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1. Allgemeines, Rechtsgrundlagen

Die Stadt Bad Kissingen hat mit BeschluR des Bauausschusses vom 14.12.1998 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integrierter Granordnung fur die ,2. Bauzeile
Kissinger Strale“, Gemarkung Reiterswiesen, beschlossen.

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtsgiltigen Flachennutzungsplan und dem
Landschaftsplan der Stadt Bad Kissingen entwickelt.

Die landschaftspflegerischen Belange werden angesprochen und fur Grinflachen
Pflanzgebote vorgegeben. Aufgrund der Integration der GrUnordnung in den Bebau-
ungsplan erhalten die griinordnerischen Festsetzungen volle Rechtskraft.

2. Lage, GréRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt im Stidosten der Stadt Bad Kissingen, im Stadtteil Reiterswie-
sen. Der Bebauungsplan wird im Nordwesten durch den FuRweg Flurnummer 114, im
Nordosten durch die Kissinger StraRe, im Stiden durch die Arnshauser Strale und im
Sudwesten von der Sankt-Laurentius-StraRe begrenzt. Ausgenommen ist der Teil
norddstlich der Sankt-Laurentius-StraRe, der im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Schindgraben* liegt. Die GréRe des Bebauungsplangebietes betragt
~ca. 9.700 m?,

Die Flache des Bebauungsplanes ,2. Bauzeile Kissinger StraRke* liegt im Dorfkernbe-
reich des Staditteiles Reiterswiesen. Die zur Bebauung ausgewiesenen Grundsticks-
teile liegen als 2. Bauzeile hinter der gewachsenen Bebauung. In diesem Bereich
sind derzeit Scheunen vorhanden, die nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Betrie-
be nicht mehr sinnvoll genutzt werden kénnen. Sie sind teilweise in einem schlechten
baulichen Zustand. Zum Zweck der Neuordnung werden deshalb Baugrenzen festge-
legt.

Auf den Grundstlcken ist zum Teil Rasenflache oder Nutzgarten vorhanden. Das
Gelande ist relativ eben und bewegt sich zwischen 250 - 260 m GNN.

- 3. Geplante bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird entsprechend dem Bestand als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO
ausgewiesen. :

Auf eine Festsetzung der GFZ und GRZ wird verzichtet. Aufgrund der Festlegung der
Baugrenzen ist die Bruttobauflache auf den Grundstiicken definiert. Mit der Angabe
der Wandhéhe und Vorgabe der Dachneigung ist die GeschoRhéhe der Gebaude
eindeutig. Garagen und Nebenanlagen sind in der zweiten Bauzeile nur innerhalb
der Baugrenzen zulassig. ’ '
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Damit sich die neuen Gebaude an der Héhenentwicklung der ersten Bauzeile orien-
tieren wird eine maximal zuldssige Wandhéhe von 6,50 m zugelassen.

Das Mal} der baulichen Nutzung der 1. Bauzeile fichtet sich nach § 34 BauGB.

Die Anzahl der Bauplatze betragt 12 Stlck. Es sollen Hausgruppen gebaut werden.
Im Einzelfall kann jedoch ein Grenzabstand von 3 m zugelassen werden.

Die zu erwartende Einwohnerzahl ist bei durchschnittlich 2 Wohneinheiten pro Ge-
baude a 3 Personenhaushalten mit 72 Einwohnern anzusetzen.

4, ErschlieBungsanlagen

Die Erschlielung der Gebaude in der zweiten Bauzeile erfolgt Uber die Grundstiicke
der ersten Bauzeile der Kissinger, Arnshduser und St.-Laurentius-StralRe und muR
privatrechlich gesichert werden.

Neue ErschlieBungsmalnahmen sind nicht erforderlich.

5. Griinordnung

5.1 Zielaussagen des Landschaftsplanes zur Griinordnung

Bei der Grunordnung sollen folgende Ziele umgesetzt werden:

o Erhaltung und Integration vorhandener Biotopstrukturen

o Ausreichende standortgerechte Durchgriinung innerhalb des Bebauungsplange-
bietes

e Schutz des belebten Bodens und des Wasserhaushaltes unter anderem durch
geringstmaogliche Versiegelung bei ErschlieRung

5.2 Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit Sulzthaler Héhen, einem Teil der
Haupteinheit Wern - Lauer - Platten. Die zu erwartende Bodenart in diesem Bereich
ist Muschelkalk. Die Gelandehdéhe betragt etwa 250m Uber dem Meeresspiegel.

Die klimatischen Verhéaltnisse sind gemaRigt kontinental und werden der trocken -
warmen Klimazone zugeordnet. Die Niederschlagsmengen liegen bei 650 - 700 mm
im Jahr. Die langjahrige durchschnittliche Jahrestemperatur von Bad Kissingen liegt
bei 8,6°C. '
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Die potentiell naturliche Vegetation im Planungsgebiet ist der Platterbsen - Buchen-
wald (Lathyro - Fagetum typicum) und der Perlgras - Buchenwald (Melico - Fagetum).

Die Artenzusammensetzung der potentiell nattrlichen Vegetation bildet die Grundla-

ge fur die Artenauswahl kunftiger Neupflanzungen im Plangebiet (vgl. Gehélzartenli-
ste im Anhang). -

5.3. Griinordnerische MaRnahmen

Soweit es die Untergrundverhéltnisse zulassen, sollte unverschmutztes Oberfla-
chenwasser, wie z. B. Dachflachenwasser, versickert oder gesammelt und zur
Gartenbewasserung verwendet werden. Gelandeabgrabungen tber 1m sind unzu-
lassig.

Der Bebauungsplan hat keinen erneuten Eingriff in Natur und Landschaft zur Folge.
Das Planungsgebiet umfalit eine Flache, die schon heute bebaut ist. Aufgrund der
Aufstellung eines Bebauungsplanes wird lediglich die Neuordnung der Grundstiicke
in diesem Bereich geférdert, so daR eine geordnete stadtebauliche Entwicklung si-
chergestellt ist. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist demnach ein Ausgleich Uberflus-

sig.

Zur Sicherstellung der Durchgriinung des Baugebietes im Sinne des Landschaftspla-
nes soll fur je 200 m? Grundstticksflache mindestens ein Obsthochstamm auf stark
wlchsiger Unterlage gepflanzt werden und bei Abgangigkeit gleichwertig ersetzt
werden. Es kénnen auch heimische, standortgerechte Laubbdume verwendet wer-
den. Erhaltene Obstbdume werden angerechnet.

Heimische, standortgerechte Gehélzarten, vgl. Gehdlzartenliste im Anhang:

6. Ergebnis der Vorgezogenen Biirgerbeteiligung

FUr den Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ,2. Bauzeile Kissinger StraRe*,
Gemarkung Reiterswiesen, hat in der Zeit vom 15.02. bis 15.03.1999 die vorgezoge-
ne Blrgerbeteiligung stattgefunden. In diesem Zusammenhang sind folgende Ein-
wande eingegangen:

1. “Herr Gunter Kiesel, Kissinger StraRe 58, bittet mit Schreiben vom 04.03.1999
darum, daf’ die Baugrenzen zwischen Flurnummer 107 und Flurnummer 108/2
geschlossen werden, so daR die Abstandsflache entfallt. Er fuhrt an, da} die
jetzige Bebauung schon Wohnhauscharakter hat und das Grundstiick in diesen
Bereich unterkellert ist. ’ B
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Frau Gertrud und Herr Withold Lerch, Karl-Renniger-Strae 5, bittet mit Schrei-
ben vom 10.03.1999 darum, daR die Baugrenzen zwischen Flurnummer 108/2
und Flurnummer 107 geschlossen werden, so daR die Abstandsfléche entfallt,
Familie Lerch fugt zur Begriindung verschiedene Argumente an.

Nach Abwéagung aller éffentlichen und privaten Belange hat der BauausschuR in sei-
ner Sitzung am 13.04.1999 die Einwande wie folgt behandelt:

zu 1 und 2;

7s

Die Baugrenzen, die zur Zeit eine Abstandsflache zwischen Flurnummer 107
und 108/2 vorsehen, treffen die Eigentiimer der Grundstticke Flurnummer 107
und 108/2 in Uberdurchschnittlicher Harte. Die Eigentimer miiRten die vorhan-
dene Bebauung in diesem Bereich entfernen. Dies kann ihnen aus wirtschaftli-
chen Grinden nicht zugemutet werden. Den Einwanden wird stattgegeben. Die
Baugrenzen werden entsprechend geandert.

Ergebnis der Anhérung der Triger éffentlicher Belange

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan, wurde den Tragern offentli-
cher Belange vom 16.08.1999 bis zum 15.09.1999 zur Stellungnahme zugeleitet. Im
Rahmen dieser Anhérung sind folgende Anregungen eingegangen:

1

Der Bayerische Bauernverband merkt an, daR in der Nahe des Baugebietes in
einem Abstand von etwa 45 Metern ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb
auf dem Grundstick mit der Flurnummer 95 vorhanden ist. Neben der Bewirt-
schaftung von Ackerland beschaftigt sich der Landwirt ebenso mit der Viehhal-
tung von Rindern und Schweinen. Aufgrund dieser Nutzungsarten ist zum einen
mit Geruchsbeeintrachtigung, Gerduschimmissionen und Staubimmissionen zu
rechnen. Die zukinftige Wohnbevélkerung solite bei der Aufstellung des Bau-
leitplanes darauf hingewiesen werden, daR mit Immissionen des landwirtschaft-
lichen Betriebes zu rechnen ist, und diese zu tolerieren sind.

Der Stadtheimatpfleger merkt an, daR man das Dorfbild nicht gewaltsam veran-
dern sollte. Ortsbildvertraglicher wére ein Umbau oder Ausbau der vorhande-
nen Scheunen, damit wirde der urspriinglichen Qualitat des Ortsbildes eher
entsprochen.

Nach Abwagung aller 6ffentlicher und privaten Belange hat der Bauausschuf in

- seiner Sitzung vom 05.10.1999 die Einwande und Anregungen wie folgt behan-

delt:
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~zu 1:
Das Baugebiet ist als Dorfgebiet ausgewiesen. Typische Nutzungsformen in
Dorfgebieten sind auch landwirtschaftliche Betriebe. Damit wird in gentigendem
MalRe darauf hingewiesen, da hier mit gewissen Geruchs-, Staub- und Larm-
belastigungen zu rechnen ist. Der Einwand wird zurtickgewiesen.

Zu 2: :
Die Baugrenzen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden, orientieren sich im
wesentlichen am Bestand der alten Scheunen. Die Erhaltung ist méglich. Aller-
dings soll auch eine Umstrukturierung auf den einzelnen Parzellen maglich
sein. Im Gbrigen wird das Ortsbild nicht beein- trachtigt, da durch bereits erfolg-
te Bebauung an dieser Stelle ein Ortsrand nicht mehr vorhanden ist.

8. Ergebnis der offentlichen Auslequng'

Der Bebauungsplan lag in der Zeit vom 30.08.1999 bis zum 30.09.1999 &ffentlich
aus. Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung ist folgende Anregung eingegangen:

1. Herr Erhard Renninger legt einen Einwand vor, der dem des Bayerischen
Bauernverbandes inhaltsgleich ist.

Zusétzlich merkt Herr Renninger an, daf die Zufahrt zu seinem Grundstiick
nicht durch parkende Autos behindert werden soll.

Nach Abwagung aller éffentlicher und privaten Belange hat der BauausschuB in sei-
ner Sitzung vom 05.10.1999 die Einwéande und Anregungen wie folgt behandelt:

zul:
Der Einwand wird wie der des Bayerischen Bauernverbandes behandelt und
‘zurlckgewiesen.

~ Im Bebauungsplan wird der Verkehrsraum nicht verandert. Verkehrsregelnde
~ Mallnahmen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Deshalb wird der
Einwand bezlglich von den Verkehr behindernden parkenden Autos ebenfalls
zuruckgewiesen.
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9. Satzungsbeschiuf®

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 13.10.1999 den Bebauungsplan ,2. Bauzeile
Kissinger Strale", Gemarkung Reiterswiesen, gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Bad Kissingen, 13.10.1999

Ref,LLﬁZ
Russ
Techn.-Oberamtsrat

= o
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Geholzartenliste der heimischen, standortgerechten Gehélzarten:

Baume

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Taxus baccata

S_tréiucher

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Daphne mezereum
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Obstgehdlze

Mostéapfel: ‘Bohnapfel’, ‘Grahams Jubildum’, ‘Kaiser Wilhelm, Wiltshire

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Vogelbeere
Elsbeere

Eibe

Berberitze

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger WeilRdorn
Zweigriffliger WeilRdorn
Seidelbast
Pfaffenhitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Wolliger Schneeball
Gewodhnlicher Schneeball

Anhang

Tafelapfel: ‘Boskoop’, Gewtrzluiken, ‘Goldparmane’, ‘Schéner von Nordhausen’

Mostbirnen: ‘Feuchtwanger Winterbirne’, ‘Schweizer Wasserbirne’
Tafelbirnen: ‘Gellerts Butterbirme’, ‘Gute Luise’, ‘Pastorenbirne’

Zwetschgen: ‘Auerbacher’, ‘Buhler’, ‘Hauszwetschge’, ‘Mirabelle von Nancy’

Sauerkirschen: ‘Diemitzer Amarelle’, ‘Koréser StiRweichse!’

SuBkirschen: ‘Burlat’, ‘GroRe Schwarze Knorpel’, ‘Sam’, ‘Star’, ‘Schneiders’

Haselnul: ‘Frihe von Nottingham’, ‘Halle’sche Riesen’
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