8730 Bad Kissingen, den 19.12.1984
Postfach 2260
Fernsprecher (Vermittiung) 0971/ 8070

STADT BAD KISSINGEN e gy o) Wiy =162

Ref. III-la

Begrindung

Bebauungsplan "Althaus", Stadtteil Garitz;
Vereinfachte Anderung

Durch Anderung der Bebauung entsteht im Bereich der Reihenhaus-
siedlung ein Mehrbedarf an Garagen.

Der Stadtrat beschlof die vereinfachte Anderung des Bebauungs-
planes in der Fassung vom Dezember 1984. Den weiteren Fest-
setzungen wird folgende Ziff. 13 angefiigt:

Im Bereich zwischen BischwindenstraBe, TalstraBe, FuBweg
F1.Nr. 384/9 und Marbach diirfen Kfz-Stellpldtze bzw. Garagen
nur an den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten errichtet

werden.
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BEBAUUNGSPLAN DER STADT BAD KISSINGEN

ORTSTEIL GARITZ

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPTAN FUR DAS BAUGEBIET

"ATLTHAUSY

1, Allgemeines:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Althaus"
wurde erstmalig noch durch die ehemalige Ge=-
meinde Garitz mit BeschluB des Gemeinderates
vom 26. Januar 1972 festgelegt. Das Baugebiet
war begrenzt durch die JahnstraBe im Siidosten,
durch die SeehofstrafBe 1im Westen und durch den
Marbach im Nordosten. Im Flidchennutzungsplan
der ehemaligen Gemeinde Garitz war das Bauge-—
biet enthalten und als allgemeines Wohngebiet
bzw. Dorfgebiet ausgewiesen,

Die ErschliefBung des Baugebietes war deshalb
dringlich, da die vorhandene Bebauung zwischen
Marbach und BundesstraBe 286 noch an die
gffentliche Ortskanalisation und somit an die
Kliranlage der Stadt Bad Kissingen anzuschlies-
sen war und die projektsmiBige Ldsung aufgrund
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der Gefillsverhdltnisse durch das Baugebiet
"Althaus" gefilhrt werden muBte. Die Festlegung
der dffentlichen Verkehrswege in diesem Gebiet
war somit notwendig. Ein Teil des Baugebietes
befindet sich im Besitz einer Bautridgergesell-
gchaft; die dort bestehenden Bauabsichten wurden
von der Gemeinde Garitz gebilligt und waren somit
nach Moglichkeit einzuplanen. In verschiedenen
Verhandlungen mit dem Landratsamt Bad Kissingen
als auch der Regierung von Unterfranken wurden
verschiedene Losungsmbglichkeiten untersucht.

Am 1. Juli 1972 ist die Gemeinde Garitz als Stadt
teil der Stadt Bad Kissingen eingegliedert wor-
den. In nochmaligen Besprechungen mit dem nun zu-
stdndigen Stadtbaunamt Bad Kissingen wurde die Be-
bauungsplanung mehrfach gedndert. Insbesondere
wurden aufgrund der Rationalisierung in den
Strafenreinigungs~, Milllabfuhr- und winterlichen
Streudienstarbeiten alle tffentlichen StraBen als
DurchfahrtsstraBen vorgesehen, StichstraBen mit
Wendeplatten beseitigt und AnschluBmbglichkeiten
an benachbarte Baugebiete gesucht. Die h¥chsten
Geschofzahlen wurden von 6 auf 4 herabgesetzt.

Die Durchleitung des aus dem Seehofgebiet und der
RaiffeisenstraBe ankommenden Abwasserkanales mufB~
te - wie schon erwdlnt - bei der StraBenfiihrung
berilicksichtigt werden, da sich sonst beim Ausbau
des Sammlers unwirtschaftliche Ubertiefen erge-
ben hdtten. So muBten die gimstigsten Verkehrs-—
verhdltnisse mit der wirtschaftlichsten Entwis-
serungsanlage und dem mdglichsten Erhalt der im
Entwurf des Flidchennutzungsplanes ausgewiesenen
Grinfldchen optimal abgestimmt werden.
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Der ilberarbeitete Bebauungsplan wurde aufgrund
des Auslegungsbeschlusses des Stadtrates Bad
Kissingen vom 10.6.1974 in der Zeit vom 8.7. bis
8.8.1974 6ffentlich ausgelegt. Die wihrend der
offentlichen Auslegung eingelegten Einwendungen
wurden in einer Sitzung des Bauausschusses von
5. November 1974 behandelt. Gleichzeitig wurde
festgelegt, daB die aufgrund des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens der BundesstraBe 286 vorge-
schlagenen SchallschutzmaBnahmen zu aufwéndig
seien.

Die inzwischen abgeklungene Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen liefB die Nutzung der vorgesehenen
mehrgeschossigen Wohnhduser als fraglich erschei-
nen. Der Antrag der Bautrigergesellschaft, das
erworbene Baugelinde durch Reihenhausanlagen mit
einer zweigeschossigen Bebauung zu belegen wurde
auch vom stidtebaulichen Standpunkt fir besser an-
gesehen und nunmehr beriicksichtigt.

Die Bautrdgergesellschaft, die im Besitz eines
Teiles des Baugebietes ist, schaltete zur Feststel-
lung der Gerduschimmissionen aus dem Verkehr auf
der B 286 das Materialpriifungsamt der Landesge-
werbeanstalt Bayern in Nirnberg ein und lieB ent-
sprechende Verkehrsgerfiuschmessungen und einen
MeBbericht erstellen.

Die dringend weiterhin anstehende Losung des Kana-—
lisationsanschlusses des Baugebietes zwischen Mar-
bach und B 286 an die stddtische Entwisserungs-
und Kldranlage erforderte eine weitere dringende
Behandlung der Bauleitplanung. Der Bebauungsplan-
entwurf wird deshalb aufgrund der Gegebenheiten
und unter Abwdgung der vorgebrachten Bedenken und
Anregungen neu Ulberarbeitet.
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Bild 3:

Bild 1:

Einmiindung der Alt-
hausstraBe in die
Jahnstrafe

FuBgédngersteg liber
den Marbach

Bild 2:
Einmiindung der
Engen Gasse in
die Seehofstrafe
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Die bestehende Bebauung innerhalb des Geltungsbe-
reiches ist bereits durch die AlthausstraBe, die
TalstraBe sowie die Enge Gasse erschlossen. Die
StraBen miinden in die JahnstraBe bzw. die Seehof-
straffe. Die bestehenden Einmiindungen der Althaus-
straBe in die JahnstraBe (Bild 1) als auch der
Engen Gasse in die SeehofstraBe (Bild 2) sind
sehr ungiinstig und in diesem Zustand nicht sus-
bauf&hig. Die JahnstraBe selbst ist ab der Ein-
nindung der GartenstraBe in Richtung nach Westen
als EinbahnstraBe festgelegt.

Das Gesamtgelidnde ist vom Marbach zur Seehofstrafe
méBig steigend (Bild 4). Etwa 50 m oberhalb der
Schichtlinie 245 befindet sich ein einfacher FuB-
géngersteg aus Holz (Bild 3) iiber den Marbach.

Der dort in nordsiidlicher Richtung flieBende FuB-
géngerverkehr soll aufrecht erhalten bleiben.

2. Planungsumfang:

Nach Abstimmung mit dem Stadtbauamt wurde das zu-
néchst vom Gemeinderat Garitz festgelegte Planungs-
gebiet im wesentlichen doch nur auf die Neubauge-
biete beschrédnkt, d.h. daB ein Bereich von etwa

50 = 70 mw ndrdlich der JahnstraBe nur fiir die zu
schaffenden VerbindungsstraBen in den Geltungsbe-
reich einbezogen wird. Das nunmehr in den Geltungs-
bereich einbezogene Baugebiet hat eine GréBe von
insgesamt etwa 7,44 ha,

Hierin sind enthalten:

etwa 4,00 ha allgemeines Wohngebiet

etwa 0,13 ha Dorfgebiet MD 1

etwa 1,00 ha abgestuftes Dorfgebiet MD 2
etwa 0,06 ha private Griinfliche

etwa 0,60 ha 6ffentliche Griinfliche

etwa 1,52 ha 6ffentliche Verkehrsfliche
etwa 0,11 ha privat Verkehrsfliche

etwa 0,02 ha Gffentliche Bedarfsfliche

7,44
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Durch die Bauabsichten der Grundstiickseigentimer
ist eine gemischte Bebauung vorgesehen. Die An-
schluBgebiete an das Dorfgebiet sowie die See-
hofstraBe sehen vorwiegend Einzelhausbebauung

in zwei Geschossen vor. Das Kerngebiet, das im
wesentlichen der Bautridgergesellschaft gehtrt
weist hingegen eine Reihenhausbebauung in zwei
Geschossen auf.

Die ein- und zweigeschossige Einzgelhausbebauung
sieht neben den innerhaldb der Baugrenzen bereits
bestehenden Gebduden in den allgemeinen Wohnge-
bieten und den abgestuften Mischgebieten noch

etwa 28 neue Bauplatzmdglichkeiten vor. Die Kern-
bebauung sieht insgesamt 40 Reihenhiuser vor.
Insgesamt ergeben sich nachfolgende Daten und Wohn-
dichten:

Wohnungseinheiten Einzelhausbebauung: etwa 55
Wohnungse inheiten Reihenhduser: etwa 40
Bestehende Wohnungseinheiten: etwa 55
Insgesamt etwa 150
Netto-Wohnbauland etwa 5,13ha
Brutto-Wohnbauland etwa T,44ha

Netto~Wohnbaudichte etwa 29 WE/ha
Brutto~Wohnbaudichte etwa 20 WE/ha

Bel der Einzelhausbebauung sind entsprechende Ga-
ragen oder Stellplitze in den jeweiligen Grund-
stilicken vorzusehen. Bel der Reihenhausbebauung
wurden soweit auf den einzelnen Grundstiicken keine
Garagen oder Stellpldtze errichtet werden kbnnen

-8 -
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eigene Garagen ausgewiesen. Einige erforderliche
Zuwege zu den Garagen und Verbindungen zwischen
8ffentlichen Strafen und Wegen werden als private
Verkehrsflidche festgelegt.

Die entlang des Marbaches im Flidchennutzungsplan
vorgesehenen Grimflichen sind teils als Gffent-
liche, teils als private Grinflichen im Bebauungs-
plan ausgewiesen. Entlang dieser Grinfliche ver-
liuft ein 8ffentlicher Weg, der einerseits als
Spazierweg andererseits aber auch als Zuweg zum
Marbach dienen soll.

3, Offentliche Bedarfsflichen:

AuBer einer Trafostation wurden ein Gffentlicher
Kinderspielplatz in der Griinzone am Marbach vor-
gesehen., Weitere private Spielplitze konnen bei
Bedarf in den privaten Grinflichen erstellt wer-
den. Der nichste grifere gemeindliche Spielplatz
ist ca, 500 m entfernt.

4. Bodenordnende MafBnahmen:

Eine Umlegung des Baulandes ist erforderlich und
wird vom Stadtrat zum gegebenen Zeitpunkt be-
schlossen.

5. Art der baulichen Nutzung:

5.1 Allgemeine Wohngebiete:

Der Uberweigende Teil des Baugebietes ist als
allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der Bau-

-0 -
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nutzungsverordnung ausgewiesen. Eine dort noech
befindliche Werkstatt eines Schreiners wird
nicht mehr vollgewerblich genutzt.

5.2 Dorfesbiet:

Flir den bestehenden landwirtschaftlichen Be-
trieb an der JahnstraBe wird ein nicht abge-
Stuftes Dorfgebiet (MD 1) nach § 5 der Bau-
nutzungsverordnung ausgewiesen.

5.3 Abgestuftes Dorfeebiet:

Als Ubergang vom unbeschrinkten Dorfgebiet zum
allgemeinen Wohngebiet wird ein abgestuftes
Dorfgebiet (MD 2)nach § 5 der Baunutzungsver-
ordnung ausgewiesen in dem die Errichtung oder
der Betrieb von GroBvieh-~, Schweinemast- und
Schweinezuchtstillen sowie Siloanlangen und
Tankstellen nicht zulgssig. ist.

6., ErschlieBune:

6.1 StraBenbau:

Die HaupterschlieBung des Baugebietes wird durch
die SeehofstraBe erfolgen. Von da aus wird das
Baugebiet durch AnliegerstraBen erschlossen die
eine Fahrbahnbreite von 6,0 m und nach MaBgabe
der MUglichkeit ein- oder zwelseitige Gehwege
von 1,5 m Breite erhalten. Fiir den ruhenden Ver—
kehr werden einzelne Parkbuchten in Senkrecht-
aufstellung angeordnet. Bei einer Parkbreite von
2,5 m betrigt die Tiefe der Parkbuchten 7 m ab
Fahrbahnrand so daB unter EinschluB8 der halben
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Fahrbahn ein Mandvrierstreifen von etwa 5 nm
bei einer eigentlichen Parkbuchttiefe von 5 m
verbleibt (Richtlinien filir Anlagen des ruhen~-
den Verkehrs RAR).

Die einzelnen FufBlwege und Verbindungswege
innerhalb der Reihenhausbebauung haben eine
Breite von 3,0 m.

Fiur die Durchfiihrung des vorgesehenen StraBen—
netzes insbesondere in den AnschluBpunkten an
die JahnstraBe sowie im Dorfgebiet werden Ab-
bruchmafnahmen bestehender Wohn- und Nebenge-
biude erforderlich werden, sofern man einiger—
maBen verniinftige Finmindungen in die angrenzend
den StraBen schaffen will. Dies betrifft ins-
besondere die Einmiindung der AlthausstraBe in
die JahnstraBe (Bild 1) als auch der Engen
Gasse in die SeehofstraBe (Bild 2). Ebenfalls
sind fiir die Schaffung der etwa 80 m westlich
der AlthausstraBe in die JahnstraBe einmiinden-
te StraBe noch geringfiigige zusitzliche Ab-
brucharbeiten notwendig. Im Osten des Bauge-
bietes wird eine AnliegerstraBe so angelegt,
daB ein spidterer Ubergang iiber den Marbach zum
AnschluB an das Gstlich des Marbaches liegende
Baugebiet erreicht werden kann.

Fine StraBenplanung ist vorerst nicht aufge-
Stellt. Die maximalen Steigungsverhdltnisse
durften aufgrund der Schichtenlinien bei etwa
10 % liegen.

Sichtdreiecke wurden an den Kreuzungspunkten
nach den Richtlinien fiir die Anlage von Stadt-
straflen, Teil: ErschlieBung (RAST-E), Ausgabe
1971, festgelegt. Bei Einmimdung in Uberge-
ordnete StrafBlen wurden die sich fir die An-
fahrsichtweiten ergebenden Dreiecke bestimmt.
Die Schenkellingen wurden aus einer gGeschwin-

= 1 =
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digkeit von 40 km/h fiir OKW ermittelt. Auf
eine Darstellung der Anmniherungssichtweiten
wurde wegen der nicht unterzubringenden lan-
gen Schenkel verzichtet. Bei gleichrangigen
Enotenpunkten wurden Haltesichtdreiecke aus
dem Vorfahrtsgebot "rechts vor links" aus
einer Geschwindigkeit von 30 km/h gebildet.
Anfahrsichtdreiecke wurden an diesen Knoten-
punkten nur dargestellt, wenn Fldchen die
Haltesichtdreiecke in privaten Grundflichen
Uberschritten haben.

An der Einmiindung der TalstraBe in die See-
hofstrafe kann die Anfahrsichtweite nach

links wegen des bestehenden Gebiudes nicht
ordnungsgemi gesichert werden. Die Baugrensze
wurde deshalb zurlickgerilickt. Um an dieser
Stelle jedoch vorerst notwendigen Abbruch zu
vermeiden, kann die TalstraBe bei Unzuling-
lichkeit als EinbahnstraBe ausgewilesen werden.

Kanalisatioh:

Der Stadtteil Garitz ist im Mischsystem ent-
wéssert und an die stddtische Kldranlage an~-
geschlossen., Das Baugebiet "Althaus" wird in
gleicher Weise mit der Ortskanalisation ver-
bunden.

6.3 WasBerversorguns:

Die Wasserversorgung des Stadtteiles Garitz
erfolgt durch die stddtischen Wasserwerke.
Die Versorgung ist hdhen~ und mengenmiBig ge-
sichert.

Das Baugebiet liegt in der Heilguellenschutz-
zone 2,

- 1T w
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6.4 Energieversorgungzy

Die Energieversorgung des Stadtteiles Garitz
erfolgt gleichfalls durch die Stadtwerke Bad
Kissingen. Obwohl sich an der SeehofstraBe
eine Trafostation befindet, wurde die MSglich-
keit der Anordnung einer weiteren Trafosta-
tion an der HaupterschlieBungsstraBe des Bau-
gebietes vorgesehen. Die Stromzuleitung er-
folgt verkabelt.

€ .5 AbbruchmaBnahmen:

Die fiir den AnschluB an die vorhandenen Ver-
kehrswege sowie die Erstellung der Erschlies-
sungsstraflen notwendigen AbbruchmaBnahmen und
Entschiddigungen konnen nur zum Zeitpunkt der
Durchfithrung in ihren Kosten abgeschitzt wer-
den und sind deshalb vorerst nich beinhaltet.

7. Immissionsschutz:

Flir die vorbeifiihrende BundesstraBe 286 wurden

im Auftrag der Bauunternehmung A. Pfister,
SeBlach/0Ofr., durch das Materialpriifungsamt der
Landesgewerbeanstalt Bayern in Niirnberg Verkehrs-—
gerduschmessungen an zwel MeBstellen im Bauge-
biet durchgefiithrt. Der MeBbericht vom 24. Juni 75
ermittelte Verkehrsgersusche zur Tagzeit mit

einem Mittelungspegel Leq von 47 und 46 4B (4A)

und zur Nachtzeit mit einem Mittelungspegel Leq

von 39 und 38 4B (4). Fir die gy erwartende Ver-
kehrszunahme bis zum Jahre 2000 kann mit einer

-13 -
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Erhthung der gemessenen Werte bis um etwa 3 dB (4)
gerechnet werden. Da die im allgemeinen Wohngebiet
(WA) nach DIN 18005 zuldssigen Hquivaltenten
Dauverschallpegel bei Nacht geringfiligig iiberschrit-
ten werden kOnnen ist bel Bauantrigen der Nach-
weis des Schallschutzes filir Fenster, Tiiren, AuBen-
winde und der notwendigen Liftungseinrichtungen

zZu erbringen.

Der an der Jahnstrafie bestehende landwirtschaft-
liche Betrieb des Rudolf Reinelt hat nach der
letzten Viehzdhlung 35 Schweine und 9 Stiick GroB-
vieh. Durch die Auswéisung des abgestuften Dorf-
gebietes (MD 2) wird ein Schutzbereich von etwa
50 m bis zum allgemeinen Wohngebiet geschaffen.

Uberschligige Kosten der ErschlieBung:

Die IrschlieBungskosten werden iberschligig ge=-
schiatzt mit:

8.1 StraBenbau etwa 450.000,~= DM
8,2 Kanalisation etwa 200,000,=~ DM
8.7 Wasserversorgung etwa 100.000 4~- DM

8.4 IEnergieversorgung und
StraBenbeleuchtung etwa 100,000, =~ DM

8.5 Abbruch und Entschidi-
gungen nicht erfalit

8.6 Ankauf von Grunstiicken fiir
gffentliche Grinflidchen mit
Bepflanzung 100,000 ,=-~ DM

insgesamt etwa (ohne 8.5) 950.000,~~ DM

Moiias s Buits 2l 74948 P alablicaca FQIainmaN
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In den ErschliefBungskosten sind nur die inner-
halb des Geltungsbereiches noch anfallenden
0ffentlichen Baumafnahmen enthalten. Die Stadt
Bad Kissingen libernimmt hiervon ein Zehntel
der Kosten.

Anerkennt:

Bad Kissingen, deN wossssenen s osvan
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Aufgestellt:

Bad Kissingen, den 19.1.1973/ 035 785 Nie/Mi
WendelinusstraBe 24, Rufnummer: 0971/%4031

ilberarbeitet am 10.12.1975
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BEBAUUNGSPIAN DER STADT BAD KISSINGEN

STADTTEIL GARITZ

BEGRUNDUNG

7ZUM BEBAUUNGSPLAN FUR DAS BAUGEBIET

"ATTHAUS"

ERGANZUNG

Wihrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes in der Zeit vom 6.4. bis 6.5.1976
machte der in diesem Gebiet ansédssige Landwirt
geltend, daB sein landwirtschaftlicher Betrieb
durch die vorgesehene Planung gefdahrdet wird.

Das Amt fiir Landwirtschaft wies darauf hin, daB
es sich um den einzigen Vollerwerbslandwirt im
Stadtteil handelt und in Anbetracht der Betriebs-
grbBe ein entsprechender Hofumgriff fiir den
Landwirt wichtiger, als zusédtzliche Bauplétze
seien.



INGENIEURBLRO NIEMETZ - HOSSFL.D - FISCHER

BERATENDE INGENIEURE - 8730 BAD KISSINGEN - WENDELINUSSTRASSE 24 - RUF (0971) 4021

Bei Abwigung der Offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander kam der Stadtrat

zu dem Ergebnis, die VerbindungsstraBe zwischen
Enge Gasse und AlthausstraBe herauszunehmen. AuBer-
dem wurde siidlich der AlthausstraBe auf das vor-
gesehene WA-Gebiet verzichtet und als Pufferzone
zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb und dem
nordlich der AlthausstraBe gelegenen WA-Gebiet ein
MD 2-Gebiet vorgesehen.

Anerkannt: .

d Kissingen, den ...éﬂf?]??é....

. Stadt &ad Kissingen
< 9 e 9 & ® 9 0 .0.\00000 ® ® @ 8 08 0 0@ 9 0 8 0

AwAs

(Dr. WeiB)
Oberblirgermeister i
ufgestellt:

Bad Kissingen,am 12.8.1976/ 035 785 Nie/Mi
WendelinusstraBe 24, Rufnummer: 0971/%4021
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