STADT BAD KISSINGEN

BEBAUUNGSPLAN
"GUSSGRABEN"
STADTTEIL GARITZ

BEGRUNDUNG ZUR 2. ANDERUNG |

STADTBAUAMT | | BAD KISSINGEN
“REF. -2 . - AUFGESTEL'LT: 05101994




1. Allgemelnes

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 05.10.1994 die 2. Anderung
des Bebauungsplanes "GiliBgraben" der Gemarkung Garitz beschlossen.
Durch Anderung der Dachneigung und Kniestockhdhe wird der Ausbau’
von Dachgeschossen wesentlich erleichtert. Dies ermoglicht eine
bessere Ausnutzung der Grundstiicke, so daB die Flachen nicht iiber-
miBig bebaut werden missen. Mit Wegfall der MindestgroBe der Bau-
grundstiicke von 600 gm wird eine hdhere Ausnutzung der Wohnbau-
fliache und ein sparsamer ErschlieBungsaufwand erreicht. Mit Ande-
rung der Festsetzungen beziiglich der Stellplatzanordnung bzw. der
Stellplatzufahrten erfolgt eine ecindeutige Aussage hinsichtlich
der Anordnung von Stellplatzen bzw. Garagen

2. Erlauterungen des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebadungsplanes bleibt unveriédndert.

3. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

4. ErschlieBung

Es sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich.

5. Ergebnis der Anhorung der Trager offentllcher Belange und
der offentllchen Auslegung :

Fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes "GiiBgraben", Gem. Garitz .
wurden die Triger offentlicher Belange gehort. ‘Gleichzeitig hat vom
24.10.1994 bis 24.11.1994 die offentliche Auq]egung stattgefundon
Einwinde sind dabel nicht eingegangen.

6. Satzungsbeschlufi

Der Stadtrat beschlieBt in seiner Sitzung am 14.12.1994 die 2. Ande-
rung -des Bebauungsplanes "GiiBgraben", Gem. Garitz als Satzung.

Bad Kissingen, den 13.01.1995
Aufgestellt: Stadtbauamt

Russ
Techn.-Amtsrat
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1. Allgemeines

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 19.06.1990 beschlossen,
den Bebauungsplan "GUBgraben" wie folgt zu andern:

Im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "GiBgraben"
wird durch die Anderung erreicht, daB &stlich der StraBe A und
sUdwestlich der StraBe B keine Firstrichtung festgesetzt wird,
damit sich die angestrebte lockere Bebauung auch in den Dach-
formen fortsetzen kann. AuBerdem wird bei erdgeschoBiger Be-
bauung eine steilere Dachneigung zugelassen.

Die Grunflache slidostlich der letzten Bauzeile wird im Bebau-
ungsplan als Griunflache und als Flache fir einen Kinderspiel-
platz ausgewiesen.

Die fUr das RUB 9 der Gesamtkanalisation bendtigte Flache wird
geringfigig erweitert und das Wohngebiet um eine weitere Bau-
zeile erganzt.

Es entstehen 10 neue Baupldtze mit einer Fl&che von insgesamt
ca. 6.000 m2.

Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplans wurde vom
Stadtrat in seiner Sitzung vom 24.07.1990 beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt unverandert.

2. Bodenordnende MaBnahmen

Der- Stadtrat hat am 22.07.1982 die Baulandumlegung angeordnet.

3. ErschlieBungsanlagen

Fir die Anderung werden folgende zus&tzliche Kosten erwartet:

3.1 StraBenbau 250.000,-- DM
3.2 Abwasserbeseitigung 96.000,-- DM
3.3 Wasserversorgung 70.000,-- DM
3.4 Energieversorgung mit Gas und Strom 90.000,-- DM

sowie Beleuchtung

506.000,-- DM

Die ErschlieBungskosten werden entsprechend der &értlichen Satzungen
aufgeteilt. Der Anteil der Stadt fir den StraBenbau betrdgt 10 %.

4. Vorgezogenen Biirgerbeteiligung

Die vorgezogene BiUrgerbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der
Zeit vom 02.07. - 16.07.1990. Einwédnde wurden nicht vorgebracht.

9. Beteiligung der Tréger d6ffentlicher Belange und 6ffentlicher Auslegung

Der Bebauungsplanentwurf lag in der Zeit vom06.08 bis 06.09.1990
offentlich aus. Gleichzeitig wurden die Trdger &ffentlicher Belange
beteiligt.



Folgende Einwande und Stellungnahmen gingen ein:

a) Herr Karl-Heinz Loffler, GlBgraben 10, beantragt die Anderung
der Baugrenze in seinem Grundstiick.

b) Das Landratsamt - Untere Naturschutzbehdrde - schliagt MaBnahmen
zum Schutz des vorhandenen Geholzbestandes im Bereich zwischen
RUB und der StraBe C vor.

Nach Abwédgung aller Interessen beschloB der Stadtrat, die Einwande
und Stellungnahmen wie folgt zu behandeln.

zu a) Das Anwesen des Herr Loffler ist von der Bebauungsplandnde-
rung nicht betroffen. Eine Anderung der Baugrenzen im dor-
tigen Bereich ist deshalb nicht Gegenstand des Verfahrens.

zu b) Der Standort des RUb"s kann nicht verdndert werden.
Durch Verzicht auf einen Bauplatz und Verschmidlerung der
StraBe im bereich des Eichenbestandes wird ein Teil des dor-
tigen Geholzes erhalten. Als Ersatz fiir die beseitigen Baume
werden 31 Hochstamme in der geplanten Griinanlage neu einge-
pflanzt.

Weiterhin wurde beschlossen, eine Wegeverbindung von der StraBe
C zum Promenadenweg am Marbach und zur StraBe B vorzusehen.

6. Satzungsbeschluf vom 08.10.1990

In seiner Sitzung vom 08.10.1990 hat der Stadtrat die Anderung
des Bebauungsplanes i.d.F. vom 25.09.1990 gem. § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

7. Nochmalige offentliche Auslegung und Beteiligung der Tréager
offentlicher Belange

Die Anderung lag nochmals in der Zeit vom 02.04. bis 02.05.1991
offentlich aus. Die Trager offentlicher Belange wurden gleich-
zeltig beteiligt.

Eine Anliegergemeinschaft GuBgraben, bestehend aus funf An-
liegern, schlagt vor, die vorgesehenen sieben StrafBenbdume vor
ihren Grundstiicken als Schattenspender am Kinderspielplatz oder
dort wo sie gefallt worden sind, zu pflanzen.

Nach Abwagung der offentlichen und privaten Belange beschloB
der Stadtrat dem Einwand nicht zu folgen.

Die Bepflanzung und Begriinungen der StraBen und das Abschirmen
der Anliegergrundstiicke von Verkehrswegen durch Bepflanzung
sind wichtige stadtebauliche und stadthygienische Aufgaben.
Dies flieBt in letzter Zeit verstdrkt in die Bauleit- und
StraBenplanungen der Stadt ein. Ein Nachteil fir die ca. 15 m
entfernten Anwesen ist nicht zu erkennen und wird auch nicht
vorgebracht.



8. Satzungsbeschlu3 vom 15.05.1991

In seiner Sitzung vom 15.05.1991 hat der Stadtrat die Anderung
des Bebauungsplanes i.d.F. vom 20.03.1991 gem. § 10 BauGB als

Satzung beschlossen.

Aufgestellt am 17.05.1991
Stadt Bad Kissingen

Ref. III - 3

Im Auftrag

Russ
Techn.-Amtsrat
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Ref.: III-la

Bebauungsplan "GiiBgraben", Stadtteil Garitz;

Begriindung:

1. Allgemeines

Der Stadtrat hat am 29.05.1985 beschlossen, fiir das Gebiet "GiliRgraben"
im Stadtteil Garitz den Entwurf des Bebauungsplanes wesentlich zu
andern. Gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt, den Aufstellungs-
beschluB ortsiblich bekanntzumachen und die vorgezogene Biirgerbeteili-
gung gemdB § 2a Absatz 2 BBauG durchzufiihren. Der Flichennutzungsplan
wurde in einem Parallelverfahren gedndert. Damit ist - der Bebauungsplan
aus dem giiltigen Fldchennutzungsplan entwickelt.

2. Beschaffenheit des Baugebietes:

Das Baugebiet "GiiBgraben" liegt im Stadtteil Garitz am Siidhang des
Staffels. Es ist begrenzt durch den Marbach, den Westring, die StraBen
Steinmauer und Dr. Georg-Heim-StraBe sowie die westlichen Grenzen der
Grundstiicke an der LeibnizstraBe. Die StraBen Steinmauer und GiBgraben
sind bereits teilweise bebaut und mit Ver- und Entsorgungsleitungen
versehen.

Die GroBe des Baugebietes innerhalb des Geltungsbereiches betragt

Gat'b ;5 ha'.

3. Geplante bauliche Nutzung:

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausge-
wiesen. Ein Teil des Gebietes wird als. Flache fiir den Gemeinbedarf aus-
gewiesen. Sie soll der Ruhe, der Erholung und der Freizeitgestaltung
dienen.

Die zuldssige Bebauung ist II und II/III. Die Didcher sind iiberwiegend
Sattelddcher. Nur zwei bereits bestehende Anwesen besitzen Flachdacher.
Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) betridgt iiberall 0,4. Die zuldssige
GeschoBfldchenzahl (GFZ) betridgt bei II 0,8 uEd bei II/III 1,0. Die
MindestgroBe der Baugrundstiicke betrdgt 600 m<.

Die Art der baulichen Nutzung betrigt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 3,5 ha
Uffentliche Verkehrsfldche 0,9 ha
Flache fiir den Gemeinbedarf 2,1 ha = 6,5 ha

Fir die Bebauung ist die offene Bauweise vorgesehen.



4. Bodenordnende MaBnahmen:

Mit BeschluB des Stadtrates vom 22.07.1982 wurde die Baulandumlegung
gemdB § 46 Absatz 1 BBauG angeordnet.

5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung:

Die verkehrsmdBige ErschlieBung ist iiber die Garitzer, Park- und Dr. Georg-
Heim-StraBe moglich. An den Einmiindungen konnen ausreichende Sichtdrei-

ecke gebildet werden.

Die StraBe B und die Verbindung dieser StraBe zur Dr. Georg-Heim-StraBe
erhalten eine Fahrbahnbreite von 7,5 m und beiderseitige Gehsteige von
Je 1,50 m. Die StraBe A, der GiiBgraben und die Steinmauer erhalten eine
Fahrbahnbreite von 6,50 m und teilweise einseitig, teilweise. beidseitig

Gehsteige von.1,50 m Breite.
Der FuBweg zwischen dem Wohngebiet und der Griinfldche wird 3,00 m breit

ausgebaut.
Wasser-, Strom- und Gasversorgung erfolgen durch die Stadtwerke Bad Kissin-
gen. Die Versorgungsleitungen sind teilweise vorhanden.
Folgende Leitungen sind noch zu verlegen:

Strom ca. 2850 1fdm

Wasser ca. 750 1fdm

Gas ca. 700 1fdm
Fiir die StraBenbeleuchtung werden noch ca. 2.000 1fdm Kabel und Mast-
leuchten bendtigt.
Die Entwdsserungsanlagen sind ebenfalls teilweise verlegt. Es sind noch
ca. 900 m Kanal zu verlegen. Das Baugebiet ist lber den Hauptsammler

Garitz an die Kanalisation der Stadt Bad Kissingen angeschlossen. Die
Abwdsser werden in der vollbiologischen Zentralkldranlage der Stadt ge-

reinigt. :
Die Millentsorgung erfolgt durch die Stadt Bad Kissingen zur Milldeponie
des Landkreises Bad Kissingen.

6. Kosten der ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Bei den Kosten werden bereits vorhandene Anlagen nicht beriicksichtigt.
Es sind etwa folgende Kosten zu erwarten:

Entwasserung 270.000,-- DM
StraBenbau 1.030.000,-- DM
StraBenbeleuchtung 93.000,-- DM
Wasserversorgung 111.000,-- DM
Gasversorgung 100.000,-- DM
Stromversorgung 241.000,-- DM

1.845.000,-- DM

Der beitragsfihige ErschlieBungsaufwand gem. § 129 Absatz 1 BBauG wird in
Hohe von 10 % durch die Stadt und 90 % durch die Anlieger getragen.

Die weiteren Betrdge und AnschluBkosten fiir die Ver- und Entsorgungsan-
lagen richten sich nach den jeweiligen Satzungen der Stadt Bad Kissingen.
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7. Vorgezogene Biirgerbeteiliqung:

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung fand vom 26.6.1985 bis 17.7.1985
statt. Die eingegangenen Einwendungen wurden vom Stadtrat in seiner
Sitzung am 29.7.1985 behandelt. Den Einwendungen konnte nicht statt-

gegeben werden.

Der Stadtrat beschloB gleichzeitig, den Bebauungsplanentwurf den
Trdgern offentlicher Belange zur Stellungnahme zuzuleiten.

8. Beteiliqung der Trdqer offentlicher Belange

Im Rahmen der Anhdrung der Trdger 6ffentlicher Belange wurdennur vom
~Landratsamt als Immissionsschutzbehtrde Bedenken vorgebracht. Der
aquivalente Dauerschallpegel fir die Grundstiicke F1.Nr. 1221, 1222
und 1224 iberschreitet fiir die Nachtzeit den Wert der Vornorm DIN
18005 um 5 dB(A).

Oer Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 5.3.1986 beschlossen, unter
Ziff. 2 der Hinweise folgenden Absatz aufzunehmen:

"Die Schlaf- und Kinderzimmer der Wohnhduser auf F1.Nr. 1221, 1222 und
1224 sollen auf der der BundesstraBe abgewandten Seite vorgesehen werden.
Dariber hinaus sollten in den betreffenden Wohnhiusern Schallschutzfenster
eingebaut werden, die mindestens der Schallschutzklasse 3 entsprechen".

9. Offentliche Auslegung gem. § 2a Abs. 6 BBauG

Der Bebauungsplanentwurf lag in der Zeit vom 17.03. - 17.04.1986 6ffentlich
aus. Dabei: wurden folgende Anregungen und Einwinde vorgebracht:

1. Herr Roland Fuchs erhebt dagegen Einwand, daB auf seinem Grundstiick
Flst.Nr. 1212 keine bebaubare Fliche ausgewiesen wird.

2. Die Erbengemeinschaft Beck bemdngelt den Vorschlag zur Grundsticks-
teilung an Flst.Nr. 1215/4 und ist nicht bereit, weitere Flichen zum

GuBgraben abzugeben.

3. Herr August Schlereth beantragt den Bebauungsplan so abzudndern, daB
er im Zuge der Baulandumlegung eine Fliche von ca. 300 gm zur besseren
Gestaltung seines Grundstiicks Dr.-Georg-Heim-StraBe 17 erhilt.

4. Herr Anton Bommel weigert sich, weitere Flichen zum GiBgraben abzu-
geben, weil sonst seine baurechtlich genehmigte Einfriedung zurickver-
setzt und sein siUdlicher Gartenbereich verindert werden miBte. Er
schlagt vor, den Weg entlang des Parks von 3 m auf 4 m zu verbreitern,
um ihn als StraBe benutzen zu kdénnen. Weiterhin bemdngelt er das
Fehlen von Gehsteigen an der Steinmauer und an der StraBe A. Herr
Bommel beantragt die zusédtzliche Einbeziehung der Grundstiicke Flst.Nr
274 und 275 in den Bebauungsplan und hi3lt die StraBenfihrung an der
Einmindung GiBgraben in die Steinmauer sowie die entstehende Grinfliche

fir zu aufwendig.
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5. Die Rechtsanwalte Dr. Freiberg, Trompter, Dr. Schwarz bemangeln im

Auftrag der Eheleute Mork die StraBenfihrung im Bereich der Ein-
mUndung GuBgraben in die Steinmauer. Durch die Anlage eines Wende-
hammers wirde ein weiterer Bauplatz entstehen und der Grundbesitz
ihrer Mandanten weitgehend vor der Zerschneidung geschont.
Sie stellen fest, daB die Nichtbebaubarkeit der Grinfliche von der
Stadt falsch bewertet wurde. Nach Ansicht der Anwdlte miBte die ge-
samte Konzeption der StraBenfihrung im sidlichen Bereich neu Uber-
dacht werden, da die Marbachunterfihrung als AnschluBpunkt an das

allgemeine StraBennetz benutzt wird.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 25.02.1987 beschlossen, die Ein-
wande wie folgt zu behandeln:

Ziual

ZU02

Zia3=

zu 4:

ZU 53

Auf dem Grundstick Flst.Nr. 1212 werden neue Baugrenzen vorgesehen,
die mit dem Bauwerber abgesprochen wurden.

Dem Einwand der Erbengemeinschaft Beck wird entsprochen. Der Vor-
schlag zur Grundsticksteilung wird geandert. Zur StraBe werden

keine Flachen mehr bendtigt.

Das Anwesen Dr.-Georg-Heim-StraBe 17 wird in den Bebauungsplan
einbezogen, wenn Herr Schlereth sich diesem und der kiinftigen Bau-
landumlegung mit allen Konsequenzen (Fldchenbeitrag, Zahlung fir
Flachenmehrung usw.) unterwirft, dann kann seinem Wunsch auf Flichen-
mehrung beim Baulandumlegungsverfahren evtl. entsprochen werden.

Die Einwdnde des Herrn Bémmel werden insoweit beriicksichtigt, so-
weit sie sich auf die Bereiche seiner Grundstiicksgrenze und der
EinmUndung GUBgraben/Steinmauver beziehen. Die Grundstiicke Flst.Nr.
274 und 275 werden in den Bebauungsplan einbezogen. Der FuBweg soll
nicht zum Befahren freigegeben werden. Er ist zur Grinanlage
orientiert. Eine Verbreiterung auf 4 m soll nicht erfolgen.

Die EinmUndung GuBgraben/Steinmauer wird so verindert, daB die Grin-
anlage entfallt und ein weiterer Bauplatz ausgewiesen werden kann.
Damit wird den vorgebrachten Einwénden weitgehend Rechnung getragen.
Die StraBenfihrung im sidlichen Bereich ist ausreichend. Durch die
Ausweisung der StraBen B und der Ausfahrt zur Dr.-Georg-Heim-StraBe
mit 7,50 m ist mit einer Entlastung der Unterfiihrung zu rechnen.

In der offentlichen Parkénlage wird im Zug der KanalisationsbaumaBnahme
ein Regeniberlaufbecken erstellt. Der Standort wurde im Plan nachgetragen.

Der Stadtrat beschloB gleichzeitic die Verwaltung zu beauftragen, den
Bebauungsplan i.d.F. vom 09.12.1986 nochmals offentlich auszulegen.



Dies geschah in der Zeit vom 09.03. bis 09.04.1987.
Dabei wurden folgende Anregungen und Einwdnde vorgebracht:

1. Das StraBenbauamt erhebt die Forderung, daB durch die vorgeschlagenen
Garagen im sUdwestlichen Bereich die Standsicherheit der vorhandenen
StraBenbéschung nicht beeintrachtigt und keine direkte Zufahrt zur
Bundesstrafle angelegt wird.

2. Frau Rosa Beck erhebt Einwdnde im Zusammenhang mit der Neugestaltung
der Grundsticke.

3. Herr Anton Bommel bemé&ngelt erneut das Fehlen eines Gehsteiges an der
StraBe A. Weiterhin erhebt er Einw&nde gegen die kinftige Gestaltung des
Bauplatzes an der EinmiUndung zwischen GiBgraben und Steinmauer und schligt
erneut eine Wendeplatte vor. Er regt an, die vorgesehene Dachneigung von
28 - 32° auf 40 - 45° zu &andern. Zur Verteilung des ErschlieBungsaufwandes
schlagt er vor, daB die Stadt mehr als 10% Anteil Ubernimmt.

4. Die Gemeinschaft der Eigentimer Steinmauver 2a und 2 rigen das Fehlen einer
F1.Nr., die Anordnung eines Baugrundstickes mit der entsprechenden Garage
im Bereich der EinmUndung GUBgraben/StraBe A und die Verbreiterung des Geh-
weges entlang ihres Zaunes auf 2,50 m bis 3 m.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 23.06.1987 beschlossen, die Einwénde
wie folgt zu behandeln:

zu 1: Die Forderungen werden in die Baugenehmigung aufgenommen.
zu 2: Die Einwénde werden im Zuge der Baulandumlegung behandelt.

zu 3: Der Gehweg an der StraBe A ist fir den FuBgangerverkehr ausreichend be-
messen. Im Ubrigen war das Problem nicht Gegenstand der &ffentl. Aus-
legung. Der Bauplatz an der Einmindung GiUBgraben/Steinmauer wurde auf
Wunsch der dortigen Eigentimer ausgewiesen. Wie bereits mit Stadtratsbe-
schluB vom 17.07.1984 festgestellt, ist eine Wendeplatte an dieser StraBe
verkehrstechnisch nicht zu vertreten und auch nicht notwendig. Es soll ver-
mieden werden, die Dachlandschaft durch Gauben zu beeintrachtigen. Aus
diesem Grund ist die vorgesehene Dachneigung von 28 - 32° ausreichend.
Der ErschlieBungsaufwand wird entsprechend der ErschlieBungsbeitragssatzung
auf die Anlieger verteilt.

zu 4: Die angegebene F1.Nr. ist aufgefihrt. Die Anordnung des gerigten Baugrund-
stUcks ist aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Bauland zweckmaBig. Uber
die kinftigen Besitzverhaltnisse entscheidet der UmlegungsausschuB. Wie
bereits mit StadtratsbeschluB vom 29.07.1986 festgestellt, wiirde eine Ver-
legung der Garage die Sicherheit des Verkehrs behindern. Die Anlegung eines
Gehsteigs mit einer Breite von 1,50 m entspricht den Erfordernissen eines
ErschlieBungsgebietes.

10. SatzungsbeschluB

In seiner Sitzung vom 23.06.1987 hat der Stadtrat den Bebauunsplan gem.
§ 10 BBauG als Satzung beschlossen.

Im Arfp ag

(\
Russ

Techn.-Amtmann
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