 STADT BAD KISSINGEN

BEBAUUNGSPLAN

"PRINZENGRABEN U.
RASENWEG™

STADTTEIL HAUSEN

BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG | -

STADTBAUAMT BAD KISSINGEN

~ | REF. -2 AUFGESTELLT:




“

1. Allgemeines

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 23.03.94 die 1. Anderung
des Bebauungsplanes "Prln/nngrdbon und Rasenweg" der Gemarkung
Hausen beschlossen.

Durch Anderung der Dachneigung und Kniestockhthe wird der Aus-
bau von Dachgeschossen wesentlich erleichtert. Dies erméglicht
eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke, so daB die Flichen nicht
ibermidBig bebaut werden miissen. |

Mit Wegfall der MindestgroBe der Baugrundstiicke von 500 gm wird
eine hohere Ausnutzung von Wohnbaufliche und ein sparsamer Er-
schlieBungsaufwnad erreicht.

Mit Anderung der Festsetzungen beziiglich der Stellplatzanordnung
bzw. der Stellplatzzufahrten erfolgt eine eindeutige Aussage hin-
sichtlich der Anordnung von Stellpliatzen bzw. Garagen.

2. Erlauterungen des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bleibt unverindert .

3. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

4. ErschlieBung

Es sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich.

Bad Kissingen, den 24.03.94

‘Stadtbauamt

5

Russ
Techn . -Amtsrat



Stadthauvarat
_[ WG aeye o
Ay L e

Bag Hisingre

INGENIEURBURO NIEMETZ - HOSSFELD - FISCHER

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

Stadt Bad Kissingen - Stadfteil Hausen

Begrundung zum
Bebauungsplan , Prinzengraben und Rasenweg “
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BEBAUUNGSPLANUNG DER STADT BAD KISSINGEN
STADTTELL HAUSEN

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN "PRINZENGRABEN UND RASENWEG!

1) Allgemeines:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes geht aul
einen BeschluB der noch selbstdndigen Gemeinde
Hausen zuriick. Durch den Ausbau des ndrdlichen
Taliiberganges iiber die Frankische Saale (Nord-
briicke) in Verbindung mit einer Kurvenbegradi-
gung und Linksabbiegespur im Zuge der St 2292
vurde die bestehende Ausfahrt der StraBe “Am
Prinzengraben" aufgelassen. Binzige Verbiadung
des siidlichen Baugebietes "Untere Saline" zur

St 2292 und zur Stadt blieb die "Danziger
StraBe", die jedoch im AnschluBbereich an die
StaatsstraBe und innerhalb des Baugebietes cin
Lidngsgefdlle von mehr als 11 bz@. 13 % aufwaeiste.
Bei winterlichen StraBenverhdltnissen filiren
diese Stellen immer wieder zu Schwierigkeiten.
Zur Schaffung einer zweiten Verbindung [iliv die-
ses Baugebiet bot sich eine Querstrafe zwischen
dem "Rasenweg" und der StraBe "Am Prinzengraben”
an. Die einzig durchfilhrbare Anordnung mit wirt-
schaftlicher BrschlieBungsmoglichkeit von weite-
rem Baugebiet ist die im Bebauungsplan dargestelli-
te LOsung. Die frihere Gemeinde Hausen erhielt
voil StraBenbauamt Schweinfurt im Zuge der Bau-
maBnahme "Nordbriicke mit AnschluB an die St 2292"
eine ZuschuBzusage filir die Schaffung



dieser Querverbindung als Ersatz fir die entfalle-
ne Binmiindung der StraBe "Am Prinzengraben" in
die St 2292.

Am 1,.5.1972 wurde die Gemeinde Hausen nach Bad
Kissingen eingegliedert. In Aufstellung befind-
liche Bauleitplanungen muften liberarbeitet wer-—
den. Als Grundlage hierzu muBte jedoch die Rechts-
wirksamkeit des Fldchennutzungsplanes der Stadt
mit Stadtteilen abgewartet werden. Dieser rechts-
wirksame Fldchennutzungsplan liegt nun vor und

der vorliegende Bebauwungsplan ist hieraus ent-
wickelt.

Der Stadtrat Bad Xissingen hat am 28.3.1977 einen
neuen AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungsplan
"Prinzengraben und Rasenweg" gefaBt. Obwohl vor
dem 1.1.1977 mit der Beteiligung der Trdger
BFfFentlicher Belange (Gemeinde Hawusen) begonnen
vurde, erFfolgte eine Beteiligung der Bilirger in
der Zeit vom 30.3. bis zum 15.4.1977, die jedoch
weder Einwendungen, noch Anregungen brachte.

2) Beschaffenheit des Baugebietes:

Das Gebiet liegt an der von Bad Xissingen nach
Norden Ffiihrenden St 2292 jedoch noch siidlich
vom Ortskern des Stadtteiles Hausen. Ostlich
und siidlich grenzt die Siedlung "Untere Saline"
an. Im Baugebiet selbst bestehen zwei &dltere
Wohnhiuser mit Nebengebduden. Siiddstlich, jedoch
iiber der St 2292, liegt die "Untere Saline",
unmittelbar im Sliden angrenzend das denkmal ge-
schiitzte "Salzhaus" .

Das Gebiet ist von zwei natiirlichen Tiefpunkten
durchzogen, dem Prinzengraben im Siiden und dem

Petersgraben im Norden entlang des Rasenweges.

Der Petersgraben ist ganz, der Prinzengraben

teillweise verrohrt.
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Das Geldnde steigt mdBig mnach Osten bzw. Nord-
osten an. Der Boden ist im oberen Bereich lehmig,
es kann roter Buntsandstein angetroffen werden
(alter Steinbruch in der Nihe).

Die nichste Bushaltestelle liegt in unmittel-
barer Nihe an der St 2292 filir beide Fahrtrichtun-
gen. Kirchen, Schulen und Versorgungsliden sind
erst in den Zentren Bad Kissingen und Hausen vor-
handen.

Im Stadtteil Hausen wird zur Zeit die Flurberei-
nigung durchgefihrt.

Die GroBe des Baugebietes innerhalb des Geltungs-
bereiches betridgt etwa 2.02 ha.

%) Geplante bauliche Nutzung:

Das an die StaatsstraBe angrenzende Gebiet isft

den Schallemissionen aus dem Strallenverkehr aus-
gesetzt. Der sich ergebende dquivalente Dauerschall-
pegel liberschreitet in eingelnen Zonen den fir all-
gemeines Wohngebiet (WA) zuldssigen Planungsrichi-
pegel. Bei den in diesen Bereichen geplanten Wohn-
einheiten sind schallabschirmende MafBnahmen notwen-—
dig und im Baugenehmigungsverfahren zu beachten und
nachzuweisen.

Als hochbautechnische Schallminderungsmabnahmen sind
unter anderem moglich: die Ausnutzung der schall-
démmenden Wirkung mittels Schallschattenbildung (Bau-
weise im lidrmgeschiitzten Winkelversprung, Vorbau von
Terrassen mit Mauerwerksumrandung usw.), Verwendung
von schallddmmenden Fenstern und Zwangsentluftung

bei den der Schallguelle zugewandten Wohn- und Schlai-
riumen (VDI Richtlinie 2719 "Schallddmmung von
Fenstern") oder die Anordnung der Wohn- und Schlaf-



riume an der der Staatsstrafle abgekehrten Seite.
Die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtbau" ist zu
beachten.

Das Gelidnde am Prinzengraben wird als Offentliche
Grinflihe ausgewiesen. Ein dort bestehendes und
grundbuchamtlich gesichertes Geh- und Fahrrecht
mufBl beachtet werden.

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungs-
plan wie folgt vorgesehen:

Allgemeines Wohngebiet (WA):

§ 4 Baulvo | 1,32 ha
Offentliche Griinflichen 0,18 ha

Offentliche Verkehrsflichen 0,53 ha.

Im ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiet (WA) kbnnen
auBer den bestehenden Anwesen acht zwelgeschossige
und vier eingeschossige Wohngebidude errichtet wer-
den. Insgesamt kann mit etwa 19 Wohneinheiten ge-
rechnet werden, das entspricht einer Ansiedlung von
etwa 50 bis 60 Personen.

Wohnbauland und Wohndichten:

Allgemeines Wohngebiet (WA) = Netto 1,32 ha
Verkehrsfldchen 0,53 ha
Bruttowohnbauland 1,85 ha.
" Nettowohndichte etwa 14 Wohnungen/ha
Bruttowohndiche etwa 10 Wohnungen/ha.

Fir die Bebauung ist offene Bauweise vorgesehen.

Flir die Schaffung eines Kinderspielplatzes sind die
Flachen des Geltungsbereiches nicht sonderlich ge-
eignet. Deshalb mull die Spielplatzfrage im Zusammen-—
hang mit dem gesamten Siedlungsbereich geldst werden.
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4) Bodenordnende MaBnahmen:

Die Festlegung der einzelnen Baugrundstiicke erfolgt
gegebenenfalls durch Umlegung nach dem Bundesbau-
gesetz (BBauG).

5) Immissionsschutz:

Wie bereits erwdhnt bringen Schallemissionen der
benachbarten StaatsstraBe 2292 Belastungen des be-
nachbarten Baugebietes. Das StraBenbauamt Schwein-
furt gibt folgende Ausgangsdaten an:

DTV1975 = 6.440 Kfz/24 h (davon IKW-Anteil
306 Kfz/24 h oder 4.8 %
DIV, 600 = 7-792 Kfz/24 h (Sattigungswert DIN

18005 Ziff. 1.3)
Mittlerer Stundenwert (Tag) : 438 Kfz/h 59 dB(A)
Mittlerer Stundenwert (Nacht): 97 Kfz/h 52 dB(A).
Es erfolgen keine Zuschlige fir IKW-Anteil, Fahrbahn-
belag, Ampelkreuzung, Steigung oder Schnellstrale,
so daB von den Werten 59 dB(A) Tag und 52 dB(A) Nacht
als &dquivalenter Dauerschallpegel ausgegangen wer-
den kann.

Gegenliber dem unmittelbar benachbarten allgemeinen
Wohngebiet (WA} mit einem Planungsrichtpegel von

55 Tag und 40 4B (A) Nacht ergibt sich eine Uber-
schreitung bei Tag von 4 &B(A) und bei Nacht von

12 dB(A). Untersuchte Geldndequerschnitte ergeben,
daB SchallschutzmaBnahmen durch Walle, Wdnde oder
dgl. entlang der StraBe aus stddtebaulichen Griinden
nicht sinnvoll sind. Zur Minderung der I#rmeinwir-—
kung wird auf hochbautechnischen Schallschutznal-
nahmen verwiesen. In der abgelegenen Baureihe des
allgemeinen Wohngebietes (WA) kann bereits eine Ab-
minderung des Schallpegels durch die vorgelagerte
Bebauung und den Abstand von der Schallguelle heran-
gezogen werden.
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6) ErschlieBung:

Beim Ausbau der StraBen in der Siedlung wurde
die StraBe "Am Prinzengraben" bis in den Gel-
tungsbereich hinein von Osten errichtet. Aucu
der FuBweg zur St 2292 besteht. Der Rasenweg
vurde wegen der nicht im Besitz der damaligen
Gemeinde Hausen befindlichen Grundstiicke noch
nicht ausgebaut. Der sidlich einmiindende "Amsel-
weg" jedoch ist bereits durch eine Schwarzdecke
befestigt. Die geplante Verbindung zwischen

dem Rasenweg und der StraBe "Am Prinzengraben"
fehlt noch gidnzlich. Sie wird mit einer Fahr-
bahnbreite von 6.0 m und einem westlich ange-
ordneten Gehsteig von 1.5 m vorgesehen. Die An-
ordnung eines beiderseitigen Gehsteiges ist
wegen des Abstandes zwischen den vorhandenen
Wwohngebduden bzw. deren Stiitzmauer nicht moglich.
Der Rasenweg erhdlt eine Fahrbahnbreite

von 7.0 m und beiderseitige Gehstei-

ge. Der siidliche Gehsteig ist 1.5 m breit, der
ndrdliche 2.0 m und durch einen Grinstreifen von
2.0 m Breite von der Fahrbahn getrennt. Am Ost-
lichen Ende des Rasenweges ist eine Wendelldche
mit einem Halbmesser von 10.0 m angeordnet.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckver-

band zur Wasserversorgung der Rhon-Maintal-Gruppe,
Poppenhausen und ist im gesamten Siedlungsbereich
gesichert. Bs fehlt lediglich die Verbindungslei-
tung in der StraBe zwischen dem Rasenweg und den

Prinzengraben.

Ebenso ist die Entwdsserungsanlage bereits aus-
gebaut und an die Kldranlage der Stadt Bad
Kissingen angeschlossen. Auch hier fehlen nur die
Anlagen der VerbindungsstraBe.

Die Energieversorgung des Baugebietes ist durch
das Uberlandwerk Unterfranken gewdhrleistet. Die
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Versorgung erfolgt von der im Siidosten direkt ar-
grenzenden Trafostatiorn. Eine Hochspannungs-Frei-
leitung zu dieser Trafostation kreuzt allerdings
das Baugebiet. Im Binvernehmen mit dem {iber1andwerk
wurden die erforderlichen Schutzanstdnde im Be-
bauungsplan eingetragen. Eine Bebauung im Abstand
von 7.5 m von der Freileitungsachse kann mit der
Zustimmung des Uberlandwerkes erfolgen, im Abstand
von 10.0 m kann ohne Zustimmung bebaut werden.

Die M6glichkeit der Verlegung einer Gasversor-
gungsleitung durch die Stadtwerke vor Ausbau der
StraBendecken ist gegeben.

7) Brschaliefungskosten:

Bei den Erschliefungskosten werden die bereits
vorhandenen Anlagen nicht beriicksichtigt. Es
sind noch etwa zu erstellen:

Stralenbau:

etwa 3500 gm Fahrbahn-, Gehweg- und
Wirtschaftswegflédchen 250.000,- DM

StraBenbeleuchtung:

etwa 25.,000,- DI
Kanalisation:

etwa 100 1fdm 30.000,- DM
wasserversorgung:

etwa 100 1fdm 10,000,~- DM

Elektrizitdtsversorgung:

etwa 10.000,- DM

Insgesamt etwa 325.000,~ DM




= B

Der beitragsfihige ErschlieBungsaufwand gemil

§ 129, Absatz 1 BBauG (StraBenbau, StraBenbeleuch-
tung, anteilige Kosten der Kanalisation fur
StraBenentwisserung usw.) werden in Hohe von 10 %
durch die Stadt und in Hohe von 90 % durch die An-
lieger getragen. Die AnschluBbeitrége fiir Kanali-
sation und Wasserversorgung bestimmen sich nach
den jeweiligen Satzungen der Stadt bzw. des Zweck-
verbandes. Bei der Elekirizitidtsversorgung werden
die Anlieger nach den Richtlinien des Uberland-
werkes Unterfranken fiir AnschluBbeitrige herange-
zogen.

8) Beteiligung der Biirger und der Triger offent-

licher Belange

Die Behorden und Stellen, die Triger offentlicher
Belange sind und deren Interessen durch die Planung
veriihrt werden kénnen, sind an der Ausarbeitung des
Planes beteiligt worden. Bedenken und Anregungen
sind, soweit vorgetragen, bei der Aufstellung des
Planes beriicksichtigt worden.

Wahrend der ersten dffentlichen Auslegung des Plan-
entwurfes in der Fassung vom 20.02.1978 in der Zeit
vom 14.04. bis 16.05.1978 wurden von vier Beteilig-
ten Bedenken erhoben. Soweit diese begriindet wurden,
wendeten sie sich gegen die geplante Verbindungs-
straBe zwischen dem "Rasenweg" und der StraBe "Am
Prinzengraben" und die damit ihrer Auffassung nach
verbundene erhebliche ILidrmbeldstigung durch den zu
erwartenden Kraftverkehr, Nach Abwdgung der oiffent-
lichen und privaten Belange gegeneinander beschlof
der Stadtrat auf Empfehlung des Bauausschusses die
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vorgebrachten Bedenken aus folgenden Griinden nicht®
zu bericksichtigen:

Wir bereits in der Begriindung zum Bebauungsplaneni-
wurf eingehend dargelegt, ist diese Verbindungs-
straBe erforderlich, um

a) eine sinnvolle und wirtschaftliche Erschliefung
von Baugrundstiicken im Bereich zwischen "Rasen-
weg" und der StraBe "Am Prinzengraben" zu ge-
wihrleisten, und

b) filir das Ostlich gelegene Baugebiet neben der
Danziger StraBe eine weiteré Moglichkeit der
Anbindung an die StaatsstraBe 2292 zu schaffen,
nachdem die unmittelbare Zufahrt von der Strale
"Am Prinzengraben" auf die St 2292 im Zuge des
Ausbaues dieser StraBe im Bereich der Einmiindung
Nordbriicke aus Grinden der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs entfallen muBte.

Die Behandlung der widhrend der erneuten Offent-
lichen Auslegung des Planentwurfes in der Fassung
vom 18.09.1978 in der Zeit vom 03.11.71978 bis
04.12.1978 vorgetragenen Bedenken von zwei Be-
teiligten wurde nicht flir erforderlich gehalten,
nachdem bei der Bekanntmachung der Offentlichen
Auslegung ausdriicklich darauf hingewiesen wurde,
daB Bedenken und Anregungen nur noch hinsichtlich
der vorgenommenen fnderung (Festsetzung eines WA-
Gebietes im Bereich Ostlich der StaatsstraBle 2292
und Einfligung einer weiteren Festsetzung in Ziffer
11, die Forderungen bezliglich des Schallschutzes
vorsieht), vorgebracht werden konnen. Die vorge-
brachten Bedenken bezogen sich jedoch nicht aurl
diese Anderungen.
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Der Stadtrat hat deshalb auf Empfehlung des Bau-
ausschusses die Bedenken zuriickgewiesen und den

Bebauungsplan in der Fassung vom 18.09.1978 ge-

maB § 10 BBauG als Satzung beschlossen.

Die Regierung von Unterfranken hat daraufhin den
Bebauungsplan mit Bescheid vom 16.05.1979
Nr. 420 - 908 a 3/79 unter Auflagen genehmigt.

Aufgrund der erhobenen Auflagen hat der Stadtrat
am 27.06.1979 beschlossen, den Bebauungsplan
geniB § 2a Abs. 6 BBauG nochmals auf die Dauer

eines Monates o0ffentlich auszulegen.

Wahrend der O6ffentlichen Auslegung in der Zelt
vom 21.08. Dbis 20.09.1979 wurden von Frau Christel
Halbig folgende Bedenken erhoben:

1) Die geplante ErschlieBungsstrafe mit einer Ge-
samtausbaubreite von 12,5 m stelle im Vergleich
zu den anderen ErschlieBungsstraBen im frag-
lichen Bereich einen unverhdltnismdBigen Auf-
wand dar.

2) AuBerdem falle die gesamte StraBenfléche aul
ihre Grundstlicke.

3) Die Planung filihre im Ubrigen zwangslaufig zur
Vernichtung ihres eingerichteten und ausgelibten
Gewerbebetriebes.

Nach Abwdgung der offentlichen und privaten Belange,
hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 29.10.1979
auf Empfehlung des Bauausschusses beschlossen, die
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vorgebrachten Bedenken aus folgenden Grinden
nicht zu berilicksichtigen:

1) Die geplante ErschlieBungsstraBe entspricht
den planungsrechtlichen und tiefbautechnischen
Anforderungen. Eine andere StraBenfiihrung ist
aufgrund der trtlichen Gegebenheiten nicht

méglich.

2) Frau Halbig wird im Rahmen des § 58 Abs. 1 BBauG
im gleichen MaBe zum Fléchenbeitrag herange-
zogen wie die Ubrigen Grundstiickseigentluer,
deren Grundstiicke im kiinftigen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegen.

%) Soweit ein Eingriff in den "eingerichteten und
ausgeiibten" Gewerbebetrieb behauptet wird,
stellt der Stadtrat fest, daB gewerbliche An-
lagen auf den Grundstiicken Fl.-Nrn. 3010 und
3017 der Gemarkung Hausen zu keiner Zeit bau-
rechtlich genehmigt wurden; vielmehr wurde die
Beseitigung des widerrechtlich errichteten
Lagerplatzes und der LKW-Garage auf dem Grund-
stiick Fl.-Nr. 3017 unanfechtbar angeordnet.

Gleichzeitig wurde der Bebauungsplan in der Iassung
vom 26.07.1979 gem. § 10 BBauG als Satzung be-
schlossen.

Gedndert und ergdnzt:

Bad Kissingen, den 05.11.1979/ 035 794 848 Nie/lMi
WendelinusstraBe 24, Rufnummer : 0971/%*4021
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