum- und Strauchbestand entlang des Reitgrabens auf einer ca. 1 ha
groRen offentlichen Grinflache gesichert und mit Neupflanzungen erganzt.

Durch eine ErschlieBung der Griinflache mit offenporigen Geh- und Radwegen wird der
Ortsrand zugleich als Naherholungsgebiet nutzbar.

6.4. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Die geplanten Gestaltungsmaflnahmen an den Uferzonen des Garitzer Sees dienen als
AUSGLEICHSMASSNAHME fir landschaftliche Veranderungen, die mit der Ausweisung
des Baugebietes einhergehen und als BIOTOPENTWICKLUNGSMASSNAHME fir bedrohte
Tier- und Pflanzenarten, die auf derartige Strukturen als Lebensraum angewiesen sind.

7. BEWERTUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN AUSGLEICHSLEISTUNG

Mit der groRflachigen Erhaltung und Entwicklung von Gehélzstrukturen, vorallem entlang
des Reitgrabens, und mit den vielfaltigen Anpflanzungen im privaten und &ffentlichen
Bereich wird kiinftig ein neues harmonisches Landschaftsbild entwickelt.

Insbesondere als Folge der umfangreichen landschaftspflegerischen MaRnahmen ist zu
erwarten, daR keine nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurtickbleibt.

Mit der 6kologischen Bereicherung des Naturraumes wird die Veranderung des
Naturhaushaltes als ausgeglichen bewertet.

8. HINWEIS AUF DAS NACHBARRECHT

Nach dem Nachbarrecht (Ausfiihrungsgesetz zum Blrgerlichen Gesetzbuch/AGBGB Art.
7) kann der Nachbar EinfluR auf die grenznahe Bepflanzung nehmen. Vor Ausfihrung der
Pflanzung wird deshalb empfohlen, das Einverstéandnis des Nachbarn einzuholen.
Folgende Grenzabstéande sind zu berlicksichtigen:

¥ Gehdlze bis 2,00 m Hbéhe - mind. 0,50 m Abstand zur Grenze
¥ Gehdlze tber 2,00 m Hohe - mind. 2,00 m Abstand zur Grenze
* zu landwirtschaftlichen Nutzflachen

* Geholze tGber 2,00 m Hohe - mind. 4,00 m Abstand zur Grenze
® Kern- und Steinobst - mind. 2,00 m Abstand zur Grenze.

erstellt, Bad Kissingen, den 04.08.1994, 13.09 1‘9@4”‘2@303 1995
(] \({‘Q‘ /U&DS L" ‘:_}:"
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LISTE DER STANDORTGERECHTEN GEHOLZARTEN ANHANG I
Auswahl aus der Artenzusammensetzung des LABKRAUT-EICHEN-HAINBUCHENWALDES
(Galio-Carpinetum typicum)

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

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

Tilia cordata - Winterlinde

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

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

*3. STRAUCHARTEN (UNTER 10 M HOHE):

Corylus avellana - Haselnuf3

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Crataegus monogyna - eingriffeliger Weilddorn
Crataegus oxyacantha - zweigriffeliger Weil3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhttchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Rosa canina/arvensis - Heckenrose

Prunus spinosa - Schlehe -

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gewodhnlicher Schneeball

Neben den standortgerechten Geholzarten werden auch lokaltypische, pflegearme,
robuste Obstbaumsorten entsprechend nachfolgender Auswahlliste empfohlen:
1. MOSTAPFEL
Engelberger, Hauxapfel, Erbachshofer, Linsenhéfer
2. TAFELAPFEL
Goldparmane, Landsberger Renette, Roter Boskoop, Jacob
Lebel, Brettacher
MOSTBIRNEN
Weilersche Mostbirne, GroRer Katzenkopf, Gelbmostler
TAFELBIRNEN
Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Kdstliche von Charneu
SUSSKIRSCHEN
GrofRRe schwarze Knorpelkirsche, Haumuller, Hedelfinger
ZWETSCHGEN
Frankische Hauszwetschge
7. WALNUSS

& g & W

Je nach Obstart ersetzen 2-3 Obstbdume einen GroRbaum. Die Walnuf (Juglans regia)
gilt als GroRbaum |. Ordnung.
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ANHANG I

)

Gehélzartenauswahl aus der potentiellen natlirlichen Vegetation des Labkraut-Eichen-

Hainbuchenwaldes

gepflanzt wird im 1,00 m Raster versetzt

Verteilung
Baumarten

Pa Prunus avium
- Vogelkirsche - 5%

Straucharten

ca Corylus avellana

- Haselnuf3 - 45%

48° \ cm Crataegus monogyna
\)@k' Alternativ - Eingr. Weilddorn- 20%
verwendbar: co Crataegus oxycantha
\ Acer pseudoplatanus - Zweigr. WeilRdorn- 20%
- Bergahorn - vl Viburnum lantana
Betula pendula - Schneeball - 10%
- Weilbirke - ps Prunus spinosa
Fraxinus excelsior - Schlehe - 10%
- - Esche -
Y 5% 95%
e % \ PFLANZGROSSEN:
= W Baumarten mind. 2xv. HEl 150-200
QL ot Straucharten mind. 1xv. LSTR 70-90
)(.\:"-’X. o ‘ = L -
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ANHANG il
Gehslzartenauswahl aus der potentiellen natlrlichen Vegetation des Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwaldes

Verteilung
Baumarten Straucharten
Pa Prunus avium 3% ps Prunus spinosa 30%
- Vogelkirsche - - Schlehe -
Gepflanzt wird im Cb Carpinus betulus 3% vl Viburnum lantana  17%
{00 m Raster versefzl | - Hainbuche - - Schneeball -
Sa Sorbus aucuparia 2% ca Corylus avellana - 15%
- Vogelkirsche - - Haselnuf3 -
¢l Crataegus lasvigata 15%
- Zweigr. Weilkdorn -
cs Cornus sanguinea 15%
- Roter Hartriegel -
8% 92%

Pflanzhinweis:

Der Abstand der Pflanzreihe betragt mind.
1,0 m; der Pflanzabstand in der Reihe
ebenfalls mind. 1,0 m. Von einer Pflanzen-
art sind mind. 2-b Stilick zusammenzusetzen

Pflanzqualitat und -qroflde
Heister, 2xv, 150-200

leichte Straucher, 1xv, 70-90

PFLANZSCHEMA unmaRstédblich fir

5-REIHIGE BAUM- UND STRAUCHHECKE
TYP Il
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ANHANG IV

ZEICHENERKLARUNG

Baumreihen, Baumgruppen und
@ ® ® @ Einzelgehdlze, die beeintrachtigt werden
(VO(wiegend Obstgehdlze)

Baumreihen, Baumgruppen und Einzel-
@i‘i. geholze, die erhalten werden (vorwiegend
" QObstgehdlze)

%) Baum- und Strauchhecken entlang des Reit-

% grabens mit nitrophilem Krautsaum und
Feuchtezeigern; 4,01 %

Wiesenflache (Glatthaferwiese) bzw. Gras-
streifen; 50,67 %

.........

tiviiiity  Ackerland bzw. Ackerbrache; 11,01 %

---------

Wasserflache (Garitzer See) mit Uferzone
und Weidenbestand; 2,83 %

vorhandene Bebauung mit Freiflachen und
gartnerischer Bepflanzung (Einzelbdume,
Straucher); 27,07 %

Verkehrsflache; 4,41 %

L ZUSTAND VON NATUR UND LANDSCHAF
unmalstablich

7
1

il
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