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Allgemeines

Die Stadt Bad Kissingen hat mit BeschluB des Stadtrates vom
23.02.1994 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Wohn-
gebiet "Rosendcker II", Gemarkung Albertshausen, beschlossen.

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtsgiiltigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Bad Kissingen entwickelt und als allgemeines Wohn-
gebiet im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen.

2.

Lage, Beschaffenheit und GroBe des Baugebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Norden des Stadtteiles
Albertshausen und erstreckt sich vom Minzweg bis zur Nikolaus-
Fey-StraBe. Das Baugebiet schlieBt sich direkt an das vorhandene
Baugebiet "Rosendcker-Wiesgidrten" an.

Das Geliande ist im gesamten Baugebiet leicht von Nordosten nach
Siidwes ten geneigt und wird landwirtschaftlich genutzt.
Geholzbestinde sind keine vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Nordgrenze des Grundstiickes F1.-Nr. 463
(landwirtschaftlicher Weg).

im Osten durch die Ostgrenze des Grundstiickes F1.-Nr. 2810
(Nikolaus-Fey-StraBe) .

im Siiden durch die Siidgrenze des Grundstiickes F1.Nr. 406, die
Ostgrenze des Grundstiickes F1.-Nr. 222/17 und durch die Sidgrenze
Grundstiickes F1.-Nr. 2851.

im Westen durch die Ostgrenze des Grundstiickes F1.-Nr. 405 (Minz-
weg) .

Die GroBe des Gebietes innerhalb des Geltungsbereiches betragt ca.
3,8 ha. Fiir alle neu zu bildenden Grundstiicke werden Vorschlage fir
die Grundstiicksteilung dargestellt.

3.

Geplante bauliche Nutzung

Die zulassige Bebauung ist ein- und zweigeschossig mit vorwiegend
Satteldachern. e

Die zuladssige Grundflachenzahl (GRZ) betréagt iiberall 0,4. Die zu-
lassige GeschoBflichenzahl (GFZ) betragt bei eingeschossigen Ge-

bauden 0,5 und bei zweigeschossigen Gebauden 0,8.

Fiir die Bebauung ist die offene Bauweise vorgesehen.

Die DurchschnittsgroBe der einzelnen Grundstiicke betragt 723 gm.

Anzahl der Bauplatze:

bestehende Anwesen: 1 Stiick
geplante Neubauten: _ 43 Stick

Grundstiick gesamt 44 Stiick



Wohndichte: Das im Geltungsbereich bestehende Haus wurde in die
Berechnung mit einbezogen.

Anzahl der Wohnungen:

vorhandenes Wohnhaus ' 3 WE
geplante eingeschossige Wohnhduser 32 x 1,5 48 WE
geplante zweigeschossige Wohnhduser 11 x 2,5 27,5 WE
Wohnungen gesamt 78,5 WE

zUu erwartende Einwohnerzahl:

78,5 WE x 3,0 EW/WE = «ca. 235 EW
Gesamtflache: 3,79 ha 100 #%
Wohnbauflache 3;28 83,9 %

offentliche Ver-
kehrsfliache und
FuBwege 0,61 16,1 %

Wohndichte netto: 235 EW/3,18 ha = ca. 74 EW/ha
Wohndichte brutto: 235 EW/3,79 ha = ca. 61 EW/ha

4. Grinflachen und Bepflanzung:

Im Bebauungsplangebiet sind keine offentlichen Griinflachen vor-
geschen.

Es wird jedoch im Bebauungsplan festgesetzt, daB je 500 gm Grund-
sticksfliache mindestens zwei GroBbaume 1. oder 2. Ordnung anzu-
pflanzen sind. Die im Bebauungsplan eingetragenen Standortvorga-
ben des GroBgrins sind zum groBten Teil nicht bindend. Diese sollen
aber als Richtlinie beziiglich der Anpflanzung von GroBgriin dienen.
Ziel ist es, den Ortsrand abzurunden, das GroBgrin vom Ortsrand in:
das Wohngebiet hineinzuziehen und die ErschlieBungsstraBen aus-
reichend zu begrinen.

Zusatzlich sind im Bereich der StraBenPJnengungen Standorte fir
GroBgrin vorgesehen. '

5. Bodenordnende MaBnahmen:

Fiir die Festlegung der einzelnen Baugrundstiicke wird eine Umlegung
gemidB § 46, Abs. 1 BauBG durchgefiihrt.



6. ErschlieBungsanlagen

6.1 StraBenbau

Das Baugebiet wird verkehrsmagig iliber den Minzweg und die
Nikolaus-Fey-StraBe erschlossen. Die ErschlieBungsstraBe,
welche von Westen nach Osten durch das Baugebiet gefiihrt

wird, verbindet beide StraBen miteinander.

Der Miinzweg ist ausreichend ausgebaut. Die Nikolaus-Fey-StraBe
ist zwar ausgebaut, muB aber bis zur Einmindung der zweiten
VerbindungsstraBe erweitert werden.

Die Nikolaus-Fey-StraBe und die ErschlieBungsstraBe werden mit
folgenden Breiten ausgestattet:

Fahrbahn 6,00 m
Gehweg (beidseitig) 1,50 m.

In der ErschlieBungsstraBe sind desweiteren Verengungen vorge-
sehen, welche eine Fahrbahnbreite von 4,0 m aufweisen.

Von der ErschlieBungsstraBe aus erschlieBen als Mischverkehrs-
flache ausgebildete StichstraBen das Wohngebiet. Diese be-
sitzen eine Fahrbahnbreite von 5,50 m und enden mit einem Wen-
dehammer .

Die ebenfalls zur ErschlieBung des Wohngebietes dienende Ver-
bindungsstraBe, welche von der Nikolaus-Fey-StraBe zur Erschlie-
BungsstraBe fiihrt, wird wie die StichstraBen als Mischverkehrs-
flache ausgebildet. Die Fahrbahnbreite betragt 6,0 m.

Erganzend zum StraBennetz verlaufen FuBwege von Siiden nach Nor-
den durch das Wohngebiet. Die FuBwege werden 3,0 m breit aus-
gebaut .

6.2 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem. Die
Entwasserungsleitungen werden an den Hauptsammler im Minzweg
angeschlossen.

6.3 Wasserversorgung

Fiir die Wasserversorgung des Bebauungsgebietes sind in den
VerbindungsstraBen Versorgungsleitungen DN 100 zu verlegen. Die
StichstraBen werden liber Wasserleitungen DN 80 versorgt.

Die bestehende Versorgungsleitung DN 80 im Miinzweg muB ab der
StraBe "Rosenidcker" auf DN 150 verstdrkt werden. Die Anbindung in
der Nikolaus-Fey-StraBe erfolgt an die bestehende PVC-Leitung

DN 100. .

6.4 .Energieversorgung

Fiir die Gasversorgung des Bebauungsgebietes miissen in den Ver-
bindungsstraBen Versorgungsleitungen DN 100 bzw. DN 80 verlegt
werden. Die StichstraBen werden iiber Gasleitungen DN 50 ver-
sorgt. : :

Die Anbindung erfolgt an die bestehenden Leitungen im Miinzweg
bzw. in der Nikolaus-Fey-StraBe.



Die Stromversorgung des Stadtteils Albertshausen erfolgt bis zum
01.10.95 durch die tUberlandwerk Unterfranken AG Wirzburg. Dann
wird die Stromversorgung von den Stadtwerken Bad Kissingen
iibernommen. Die Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat wird
iiber die zu errichtende Umspannstation "AL-Rosendcker" ge-
wiahrleistet. Das 1KV-Netz sowie das StraBenbeleuchtungsnetz sind
entsprechend zu erweitern.

Zur Gewidhrleistung der Versorgungssicherheit im 20 KV-Netz ist im
Rahmen der ErschlieBungsarbeiten eine 20 KV-Kabelverbindung von
der Umspannstation "AL-Rosenédcker" zur abnehmereigenen Umspann-
station "AL-Wolf" zu realisieren. Diese Kabelverbindung ermog-
licht es, daB die 20 KV-Freileitung, welche zur Zeit entlang der
Nordgrenze des Bebauungsgebietes verlauft, abgebaut werden kann.
Der Verbleib der 20 KV-Freileitung hdtte zur Folge, daB die
nordliche Bauzeile nicht realisierbar ware.

ErschlieBungskosten

In den nachstehenden, aufgefiihrten Kosten sind die noch auszu-
filhrenden ErschlieBungsmaBnahmen enthalten.

StraBen- und Wegebau 819.000,-— DM
Abwasserbeseitigung : 431.000,-—- DM
Wasserversorgung 175.000,-- DM
Stromversorgung 210.000,-- DM
Gasversorgung 91.000,-- DM
StraBenbeleuchtung 71..000,-- DM

Die ErschlieBungskosten werden entsprechend der drtlichen Sat-
zungen aufgeteilt.

Vorgezogene Biirgerbeteiligung

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung des Bebauungsplanentwurfes
erfolgte in der Zeit vom 04.03.94 bis 21.03.94.

Dabei wurde folgender Einwand vorgebracht:

Herr Klabouch tragt vor, daB sein Anwesen mit Einfriedung Minz-
weg 6 nach dem derzeit verbindlichen Bebauungsplan genehmigt und
errichtet wurde.

Durch die Neuplanung wiirde sein Grundstiick so verandert, daB er
Schwierigkeiten bei der Grundstiickszufahrt bekommen wiirde und die
Einfriedung wegen geringer Anderungen umgebaut werden miiBte .

Er bittet  deshalb um Anderung der StraBenplanung.

Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange beschlieBt der
Stadtrat in seiner Sitzung am 23.03.94, den Einwand wie folgt zu
behandeln:

Den Wiinschen des Herrn Klabouch ist soweit als méglich entgegen-
zukommen.



9. Ergebnis der Anhorung der Trager offentlicher Belange

Zum Bebauungsplan "Rosendcker II1", Gemarkung Albertshausen wurden die
Trager offentlicher Belange gehort. Dabei gingen folgende Einwédnde
ein:

1. Landratsamt Bad Kissingen, Naturschutz

Das Landratsamt, Abteilung Naturschutz stimmt dem Bebauungsplan
grundsatzlich zu, gibt aber folgende Hinweise:

1.1 Die Festsetzung IT Nr. 8 (Garagen) soll nur den Bau von Sat-
teldachern zulassen.
Der letzte Satz dieser Festsetzung sollte gedndert werden, da
er als Aufforderung miBverstanden werden konnte, den Vorgarten
mit Gitter- oder Pflastersteinen gestalten zu miissen.

1.2 Auf die Festsetzung III Nr. 2 kann verzichtet werden, da im
Plan kein Geholzbestand dargestellt ist.

1.3 Nachdem der Laubholzanteil im Ortsbild gefordert werden soll,
"sollte die Aufzdhlung von Nadelgehdlzen unterbleiben.

1.4 Zur Auflockerung des Baugebietes und zur Durchgriinung der
StraBen sollte berg- bzw. talseits der geplanten Erschlie-
BungsstraBe eine Baumzeile gepflanzt werden.

1.5 Im Ubergangsbereich von der bebauten zur unbebauten Land-
schaft entlang der nordlichen Geltungsbereichgrenze sollte
eine zwei- bis dreireihige Strauchbepflanzung zusdtzlich
festgesetzt werden.

1.6 Die ErschlieBung des Baugebietes hat Eingriffe in den
lLandschaft- und Naturhaushalt zur Folge, die nicht
ausgeglichen werden konnen. Es wird vorgeschlagen, keine
isolierten Projekte sondern eine vernetzte Losung fur
Ausgleichsflachen in Angriff zu nehmen und dariber ein
gemeinsames Gesprach zu fihren.

2. Landratsamt, Kindergartenaufsichtsbehorde

Das Landratsamt, Abteilung Kindergartenaufsichtsbehdrde teilt
mit, daB es bei Kindergartenpldtzen in Albertshausen zu Eng-
passen kommen kann. Die Stadt wird gebeten, diesen Hinweis bei
ihren kiinftigen Planungen fiir den Stadtteil Albertshausen zu
beachten.

3. Uberlandwerk Unterfranken AG

Das tUberlandwerk Unterfranken weist darauf hin, daB der Geltungs-
bereich durch eine 20 KV-Freileitung tangiert wird und daB diese
Leitung im Zuge der BaumaBnahmen verlegt werden soll.

4. Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt

4.1 Das geplante Baugebiet ist an die staddtische Kananlisation
anzuschlieBen. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ware es zum



Ausgleich der mit dem Baugebiet einhergehenden Flachenversie-
gelungen sinnvoll, MaBnahmen zur dezentralen Ableitung de%
N]edersch]aqudqsers vorzusehen.

4.2 Das Ableiten von Grund- und Quellwasser, auch Drainagewasser in
die Kanalisation ist nicht zuldssig. Falls die Kellersohle
unter dem Grundwasserstand liegt, sind die Kellergeschosse als
wasserdichte Wannen auszubilden.

4.3 Soweit es die Untergrundverhdltnisse zulassen, sollte unver-
schmutztes Oberflidchenwasser versickert werden.

Nach Abwiagung der o6ffentlichen und privaten Belange beschlieBt der
Stadtrat in seiner Sitzung am 14.12.1994, die Einwdnde der Trager
offentlicher Belange wie folgt zu behande]n.

zu 1.1 Garagen sind auch im iibrigen Bereich mit Sattel- oder Flach-
diachern zulassig. Dies sollte auch hier bleiben.
Die Aussage iiber Rasengitter oder Rasenpflaster sind nicht
miBverstandlich.

zu 1.2 Die Festsetzung wird im Bebauungsplan gestrichen.

zu 1.3 Die Aufzihlung von Nadelgehdlzen im Bebauungsplan wird ge-
strichen.

zu 1.4 Eine durchgehende, beidseitige Bepflanzung in Form einer Allec
wiirde den ErschlieBungsanteil erhdhen. Dies widerspricht dem
Grundsatz, sparsam mit Flichen umzugehen. Im Kreuzungsbereich
sind Einengungen mit Baumpflanzungen vorgesehen.

zu 1.5 Eine Pflanzung von hochstammigen Baumen mit Unterpflanzung
entspricht einer Ortseinbindung im Sinne der frankischen Orts-
riander mehr, als eine dichte Heckenbepflanzung, die das Bauge-
biet zur freien Landschaft abriegelt.

zu 1.6 AusgleichsmaBnahmen sind fiir dieses Baugebiet nicht erforder-
lich. Unabhingig davon wird die Verwaltung iiber Vernet?ungen
Gesprache mit dem Landratsamt fiihren.

Zu 2: Die Stadt wird den Hinweis bei ihren zukiinftigen Planungen
beachten. S

Zu 3: Die Darstellung der Freileitung wird in den Bebauungsplan
aufgenommen. Unabhangig davon ist geplant, die Leitung im Zuge
der BaumaBnahmen unterirdisch zu verlegen.

Zu 4.1: In der Begriindung zum Bebauungsplan ist eipe Aussage zum
AnschluB an die stiddtische Kanalisation getroffen. Gleichzei-
tig ist darauf hingewiesen, daB Dachabwasser versickert
werden konnen.

Zu 4.2: Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufge-
nommen .

w

zu 4. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan vorhanden.



10. Ergebnis der offentlichen Auslegung

Der Bebauungsplan "Rosendcker II" hat in der Zeit vom 16.01. bis
16.02.1995 offentlich ausgelegen. Im Rahmen der offentlichen Ausle-
gung gingen folgende Einwédnde ein:

1. Herbert Klabouch mit Schreiben vom 22.01.95 (Mﬁnzweg 6)

Herr Klabouch weist darauf hin, daB sein Haus und die Garagen nach
Bebauungsplanvorlage der Stadt genehmigt wurden. Eine spatere

. Anderung des Bebauungsplanes und der StraBenfiihrung machten eine 34 n
lange Zufahrt vom Minzweg erforderlich.

Nach der ErschlieBung des Baugebietes "Rosenacker II" liegt die
Einfahrt im Kurvenradius der neuen StraBe -und kann nicht mehr
genutzt werden.

Desweiteren muB entsprechend dem Bebauungsplanentwurfes ein neuer
Haustiirzugang und eine neue Garagenzufahrt geschaffen werden. Herr
Klabouch beantragt, wegen der auf ihn unverschuldet zukommenden hoher
Kosten, daB ihm die ErschlieBunskosten und der Flachenbeitrag
erlassen werden.

Ebenfalls beantragt er, daB die neue Garagenzufahrt und der Haus-
zugang von der Stadt Bad Kissingen hergestellt werden. Im Gegen-

zug ist Herr Klabouch bereit, die erforderliche Flache kostenlos
abzutreten,

2. Mit Schreiben vom 16.02.1995 wendet das Landratsamt Bad Kissingen,
Untere Naturschutzbehodorde, folgendes ein:

2.1 Die gestalterische Anregung zum Bau von Satteldachern wird im
Interesse des Ortsbildes weiterhin aufrecht erhalten. Die
Formulierungen der Festsetzungen I1I1.8 letzter Satz wird nach
‘wie vor fiir miBverstandlich gehalten.

2.2 Die Pflanzung einer Baumallee wird weiter gewiinscht.

2.3 Die Randeingriinung enthdlt in der Regel auch Heister und
Hochstamme. In Anbetracht der Geldndesituation kann von einer
Abriegelung nicht gesprochen werden.

2.4 Der Bebauungsplan stellt einen Eingriff gem. Artikel 6 des
Bay. Naturschutzgesetzes dar. Dieser Eingriff macht Ausgleichs-
bzw. ErsatzmaBnahmen nach Art. 6 Bay. Naturschutzgesetz erfor-
derlich. Nach Ansicht.des Landratsamtes sind deshalb entspre-
chende MaBnahmen vorzusehen.

Nach Abwagung der offentlichen und privaten Belange beschlieBt der
Stadtrat in seiner Sitzung am 22.02.1995 die Einwande wie folgt zu
behandeln:

1. Die vorhandene Zufahrt (auf das Anwesen Miinzweg 6) ware nach der
neuen ErschlieBung des Baugebietes "Rosendcker II " weiterhin
moglich, ist jedoch sehr ungiinstig. Eine kurze und unproblema-
tische Zufahrt ist iiber die neue ErschlieBungsstraBe realisier-
bar.

Die Problematik der ErschlieBungskosten, des Flachenbeitrages
und der Entschadigung beziiglich der neuen Zufahrt wird im Rahmen
des Umlegungsverfahrens geklart.



2.1 Garagen sind im iibrigen Bereich mit Sattel- und Flachdidchern
zuldssig. Dies sollte auch hier bleiben. Die Aussage iiber
Rasengitter- und Rasenpflaster sind nicht miBversténdlich.

2.2 Eine durchgehende, beidseitige Bepflanzung in Form einer Allee
wiirde den ErschlieBungsanteil erhodohen. Im Kreuzungsbereich sind
Einengungen mit Baumpflanzungen vorgesehen.

2.3 Eine Pflanzung von hochstammigen Badumen mit Unterpflanzung
entspricht einer Ortseinbindung im Sinne der frankischen Orts-
rander mehr als eine dichte Heckenbepflanzung, die das Baugebiet
zur freien Landschaft abriegelt. Die Bepflanzumng soll im privaten
Bereich ohne Standortbindung erfolgen. ‘

2.4 Uber die im Bebauungsplan vorgesehenen Pflanzungen sind keine
weiteren MaBnahmen erforderlich, da es sich hier um eine reine
landwirtschaftlich genutzte Fliche handelt, die bisher vollkom-

men ausgeraumt ist.

11. SatzungsbeschluB

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 22.02.95 den Bebauungsplan
"Rosenidcker II", Gemarkung Albertshausen, als Satzung beschlossen.

Bad Kissingen, den 01.03.1995
Ref. III-2b
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